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Abstrakt

Diplomova prace se zabyvad stanovenim faktokteré ovliviuji rozsah rezidemi
suburbanizace v B Uvodni¢ast se ¥nuje teoretickym aspekin rezidegni suburbanizace
s dirazem na porovnani suburbarigich @istupi ze zahramii. V praktické ¢asti jsou na
zaklad reSerSe odborné literatury stanovenycédde ukazatele ovliwijici rezideni
suburbanizaci. VyuZitim vicendsobné regresni agalyzakcentem na vyvoj sledovanych
ukazateh je na za¥r diskutovana aktudlni strategiessta Brna v oblasti suburbannich zon

s pihlédnutim na problémy a rezervy v oblasti legislatizemré planovacich dokumeint

Kli ¢ové slova
Suburbanizace, rezidémi, faktory, Brno, trvale udrzitelny rozvoj, Uzemplan, regulace,
strategie , demograficky vyvoj

Abstract

This thesis covers the determination of factordecdihg the scope of residential

suburbanization in Brno. The introductory part tre comparison of foreign and local

approaches in suburbanization. In the practicd, pae key indicators determining residential
suburbanization are set based on literature rdse@lrough multiple regression analysis and
with regard to the current status of the monitoiedicators a finally with focusing on the

development of the monitored indicators, the curstrategy of the city of Brno in the area of
suburban zones is discussed, taking into accouet gioblems and the improvement
opportunities in the area of spatial planning liegisn.

Keywords
Suburbanization, residential, factors, Brno, sustialie development, territorial plan, regulation,
strategy, demographic trends
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1 Uvod préace

Postupujici globalizace, konkukem tlak a stale rostouci toky emigrace vyBja
dasledky, které maji idezité dopady na asili o udrZitelny Gzemni rozvdjazdém stédt VySe
uvedené procesy tak vedou k situacim, kdy jsosngmmetropolitnich oblasti aripnéstskych
region ¢asté a v mnohatfpadech nevyhnutelné. Venkovské oblasti se tak potrensformuji

z jejich pivodni a tradini role producerit zenédélskych prostedkii na rekreéni a rezidetini
zdroje pro obyvatele &st v témét vSech metropolich vysfych zemi. Suburbanizace je
nepochybt jednim z nejvyraz¥jSich urbanizénich proces sowasnosti a vyraznmeéni nejen
venkovské prosedi na pedntstské, ale zaroweunifikuje suburbia, a to ve vSech vgsh
statech sita. Skuténost, Ze momentaindochazi k silnému migéaimu gesunu obyvatel do
piiméstskych periferii, vS8ak neznamend, Ze k tomiwedv historii lidstva nedochazelo.a&
mest, invaze a expanze obyvatel je zakladni a dlooiwpdyvoj lidskych sidel od jejich vzniku
az do sodasnosti. Rostouci rozpinaniestskych sidel je nicménvaznym problémem jak
z environmentalnich, tak z ekonomickychivddi a je pro nas velkou vyzvou na cest
k udrzitelnému rozvoji a efektivnimu vyuzivaridy. Je tak nesmigdilezité se s timto faktem
ztotoznit a zintenzivnit vyvoj a vyzkum nastipjtykajicich se monitoringu a regulace
suburbanizace, pro vytieni efektivnich rozvojovych pléna vyhodnoceni rizik, spojenych
s roz8iovanim zastavby. Dosavadnteskd literatura je zaffena spiSe na faktory
a indikatory, které jsou tdledkem suburbanizaich proces. Studiem faktok ovlivaujici
rezidergni suburbanizaci se zabyva pouze omezeny okruiatiitey. Ritom pochopeni hnacich
sil suburbanniho rozvoje a jeho prostorové difeisre je jednou z kibvych podminek pro
efektivni tzemni planovani. Ma tak smysl| 2#itnse na posileni znalosti a kompetenci, které
smefuji ke spravnému nakladani s tzemim obci v zazetkyeh nest. Tyto séZejni informace
by mely byt predavany budoucim odboridik zodpo¥dnym za Uzemni rozvoj a Uzemni
planovani, vytvéejici jednotliva kléova rozhodnuti, stavebni procesy, nebo daldi nakiad
s Uzemim. Na stejném stupriileZitosti je informovanost SirSi odborné i laiclke¥ejnosti, kterd
ma na zaklatlzhodnoceni poskytnutych informaci moznost vkgvdlak na aktéry zodpeudné

