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S ubytkem obyvatel se nékterd ceska mésta potykaji prinejmensim od pocatku 90. let 20. stoleti, ale presto jsou zkuSenosti
s timto procesem, jeho dopady a planovdanim v ceském prostiedi dosud omezené. Zejména negativni dopady souvise-
Jjici s nadbytecnymi kapacitami bydleni a verejné infrastruktury se dosud prakticky neprojevovaly. Mésta tak procesu
smrstovani bud’ nevénovala odpovidajici pozornost, nebo se snazila obnovit riist expanzivnimi politikami. Tento ¢lanek
predstavuje zkuSenosti ze zpracovani pilotnich studii tri ceskych mést — Milevska, Orlové a Sokolova — a metodické
postupy, které byly na zaklade téchto studii odvozeny. Ukazuje se, Ze i pres aktivni snahu smrStovani zvrdatit bude dochd-
zet k prohlubovani ztrdaty obyvatel, ve které se bude ve stdle vétsi mire uplatiiovat obtiznée ovlivnitelny ubytek prirozenou
ménou. Zacne také dochadzet ke vzniku casto rozsdhlého previsu nabidky bytového fondu nad poptdavkou. Pokud bude tento
nadbytek ponechan svému osudu, bude dochdzet k dlouhodobé neobsazenosti bytového fondu a zanedbavani jeho udrzby
a vytvori se prostor pro dalsi aktivity predacnich podnikatelii. To pravdépodobné povede k naruseni struktury mésta, jeho
image a socidlni soudrznosti. Mésta proto dnes stoji pred vyzvou radikalni zmeny své politiky, ktera musi byt zalozena
na prijeti smrstovani jako faktu. Planovani bude stat pred cili stabilizace zastavby a obyvatelstva, obnovy rovnovahy na
trhu s bydlenim a predchdzeni nezadoucimu extenzivnimu rozvoji, ale také pred prileZitostmi, které nabizi moznost vyuziti
nadbytecnych kapacit. Pro efektivni napliiovani cilit je potrebné rozdéleni uizemi podle formy rizeného smrstovani a také
odlisny diiraz na jednotlivé cile ve vztahu k casovému prithéhu smrstovani.
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Uvod

Ke smr§tovani mést (anglicky urban
shrinkage)V v modernim smyslu, tedy
k dlouhodobému ubytku poctu obyvatel
a souvisejicim dopadiim, dochazi ve sv¢-
t¢ od druhé poloviny dvacatého stoleti.
Proces smr$tovani se vyskytuje zejména
v Severni Americe (napf. Detroit, Cleve-
land, St. Louis), Evropé a vychodni
Asii (zejména v Japonsku) [Wiechmann,
2015; Neill a Schlappa, 2016]. V Evropé
postihuje smrstovani jak zapadni Cést,
tak i postsocialistické zemé. V postsocia-
listickych zemich probihal proces smrs-
tovani velmi rychle zejména v byvalé
NDR po sjednoceni Némecka diky silné
migraci do starych spolkovych zemi.

K poklesu poctu obyvatel dochazelo
(a dochazi) zejména v tradicnich pri-
myslovych méstech a perifernich ob-
lastech. Mezi hlavni pficiny smr§tovani
patii ekonomicky pokles (ukonceni t¢z-
by, strukturalni postizeni ekonomiky, pe-
riferializace), suburbanizace a demogra-

fické zmény (zejména klesajici porodnost
a disledky selektivni migrace) [Pallagst
et al., 2014; Wirth et al., 2016]. V nékte-
rych pfipadech ke smrstovani pfispély
geopolitické zmény (napi. sjednoceni
Némecka, postsocialisticka transforma-
ce) [Bernt, 2017] nebo environmentalni
faktory [Wiechmann a Bontje, 2015].

Proces smr$tovani mést probiha také
v Ceské republice. Jednim z prvnich pfi-
spévk, ktery u nas na tuto problemati-
ku upozornoval, byl ¢lanek [Schmeidler
et al., 2011], smr$tovani ale Casto pro-
bihalo jiz od zacatku 90. let 20. stoleti.
Postupné vznikly metodiky, které fesily
v té dob¢ aktualni problémy souvisejici
s identifikaci smr§t'ujicich se mést a fese-
nim pficin smr$tovani [Svobodova et al.,
2015a, 2015b].

Negativni dopady smrstovani byly i pies
jeho dlouhodobou pritomnost dosud spi-
Se omezené. To do znacné miry souvisi
jednak s vychozimi podminkami, kdy
si mésta, kterda se intenzivné rozvije-

la v obdobi socialismu, Casto nesla vy-
chozi deficit kapacit bydleni. Tento jev
je v postsocialistickych méstech Casty
[Grofimann et al., 2013]. Zaroven docha-
zelo k postupnému snizovani velikosti
domacnosti, ¢asto v souvislosti s demo-
grafickym starnutim obyvatelstva. Tim
byly do zna¢né miry kompenzovany
dopady smr§tovani ve vztahu k potiebé
bydleni. Prakticky tak dosud nedochazi
ke vzniku problémi, které souvisi s ne-
souladem mezi nabidkou a poptavkou
po bydleni. Tato rana faze smrstovani je
v tuzemské literatufe nékdy oznaCovana
jako ,,Fidnuti mést* v protikladu k zazené
chapanému pojmu smrstovani ve smyslu
zmenSovani kapacit fyzického prostredi
[Mika, 2020, 2021]. V ojedinélych piipa-
dech, kdy Ceska smrst'ujici se mésta prob-
lémy s nadbyte¢nymi kapacitami fesila,
se jednalo o nadbytecné kapacity v ob-
lasti Skolstvi [Peltan et al., 2020].

Dalsi dopady, které jsou obvykle spojo-
vany s nadbyte¢nymi kapacitami, jako
jsou aktivity predacnich podnikatel

1) V ¢lanku jsme se pii prekladu pojmu ,, shrinkage “ ptiklonili k pojmu ,,smr$tovani“ v souladu s ¢lankem [Rumpel a Slach, 2012]. V ¢eské odborné
diskusi se setkame také s alternativnim piekladem ,,zmensovani [Svobodova et al., 2015b]. Je pouzivan také vyznamové uzsi pojem ,fidnuti” [napt.
Mika, 2020], ktery ale oznaCuje (dnes typické) stadium smr§t'ovani, pro které jesté nejsou charakteristické problémy souvisejici s nesouladem mezi
potiebou a nabidkou kapacit fyzického prosttedi. Vzhledem k zaméfeni ¢lanku zejména na nasledujici stadia procesu smr$tovani mést proto tento

pojem nepouzivame.
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a vznik vyloucenych lokalit, proto do-
sud souvisely pfevazné s rozvojem chu-
doby jako disledku strukturalniho po-
stizeni ekonomiky a Casto vysoké miry
nezameéstnanosti.

e

maly prub¢h smrstovani vedly k absenci
reflexe tohoto procesu v planovani posti-
zenych mést. Pokud ¢eska mésta na tuto
hrozbu vibec reaguji, tak jen proristo-
vymi opatfenimi [Peltan et al., 2020].
Casto vSak mésta problematiku ve svych
planech nanejvy$ okrajové konstatuji,
ale problém ignoruji.

Zametani pod koberec i vira v obnovu
ristu ztraceji své opodstatnéni. Cesky
statisticky ufad ve své progndze vyvo-
je poctu obyvatel do roku 2070 [CSU,
2019] predpoklada silny Gbytek obyva-
tel v regionech, pro které je smrstovani
typické. U Karlovarského kraje se jed-
na o pokles z 295 na 227 tisic obyvatel
(= 23 %), u Moravskoslezského kraje
z 1203 na 883 tis. (— 27 %). Tato troven
poklesu nedava prili§ velkou nadéji na
to, Ze by bylo mozné pokles ucinné zvra-
tit a obnovit rist. V regionalnim méfitku
se jedna o hru s nulovym souctem, kdy
uspéch jednoho znamena ztratu ostatnich
mést v regionu [Schlappa a Neill, 2013].
Situaci mést navic zhorSuje suburbani-
zace, ktera probiha i v téchto regionech.
Svétlem na konci tunelu pfitom nejspis
nebude ani soucasny piichod valeénych
uprchlikd z Ukrajiny, ktefi téZko najdou
podminky pro Zzivobyti ve struktural-
né postizenych a perifernich regionech,
které nenabizi dostate¢né podminky pro
obzivu ani stavajicim obyvatelim.

To neznamena, ze by mésta neméla pod-
nikat opatfeni zaméfena na piic¢iny smrs-
tovani. Tato opatfeni jsou dilezitd pro
postupnou stabilizaci ekonomiky a oby-
vatelstva a zajisténi kvality Zivota. M¢la
by se ale zménit ocekavani spojena s té-
mito kroky. Na piikladu tii mést si v dalsi
casti ukazeme, ze 1 pokud by doslo k za-
staveni ztraty obyvatel migraci, pfesto
bude smrstovani dale pokraCovat jako
dtsledek negativniho salda piirozené
meény demograficky velmi starych popu-
laci. Navic se postupné vycerpa potencial
mechanismtl, které¢ branily poklesu poctu
domacnosti, a tim 1 vzniku pfevisu na-
bidky bydleni nad jeho potfebou. Nebude
tedy jiz mozné spoléhat, ze ubytek oby-

vatel povede pouze k ,,fidnuti“ bez dopa-
dt na kapacity vybudovaného prostiedi.

