Michal Sedlaéek

Nabidka bytii ve mésté Brné je nedostatecnd a poptavka je tak uspokojovina za hranicemi mésta. Uzemni plan, ktery je
silnym ndstrojem v otdzce nastaveni tizemnich podminek vystavby bydleni, je schopen ovlivnit budouci scéndar populac-
niho rozvoje mésta. Plochy zmén uréené pro zastavéni maji riznou velikost. Jedna se o plochy brownfieldu, ale i 0 mensi
uzemi navazujici a dopliujici stavajici zdastavbu. Z dosavadnich bilancnich analyz v ramci uzemné analytickych podkla-
du mésta Brna vsak vyplyva, ze prakticka vyuzitelnost vSech ploch k prestavbé neni mozna a uskutecnitelna. Ditvodem
Jsou predevsim slozité majetkopravni vztahy, ekonomicke vlivy, nepripravenost uzemi z hlediska technické infrastruktury
¢i Spatna dopravni dostupnost. V dlouhodobéjsim horizontu je realné uspokojit poptavku po bydleni u 100 tisic obyvatel.
Pokud dnes zije ve mésté 400 tisic obyvatel, navrh UPmB tak redlné umoziuje az 500 tisic rezidentii.

Nabidka byt ve mésté Brné je nedosta-
te¢na. Rostouci objem vystavby byto-
vych domu zapocaty v druhé poloviné
90. let byl vystiidan klesajicim trendem
zhruba od obdobi ekonomické krize
(kolem roku 2009) a i pies obCasné vy-
kyvy vykazuje predevs§im dlouhodoba
statistika poctu zahajenych bytl nizsi
roéni priméry [CSU 2021].

Poptavka je tak uspokojovana za hrani-
cemi mésta, coz se projevuje pokracuji-
ci reziden¢ni suburbanizaci (viz obr. 1),
nezadouci fragmentaci krajiny a zvy-
Sovanim mobility mezi Brnem a jeho
zazemim, coz v dusledku vede k dra-
matickému naristu dennich ,,uzivateld*
mésta (viz obr. 2), na které mnohdy neni
pfipravena meéstska infrastruktura a vy-
bavenost. Ke zmirnéni tohoto trendu
je zapotiebi zajistit v uzemi Brna pod-
minky umoziujici nabidnout riznorodé
druhy bydleni, pfedevsim ekonomicky
dostupné bydleni pro stfedni tfidu oby-
vatelstva. Neni uspokojena poptavka po
startovacich bytech, socialnim bydleni
(podpora ze strany mésta), nabidka na-
jemnich byt je nedostate¢na. Zvysuje
se zajem po specifickych formach byd-
leni v dusledku rostouciho poétu seniori
a jednoClennych domacnosti. Nutné je
podpofit bydleni pro osoby se zdravot-
nim postizenim, osoby v bytové nouzi
¢i osoby s nizkymi ptijmy. Zajisténi riz-
nych forem bydleni je pak spise zalezi-
tosti strategie a politiky mésta.

Uzemni plan je silnym nastrojem
v otdzce nastaveni uzemnich podmi-
nek vystavby bydleni. Musi reagovat
na pretrvavajici problémy zpisobené
nadmérnou suburbanizaci a nabidnout
rozvojové plochy na tizemi mésta Brna
jako konkurenci ploch v suburbannich
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Zdroj: CSU [2020], vizualizace dle autorii

Obr. 1: Vyvoj poctu obyvatel Brna a brnénské metropolitni oblasti od roku 2011
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Obr. 2: Denni dojiid’ka do Brna v pracovni den

zonach. Populaéni prognoza vychazeji-
ci z trendll migrace, porodnosti a umrt-
nosti znaci populacni rtist pouze v pfi-
pad¢ stehovani obyvatel do mésta Brna
(potazmo zlstavani potencialné emi-
grujicich obyvatel) [Brno 2021]. Tato
prognodza vsak neni schopna predikovat
zmény Uzemnich podminek a promény
politickych rozhodnuti obecng. Uzemni
plan, jakozto dohoda o vyuziti uzemi
(majici politickou podporu), je tedy
v tomto ohledu jednim z hlavnich na-

stroju, ktery je schopen ovlivnit budou-
ci scénaf populac¢niho rozvoje mésta.