za Uzemni rozvoj. Touto kumulativni znalosti tak Fskat zakladni obrazek o strategickych
rozhodnuti tykajici se potencialu nové vystavbynaopak nutnosti regulace suburbanniho
rozvoje.
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2 Cile prace a metody prace
2.1 Cile prace

Hlavnim cilem Diplomové prace je identifikovat fakg, zodpo¥dné za roz$ovani rezidedni
suburbanizace. Dimi cili jsou definice kikovych ukazatél a indikatofi ovlivaujici
suburbanizaci, jejich zhodnoceni na zaklagsovychiad a navrzeni procesniho modelu.
S akcentem na vyvoj sledovanych ukaZatpd diskutovana aktualni strategie¢sta Brna
v oblasti suburbannich zén a na zaklakSerSe odborné literatury legislativy Gze&mn
planovacich dokumeinti diskuze nad moZznymi ztami v legislati¢ Uzemniho planovani.

2.2 Metody prace

Na zaklad stanovenych ailje prace strukturovana dtyi s€Zejnichéasti. Po uvodni kapitole
nasleduje teoreticky rameieSené problematiky, kde autoEmuje pozornost teoretickym
a metodologickym vychodiskn souvisejici s tématem reziden suburbanizace a nabizi
piehled zékladnich teoretickychigtupi ke studiu suburbanizace. Druhdasti je empiricky
vyzkum zabyvajici se analyzou ddivych faktofi na strad nabidky a poptavky. Pro zj&ti
souvislosti a predikce jednotlivych fakdiofje vyuZito vicenasobné regresni analyzy. Pro
sledovani vyvoje strategie v Bmmské metropolitni oblasti (dale jen BMO) jsou azalyany
regionalni dokumenty tykajici se rozvojovych a teigickych koncepit Duraz je kladen
na strategii résta Brna, Zasady Uzemniho rozvoje Jihomoravskéhje lka uzemni, fipadré
regul&ni plany obci. Na zakla&kvolené metodologie si autor poklad& dyzkumné otazky:

1. Které faktory nejsilgi ovlivsiuji rozsah rezidedni suburbanizace?

2. Je stavajici legislativa tzemplanovacich dokumehticinna v oblasti udrziteIného rozvoje
Gazemi?

2.2.1 Data

Data se di vzhledem k zfisobu jejich ziskani na primarni a sekundarni. Rnimdata se
ziskavaji nttenim nebo siyem dat pimo v terénu. Sekundarni data jsou nasteathvozovana
na zéklad existujicich primarnich dat. Zakladem diplomovéger je analyza sekundarnich
statistickych dat, iséemz jsou pouzita data ziskana rejeych databazi’eského statistického
Uradu (daleCSU). Pro analyzu kibvych faktofi zodpowdnych za rezidemi suburbanizaci
jsou na zaklagl individualniho vykru autora vyuZity soubory dat poskytnuté vobtazitelné

v databaziclCSU. Tyto datové soubory obsahuji ukazatele pokigivaroblematiky, kterych
se faktory dotykaji. Ekonomické faktory jsou vzidedk povaze dat zt&i¢asti analyzovany
za makroprogedi statu. Soubor demografickych i spravnich ulezae zvolen s ohledem na

identifikaci struktury obyvatelstva v zjmovém UdeBMO.
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DalSim zdrojem informaci je doména HYPOINDEX (oelnTato doména byla vyuZita ke
skéru ekonomickych ukazatigl konkrétrg se jednalo napo pitimérnou vysi irokovych sazeb v
casovérack.