Ponechani smr§t'ovani pfirozenému vy-
voji je pfitom problematické, protoze jak
fyzické prostiedi, tak demograficky vy-
voj vykazuji velmi vysokou setrvacnost.
Diky tomu hrozi vznik vysokych skod.
Ohrozena je technicka infrastruktura, ob-
¢anska vybavenost i bydleni. Pro bydle-
ni je charakteristicka nizka elasticita na-
bidky, navic zdlraznéna asymetrickym
vztahem mezi elasticitou nabidky v pii-
padé¢ narGstu a poklesu poptavky, proto-
ze kapital zabudovany v bydleni je vel-
mi trvanlivy a jen Spatné se adaptuje na
jiné konfigurace [Galster, 2017]. Pfi po-
nechani samovolnému vyvoji se piitom
opusténé nemovitosti ve mésté vyskytuji
do zna¢né miry nahodile podle principu
»méstského Srapnelu” [Newman a Kim,
2017] a piispivaji k degradaci prostiedi
ve svém okoli.

Tento ¢lanek ukazuje moznosti pristupt
vychazejicich z respektovani faktu smrs-
tovani s cilem dosdhnout nové rovnova-
hy mezi populacni velikosti mésta a by-
tovym fondem v ném. Ve vyzvé, kterou
smrs$tovani predstavuje, hleda potencia-
ly pro udrzitelny rozvoj mésta, zejména
pro zlepseni kvality Zivota v ném. Cla-
nek vychazi ze zkusenosti ze tii pilotnich
studii, které se zaméfily na moznosti pla-
novani smr§t'ovani v ¢eskych méstech.
Pozornost pfitom bude vénovana zejmé-
na problematice bydleni.

Hlavni pristupy
k planovani
smrstujicich se mést

Smrs$tujici se mésta jsou z pohledu pla-
novani velmi riznorodou skupinou. Od-
lisuji se pticiny smrstovani, jeho souvis-
losti a prubéh v riznych geografickych
oblastech (zapadni a vychodni Evropa,
Severni Amerika, vychodni Asie) i mezi
jednotlivymi mésty. Od toho se odviji
odlisny charakter dopadt a souvisejici
diskuse [GroBmann et al., 2013]. Vy-
znamnou roli hraje institucionalni pro-
stfedi, predchozi zkuSenost, vlastnicka
struktura, dostupné zdroje i urbanistic-
ka struktura mést. Vyznamnou piekaz-
kou pro planovani je také prortistové
nastaveni, Casto zesilené neoliberalni
ideologii zaloZzenou na predstavé rus-

tu a konkurenceschopnosti jako ukaza-
telich uspéchu [Hackworth, 2014]. Na
rozdil od planovani v ristovych regio-
nech, kde se rozd¢luji zisky, se ve smrs-
tujicich se regionech rozdéluji politicky
problematictéjsi ztraty [Hospers, 2014].
»omr$tovani neni obtizné problemati-
zovat z analytické perspektivy, ale je
obtizné zaramovat ho jako véc politik
a akce* [Mallach et al., 2017].

Planovani ve smr§t'ujicich se méstech je
mozné rozdé€lit do nékolika zakladnich
pfistupi a jejich kombinaci. Ne v§echny
pfistupy je pfitom mozné povazovat za
efektivni feSeni problému téchto mést.
V dal$im textu vychazime ze ¢lenéni po-
dle [Hospers, 2014], ktery rozliSuje ¢ty-
i1 faze: trivializaci, branéni smr$tovani,
pfijeti smrstovani a vyuziti smrstovani.
Do jejich kontextu zafazujeme také pra-
ce ostatnich autort.

Nic nedélat a zamést pod koberec

Tato strategie je bézna zejména v ranych
fazich smrstovani mést, kdy mésto pla-
nuje, jako by procesem smrstovani ne-
prochazelo [Rink et al., 2012; Hospers,
2014]. Jedna se vétSinou o obdobi, kdy
se dosud neprojevuji negativni dopa-
dy a smr$tovani je ¢asto kompenzova-
no zmensovanim velikosti domacnosti
v souvislosti s demografickym starnu-
tim. Disledky smrstovani mohou byt
dokonce pozitivni, pokud dochazi ke
kompenzaci minulého deficitu bydleni.
Na strané planovani se Casto jedna o se-
trvacnost v pristupu, kdy mésta stale po-
uzivaji postupy a sleduji cile, které byly
relevantni pro pfedchozi obdobi rustu.
Diivodem pro tento piistup je i politicky
riskantni pfiznani si problému a upied-
nostnéni jeho bagatelizace. Hospers
[2014] proto tuto fazi charakterizuje
jako trivializaci smr$t'ovani.

Proriistové strategie

Proriistové strategie jsou populamni,
protoze odpovidaji celkovému nasta-
veni, které spojuje rist s uspéchem.
Z hlediska planovani se jedna o ,,poho-
dInou” variantu, kterda mize pouzit re-
cepty z predchoziho ristového obdobi.
V ramci tohoto piistupu je smrst'ovani
povazovano za doCasny problém, poli-
tiky se zaméfuji na podporu ristu, de-
populaci ma vyiesit prilakani novych
firem a lidi — buduji se mj. obytné ob-
lasti, déla se place marketing. Je sporné,
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zda tyto strategie funguji — smrstujici
se mésta Casto soutezi o stejné skupiny
obyvatel a vysledkem je hra s nulovym
souctem. Migrace obyvatel, ale i ma-
lych a stiednich firem v Evropé probiha
vétsinou v ramci regiontl, ne ,,na dalku“
[Hospers, 2014], ptipadné dochazi k po-
klesu poctu obyvatel i v celostatnim mé-
fitku (napf. v Japonsku) a tak jsou zisky
v jednom mésté vykoupeny ztratami jin-
de [Mallach et al., 2017].

Prijeti a vyuZiti smrst’ovani

Zéakladem pfistupu je pfijeti smrstova-
ni jako faktu a radikalni proména mist-
ni politiky, ktera se fidi jeho disledky
[Rink et al., 2012].

Pristupy zatazené do této skupiny by-
chom mohli na zékladé odborné litera-
tury rozdélit do tii podtypi:

o Strategic Udrzby [Pallagst et al.,
2017a] — prechodny typ castecného
piijeti zaméfeny na uchovani atrakti-
vity prostorové struktury.

« Prijeti smr$tovani [Hospers, 2014] —
mésta se zaméiuji na zlepSeni kvali-
ty zivota, zejména na méstsky ,,hard-
ware*, podporovano je ,starnuti na
miste, tj. uprava domu pro potieby
zivota seniorl, v nékterych méstech
jsou bofeny celé bloky domu. Vy-
zkum ukazuje, Ze pfijeti smr$t'ova-
ni je nejvhodnéjsi a nejudrzitelnéj-
§i strategii reagujici na smr$t'ovani
mést; do této kategorie patii také
napf. planovani pro pokles [Pallagst
et al. 2017b], Gprava na spravnou
velikost  (,, rightsizing*) [Aalbers
a Bernt, 2017], chytré smr$tovani
(,,smart shrinking*) [Dewar a Tho-
mas, 2013; Neill a Schlappa, 2016].

* Vyuziti smrstovani [Hospers, 2014]
— snaha ziskat ze smr§tovani vyhodu,
vnimani nadbytku kapacit jako pfile-
Zitosti a zaméfeni na kvalitu Zivota.
Mezi tyto piistupy mohou byt fazena
,pomala mésta“ (Cittaslow Network),
,stiibrna ekonomika® (zaméfeni na
seniory), méstské zemédélstvi nebo
snahy o rozvoj zelené infrastruktury
[Schilling a Logan, 2008].

Pristupy fizeného smr$tovani Casto nara-
zeni na odpor obyvatel [Dewar a Thomas,

2013; Neill a Schlappa, 2016], vétsinou
proto, Ze rist je ztotoziiovan s uspéchem.
Podporu ziskavaji ¢asto az kdyz jsou dob-
fe patrné negativni dopady nadbytku by-
tového fondu a infrastruktur.

Podoba, cile a postupy jednotlivych
programi reakce na smrst'ovani se lisi
podle toho, jaké je institucionalni pro-
stfedi v jednotlivych zemich, jaka je
vlastnicka struktura a jaké jsou k dis-
pozici zdroje. Na jedné stran¢ stoji pre-
vazné reaktivni pfistup n€kterych ame-
rickych mést, kterda maji jen omezené
zdroje 1 moznosti ziskani nemovitosti,
které se nachazeji v rozdrobeném sou-
kromém vlastnictvi. Proto se soustie-
d'uji pfevazné na demolice nejzanedba-
néjsiho domovniho fondu a pfipadné
znovuvyuziti uvolnénych pozemkd.

Na opacném konci spektra piistupl stoji
némecky program Stadtumbau Ost, ktery
tesil prestavby spojené s redukci nadby-
tecného bytového fondu ve skokove vy-
lidnénych vychodonémeckych méstech.
V tomto ptipad¢ hrala kli¢ovou roli kom-
binace ucelené¢ho vlastnictvi bytového
fondu v kombinaci s dostupnosti finan-
covani ze spolkové tirovné [Bernt, 2017].

