JAKE BYTY SE STAVi V DRAZDANSKE AGLOMERACI?

Na tuto otdzku bychom asi odpovédéli -
pravd&podobns stejné jako u nds. Tato saskd
metropole proZila v uplynulych padesiti le-
tech podobny vyvoj socialistické vystavby
jako nafe mésta - paneldky, nadmémé za-
hustovani vystavby, jen rodinnych domkd
byl podstatné mensi podil. Kromé toho
Dréazdany leZi v t&sné blizkosti naich hra-
nic a to je daldi predpoklad pro podobnost
pi feSeni bytové vystavby.

P¥i navazovéni spoluprdce na programu
EU INTERREG II C mezi Ustavem uzem-
niho rozvoje Brno a Ustavem pro ekologic-
ky prostorovy rozvoj DraZdany (Institut fir
skologische Raumentwicklung - IOR,
DRESDEN) navitivili zastupci UUR nékte-
ré obce drazdanské aglomerace, ve kterych
probihd intenzivni bytové vystavba. Ukéza-
lo se, Ze struktura z4jmi o bydleni (souvise-
jic samozfejme i s financnimi moZnostmi) a
tim i struktura stavénych byt je znacn€ od-
li¥n4 od nafich pomérii. V obcich nejblizsi-
ho okoli DrdZdan, které maji nejvétsi vy-
stavbu novych bytd, provedl IOR
sociologicky prizkum, jehoZ vysledky jsou
zejména ve srovadni s vystavbou byt u nés
natolik zajimavé, Ze bychom s nimi radi se-
znamili 1 ¢tendfe nageho Casopisu®. Mnohé
z problémil vychodonémecké suburbanizace
vznikaji - v riizné intenzité a modifikaci - i
u nds v lokalitich intenzivni bytové vystav-
by (pievaZné rodinnych domil) v okoli Pra-
hy, Brna a dal3ich velkych mést. Mohli by-
chom se sice poufit ve vétSiné zdpado-
evropskych aglomeraci, kde suburbaniza¢ni
proces jiZz dlouho probihd, ale podobnost
osudu DraZdan a nagich mé&st v obdobi soci-
alistické bytové vystavby ndm davd moz-
nost mnohem aktualngj$ich poznatkt a zku-
Senosti.

Prizkum byl zaméfen na Ctyfi vybrané,

rychle rostouci obce : Bannewitz, Kessels-

dorf, Langebriick a Ullensdorf. Byly sledo-
vény tfi zdkladn{ roviny informaci:

o Proces suburbanizace v ramci migrace
mezi méstem a okolim.

e Analyza motivi migrace, zmény vzhle-
dem k plvodni bytové situaci, vazba na
predchozi obec bydleni pfipadné na mésto
Drézdany.

e Situace ve venkovskych uzemich nové
bytové vystavby - spokojenost s bydle-
nim, s novymi Zivotnimi podminkami, s
vybavenim a s integraci novych obyvatel
do starych struktur obci.

1. Proces suburbanizace
v rAmci migrace mezi
Drazd’any a okolim
Drézdany, hlavni mésto Svobodného
stdtu Sasko, je pfikladem suburbanizacnich
procesi v osidleni, které vedou k nériistu
obci v bezprostfednim okoli jadra aglomera-
ce. Tento rist viak nenf vyvoldn pouze mi-
graci obyvatelstva ze vzddlenéjSich Casti ze-
mé do bezprostiedniho okoli hlavniho
mésta, ale do zna¢né miry také migraci oby-
vatel Drazdan do okoli. Tento proces, kiery
probihd ve vychodonémeckych méstech od
konce osmdesatych let, se projevil tfemi po-
stupnymi fizemi:
o lokalizaci velkoplo$nych maloobchodnich
zafizeni,
o zpfistupnénim tzemi pro vystavbu pri-
myslu a femesel ,,na zelené louce*,
e rozvojem obytnych Gzemi v malych ob-
cich v okoli (velko-) méstskych stfedisek.

DraZdany mély jeSté v roce 1989 pres
pil milionu obyvatel. Od té doby pokracuje
pokles, pfi kterém téméf polovina migranti
sméfuje do obci v okoli (napf. v roce 1991
klesl podet obyvatel na 485 tis., v poloviné
roku 1994 na 477,5 tis a v roce 1995, kdy
mésto opustilo 22.627, tj.4,8% obyvatel, se
vystéhovalo do okoli 42% z téchto migran-
t). Z toho vyplynul nebyvaly riist malych
obci v sousedstvi Drdzdan, kde napf. Kes-
selsdorf pati{ mezi obce s nériistem mezi 20
- 30% a Ullersdorf dokonce s nértistem vys-
§im neZ 50%. Tyto nadmérné rtstové trendy
pfindSeji tradiénim strukturdm téchto obci
fadu problému, bohuzel vice téch negativ-
nich.