Magistratem résta Brna byla po osobni konzultaci dopmma k prostudovani na internetu
volné stazitelna Metropolitni strategieésta Brna a vyhodnoceni vysladinéieni Indikatorovée
soustavy Strategie pro Brno. Pro kompletni reJak&or na strag nabidky bylo nutné vyuzit
Uzemni strategie pro rozvoj a strategické planystma obci, které jsou vaindostupné na
internetu.

2.2.2 Microsoft Excel

Pro predikci a funéni zavislost jednotlivych faktér a ukazatél bylo vyuZzito funkci
viceroznérnych analyz, konkréthvicenasobné regresni analyzy. Analyza byla zpdataw
programu Microsoft Excel pomoci dagbvych funkci analytickych néstifoj Microsoft Excel
je tabulkovy procesor vyt¥eny firmou Microsoft pro opetai systém Microsoft Windows.
Existuji dva zjisoby importu dat z textového souboru pomoci apéikdicrosoft Office Excel.
Lze otevit textovy soubor v aplikaci Excel, nebo Ize te¥t@oubor importovat jako Oblast
externich dat - pokud chceme exportovat data kaqsi Excel do testového souboru

Mezi béZr¢ pouzivané formaty textovych soubqrati:

e textové soubory s odbbvati (soubory formatu TXT), ve kterych je kazdé potxtt
obvykle odaleno tabulatorem (kdd znaku ASCII 009)

» textové soubory s hodnotami atighymi ¢arkou (soubory formatu CSV), ve kterych
¢arka (,) obvykle odéluje kazdé pole textu

Doplrek Analytické néstroje je dopkovy program aplikace Microsoft Excel, ktery je k
dispozici po instalaci systému Microsoft Office neaplikace Excel. Jedba zadat data pro
analyzu a fslusné parametry. Dany nastroj pouZije makro odlfaici statistické nebo
inZenyrské funkce a vygaa a zobrazi vysledky ve vystupni tabulcekteré nastroje vytuji
kromg vystupnich tabulek také grafy (Microsoft officeppart 2009).

2.2.3 Cile vicerozm érnych analyz

Kazdy objekt realného &ta Ize popsat s jeho pozici v mnohoréen&m prostoru.
V extrémnim pipack miazZe jit az o desetitisice dimenzi. Vice nez 3D gt pro nas vizuat
neuchopitelny a hledani vztahve vice nez 3 dimenzich je problematické. Vicerné
analyzy se tento problém sna#Sit nap. redukci dimenzionality dat pomoci steumi
korelovanych prokmnych do mensiho ptu faktorovych prornnych. ldentifikace shluk
objektr ve vicerozmrném prostoru a naslednou redukci vicedimenziomdlrproblému
kategorizaci objektdo zjis&nych shluk (Jarkovsky, Litnerova, 2013).



Cile a metody préace

2.2.4 Regresni analyza

Regresni analyza seéadi mezi statistické metody. Analyza popisuje jeliv® veliciny
prostednictvim regresni rovnice, které jsou afmané jako zavislé a nezavislé prome.
Metody regresni analyzy jsou vyuZivany v situaciktly je poteba zjistit zavislost dité
promEnné na jedné nebo vice kvantitativnich p¢anych, tzv. regresorech (STATSOFT 2013).
Predem je dano, kterd prémma je nezavisla a ktera je zavisla. Cilem regobsahalyz je
popsat tuto zavislost pomoci vhodného modelu a tkatinné zobrazit zavislosti mezi
regresory. Tato metoda také umoje predikovat hodnoty budouci (Hampel 2013).

Pojem regrese pochazi z praédee a antropologa a meteorologa Francise Galtoakorsse
zabyval obecnymi otdzkamgidic¢nosti a v zavislosti se statistickym modelovaninh goynim
¢lovékem, ktery regresni model pouzil.. MySlenkaspupu Zstala zachovana a pojem regrese
se vyuZiva dodnes (Sebera 2012). Jednou z négagSich statistickych postuip zabyvajicich
se vztahy mezi proémnymi, je linearni regrese. Podle¢po nezavislych progmnych jsou
rozliSovany dva modely regrese:

e jednoduché regrese
e vicenasobna regrese

Rozdil mezi nimi je v tom, Ze jednoduchd regres@iquge zavislost jednoho regresoru.
Vicenasobna regrese popisuje zavislost dvou arggresoi.