Metodika

Cilem projektu byla tvorba a provéfeni
metodickych piistupti k planovani ve
smrstujicich se méstech. Zaméfili jsme
se pfitom na ta mésta, ve kterych se pro-
ces smr§tovani nepodafi zvratit a bude
v nich dochazet k vyhledovému pievi-
su nabidky bydleni nad jeho potfebou.
Tyto postupy doplituji existujici Metodi-
ku pfedchézeni a feseni disledkti zmen-
Sovani mést a obci [Svobodova et al.,
2015b], ktera pokryva planovaci piistu-
py zaméfené na priciny poklesu. To je
také diivod, pro¢ v ramci feSeni nebyla
aplikace téchto postupi uvazovana.

Reseni bylo zalozeno na piistupu vy-
zkumu formou navrhu (,,research-by-
-design ). Pro ucely vyzkumu byla vy-
brana tii mésta reprezentujici odlisné
typy smrst'ujicich se ¢eskych mést. Byla
zvolena dvé mésta ve strukturalné posti-

zenych regionech (Orlova v Moravsko-
slezském kraji a Sokolov v Karlovar-
ském kraji) a jedno mésto reprezentujici
mensi mésta v perifernich a semiperifer-
nich polohach (Milevsko). Pro tato més-
ta byly zpracovany pilotni studie, které
analyzovaly proces smrstovani a jeho
budouci vyvoj, identifikovaly rozsah
dopadii a provéfovaly moznosti navrhu
tizeného smrst'ovani. V pribéhu zpraco-
vani pilotnich studii byl vyvijen a ové-
fovan metodicky postup pro planovani
fizeného smrs$tovani, ktery je popsan
v dalich ¢astech clanku.

Pilotni studie byly zpracovany s navrho-
vym horizontem tficeti let. Tento Caso-
vy horizont je delsi nez ¢asovy horizont
béznych planovacich dokumenti a je
oduvodnény pomalym pribéhem proce-
st, které jsou pfi¢inami smrst'ovani (ze-
jména prirozené mény obyvatel) a vyso-
kou setrvacnosti procest, které souviseji
se zvladanim smrstovani. Pomalé tempo
zmény se tyka predevsim fyzického pro-
stfedi — stavebniho fondu a infrastruktur.

Uvazovany vyhled proto ptedstavuje
kompromis mezi mirou nejistoty v pro-
gnoze budouciho vyvoje a potiebou
dostatku ¢asu pro realizaci efektivnich
opatieni a minimalizaci nakladi reduk-
ci. U objektt uréenych k doziti a reduk-
ci je totiz pfi delsim vyhledu opravné-
né ocekavat, ze pred jejich odstranénim
dojde k vycerpani vétsiny jejich ekono-
mické a fyzické Zivotnosti.? Vliv vyssi
miry nejistoty mize byt omezen prubéz-
nym sledovanim vyvoje a pravidelnymi
aktualizacemi vytvorenych planti.

Zpracované pilotni studie i vysledna
metodika zahrnuji prvky jak tuzemniho,
tak i strategického planovani a dotykaji
se také otazky hospodafeni dotéenych
obci. V nasledujicim textu se budeme na
aplikaci popsaného metodického postu-
pu odkazovat jako na ,,plan smrstova-
ni“. Budeme tak ale ¢init s védomim, Ze
v praxi se mizZe jednat o vice provaza-
nych dokumenti s riznou formou a mi-
rou zavaznosti. Moznostem Uzemniho
a strategického planovani ve vztahu ke
smrstovani jsme se vénovali v samo-
statném textu [Peltan et al., 2021].

2) Jinak fe€eno, objekty jiz budou v disledku opotiebeni a Casto i zanedbané udrzby ve stavu, kdy nebudou bez vétSich oprav vhodné k uzivani
(vyCerpana fyzicka zivotnost). Tyto opravy se ale jiz nevyplati provadét a cena pozemku s témito objekty bude niz$i, nez by byla bez nich (vy¢erpana

ekonomicka zivotnost).
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Ocekavany vyvoj
smrstovani

Demograficka prognéza

Prvnim krokem pfi zpracovani pilotnich
studii byla analyza budouciho vyvo-
je smrstovani. K tomu slouzily demo-
grafické progndzy a stanoveni previ-
su nabidky bydleni. Pfevis pak slouzil
k urceni potfebného rozsahu fizeného
smr$tovani. Pozornost byla vénovana
také pri¢indm budouciho vyvoje a jeho
ocekavanému prubéhu v Case.

Demografické prognézy byly zpraco-
vany kohortné-komponentni metodou
se zohlednénim migrace a jeji ve€kové
struktury. Vysledkem byl vyvoj poctu
obyvatel a jejich vékova skladba v jed-
notlivych letech ndvrhového horizontu.

Podle vysledkti demografickych pro-
gndz bude ve vSech tfech méstech po-
kracovat pokles poctu obyvatel. Nejveétsi
relativni pokles ocekdvame v Milevsku
(— 31 %), dale v Sokolové (— 27 %)
a Orlové (— 20 %). Nejciteln&jsi bude
ubytek obyvatel v ekonomicky aktivnim
véku s poklesem o 31 % (Sokolov) az
44 % (Milevsko).

Zméni se vyznam piicin ubytku oby-
vatel. V minulosti bylo hlavni pfic¢inou
smrstovani negativni migracni saldo.
Mésta opousteli zejména mladsi obyva-
telé, ktefi se st€hovali obvykle za praci
nebo kariérou ptevazné do jinych kraju
a v mensi mife do zdzemi téchto mést.
Odchod mladsich obyvatel vedl k urych-
leni demografického starnuti. Proto se
ve vyhledovém obdobi stane dominant-
nim mechanismem ubytku obyvatel pii-
rozend ména. Nejvyraznéji tento posun
ocekavame v pripadé Milevska (74 %
oc¢ekavaného ubytku diky pfirozené
meén¢) a Sokolova (73 %), ale i v Orlo-
vé (63 %). Déle ptitom bude pokracovat
demografické starnuti, kdy v Milevsku
ocekavame nartst indexu staii z hodno-
ty 194 v roce 2019 na vice nez 300 po
roce 2035. V ostatnich méstech bude

voewr

postupné ptevySovat hodnotu 200.

Rostouci vyznam negativniho salda pii-
rozené meény v kombinaci s pokracuji-

cim demografickym starnutim a byt-
kem ekonomicky aktivnich obyvatel vy-
razné¢ omezi moznost pouziti prorusto-
vych opatfeni. V takové situaci bude na-
rustat vyznam pfistupi, které prijmou
smrstovani jako nezvratny fakt, které-
mu se je nutné ptizpusobit, pfipadné ho
v mezich moZznosti vyuzit.

Vyvoj poétu domacnosti
a potreba bydleni

Na zakladé¢ veékové skladby byl urcen
pocet bytovych domacnosti. Byly vy-
uzity vysledky SLDB 2011, které po-
skytuji informaci o tom, do jak velkych
domacnosti a v jakém poméru patii oby-
vatelé urcitého veéku. Vynasobenim po-
¢tu obyvatel v jednotlivych vékovych
skupinach jejich podilem podle velikosti
domacnosti byl ziskan pocet lidi Zijicich
v domaécnostech jednotlivych velikos-
ti a z n¢j byl ziskan pocet a velikostni
struktura domacnosti.

Tento postup je slozit&jsi nez bézné po-
uzivané projekce pracujici s extrapolaci
velikosti domacnosti, idaje ale umoziuji
zohlednéni vlivu ménici se vékové struk-
tury obyvatelstva. To je dulezité pravé ve
smr$t'ujicich se méstech, ktera prochazeji
zejména vlivem selektivni migrace vyraz-
nym procesem demografického starnuti.

Vysledky ukazuji, Zze poc¢et domacnosti
bude sice kvili nartistu malych domac-
nosti seniorti nadale klesat pomaleji nez
pocet obyvatel, ale piesto se bude jednat
o vyraznou zménu. V piipadé Milevska
ocekavame pokles 0 26 %, v Orlové o 13 %
a v Sokolové o 12 %.

Prognoza poc¢tu domacnosti byla podkla-
dem pro stanoveni potieby bydleni. Pti
jejim stanoveni jsme vychazeli z pied-
pokladu, ze jedna domacnost potrebuje
k uspokojeni svych bytovych potfeb je-
den byt. Vzhledem k oc¢ekavanému nad-
bytku bytového fondu jsme neuvazovali
situace, kdy tato potfeba zlistava nena-
plnéna. Neuvazovali jsme ani opa¢nou
situaci, kdy vznika poptavka po bytech
nad ramec této potieby. Nekteré takové
situace jsme vSak uvazovali v navrhové
¢asti pilotnich studii (napfiklad otazku
rekreacniho bydleni).

Potfebu bydleni odvozenou od poctu
domacnosti bylo nutné navysit o frike-
ni neobsazenost, tedy o pocet bytt, kte-
ré jsou neobsazené napiiklad z divo-
du hledani nového najemnika, oprav,
modernizaci a podobné. Bez zapocteni
frikéni neobsazenosti by doslo k neza-
doucimu zhorSeni dostupnosti bydleni
pro obyvatele a paradoxnimu tlaku na
jejich odstéhovani. Tato neobsazenost se
pohybuje mezi 3 a 10 procenty [Couch
a Cocks, 2013; Rink a Wolff, 2015; Bel-
sky, 1992]. V ramci zpracovani pilotnich
studii byla vyuzita hodnota 10 procent,
ktera vytvari kapacitni rezervu napiiklad
pro rlzna minoritni nebytova vyuziti,
docasna vyuziti a kratkodobou neobsa-
zenost z dtivodt na strané vlastnika.