Kdo a pro¢ se stéhuje? Jsou to piede-
viim lidé mlad¥ich a stfednich vékovych
skupin. Kvalifika¢ni iroveii migranti je po-
mérmé vysok4, jejich odchodem tedy klesd
pramérna kvalifikatni troveii a tim i rozvo-
jové dynamika obyvatelstva DraZdan. (Do-
mnivime se viak, Ze tento pokles se nemusi
projevit negativng, protoZe v&tiina lidi dale
dojizdi do DréZdan za praci i za kulturou.)

Snaha investovat do byt ve vlastnictvi
patii sice mezi dfivody vystavby bytt v okoli
Drézdan, neni viak nejdtleZit€jsi. Ve srov-
nani s poméry v CR je budovéno podstatnd
vEt&i procento ndjemnich byt (viz tab. 2.a),
které sv&di také o tom, Ze mésto neopousté-
ji do novych lokalit jen nejmajetn&jsi vrstvy,
ale také zna¢ny podil rodin se stfednim pfij-
mem. K tomu viak musi byt dostatek inves-

tort, kterym se vyplati tyto ndjemni byty bu-
dovat (u nés to nardZi na problémy regulova-
ného ndjemného)?.

Hlavnim déivodem pro pfest€hovani do
nové vystavby v okoli DréZdan je touha po
lep$im obytném prostiedi, po lepsim vyba-
veni bytu a po ziskdni takové alternativy
bydleni, kterd ve mésté chybi. Zejména lidé,
bydlici dosud v panelovych domech, se sna-
7i dostat do intimngj§tho bydleni v rodin-
ném nebo malobytovém domé.

Piekvapivym zji§t€nim je, Ze nové byty
maji sice zvé&tSenou plochu oproti pivodni-
mu bytu v DréZdanech (asi 0 10 m%byt ao
4 m%osobu; Tab. 3 + graf), ale toto zvétSent
je ve srovnani se ,starymi zemémi SRN*
mnohem mensi. Svédéi to o bariéte vyso-
kych najmi a cen byti, které limituji po-
ptavku po vétsich bytech.

Pii vybéru lokality, kde chtéji migranti
bydlet, hraje podstatné v&t3f roli nabidka
bytil a do jisté miry i vzdalenost od pivod-
niho bydlisté, neZ specifické vlastnosti ob-
ce. Jako mozné ,,pole” vybéru je tak chipa-
na spiSe celd aglomerace neZ urcité obce. Z
toho 1ze odvodit, Ze novi piist€hovalci ne-
budou mit zpravidla velkou afinitu k obci
nového bydlisté a Ze tradi¢ni vlastnosti obce
budou zanikat.

V obcich, ve kterych migrace zplisobi rych-

1y rist, dojde k velkym strukturnim zmé-

ndm a ke vzniku novych potfeb, na které bu-

de muset samosprdva obce (a samoziejmé i

tizemni planovani) reagovat:

e Nové obyvatelstvo ma pouze selektivni
strukturu podle stafi, kvalifikace a rodin-
nych pfijmd - nezahrnuje tedy celé soci-
alni a ekonomické spektrum a méni tim
dosavadni strukturu obyvatelstva obce se
viemi dusledky pro ndroky a potfeby.

¢ Je nezbytnd socidlni i stavebni integrace
novych obytnych celkil do dosavadnich -
zpravidla vesnickych - struktur.

o Pro tuto integraci je nutné pfibliZit novym
ob¢aniim obce problémy jeji samospravy,
zvysit informaéni Cinnost, postupné je
pritahovat do spravy a fizeni obce. Tak by
mély postupné vzniknout "patriotické vaz-
by" na nové bydli§tg. Tento problém je
diileZity i z toho diivodu, Ze migranti, do-
mécnosii 1 jednotlivé osoby, méni nejen
byt, ale soucasné i misto bydlist€, proto
Sasto pieZivaji vazby na predchozi bydlis-
t&, které do jisté miry brani vzniku novych
vazeb. Samosprava musi pojimat kol in-

tegrace nového a piivodniho obyvatelstva
velmi citlivé a pfihliZet k potfebdm obou
skupin obyvatelstva.

Tato integrace by méla mit i svilj stavebni
a urbanisticky odraz, zejména ve zlepSeni
propojeni staré a nové Casti obce (p&si a
cyklistické cesty apod.). Pfi planovani no-
vych obytnych celki je tedy nutné dbat
vice neZ dosud o infrastrukturdlni napoje-
ni, zdsobovéni a provoz.