Podle typu regresni funkce déle rozliSujeme modegarni a nelinearni. Prediki schopnosti
regresni gmky miZzeme vyuZzit také k tomu, abychom se podivali, de jeiry je regresni
model skuténé pouze modelem, ktery ve zh&rsé a elegantni podétsumarizuje vztah mezi
sadou hodnot (STATSOFT 2013).

2.2.5 Vicenasobna regresni analyza

Pro objas#éni chovani prornnych, které je reprezentovano odliSnymi kvantitéti
hodnotami z minulych let, se vyuZiva vicer@ng&ho regresniho modelu. Konstrukce modelu
ma reékolik stadii, g kterych dochéazi k uplaovani znalosti z vychozich disciplin (Tvido
2000). Vys¥tlovana prominna, jinym ozn&nim zavisla progmna je vekinou, jejiz
promenlivost je modelem vysilovana. V regresnim modelu zaujima misto na levans
rovnice a byva ozr@mvana Y. Vys¥tlujici promenné (nezavislé) jsou hodnoty vysijici
variabilitu velginy Y. Parametry regresni funkce, které definujifadnice veSkerych bdd
funkce se nazyvaji regresni koeficienty. Tyto koefity kvantifikuji zévislosti mezi
veli¢cinami. DalSi sloZkou, kter4 se v modelu nachazingbodna vetina neboli stochaicky
(residudlni) chybovytlen. Tento prvek zastupuje nadhodné vlivy, kteidgbi na regresand
a které nebyly popsany pomoci regrés@damec, Selec, Hampel 2013).
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Predpoklady vicenasobného regresniho modelu

Z definice linearniho regresniho modelu vyply¥&alik predpoklad.

Model by ne&l byt linearni v parametrech s aditévpripojenym chybovymélenem, ngl by
obsahovat Uratovou konstantu a byt déd specifikovan. Jednou z taggji vyskytujicich se
chyb @i specifikaci je nap nespravé zvoleny funkni tvar, vynechani podstatné
proménné, nebo zahrnuti pramné, ktera by se vmodelu vyskytovat réan
(Hampel, BlaZzkova, $lec 2012).

Vyswétlujici promeénné jsou nekorelovany s chybovyilenem. Bi poruSeni dochazi k situacim,
kdy je pidélena nezavislym proémnymcast variability, ktera pochézi z chybovéienu.

V modelu nedochazi k sériové korelacii@ghi hodnota chybovélitenu je rovna nule.

Stredni hodnota chybovéhdlenu je rovna nule. Timto tedpokladem se tpdpovida, Ze
chybovy¢len svoji nulovou gedni hodnotou neovliiwje vyswtlovanou veltinu.

Normalni rozdleni chybovéh@lenu je gedpoklad pro pouZiti velkého mnozstvi tedtdy jsou
nepesné vysledky nasledkem jeho poruSeni. Testovamiality je mozné pomoci grafického
overeni (Q-Q plog, NP plot, histogram, atd.jfigemz nulova hypotéza potvrzuje u tohoto testu
normalni rozdleni.

Homoskedasticita charakterizuje kéng a konstantni rozptyl ndhodnych sloZek. Pokuchte
podminka porusena, jedna se o heteroskedastitéxg ke vyskytuje hla¥nu pritezovych dat
(HuSek 2007). Postippro zji¥ovani heteroskedasticity je cef@da, nicmé& nejpouzivajsi
metodou je Gleisér test, Whitév test nebo Breus@h-Pagaiiv test, které jsou zaloZeny na
pomocné regresni rovnici. @wje se nulova hypotéza, kterd zni jakomodelu se nachazi
homoskedasticitaMezi nejpopulargsi metodu pa&t opravend heteroskedasticita, ktera se
orientuje na zlepSeni odhadtandardnich chyb, aniz by byly &mny odhady paramatr
(Hampel 2012).