Pievis nabidky bydleni

Prognézovanou potiebu bydleni jsme
srovnali s vychozimi kapacitami bydleni
zvysenymi o piedpokladanou novou vy-
stavbu. Do vychoziho poctu byt nebyly
zafazeny byty, které byly podle S¢itani
lidu, domt a byt 2021 trvale neobyd-
lené, protoze slouzily rekreaci. Pfedpo-
kladame, ze podobny pocet bytl bude
vyuzivan pro rekreaci i nadale a nebude
vstupovat na trh s bydlenim.

U nové vystavby jsme vychazeli z pted-
pokladu, ze bude zachovano primérné
tempo vystavby za poslednich 10 let®
upravené podle ubytku poctu potencial-
nich stavebnikil (pro zjednoduseni jsme
uvazovali vékovou skupinu 24 az 39 let).

Pokles poc¢tu domacnosti v kombinaci
s pokracujici (byt’ relativné¢ malo inten-
zivni) novou vystavbou zejména rodin-
nych domu a v ptipadé¢ Milevska a So-
kolova i vychozim previsem nabidky
bydleni povede k pomémé vysokym
ocekavanym previstum (tab. 1). Extrémni
hodnotu ocekavame v Milevsku (35 %
vychoziho podtu bytl), ale i v ostatnich
méstech se bude jednat o zhruba pétinu.
Pokud bychom ocekavany pievis v Mi-
levsku vztahli pouze k bytim v byto-
vych domech, jednalo by se o téméf dvé
tietiny takovych bytu.

Demografickd prognoéza tak ovéfila, ze
ve vSech tiech méstech bude ve vyhledo-
vém obdobi dochazet k previsu nabidky

3) Delsi obdobi bylo voleno pro omezeni vlivu nahodilych vykyvt a ekonomickych cykla.
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Obr. 1: Ticho pied bouii, neddavno rekonstruované bytové domy v Milevsku zatim

nijak nesignalizuji o¢ekdvanou miru neobsazenosti bytového fondu
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Graf 1: Pievis nabidky bydleni nad ramec frikéni neobsazenosti vii¢i vychozimu

Ppoctu byti (v procentech)

bydleni a je zadouci uplatiiovat v nich
plistupy pfijeti a vyuziti smrstovani.
Cile Fizeného smrstovani
Navrhova ¢ast pilotnich studii je zaloze-
na na predpokladu, ze bude postupné do-

chazet k vyrovnani nabidky a poptavky
a previs nabidky tak bude odpovidat po-

¢tu bytd, které postupné zaniknou. Pokud
by mésta prochazela smrstovanim nefi-
zeng, jednalo by se o bytovy fond, kte-
ry by zustal nevyuzity, jako nepotiebny
by nebyl udrzovan, chatral by a zanikal.
Tento proces by pfitom probihal relativ-
né nahodile na vétsiné uzemi mésta, jak
ukazuji zahraniéni zkuSenosti popiso-
vané jako ,mestsky Srapnel” [Newman

a Kim, 2017]. Dlouhodobé neobsazené
a zanedbané byty a domy by naruSovaly
atraktivitu ve svém okoli. Zprvu nahodilé
rozdily by se tak posilovaly. Cely proces
by byl urychlen aktivitami preda¢nich
podnikatelll a vznikem vyloucenych lo-
kalit. Postupné by dochazelo k naruse-
ni image a soudrznosti na irovni celého
mésta a obyvatelé by byli motivovani
mesto opoustet.

V navrhu jsme se tomuto vyvoji snazi-
li ptedchazet a hledali jsme zplisob, jak
dosahnout potiebného rozsahu redukei
fizenym zplsobem s minimalizaci ne-
gativnich dopadi. Prvnim krokem bylo
stanoveni zakladnich cilt fizeného smrs-
tovani, které vychazely z charakteru oce-
kavanych dopadu a také ze snahy vnimat
smr$tovani jako pfilezitost:
« stabilizovat zastavbu a obyvatelstvo,
* vyuzit smr$tovani,
* obnovit rovnovahu na trhu s bydlenim,
+ predchazet negativnimu extenzivni-
mu rozvoji a navySovani nadbytec-
nych kapacit.

Jednotlivé cile jsou vzajemné provazané
a jednotliva opatieni v idealnim piipadé
pfispivaji k napliovani vice cilti. Piikla-
dem mize byt slouceni dvou bytd (vyu-
ziti smr§tovani), které prispiva ke zvy-
Seni atraktivity zastavby diky vySSimu
standardu bydleni (stabilizace zastav-
by), mtize pfispét k udrzeni pracovnikti
vefejnych sluzeb (stabilizace obyvatel-
stva) a zaroven i k obnové rovnovahy
na trhu s bydlenim (sniZeni pfevisu na-
bidky o jeden byt).

Jinym piikladem muze byt odstranéni
malo atraktivni nadbyte¢né obytné za-
stavby blizici se konci zivotnosti (s cilem
obnoveni rovnovahy na trhu s bydlenim),
které vytvori prostor pro vznik vefejné
zelené. Ta piispiva adaptaci na zmény
klimatu (vyuziti smrstovani) a zvysu-

) Domécnosti Frikéni Poticbha Nabidka !oydleni bytl) Previs (2050)
Mésto 2020 2050 neobs. celkem 2020 Vystavba 2050 | Pocet byti % byt.
(odhad) fondu
Milevsko 3442 2 550 283 2 833 4166 140 4306 1473 35%
Orlova 11 501 10 009 1112 11121 12 799 590 13 389 2268 18 %
Sokolov 9230 8163 907 9070 11 050 326 11376 2 306 21 %

Tab. 1: Prognoza potieby, nabidky a previsu bydleni

4) Ve vypoctu neuvazujeme odpad z bytového fondu — jeho management je pfedmétem feSeni v dalsi ¢asti.
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Zdroj: Metodika pro planovani obytné funkce a infrastruktur ve méstech prochazejicich procesem smrstovani [Peltan et al., 2022]

je atraktivitu navazujici zastavby, ktera
podobné vefejné prostranstvi postradala
(stabilizace zastavby a obyvatelstva).

Rozdéleni uzemi podle
formy Fizeného smrstovani

Pokud by byly jednotlivé cile naplito-
vany v Uzemi plosné, nebylo by mozné
vyhnout se efektu ,,méstského Srapnelu®.
Prvnim krokem v ramci celkové strate-
gie je proto rozdéleni uzemi, které slouzi

jako podklad pro rizné piistupy ke smrs-
tovani, stanoveni priorit pro napliiovani
cilt fizeného smrstovani v jednotlivych
plochach a pro volbu detailnich nastro-
ju. Mélo by také poskytovat ramec pro
rozhodovani o zménach v tzemi, kte-
ré nejsou soucasti fizeného smrst'ovani,
zejména o vefejnych investicich. V ne-
posledni fadé¢ by mélo slouzit jako pod-
klad pro revizi zastavitelnych ploch, aby
nové vznikajici vyuziti uzemi nevytvare-
lo vztahy a vazby, které budou prekazkou
pro realizaci planovaného smr§tovani.

V ramci zastavéného uzemi jsme uvazo-

vali tyto zakladni druhy ploch:

 stabilizované,

» uréené ke stabilizaci,

+ urcené k redukci s predpokladem
prestavby,

* urcené k redukei bez predpokladu na-
sledného stavebniho vyuziti,

* nefesené plochy, naptiklad plochy vy-
roby.

Plochy jednotlivych typt jsme identifi-
kovali na zakladé vyhodnoceni atrakti-

Neatraktivni zastavba

Atraktivni zastavba

Uzemi s piedpokladem tpadku, ¢asto s vysokym
rizikem vzniku rezidenéni segregace. Do této ka-
tegorie spadaji také uzemi, ve kterych existuje ve-
fejny zajem na odstranéni zastavby (napriklad vy-
stavba dopravni infrastruktury) a ohroZzena tizemi
(zéstavba v zéaplavovych tzemich, poddolovanych
a geologicky nestabilnich uzemich), a to az na vy-

Klasifikace: izemi uréené k redukei bez predpo-

Pristup: Cilené demolice objektt, pfipadné jejich
ponechani ,,na doziti“ a ndvrat plochy do nezasta-

Obvykle nova zastavba, ¢asto vlastnického bydle-
ni, v hiife dostupnych lokalitach na okraji zastavby
nebo v segregovanych polohach vici méstu. Tato
zastavba je v navrhovém horizontu obvykle atrak-
tivni, presto muze dojit k jeji degradaci v dlouho-
dobém horizontu

Klasifikace: stabilizované izemi

Ptistup: V jiz existujicich tzemich monitorovat vy-
voj a pii zhorSeni atraktivity zastavby aktualizovat
klasifikaci na uzemi urcené k redukci bez predpo-
kladu nasledného stavebniho vyuziti. Mésta by se
méla snazit predchdzet dalsimu vzniku a rozsirova-
ni podobnych vizemi, zejména revizi zastavitelnych
ploch v uzemnim planu.

Vysoce atraktivni uzemi se znacné€ neatraktivni za-
stavbou, Casto s charakterem urbanistické zavady.