Piesto, e se vét§ina ofekavani novych

obyvatel po prestéhovani spnila, je nutné

zejména v polatecni fazi prednostné pre-
konat nékteré problémy, mezi které patii:

e Ve viech lokalitich byla shoda ndzor( oby-
vatel, e chybi nakupni moZnosti, je nedo-
statetné napojeni méstskou nebo primést-
skou hromadnou dopravou, chybi moZnosti
pro vyuziti volného Casu, chybi pési cesty a
chodniky, vozovky jsou ve Spatném stavu
a je citelny nedostatek parkovist.

o DiileZitym dkolem pro samospravu je vy-
tvatet podminky pro integraci mlddeze.
PiileZitosti pro vyuZiti volného Casu mlé-
deZe jsou vieobecné nedostatecné. To by
mélo byt pro politiky i spravu zv1a3te va-
rovnym signdlem, protoZe vétSinu novych
obyvatel tvoii rodiny s détmi.

o StiZnosti na $patnou méstskou a pifmést-
skou dopravu souviseji nékdy s tim, Ze pfi
plédnovani novych obytnych celkil nebyla
respektovana ddvnd zdsada dzemniho plé-
novéni, Ze sidelni rozvoj by mél probihat
prvofad€ podél tahti méstské a pfimestské
hromadné dopravy. StiZnosti obyvatel tuto
zésadu plng potvrzuji.

Tyto poznatky z prizkumu dokumentu-
jeme dale n&kterymi detailngjsimi tdaji.

2. Zmény v bydleni
disledkem migrace

do okoli Drazd'an

Hlavn{ pohyb migranti do obytnych
souborll v obcich, v nichZ byl provadén pri-
zkum, zacal v roce 1992, probhl viak ze-
jména v letech 1994 a7 1996, v této dobé
byla také nejintenzivn&jsi stavebni Cinnost.
Za toto obdobi bylo postaveno celkem 2770
bytd a z nich bylo zahrnuto do prizkumu
529 bytd (Tab. 1).

V prizkumu vlastnictvi se potvrzuje, Ze
tato otdzka nebyla kli¢ov4 pti zméné bydlis-
t& - oproti jedné tfeting vlastnikd bytd stoji
dvé tletiny uZivateld najemnich byt
(Tab. 2a).

Ve struktufe vystavénych byt podle ty-
pu domu (tab. 2b) je prekvapivé velké pro-

Tab. 1. Vystavba bytd ve zkoumanych lokalitich

Bannewitz Kesselsdorf ~Lan ebriick  Ullersdorf Celkem
Postaveno bt 1100 1200 200 270 2770
Dotézano domécnosti 128 197 72 132 529
% 11,6 16,4 36 48,9 19,1
Vlastnictvi a typ domu v nové bytové vystavbé:
Tab 2a. Byty podle druhu vlastnictvi
Typ domu Néjemni Vlastnictvi Udaj Podet byta
b dleni b tu ch bi
Jednobytovy rodinny 14,1% 85,9% 0,0% 78
Dvoubytovy rodinny 33,3% 58,3% 8,3% 24
Vicebytovy 85,5% 14,5% 0,0% 324
Radovy 46,5% 51,5% 2,0% 101
Udaj chybi - . - 2
Celkovy pocet byt 345 180 4 529
Tab 2b. Byty podle typu domu
Typ domu Najemni Vlastnictvi Udaj Pocet byta
b dleni b tu ch bi
Jednobytovy rodinny 3,2% 37,2% 0,0% 78
Dvoubytovy rodinny 2,3% 7.8% 49.8% 24
Vicebytovy 80,3% 26,1% 0,0% 324
Radovy 13,6% 28,9% 50,5% 101
Udaj chybi - - - 2
Celkovy pocet byt 345 180 4 529

Nové byty podle typu domu

Jednobytovy
Y g . rodinny
Radovy Udaj chybi 1 5%y
19% 0% Dvoubytovy
rodinny
5%
Vicebytovy
61%
Tab.3. Srovnani s v ‘stavbou b @ v CR
Ukazatel Ceska republika Setiené obce
1995 + 1996 DriZdanské aglomerace
1992-96
ofet b til % ofetb ti %
B t vrodinn ‘ch domech 11160 473 203 38,5
B t vb tov’ch domech 12429 52,7 324 61,5
Celkem 23589 100 527 100
Vystavba byt podle druhu domu
70,0 -
60,0 -
50,0
nB
>
B 400 e CR%
% 30,0 B Drazd.agl.%
@
& 200
@
8 100
°\°
0,0 —
Byty v Byty v
rodinnych bytovych
domech domech

cento vicebytovych domti. V tab. &.3 uvadi-
me strukturu vystavby domt pro bydleni v

CR v letech 1995 a 1996 a srovnani se Setfe-
nymi obcemi Drézdanské aglomerace.