V modelu nedochazi k perfektni multikoline&rifTu Ize definovat jako vzajemnou zavislost
mezi vys¥tlujicimi promgnnymi (Ramik 2007). Projevem multikolinearity jekies Fesnosti
odhadu regresnich koeficiégntkteré jsou ziskany z jednoho Wb v disledku velkych
standardnich chyb i metod nejmenSichétverai. Tento disledek zpochwyiuji spravnou
specifikaci modelu, protoze parametry Wthyjicich prongnnych, které jsou
nevyznamné, byvaji vynechavany (Hu3ek 2007). Bastumo#iujicich odhalovani takovéto
zavislosti je cela fada, nap posouzeni hodnot wgtovych parovych Kkoretaich
koeficienti, posouzeni hodnot VIF nebo mira tolerance. Polkud jmodelu identifikovana
vyznamna multikolinerita, je nutné sniZit jeji negai vlivy. Toho Ize dosadhnout pomoci
vhodné transformace pozorovani. Lze pouzitinagpvni diference, podily vystlujicich
proménnych nebo novou pratnnou vzniklou kombinaci protnnych (Hampel 2012).

Postup ‘i vicerozmérné regresni analyze
Postup p viceroznérné regresi rizeme rozdlit do rekolika fazi. Jednd se o specifikaci
modelu, kvantifikaci modelu a verifikaci modelu.

Specifikace modelu

Pro vytvdeni kvalitniho modelu musi byt kladerirdz na spravné propojeni teoretickych
znalosti, které jsou spojeny s tématem regresriyanale dilezité dbat na to, aby statisticka
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data korespondovala s prénmymi zahrnutymi v modelu. Takto zahrnuté péomeé musi byt
ve shod s teoretickymi pedpoklady. Specifikace modelu m&kolik ¢asti:

e Stanoveni v3ech pramnych, které budou zahrnuty do modelu. V této &ezivybiraji
vhodné prorénné, které se budou v modelu vyskytovat. Jednaakeoj zvoleni
proménné Y, tak o vybr pronennych X, jejiz zvoleni musi davat vzhledem ke
konstrukci modelu smysl. S@aésti jsou tzv. dummy (u&é) pronenné, které nabyvaji
hodnot pouze 0 a 1, a to v zavislosti na tom, ijestldana situace vyskytla, nebo ne
(Hampel 2013).

e Vybér matematického tvaru modelu a zvoleni vhodnéhdyticeeho tvaru modelu. i
volbé matematického tvaru mame Kk dispozici 3 druhy mindeledna se
o jednorovnicovy model s povahou stochaického ssgh® modelu, vicerovnicovy
model, jehoZ rovnice jsou zcela nebo zdanhezavislé a simultanni model skladajici
se ze zavislych stochaickych i nestochaistickyctvnim Behem stanovovani
analytického tvaru modelu se snazime volit takaay,taby byl linearni v parametrech.
Pokud se v tomto tvaru nenachdazi, je moZgktené modely linearizovat pomoci
matematickych postup nag. zlogaritmovani (HuSek 2007). Mezityti zakladni
analytické funkni formy se fadi forma linearni, polynomicka, reciproka
a semilogaritmicka (Hampel 2013). DalSiikjpdem¢lenéni modet je napt. funkce
aditivni a funkce multiplikativni. U multiplikativich je sodet nahrazen nasobenim,
u aditivnich jsou jednotlivéleny propojeny sattem (Dufek 2003).

e Urc¢eni znamének, u kterychiqupokladame, Ze budou odhadnuté parametry nabyvat.
Znaménka se stanovuji na zaKiagtislusné teorie, analyz nebo studii. V zavislosti
s ©mito poznatky lze dojit k z&w, Ze rkteré veltiny mohou byt pouze zaporné nebo
kladné a u &kterych hodnot Ize stanovit interval, ve kterénbsde pohybovat (HuSek
2007).