Klasifikace: izemi uréené k redukei s predpokla-

Pristup: Tato uzemi obvykle vyzaduji doCasnou sta-
bilizaci a naslednou transformaci na vyuziti, které

s

uziti, ale méné atraktivni pro zastavbu se stavajici

Klasifikace: izemi urcené k redukei s predpokla-

Neatraktivni

uzemi jimky® bez ohledu na charakter zastavby.
kladu nasledného stavebniho vyuZiti
véného uzemi.
dem prestavby
odpovida atraktivité uzemi.
intenzitou vyuziti.

Atraktivni ~ |dem pfestavby

uzemi

Pristup: Tato uzemi obvykle vyzaduji doCasnou sta-
bilizaci a naslednou transformaci na zastavbu nizsi
intenzity. Obdobi stabilizace mtze byt zna¢né dlou-
hé, zejména pokud ma byt dominantnim motorem
transformace mésto.?

Uzemi atraktivni pro zastavbu se stavajici intenzi-
tou vyuziti, ve kterych se nachazi zastavba, ktera je
méng¢ atraktivni.

Klasifikace: uzemi s potiebou stabilizace — pted-
chazet vzniku neobsazenosti a akvizicim nemovi-
tosti predacnimi podnikateli, zvySovat atraktivitu
uzemi a bytového fondu. Toto je tizemi s nejvyssi
mirou uplatnéni pfistupu ,,vyuZziti smrstovani®.

Uzemi s jen malym rizikem vzniku negativnich
projevi smrst'ovani.

Klasifikace: stabilizovana izemi

Pfistup: Tato izemi nevyzaduji vét$i miru interven-
ci. Je potfeba monitorovat dalsi vyvoj a v pfipadé
zhorseni atraktivity nebo pfi rozvoji negativnich
projevit smrstovani zménit klasifikaci na uzemi
s potrebou stabilizace.

Tab. 2: Identifikace zdkladnich typu ploch s riznymi formami Fizeného smrst’ovani na zdkladé atraktivity

5) Naptiklad v souvislosti s pamatkovou péci.
6) Transformace vedena soukromym sektorem se da o¢ekavat pouze v tizemich, ktera jsou v uceleném soukromém vlastnictvi a v atraktivnich polohach

v ramci mésta.
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vity uzemi a atraktivity zastavby podle
tabulky 2. Kazda plocha je charakterizo-
vana atraktivitou tizemi, ve kterém leZi,
a atraktivitou zastavby, ktera se v ni na-
chazi. Atraktivita izemi je dana zejména
jeho polohou — napt. vztahem k prosto-
rové struktufe mésta, dostupnosti verej-
né infrastruktury, vlastnostmi z hlediska
hygieny prostiedi, ohrozeni Zivelnimi
katastrofami a image prostfedi. Atrak-
tivita obytné zastavby je dana zejména
preferenci obyvatel a stavebné-technic-
kym stavem objektl. Preference obyva-
tel se mohou liit od expertniho pohledu
zvenci, protoze jednotlivym faktorim je
ptikladana riizna vaha.

Pti zpracovani studii jsme jako voditko
pii vyhodnoceni atraktivity ploch a za-
stavby srovnavali také nabidkové ceny
obdobné velkych bytl v riznych Cas-
tech mést. Takto urcena atraktivita vSak
muze byt vyrazné zkreslena piitomnos-
ti socialn¢ patologickych jevi v jinak
atraktivnich lokalitach. Dalsi slabinou
muze byt omezené mnozstvi byti do-
stupnych na trhu.

Na zékladé¢ atraktivity izemi a zastavby
jsme plochy nejprve piedbézné zatadi-
li do jednotlivych typl. Zohlednili jsme
také dopad pripadné redukce na prosto-
rovou strukturu mésta. Zejména jsme
se snazili predejit jejimu naruseni vzni-
kem rozsahlych proluk uvniti zastav-
by. Prikladem mutize byt pilotni studie
Milevska, kde jsme se snazili zachovat
zastavbu kolem spojnice nadrazi a cen-
tra mésta. Do rozhodovani o vysledné
klasifikaci piistoupily také dalsi faktory,
jako jsou vlastnicka struktura a jeji uce-
lenost, zajmy pamatkové péce a ochrany
ptirody nebo potencial nasledného vyu-
Ziti (pro novou zastavbu i pro rozvoj ze-
lené infrastruktury).

Podil jednotlivych druhd ploch byl na-
sledné upravovan tak, aby z n¢j vychaze-
jici objem redukci bytového fondu odpo-
vidal celkové potiebé redukce urcené na
zékladé previsu nabidky bydleni. Navrh
jsme provadéli iterativnim zplsobem,
kdy jsme tivodni navrh rozdéleni vyuzili
jako podklad pro podrobny navrh rozsa-
hu redukei souvisejicich s napliiovanim
raznych cili. Na zaklad¢ vyhodnoceni
jsme upravili rozsah ploch jednotlivych
typt. Postup jsme opakovali az do vy-
rovnani rozsahu navrZzenych redukei

ajejich potieby. V ramci podrobného na-
vrhu jsme zohlediovali také schopnost
mésta nebo vlastnikli jednotlivé uvazo-
vané intervence proveést.

Stabilizované plochy

Stabilizované plochy se vyznacuji pfi-
znivou kombinaci atraktivity tizemi
i zastavby. Mize se jednat naptiklad
o atraktivni zastavbu v méstskych cen-
trech (Milevsko, Sokolov), ptipadné
o zastavbu rodinnych domid v odpo-
vidajicim stavebné-technickém stavu
v polohach spliwjicich kritéria atrakti-
vity (ve vSech studiich).

Tyto plochy se vymezuji v piipadech,
kdy v nich diky vysoké atraktivité neo-
¢ekavame kumulaci negativnich dopa-
dt smr$tovani. Diky tomu nejsou nutna
stabiliza¢ni opatfeni nad ramec pribéz-
né udrzby a monitorovani vyvoje. V pii-
padé¢, Ze by se v nich negativni dopady
zacCaly v rozporu s oc¢ekavanim proje-
vovat, je nezbytné neprodlen¢ reagovat
(od odstranéni ojedinélého domu v ha-
varijnim stavu po zménu klasifikace na
plochy urcené ke stabilizaci).

Ve stabilizovanych plochach se mize
v mensi mife napliiovat cil vyuziti smrs-
tovani. Misto zde ma slucovani men-
Sich byt a pozemkl, nebytova vyuziti,
ale tfeba i rozvoj vefejnych prostranstvi
a zelené infrastruktury. Napfiklad v pilot-
ni studii Milevska jsme v centralni ¢asti
mésta uvazovali moznost vyuziti jednot-
livych domt pro doplnéni malych vefej-
nych prostranstvi a kapesnich parku.

Pokud je to mozné, méla by ve stabili-
zovanych plochach ptevazovat soukro-
ma iniciativa nebo levna feseni malého
rozsahu, aby mohlo mésto vyuzivat své
omezené zdroje zejména v plochach ur-
¢enych ke stabilizaci.

Plochy uréené ke stabilizaci

Tyto plochy se zpravidla nachézeji
v atraktivni poloze, ale jejich zastavba
je méné atraktivni. Typickym piikladem
je sidlistni zastavba dobie zapojena do
struktury mésta s velmi dobrou dostup-
nosti vefejné infrastruktury, zejména
obcéanské vybavenosti a hromadné do-

pravy. Jinym piikladem je méstska za-
stavba v méné atraktivnich centralnich
Castech mésta nebo ve zhorSeném sta-
vebné-technickém stavu.

V téchto plochach mizeme ocekavat
postupny nahodily nartist neobsazenos-
ti v souladu s principem ,méstského
Srapnelu”. Proto je potfebné zaméfit se
na stabilizaci téchto ploch, pro kterou
muze mésto vyuzit nasledujici postupy
a jejich kombinace:
+ jasna deklarace zajmu na zachova-
ni a rozvoji téchto Uizemi, zejména
v planovacich nastrojich,
* posilovani atraktivity (napf. kva-
litni vefejna prostranstvi, umisténi
a zhodnoceni vefejnych budov),
 strategicky vykup casti bytového
fondu s cilem jeho stabilizace a roz-
voje méstského bydleni.

V dopliikkové roli se uplatiiuje piistup
vyuziti smrstovani zaméfeny na zvyso-
vani kvality a atraktivity tohoto uzemi,
tj. zvySovani plosného standardu bytt,
feSeni urbanistickych problému, zlep-
Sovanim prostupnosti izemi doplnénim
pé&sich propojeni a podobné.

Plochy uréené k redukci
s predpokladem prestavby

Plochy uréené k redukci s predpokla-
dem prestavby napliiuji zejména cil
obnovy rovnovahy na trhu s bydlenim
redukci nadbyte¢nych kapacit. Prestav-
bou casto vznika alternativa k vymezo-
vani novych zastavitelnych ploch — tim
je napliovan cil pfedchazeni nezadou-
cimu extenzivnimu rozvoji. Uvazované
nasledné vyuziti je proto tfeba zahrnout
do celkové bilance pfi revizi zastavitel-
nych ploch a ploch piestavby. Pfitom je
nutné uplatnit i pfedpokladanou caso-
vou dostupnost téchto ploch piestavby,
protoze realizace redukci bude vétSinou
— kromé piipadut, kdy se jiz nyni jedna
o opusténé nebo velmi zanedbané domy
bez problematickych vlastnickych vzta-
hti — Casové znacné narocna.