Zde vznika problém srovnatelnosti Gda-  Tab. 4. Srovnéni velikosti byti (v % z celkového po&tu byti)

jit 0 vystavbé byti v celé CR a v DréZdan- Pocet pokojit Rodinné domy % Bytové domy %

ské aglomeraci. Pro porovnani s aglomera- CR D.a. CR D.a.

cemi v CR neméme potfebné tdaje a je tedy 1 1,5 1,0 424 8,6

otazkou, zdali mdme toto porovnini vibec 2 8.0 68 24,0 33,3

provadét. Domnivime se viak, Ze pouhé 2, 27.8 16,1 26,6 4.7
P \ . 4 avice 61,7 73,2 7 7,1

uvedeni tdaji o saské aglomeraci poskytu- chybi fdaj G 12

je &tendfi pouze nedplnou informaci bez ja-
kékoliv srovnavaci zdkladny. Kazdy si vSak
podle své zkuenosti pfedstavi, Ze Gdaje za
celou CR by mély napt. obsahovat vétsi po-

Srovnani velikosti byt

dil bytd v bytovych domech neZ nova vy- B0 : _— —
stavba ve vesnicich aglomerace, protoZe v
tdajich za CR jsou zahrnuta i velkd mésta. 70

Porovnani viak ukazuje zajimavou skuteC-
nost, e v DraZdanské aglomeraci je vetSi
podil byt v bytovych domech, neZli je pri- 50

60 =5

mér CR, tedy trend, ktery se v okoli nasich 2 _
velkych mést neprojevuje, a Ze i nase cel- 8 40—
kova nova bytové vystavba inklinuje k indi- = 20 L Rodinné domy % CR |
vidualni rodinné vystavb¢ vice, neZ ukazu- Rodinné domy % D.a
ji saské prizkumy. Pro umoZnéni téchto 20 B Bytové domy % CR
alespoti hrubych srovnani uvédime v tabul- Bytové domy % D.a. |
kach n&kterd srovnani s bytovou vystavbou T "I
v CR. (Udaje byly pfevzaty ze Statistické 0 :
rocenky CR, 1997, CSU+Scientia, Praha.) 1 2 3 4a chybi N =

Srovnani velikostni  struktury bytd vice dda) ' | % 5
v aglomeraci s celostitnim primérem CR Pocet pokojii | % 5
ma opét chyby obsahové nestejného vzorku, m S
tyto chyby jsou v8ak nepochybné mensi ne- ‘Tab. 5. Motivy migrace
7li u druhu domd pro bydieni (Tab. 4). T | Viastnictvi byta bylo pHIS drahé 97

2 Néjemné bylo piili§ vysoké 55
3. Motivy migrace 3ty b o i
5 Pozadavky na lep$i socidlni prostiedi 111

U prevazné véSiny migranti byla zmé- 76 ;::g:;ﬁ:czigg‘:}‘nﬁ‘t’fne pro-dé 17110

I];adlljyt}l ]:_S’p?Jle(na s€ Zmétnou Htlgtflt(l(zbce) - Celkov{ pocet dotdzanich domsicnosti 488
ni. Prizkum se proto zameéfil také

leou;ani dﬁv(:ldﬁ tztopr;dikﬂf?zmény 7 Za padniho Némecka) a ze zahraniti byla di- POZNAMKY
votnich podminkéch jednotlivet i rodin. Vy- vodem migrace zména pracovniho mista. . 1) viz: B.Miiller, O. Schmidt, M. Holzwe-
sledky prizkumu ukazuje tato tabulka (tida- ]Ejrﬁzkpm se dzjlle zabyval podrobng&jsi issig: Wohnverhaltnisse und Migrations-
je obsahuji poéty dotizangch domécnosti .tmalyzou internich i externich, o¢ekdvanych motive der Einwohner von Neubaugebi-
podle jednotlivych dirvodi (Tab. 5). i ziskanych podminek bydlegi v novych efen in Umlandgemeinden von Dresden,

Podrobnéj§i analyticky pohled na tyto obytnych souborec.h (napf. velikosti a vyba- IOR TEXTE 114, Dresden, Juli 1997
ddaje ukazal, e vétina obyvatel Drazdan venim byt v zév.lslosu na predeslych by-  2) Pro srovnini doporuCujeme Ctenditm
migrovala do zkoumanych okolnich vesnic tech ana veh.kostl domécnosti,. vybavenim soubor ¢lankd o subl{rbanizaci, uvefej-
2 divod lepstho Zivotniho prostiedi, na lokality technickou a dopravni infrastruktu- nény v dasopise "Uzemni planovani

rou, obanskym vybavenim a pod.). Strucné a urbanismus", 1997, dvoj¢islo 1-2.

druhém mist& pak pro nedostatek nabidky
byt v jadru aglomerace. Na druhé strand
viak pro naprostou v&tSinu migrantd ze
vzdélendj¥ich mist, ze "starych zemi" (z4-

shrnuti vysledki tEchto dalsich prizkumi je
obsaZeno v Césti 1 tohoto ¢lanku.
Zdenék Prikryl
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