Kvantifikace modelu

V této etap dochazi k odhadgtiselnych hodnot jeho paramitza pouZiti vhodnychifstupi.
Prvnim krokem je shromé&di odpovidajicich dat, které maji obvykle podobaritativhich
statistickych pozorovani s neexperimentalnim charakn (HuSek 2007). Je moZné pouzit
primarni datové soubory nebo sekundarni datovémguPovaha dat jeiznd, niZze se jednat

0 praifezova data, panelovad data netmsovouiadu. Piéifezova data reprezentuji hodnoty
pozorovani vztahujici se ke zvolenému obdobi. kzeznit jako prostorové udaje, pokud se
vztahuji k regiodm ¢i celym stdim. Panelovd datai@dstavuji Udaje zji8hé od stejného
souboru dotazovanych zaizna obdobi (HuSek 2007 asovatada pedstavuje realizaci
nadhodného procesu, ve kterém hraje vyznamnoucaali(Hampel 2012). Pro odhad hodnot
regresnich koeficiefit je nejvice vyuZivAna metoda nejmenSiétverai, kde se jedna
0 postup, ktery minimalizuje sumu kvadraidchylek teoretickych a empirickych hodnot. To
Ize symbolicky zapsat jako:

n
S (y, —7,) =min

(1)
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K dosaZeni minimalni hodnoty je nutné provést pipauicialni derivaci, kterd je pro vSechny
hodnoty rovna nule. Tato metoda umozni z obecngpba tmodelu vyhledat funkci, kterd
nejtesreji proklada mnozinu badu zavislych a nezavislych jednotek (Dufek 2003).

Tato technika $nasi velké mnozstvi vyhod. Jeji postup je¢gia® jednoduchy, ale také
poskytuje odhady s optimalnimi vlastnostmi, a to pralé soubory pozorovani (HuSek 2007).
Mezi optimalni vlastnosti sedi nestrannost, vydatnost a konzistentnost (Ha2Qk3).

Jedna se pouze o odhady, a tudizigjnzé, Ze se zde budou nachazetiesmosti. Proto je
stanoven tzv. interval spolehlivosti, prépddobnost, s jakouiesnosti chceme parametryitr
Interval spolehlivosti reprezentuje obor hodnoth@aejici se na spojité stupnici, kterd zahrnuje
dany parametr. Zméma pravdpodobnost je odvozena od hladiny, ktera reprezeniajko.
Konfidereni interval obsahuje informace #egnosti odhadu. Konstrukce intervalu spolehlivosti
pro regresni parametry vychazi z egdvého rozptylu, ktery slouzi k vyp stednich chyb
regresnich odhadHampel 2013).

Verifikace modelu

Verifikace je posledni faziipd zavedenim modelu do praxe. V této &tap vyhodnocuji
a owiuji ziskané odhady paramitrtestuje se platnost hypotéz vztahujici se k mtzgem
parametit a posuzuje se realnost modelu.

Statisticka verifikace posuzuje statistickou reatnmejen paramety ale celého modelu.
Disponuje znénym mnoZstvim tedt Mezi nejvyznamé&si pati nag. T-test, F-testgi
koeficienty vicenasobné determinace. Zakladnimetegbro zjiséni prikaznosti jednotlivych
parameti je t-test s nulovou hypotézou ve tvaru: testoMemgficient je statisticky nepkazny.
Aby se v modelu nachazely pouze vyznamné koefigigatteba, aby byla nulové hypotéza
zamitnuta (Dufek 2003). K ¢teni speciftnosti modelu se vyuzivaji jednoducha spectiiia
kritéria, inform&ni kritéria, ¢i raizné druhy test Mezi jednoducha specifikai kritéria paiti
nékolik otdzek, na které jéagba odpogdét kladre, nag.:

e Jsou parametry navrhovanych pkamych statisticky vyznamné?
* Bude po pidani navrhované prainné zng¢na ostatnich paramétvyznamna?
» Jsou navrhované pramné ve shodls teorii?