V nékterych ptipadech se také mize jed-
nat o naplnéni cile vyuziti smr$tovani,
kdy nadbytecné kapacity souvisejici se
smr$tovanim umoznuji fesit napriklad
urbanistické zavady. Piikladem z pilot-
nich studii mtze byt métitkové a hmo-
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tové nevyhovujici panelova zastavba
v centru Sokolova (obr. 2).

Muze se jednat naptiklad o tyto pripady:

* urbanisticky problematicka zastavba
v izemich s vysokou atraktivitou (na-
ptiklad vysokopodlazni bytova zastav-
ba nizsi kvality v historickém jadru
mésta),

+ problematické enklavy zastavby niz-
§i atraktivity ve stabilizovanych plo-
chach (napfiklad skupina panelovych
domu v zastavbé rodinnych domu),

+ enklavy obytné zastavby uvniti ploch
vyroby a skladovani (pfedpoklad pie-
stavby na nebytové vyuziti odpovida-
jici charakterem jejich okoli),

* méfitkové predimenzovana zastavba,
ktera je predmétem castecnych demo-
lici spojenych se zatraktivnénim (Casto
v mistech s ucelenym vlastnictvim).

Zpravidla se jedna o plochy dobfe inte-
grované do okolni zastavby, ktera je sta-
bilizovana nebo urcena ke stabilizaci. To
znamena, zZe tyto plochy je vétSinou nut-
né docasné stabilizovat tam, kde by hro-
zilo negativni ovlivnéni okoli. To mize
zvySovat jak naklady na realizaci reduk-
ci v téchto plochach, tak i komplikovat
stabilizaci ploch urcenych ke stabiliza-
ci, kterym mohou tyto plochy docasné
konkurovat. Z pilotnich studii se tento
problém tykal zejména otazky feseni ur-
banistické zavady spocivajici v necitli-
v¢ umisténé panelové zastavbé v centru
mésta Sokolova. Reseni jsme navrhli ve
dvou alternativach — jedna ptedpokla-
dala kompletni feSeni zavady, tedy od-
stranéni vSech problematickych objekti
(obr. 2), druha ptedpokladala jen Castec-
né feSeni v nejproblematictéjSich Cas-
tech v bezprostfednim kontaktu s histo-
rickou zastavbou a realizaci potfebnych
redukci smétovala do méné atraktivnich
okrajovych ¢asti sidlisté Michal.

Pti planovani redukce nadbyteénych ka-
pacit je nezbytné omezit negativni do-
pady na socialni soudrznost obyvatel
uzemi, zejména s ohledem na bytovou
situaci nejzranitelnéjsich socialnich sku-
pin obyvatel. Pfestavba by neméla vyts-
tit v nezadouci gentrifikaci, tedy nemela
by vytlacit pivodni obyvatele ve pro-
spech nove piichozich majetnéjsich.

A Far
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Obr. 2: Cervené oznacené domy vyznacuji plny rozsah urbanistické zavady v cen-

r wvr

tralni Casti mésta. Vymezenim ploch redukce s piedpokladem piestavby
a ndslednou realizaci redukci véetné docasné stabilizace by vznikly znac-
né ndaklady v porovndni s ndaklady na stejny objem redukci v méné atrak-
tivnich polohdch s mensi potiebou stabilizace. Pilotni studie Sokolov.

Obr. 3: Plochy redukce bez predpokladu ndsledného stavebniho vyuZiti umoz-

nily uvaZovat o velkorysém rozvoji zelené infrastruktury a veiejnych
prostranstvi. Pilotni studie Milevsko.

Plochy uréené k redukci bez
predpokladu nasledného
stavebniho vyuziti

Plochy urcené k redukci bez ptedpokla-
du nésledného stavebniho vyuziti se sou-
Casné vyznacuji nizkou atraktivitou uze-
mi a nizkou atraktivitou zastavby. Jedna
se napiiklad o vysokopodlazni sidlistni
zastavbu v Gzemich se zhorSenou do-
stupnosti, ale také o Gizemi se zastav-
bou ohrozenou zivelnimi katastrofami.
Tyto plochy slouzi k napliiovani cile
obnovy rovnovahy na trhu s bydlenim
odstranénim nadbytecného bytového
fondu jeho tplnou demolici. Tyto plo-

chy obvykle pfispivaji také k rozvoji
hodnot uzemi, zejména k posileni zele-
né infrastruktury (obr. 3).

Rozhodovani o zafazeni jinak srovna-
telnych ploch do kategorie ,ke stabili-
zaci“ nebo ,.k redukci“ ovliviiuje poten-
cial redukce vetejné infrastruktury nebo
naopak piedpoklady pro zachovani jeji
funkénosti. Ovlivnéna je zejména tech-
nickd infrastruktura (zasobovani vodou,
odkanalizovani, centralni zasobovani
teplem) a zakladni vefejnd obcanska vy-
bavenost (zejména mateiské a zakladni
Skoly). Roli mohou hrat také naklady
nebo potencialni skody, kterym se reduk-
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ci podati predejit. V Orlové se to tykalo
potencialnich $kod u zastavby na pod-
dolovanych uzemich, v Sokolove jsme
uvazovali naklady potfebné na vybudo-
vani ochrany pied Zivelnimi katastrofa-
mi u ploch v zaplavovém tzemi nebo
usporu nakladd na vystavbu parkovacich
domt na sidlistich.

Predchazeni nezadoucimu
extenzivnimu rozvoji
a navysSovani kapacit bydleni

Podle zkuSenosti ziskanych pfi zpracova-
ni pilotnich studii i v rimci rozboru $irsi-
ho vzorku [Peltan et al., 2020] disponu;ji
smr$tujici se mésta Casto velmi rozsah-
lymi zastavitelnymi plochami a ¢astecné
i plochami pfestavby pro bydleni. Tento
stav je dan jak historicky (Casto se jedna
o mésta, kterd v obdobi socialismu trpé-
la nedostatecnou kapacitou bydleni), tak
i snahou o aplikaci proristovych opatie-
ni. Pfikladem miZe byt Milevsko, kde je
vymezeni $iroké nabidky zastavitelnych
ploch motivovano snahou o omezeni
migrace, ktera sméfuje do obci v jeho
zazemi. Silnou motivaci je také struktu-
ra bytového fondu, ve kterém dominuji
byty v bytovych domech a existuje tak
poptavka po rozsiteni nabidky bydleni
v rodinnych domech.

Zastavitelné plochy jsou Casto piekaz-
kou pro naplnovani cild fizeného smrs-
tovani. Nejedna se jen o navySovani
ptevisu nabidky bydleni, ale nové za-
stavitelné plochy mohou byt problema-
tické zejména pokud navazuji na poten-
cialni plochy redukce bez piedpokladu
stavebniho vyuziti. Nové vznikajici za-
stavba byva obvykle napojena na stava-
jici technickou a dopravni infrastrukturu
téchto ploch. Proto i v ptipad¢ realizace
redukci zastavby neni mozné efektivné
odstranit stavajici infrastrukturu, ktera
zatézuje rozpocet mésta. Diky nové za-
stavbé také mohou vznikat nezadouci
proluky v misté redukci.

Problémy mutize zptisobovat i nevhodné
umisténa komeréni obcanska vybave-
nost, ktera zvySuje atraktivitu zastav-
by ve svém okoli. Relativné tak klesa
atraktivita ploch urcenych ke stabiliza-
ci v jinych ¢astech mésta. Ty pak mtize

vvvvvv

jedna o plochy vyznamngjsi z hlediska

prostorové struktury mésta. Prikladem
mohou byt nové supermarkety, které
vznikly v Milevsku v okrajové poloze
a relativné snizuji atraktivitu zastavby
v okoli sekundarniho centra na spojni-
ci jadra mésta a nadrazi. Fungovani ob-
chodii by naopak mohlo byt negativné
ovlivnéno ztratou zakaznikt, kteti by
opoustéli dozivajici panelové domy.

Zastavba vznikajici na nevhodné vyme-
zenych zastavitelnych plochach s na-
vaznosti na plochy redukce také mize
v téchto plochach vytvafet potfebu
nakladnych docasnych stabilizacnich
opatfeni v rozsahu, ktery by jinak nebyl
potebny. Stabiliza¢ni opatieni v téchto
oblastech mohou dale konkurovat opat-
fenim v castech mésta, kde dominuje
napliovani cile stabilizace.

Revize zastavitelnych ploch proto musi
vychazet ze zpracovaného rozdéleni uze-
mi do ploch podle formy fizeného smrs-
tovani. Je pfitom dalezité, aby zasta-
vitelné plochy a jejich Casti, které jsou
vymezeny Vv rozporu s potiebami fizené-
ho smr§tovani, byly vypustény co nej-
diive, aby se minimalizovaly nezadouci
zm&ny v Gizemi.

Pfi vyhodnoceni se uplatni metodicky
pokyn MMR Vyhodnoceni potieby za-

U stané cesty

stavitelnych ploch [MMR, 2022]. Roz-
sah zastavitelnych ploch a ploch prestav-
by pro bydleni je vzhledem k pfevisu
nabidky bydleni dan vyhradné vnitini
poptavkou plynouci zejména z piipadné-
ho nizkého podilu bydleni v rodinnych
domech. Pfi aplikaci tohoto metodického
postupu se v Milevsku a Orlové ukazala
potieba (velmi podstatné) redukce stava-
jicich zastavitelnych ploch a ploch pre-
stavby pro bydleni (tabulka 3). Odlisna
situace v Sokolove je ovlivnéna zejména
malym mnoZstvim potencialnich zasta-
vitelnych ploch v rdmci uzemi obce.