Soucasné rezidencni plochy, stabili-
zované v navrhu UPmB, maji setrvaly
potencial pro rezidenci [Brno 2021].
Na jedné stran¢ budou rezidencni stav-
by prestavovany (zvySovani standardu
obytné plochy na obyvatele, nebo na
komeréni vyuziti) a bude v nich tak
dochazet k ubytku obyvatel. Na strané
druhé je i ve stabilizovanych plochach

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXIV - CiSLO 6/2021




potencial vyuzivat neobydlené byty,
realizovat nastavby a pfistavby, zasta-
vovat proluky nebo dostavby a ubytek
bytového fondu tak dopliovat. Pro
navrh UPmB piedpokladdme udrzeni
stavajiciho poctu obyvatel ve stabi-
lizovanych rezidenc¢nich plochach,
popf. nepatrny narust, pii zohlednéni
celku izemniho planu metropole vSak
zjevné zanedbatelny.

Plochy zmén uréené pro zastavéni vy-
mezené v ramci zastavéného uzemi
maji riznou velikost, jedna se o roz-
sahlé opusténé a nevyuzivané plo-
chy starych, casto vyrobnich arealt
(brownfieldd), ale i o plo$né¢ mensi
uzemi navazujici a dopliujici stavajici
zastavbu. Vzhledem k naplnéni vize
kompaktniho mésta je hlavni prioritou
vyuzivat pro rozvoj mésta stavebni
plochy v zastavéném uzemi. Rozvo-
jem téchto lokalit dojde k odstranéni
soucasnych prostorovych bariér, k fy-
zické, ale 1 socialni revitalizaci opuste-
nych (¢i sporadicky vyuzivanych) ob-
lasti a v neposledni fadé ke zkvalitnéni
a propojeni vefejnych prostranstvi.

Uvnitf zastavéného uzemi skyta nejveét-
§i rozvojovy potencial izemi jizni a ji-
hovychodni ¢asti SirSiho centra mésta
[Brno 2021]. Vznik nové méstské ¢tvrti

v bezprostiedni blizkosti historického
jadra je umoznén vymezenim ploch
prestavby predevsim na Gizemi katastru
Trnita. Nastavené regulativy pak ptispi-
vaji k moznostem moderni kompaktni
zastavby s pfiméfenou intenzitou za-
stavby a polyfunkéni strukturou. Sou-
¢asti funkéniho mixu jsou pak objekty
obcanské vybavenosti, jejichz zacle-
néni do kompaktni struktury mésta by
mélo zmirnit soucasné nerovnomérnou
distribuci a hor$i dostupnost vybave-
nosti v prostoru SirSiho centra mésta.
Tento fakt dokumentuje aktualni socio-
logicky vyzkum bydleni v Brné [Brno
2019] prostiednictvim indexu hodno-
ceni vybavenosti lokalit (podprimérna
hodnota v §ir§im méstském centru).

Prestavba brownfieldi ve mésté je sou-
casti strategickych projektd a rozsah-
lych developerskych aktivit. Jedna se
o velka izemi (viz obr. 3) jako je Nova
Zbrojovka v Zabrdovicich nebo lokalita
,»,chytré ctvrti Spitélka“. Mezi tento druh
pfestavby lze pocitat i novou jizni ¢tvrt
— Trnitd mezi stavajicim a budoucim
novym nadrazim. Brownfieldem celo-
meéstského meéfitka s velkym podilem
méstskych pozemki jsou feckovicka
kasarna, ktera maji potencial pro vznik
intenzivné zastavéného Uzemi s mést-
skou t¥idou a linkou tramvaje. Podobu

¢astecného brownfieldu a urbanni lady
maji strategicka uzemi Cerveného kop-
ce a Zapadni brany. Nasledujici strate-
gické rozvojové oblasti tak maji vyraz-
né prestavbovy charakter:

* nova Ctvrt’ Trnita

* pfestavba Zbrojovky Brno

+ pfestavbova lokalita Spitalka

* Zapadni brana

+ nova &tvrt Cerveny kopec

* prestavba feckovickych kasaren

Mezi strategické rozvojové oblasti pa-
tii 1 izemi pro nové Ctvrti na ,,zelené
louce®, které mohou poskytnout byd-
leni, ale i vefejnou a komeréni vyba-
venost. Jednad se o tyto oblasti:

o ¢tvrt Nové Bosonohy
o ¢tvrt’ Nové Piizienice
* Dolni Herspice

Kromé strategickych rozvojovych ob-
lasti nabizi navrh UPmB fadu mensich
lokalit pfestavbového charakteru. Z do-
savadnich bilan¢nich analyz v ramci
uzemné analytickych podkladi mésta
[Brno 2020] vsak vyplyva, ze praktic-
ka vyuzitelnost vSech ploch k prestav-
bé neni mozna a redlna. Divodem jsou
predevsim slozité majetkopravni spory,
ekonomické vlivy, nepfipravenost uze-
mi z hlediska technické infrastruktury
¢i Spatna dopravni dostupnost.
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B strategické oblasti

1. Nova Etvrf Trnita

2. Zapadni brana

3. Spitatka

A, Torojovka

5.Bosonohy

6. Redkovien

7. Pfizfenice a Doini Herspice
B. Vefejnis logistickd centrum
9. Cerveny kopec

STRATEGICKE OBLASTI
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Obr. 3: Strategické rozvojové oblasti definované v 1. upraveném ndavrhu uzemniho planu mésta Brna
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Po zapocteni praktické nevyuzitelnosti
¢asti navrhovych ploch je ziejmé, Ze na-
bidka bydleni a pracovnich pfilezitosti
musi prevySovat ofekavany populacni
nartst. Nevytvoieni dostatecné rezervy
pro bydleni a pracovni mista by vyrazné
zvySovalo riziko zakonzervovani sou-
Casného stavu (vysoka intenzita subur-
banizace), dalsiho nepfiméteného ristu
cen nemovitosti a zasadné by snizilo
moznosti bydleni v Brné (ohrozeny by
nejvice byly skupiny mladych dospélych
a seniortl). V neposledni fadé by stale
intenzivni poptavka po bydleni v Brné
byla uspokojovana za hranici mésta,
a to pravdépodobné ve vétsi vzdalenosti
od jadrového mésta vzhledem k drama-

tickému ristu cen v tésném sousedstvi
Brna. Z téchto dtivodi je potteba chapat
navrh UPmB jako nabidkovy plan.

Névrhové plochy navrhu UPmB maji
potencial az pro 160 tisic novych oby-
vatel (bydlicich). Vzhledem k nemoz-
nosti vyuzit vSechny plochy nebo je-
jich ¢asti ur¢ené uzemnim planem pro
bydleni (infrastrukturni nepfipravenost,
komplikované majetkové vztahy apod.)
v dlouhodob¢jsim horizontu uspokojit
poptavku po bydleni u 100 tisic obyva-
tel. Pokud dnes zije ve mésté 400 tisic
obyvatel, navrh UPmB tak redln& umoz-
nuje az 500 tisic rezidentti [Brno 2021].
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ENGLISH ABSTRACT

Flats and the Zoning Plan for Brno, by Michal Sedlacek

As the supply of flats in the city of Brno is insufficient, demand is met beyond administrative boundaries. A strong tool
in terms of stipulating the spatial conditions for housing construction, the zoning plan can affect future scenarios for the
city’s population development. The areas designated for development vary in size; they include brownfield zones as well
as smaller plots intended to complement built-up locations. However, previous balance analyses of documents of spatial
analysis show that many of these areas are not rebuildable in practice. Complex proprietary rights, economic impacts,
deficient infrastructure and poor transport accessibility are the most frequent reasons for this. The meeting of a demand for
housing for 100,000 inhabitants is realistic in the longer term: for a city with a current population of 400,000, the zoning

plan counts with 500,000 residents.
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