Dal8i moznosti srovnani navrhovanych maédel vyuZziti informa&nich kritérii. Tato metoda
srovnava alternativni specifikace, gp@jici v @isténi rezidualni sumytverai o rozsahu
souboru n a piu regresnich paramétp. Ri vyhodnocovéani plati népma ungra, kdy je

v s

model s nejniz&i hodnotou infortmdho kritéria klasifikovan jako nejlep§{Blazkova 2012).
AIC =In(ESS/n)+2p/n o)

AIC srovnava alternativni specifikace modelu, zai Upravy asymptotyckého rezidualniho
rozptylu.
BIC =In(ESS/n)+1In(n) p/n A3)

Ly praxi se nejvice pouzivaji Akaikeho inforama kritérium (AIC), Bayesovské informiai kritérium (BIC) a
Hannanovo-Quinnovo inforndai kritérium (HQC).
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BIC je alternativou k fedchozimu kritériu, eliminuje moznost nad-specifi&kanodelu.

HQC=1n(ESS/n)+In(ln(n))2p/n ()

HQC je kritérium, které se pouziva jako alternafisedchazejicich dvou kritérii.
Pri sestavovani modeluieme uplatnit adjustovany koeficient determinaebp? hodnota je
korigovana na stugnvolnosti. K jeho navySeni dochazi jen vigad® zahrnuti statisticky
vyznamné vysktlujici promenné. Koeficient pedstavuje procentni podil prémivosti
proménné Y vysétlené modelem. Jeho vyuZziti je pro srovnani kvaflitpdelu, kde bude
promEnnd Y stejnd, ale bude se&mit vybér zavislych prominnych (BlaZzkova 2012).
F test je zaloZen na rozkladu préamtivosti pronénné Y, owtuje hypotézu o nepkaznosti
modelu. Situaci, kdy Zadny koeficient modelu nemflis3my od nuly. Tato hypotéza je
zamitnuta, pokud se vyskytne situace, kde Uitpoa testovaci statistika jét8i nebo rovna nez
hodnota statistiky uvedené v tabulkach. Testouvatistika je nasledovna:

F :ﬂ p-Lin-p

MSE (5)

MSR znazoiiuje stednicétverce pro model a MSE tstni ¢tvercovou chybu. # F-testu se
analyzy rozptylu znézauji v tabulce ANOVA, ktera obsahuje celkovou peaivost
(TSS), promnlivost modelu (RSS) a pramlivost chyby (ESS). VeSker4 data jsou vztaZzena
k modelu o rozsahu souboru (n) a&toparamett (p).

Tab.1 ANOVA tabulka, zdroj: Hampel 2013; vlastpracovani

Zdroj variability | Souwtet Stupné Stredni kvadrat | F .y, F tab
¢tverci volnosti
Model RSS p-1 MSR = RSS/(pMSR/MSE | Rqp1np
1)
Chyba ESS n-p MSE = ESS/(n-p)
Celkem TSS n-1

RESET test se pouZziva k detekci opomenuté pnoi nebo nekorektni futiki formg, piicemz
nulova hypotéza zni: model je spréspecifikovan. Test je zaloZen nadani druhych afetich
mocnin prordnné Y [ ponechani fivodnich prominnych zahrnutych v modelu

(Hampel 2013). DalSim testem specifikac&mbyt LM test vyskytujici se ve dvou variantach.
Test funguje na principu pomocného regresnino nmodefava strana modelu reprezentuje
rezidua pomocného modelu a leva strana reprezevysj&tlujici promenné a druhé mocniny
vyswtlujicich prongnnych (Blazkova 2012).
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Funkce reSitel

Linearni regrese je vztah, kdy zavislost dvou pnomych je v grafu vyjaitbna pimkou.
Problém ale je, kdyZ je zavislost nelineérni.

Tedy nap. logaritmicka, exponencialni atd. Je sice moZnédopré jako u linearni
regrese, pouzdoplreni kiivky a rovnice do grafu, ale to nenfili§ presné a pokryva to jen
vybrané typy zavislosti. Také je mozné poudinbinace fislusnych funkci (Beran 2015).
FunkceResitel v Excelu umatije nastavit velikostkolika proménnych tak, aby vysledek byl
roven rgjaké hodnat, piipadré byl extremalni. MZeme tedy hledat parametry modelové
funkce tak, aby sumatverai odchylek funknich hodnot od experimentalnich dat byl
minimalni (Ustav Fyziky a materialového inzenyr20i.4).