Dalsi zastavitelné plochy je zadouci vy-
pustit na zakladé vyhodnoceni vnitinich
rezerv zastavéného Yizemi a potencidlu
prestavby. Z pilotnich studi se to tyka ze-
jména Orlové, kde se vyskytuje zastavba
s velkym mnozstvim proluk, které mo-
hou uspokojit podstatnou ¢ast poptavky.
V ramci stavajici zastavby existuje také
potencial nahrady jednotlivych objekti
neodpovidajicich stavajicimu standardu
bydleni (napf. na jiznim okraji centralni
¢asti Milevska).

Naplnéni tohoto cile neni mozné chapat
pouze jako omezeni nové vystavby na
zelené louce. Je nezbytné vytvaret alter-
nativy, které umozni uspokojeni poptav-
ky po kvalitnim bydleni bez navySova-

-

: Milevsko. Navrh komercni obCanské vybavenosti a dalSich zastavitel-

nych ploch v navaznosti na plochu sidlisté Pisecké predmésti (plocha
BH v centru obrazku) zvySuje atraktivitu této lokality a miiZe byt pie-
kaZkou pro pripadnou redukci technické a dopravni infrastruktury
v této oblasti. Vymezeni zastavitelnych ploch by mélo umoZiiovat reduk-
ci nadbytecnych kapacit stavajici zdstavby.
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Meésto Zastavitelné plochy a plochy prestavby pro bydleni [ha] | Nadbytecné kapacity [pfi 10 bytl/ha]
Milevsko 45 ha 68 %
Orlova 200 ha 69 %
Sokolov 60 ha 9%

Tab. 3: Nadbytecné kapacity ploch pro bydleni

ni celkovych kapacit. MiZze se jednat
o piipravu ploch prestavby na misté ne-
atraktivni zastavby, zvySovani plosného
standardu byt i pozemkt domd jejich
sluCovanim, ale také vytvafeni aty-
pickych bytovych jednotek s terasami
v ramci CéasteCnych demolici hmotové
naddimenzovanych deskovych domt.

Priority napliovani
jednotlivych cilu v éase

Diraz na napliiovani jednotlivych cila
se musi liit nejen v prostoru, ale také
v case. Uvazovali jsme proto né€kolik
stadii smr$t'ovani. Tato stadia jsou zalo-
zena na predpokladaném charakteru do-
padi, piilezitosti a tomu odpovidajicich
cilt fizeného smr§tovani.

VétSina mést se v soucasnosti nachazi ve
stadiu skrytého smr$tovani. Pro toto sta-
dium je charakteristické, ze ve méstech
nedochazi k nezddoucimu previsu nabid-
ky bydleni nad poptavkou, ktery by vedl
k dlouhodobé nechténé neobsazenos-
ti. V tomto stadiu je zadouci zaméfit se
zejména na pfi¢iny smrstovani, které je
vhodné doplnit o napliiovani cile stabi-
lizace jak vybranych ¢asti zastavby, tak
i populace, naptiklad postupnym vyku-
pem bytl pro rozvoj méstského bydleni.
Jiz v tomto stadiu je také zaddouci pod-
niknout kroky k naplnéni cile ptedchaze-
ni extenzivnimu rozvoji a nezadoucimu
navySovani kapacit bydleni. V plochach
urcenych k redukci je zddouci omezit
zbytné vydaje, které by byly v ramci re-
dukce nadbytec¢nych kapacit zmareny.

Pokud smrstovani pokracuje, mésta pte-
chazeji do stadia ran¢ho smr$tovani.
Dochézi k mirnému nértstu pfevisu na-
bidky bydleni nad jeho potfebou vcet-
né frikéni neobsazenosti. Nemovitosti
si vSak vétSinou zachovavaji dobry stav
z predchoziho obdobi, a i kdyZ jejich
ceny klesaji, nedochazi jest¢ k naruSeni
stability trhu s bydlenim. V tomto ob-
dobi je zadouci zaméfit se prednostné
na cil stabilizace zastavby a obyvatel-

stva. Zejména ve méstech s rozdrobenou
strukturou vlastnictvi bytového fondu
je zadouci vyuzit klesajicich cen bytl
k rozvoji méstského bydleni v plochach
urcenych ke stabilizaci. Tento bytovy
fond ptispiva nejen ke stabilizaci obyva-
telstva (socidlni a startovaci bydleni, slu-
zebni byty), ale také ke stabilizaci ploch,
ve kterych se nachazi, (vefejné bydleni
typicky vykazuje mensi miru neobsaze-
nosti) a omezeni prostoru pro aktivity
predacnich podnikatelt.

Stadium raného smr$t'ovani postupné
prechdzi do stadia, které jsme oznaci-
li jako stfedni smrStovani. Pokud byla
stabilizacni opatfeni v piedchozich ob-
dobich uspés$nd, dochdzi k postupné
koncentraci dlouhodobé neobsazenosti
v plochéach urcenych k redukci. Tim kle-
s4 jejich atraktivita, omezuji se investice
do zhodnocovani nemovitosti a postupné
se neobsazenost koncentrovala i v plo-
chach urcenych ke stabilizaci, bylo by
v nich nutné posilit stabilizacni opatfe-
ni. Vzhledem k vy$§imu mnozstvi byti,
které nemohou najit majitele, a ptedpo-
kladanému poklesu jejich ceny, se jedna
0 obdobi, ve kterém je dobré zaméfit se
také na cil vyuziti smr§t’'ovani.

Mésto postupné piechazi do stadia po-
krocilého smrstovani, ve kterém v plo-
chach urcenych k redukei prevazuje
neobsazenost byti a budovy v téchto
plochéch postupné dosahuji konce fy-
zické 1 ekonomické Zivotnosti. V tom-
to stadiu pfichdzi na fadu cil obnovy
rovnovahy na trhu s bydlenim, protoze
dozivajici budovy je mozné ziskat re-
lativn€ snadno a s nizkymi naklady pro
vefejné rozpoCty i minimalnimi nega-
tivnimi dopady na jejich majitele a na
dostupnost bydleni pro obyvatele mésta.

I kdyz je mozné stadia urCit na zdklade
jejich charakteristik, neni mozné stanovit
konkrétni hranice, ve kterych bude docha-
zet k ptechodu z jednoho stadia do jiného.
To se projevilo zejména v pilotni studii
Milevska, které by podle hodnot pievisu

nabidky mélo byt pfinejmensim ve stadiu
ran¢ho smrstovani. Piesto je nabidka byt
na realitnim trhu pomérné omezena a ceny
jsou vyrazné vys$i nez ve zbyvajicich
méstech zatazenych do pilotnich studii.

Tento rozpor ma pravdépodobné nékolik
pfic¢in. V prvni fadé¢ je to neobsazenost,
kterd je ze strany majitelit dobrovol-
néa — byt si uchovavaji s predpokladem
budouciho vyuziti (na stafi, pro pfipad
rozchodu, pro déti, jako uchovatel hod-
noty), udrzuji ho v dobrém stavu, podi-
leji se na fungovani spolecenstev vlast-
nikd jednotek, ale byt nevstupuje na trh
s bydlenim. Jinym diivodem je de facto
zanik druhych bytd v rdmci vicegene-
ra¢nich rodinnych domu, které jsou oby-
dleny pouze jedinou, ¢asto velmi malou
domécnosti. Tyto byty stale figuruji ve
statistikach, ale ani v tomto pfipad¢ ne-
vstupuji na trh s bydlenim.

S opacnou situaci jsme se setkali v So-
kolové. Zde doslo vinou predacnich pod-
nikatelll k vyraznému zhorSeni socialni
situace v nékterych ¢astech mésta. Vy-
sledkem jsou zanedbané opusténé domy.
Cast téchto domii byla nasledné vykou-
pena méstem a zbofena. Pfitom z hledis-
ka pievisu nabidky bydleni nad poptav-
kou je Sokolov v pfiznivéjsi situaci nez
Milevsko.

Chovani majitelt tak mize prechod do
dalsiho stadia pozdrzet nebo uspiSit. Ze-
jména v prvnim piipad¢ je na misté obe-
zfetnost. Je nezbytné situaci monitorovat
a pfipravit se na relativné nahly pfechod
do dalsiho stadia spojeny s rychlym
uvolnénim nadbyte¢nych bytl na trh.
Pticinou muze byt naptiklad nahla ztra-
ta divéry majitelt v byt jako uchovatel
hodnoty ve chvili, kdy ceny za¢nou vy-
raznéji klesat, nebo pokracujici generac-
ni vymena. Zejména stabilizani opatfe-
ni je tak nutné podnikat i ve chvili, kdy
se neobsazenost bytového fondu jesté
zretelné neprojevuje. Je také nezbytné
alokovat dostatecné financni zdroje pro
efektivni reakci na zménu situace.
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Hledani shody a podpory

Planovani fizeného smr§tovani se tyka
vSech obyvatel mésta a poptipadé jeho
zazemi. Proto by mélo od pocatku probi-
hat za jejich ucasti a mélo by pfi respek-
tovani zjiSténych objektivnich skutec-
nosti reflektovat i jejich postoje a jimi
zastdvané hodnoty.

Je tfeba pocitat s tim, ze prvni reakei
komunity na informaci o probihajicim
nebo nastavajicim smr$tovani a jeho
dopadech bude (pochopitelny) apel na
vedeni mésta a statni organy s cilem
zvratit nepiiznivy vyvoj. K tomu mozna
pfistoupi zpochybiiovani relevantnosti
zjisténych skuteCnosti. Témto reakcim
je tfeba vénovat patii¢ny prostor, srozu-
mitelnou formou sdélovat zjisténé sku-
tecnosti a spole¢né s komunitou hledat
adekvatni reakci na né.

Pro zvladani vyzvy smr§tovani je ne-
zbytné v prvni fad¢ ziskat aktivni pod-
poru téch piedstaviteld mésta, ktefi si
vyzvu smr$t'ovani pfiznaji jako nezvrat-
nou skutecnost, které je tfeba ptizptiso-
bit rozvojovou strategii a zaméry mésta.
Ve spolupraci téchto ptedstavitelt s dal-
$imi mistnimi autoritami a odborniky je
tieba vytvofit pozitivni vizi i v podmin-
kéch popula¢niho poklesu, a tuto vizi
prezentovat dotCenym obcantiim, aby se
ptedeslo pocitim beznadéje a kiivdy.

ProtoZze management fizeného smrst'o-
vani je dlouhodoba ¢innost, mél by plan
fizeného smr$tovani, ktery v diskusich
vznikne, byt piijat jak soucasnou vlad-
nouci koalici ve mésté, tak i rozhodujici
Casti opozice. Mél by také mit podpo-
ru nebo by alesponi nemél nardzet na
odpor dalsich dulezitych aktérd roz-
voje meésta: spravnich organd, podni-
kateldi, vyznamnych vlastnikdi, obcan-
skych sdruzeni (s riznou pravni formou
i neformalnich) a z4jmovych spolku.
Proces pripravy planovani fizeného
smr$tovani bude tedy zfejmé narocny
a mozna i zdlouhavy. Rozhodné nelze
doporucit jakdkoliv ,silova“ feSeni,
opirajici se o momentalni slozeni rady
¢i zastupitelstva a ignorujici odpor dal-
Sich vyznamnych aktérti ve méste.

Pokud se v rozumném ¢asovém horizon-
tu nedafi dosdhnout shody na komplex-
nim feSeni ve smyslu plného dosazeni

cili ftizeného smrs$tovani uvedenych
vyse, je mozné pokusit se dosahnout
shody alespoil na casteném naplnéni
chach, u kterych panuje shoda o jejich
perspektivnosti. V nékterych ptipadech
je také mozné dosahnout shody na dil-
¢im naplnéni ostatnich cild.

Zvlastni pozornost je tieba vénovat by-
tovym potfebam obyvatel demolova-
nych domt a otazce dostupného bydleni.
V idealnim pfipadé by méli tito obyva-
telé nalézt nové bydleni v blizkosti toho
pavodniho. Je proto ,,uzite¢né uvazovat
o zpusobech, jak mobilizovat stavajici
politiky tak, aby soucasné stabilizovaly
(realitni) trhy a zvysily pfilezitosti pro
dostupné bydleni“ [Hackworth, 2014].

Zaveér

Zkusenosti z pilotnich studii ukazuji, ze
smrstovani zacne v blizké budoucnosti
predstavovat nékolik vzajemné propoje-
nych vyzev, které budou ve srovnani se
stavajicimi problémy téchto mést mno-

Vv

V prvni fad¢ se proménuji ptic¢iny smrs-
tovani. Dominantnim mechanismem se
stane ztrata obyvatel pfirozenou ménou.
Tato zména zpochybni stavajici proristo-
vé strategie, které se snazi zménit mig-
racni toky. Smr$tovani se tak bude stavat
stale hiife ovlivnitelnym faktem.

Ve vsech tfech zkoumanych méstech se
ukazalo, Ze jiz v blizké budoucnosti do-
jde k casto vyraznému nesouladu mezi
kapacitami  vybudovaného prostiedi
a potfebami mistnich komunit. To, co se
dosud projevovalo jen okrajové v sou-
vislosti se Skolami nebo velkorysymi
sportovni arealy, se zaCne stale Castéji
dotykat 1 ostatnich druhii verejné infra-
struktury a zejména bytového fondu.
Zahrani¢ni zkuSenosti pfitom ukazuji, ze
s timto nesouladem jsou spojeny zavaz-
né socialni a ekonomické dopady, naru-
Seni struktury mésta a efektivity jeho ob-
sluhy infrastrukturami.

Bude proto nutna zména piistupu k pla-
novani ve smr$tujicich se méstech.
V dnesni dobé je smr§tovani ¢asto vni-
mano neoliberalni optikou jako ,,selha-
ni“ a ,,netspéch”, ale pro omezeni ne-

gativnich dopadt je nezbytné zacit vcas
vyuzivat pfistupy pfijeti a ptipadné vy-
uziti smr$tovani. Mésta tak budou mu-
set zadit svou pozornost vénovat cilim
stabilizace vybranych ¢&asti zastavby,
vyuziti smrS$tovani a v neposledni fadé
také cili obnovy rovnovahy na trhu s by-
dlenim. Zejména posledni cil mtze byt
v dnesni situaci rostoucich cen bydleni
a jeho zhorsSujici se dostupnosti tézko
uchopitelny, pfesto je nutné jej pred;i-
mat. Vzhledem k omezenym zdrojim,
které budou k dispozici, je nutné jednot-
livé cile koordinovat v Case a prostoru
a hledat mezi nimi synergie.

Pristup k planovani ovlivni také setrvac-
nosti, které jsou s procesem smrst'ova-
ni a jeho ovlivnénim spojeny. Zejména
v méstech, kde doslo diky masivni priva-
tizaci bytového fondu k rozdrobeni jeho
vlastnictvi, bude nutné dosahnout véas
Sirokého konsenzu, aby bylo mozné po-
tfebné zasahy nejen naplanovat, ale také
realizovat i v situaci ménici se politické
reprezentace. Dosazeni konsenzu a sta-
bilniho planu smr§tovani pfispéje také
ke sniZeni nejistot soukromym investo-
rim a podpofi jejich aktivitu, zejména
vzhledem k dosazeni cile stabilizace by-
dleni a populace a vyuziti smrstovani.

Smrstovani nepfedstavuje jen nega-
tivni proces, ale také velkou piilezitost
pro posileni udrzitelného rozvoje zasa-
zenych mést, zejména pro zlepseni kva-
lity zivota jejich obyvatel. Smrst'ovani
tak maze vytvaret prilezitosti, které se
v rostoucich regionech nevyskytuji. Pro
vyuziti téchto piilezitosti bude rozhodu-
jici, zda a v jaké formé a rozsahu ziskaji
mésta podporu z vysSich trovni statni
spravy a do jaké miry se jim podaii akti-
vizovat zdroje soukromého sektoru.

Na zakladé zkuSenosti z feseni projektu
byla zpracovana certifikovana metodika
[Peltan et al., 2022], ktera je k dispozici
na strankach projektu.

Tento ¢lanek prezentuje zkusSenosti z fe-
Seni vyzkumného projektu TL02000308
Uzemni management smritovani mést
podpoteného Technologickou agenturou
CR v ramci Programu ETA 2. Samotny
text vznikl v ramci implementace vy-
sledkti projektu.
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ENGLISH ABSTRACT

Planning of the housing function in shrinking towns, by Tomas Peltan, Irena BeneSova, Vlad’ka Kirschner, Daniel Franke,
Tomas Soukup, Jiti Mika, Vaclav Jetel, Vojtéch Novotny, Jifi Cermék, Jan Cihlaf, Jifi Hlavacek, Kristyna Mecnerova
and Karel Maier

Although several Czech towns have decreased in population since the beginning of the 1990s, this process and its impacts
are little reflected in Czech settings, and there is a lack of relevant planning. This is mainly due to the fact that the negative
impact of superfluous housing capacities and public infrastructure has not yet become apparent, resulting in municipalities
either not paying adequate attention to the shrinkage or their trying to renew growth by expansive policies. This article
presents experience gained from pilot studies conducted in three Czech towns (Milevsko, Orlova and Sokolov) and meth-
odological procedures derived from these studies. It can be seen that despite active efforts to stop the shrinkage, the loss
in population will continue and natural compensation for this loss will become even more difficult. Also, the supply of
housing stock will soon exceed the demand. If such a surplus remains unaddressed, housing stock will be vacant contin-
uously, its maintenance will be neglected, and this will result in greater leeway for predatory businesses and subsequent
disruption to the structure, image and social cohesion of the town. Therefore, towns are facing the challenge of making
radical changes to their policy which must be based on acceptance of shrinkage as proven fact. Planning must aim at
consolidation of built-up areas and population, renewal of balance in the housing market and prevention of undesirable
extensive developments. At the same time, there will be opportunities to utilize superfluous capacities. In order to achieve
these objectives efficiently, it is necessary to divide territories by forms of controlled shrinkage and put diversified accents
on these objectives according to the progress of shrinkage in real time.

42 URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXV - CISLO 6/2022