2.2.6 Charakteristika prom énnych

Migra éni prirastek

Migracni prirastek udava rozdil mezi pem vysthovalych a pétem gistehovalych do
regionu. Nebere v potaziippzeny girastek. Pro sledovani suburbanizace je proto idealnim
ukazatelem, nellonam je schopertict, kolik lidi se za dan&asové obdobi do obce
ptistéhovalo. V gipadt Uzemi BMO je z&asové obdobi 2000-2014 evidovan kladny migia
piirastek ve vSech ORP, mimo ORP Brno, kde je naopakaimgprirastek zaporny.

Podil dokon¢enych byti v RD

Ukazatel udava v procentnim vyjédi podil vystavby byitv rodinnych domech bez nastaveb
a pistaveb na celkovém pm dokortenych byé. Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnfiaduiluteny k bydleni a mohou tomut@elu
slouzit jako samostatné bytové jednotky. Ukazawabi podminky pro bytovou vystavbu
v dané obci, ktera je ovliwma mistni politikou (vybudovani inZenyrskych sitfpuwasre
signalizuje Zivotni Urove obyvatel, poukazuje na schopnost domacnosti fmamviadnout
bytovou vystavbu a v neposledfsidt poukazuje nagsnost vazby obyvatel s danym Gzemim
(CSU 2014).

Pocet now dokonéenych byti

Ukazatel potu now dokortenych byl udava poet byt, které byly dokodeny v ugitém
Uzemi za danéasové obdobi. Ukazatel je sledovan pasové obdobi 2000-2014 za Uzemi
BMO. Bytem se dle metodik¢SU rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsudle
rozhodnuti stavebnihor@du ugeny k bydleni a mohou tomut@elu slouZit jako samostatné
bytové jednotky.

Mira nezaméstnanosti

Ukazatel miry nezadstnanosti se udava v procentualnich jednotkachta jeden z faktat,
ktery naznéuje projev ekonomické nerovnovahy. V roce 2004 alo® celostatni urovni ke
zmeéné metodiky vypdéti nezandstnanosti. DMvodem pro zmnu bylo FedevSim ustaleni
metodiky s metodikou Evropské Unie. Dale bylo mo¥&ge srovnavat vysledky s dalSimi
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¢lenskymi zemimi. Nova metodika nazvana jakoded dosazitelnych neuméstych uchazéx
0 zangstnani se ptita podle nasledujiciho vzorce:

dosaZitelni uchaze¢i o zaméstnani evidovani na UP
* 100
pracovni sila (6)

Obtizrgjsi je nyni hodnoceni dlouhodobého vyvoje negstmanosti, nelib nova metodika
fakticky umgle snizila miru neza#stnanosti. Stard metodika secftala podle nésledujiciho
vzorce:

ED
16): S — * 100

LF (7)
kde UR je registrovand mira nezssimanosti, ED fedstavuje evidenci registrovanych
uchazeu o zangstnani a LF fedstavuje pracovni silu dle MPSV (CZSO 2004).

Sazby hypoték

Tento indikator reprezentuje procentudlni vy3i énglch sazeb VCR za ¢asové obdobi
2000-2014. D& se sjistotou tvrdit, Ze vyvoj sazgypoték ovliniuje do znané miry
celorepubliko¢ poptavku po novém bydleni. Do vicenasobné redogseovnez zahrnut kli
jeho externimu charakteru, netao modelu fida nad-regionalni sloZzku

Priamérnd mzda v BMO

Pramérnd hruba mésicni nominélni mzda zahrnuje vd8echny pracoviijmy (zakladni mzdy

a platy, piplatky a doplatky ke mzd nebo platu, prémie a ocmy, nahrady mezd

a plafi, odreny za pracovni pohotovost a jiné slozky mzdy neladup, které byly v daném
obdobi zamsstnanédm z&tovany k vyplag, a pedstavuje podil iipadajici na jednoho
zantstnance za tisic. Nezahrnuji se nahrady mzdy nebo platu za ttehni d@asné pracovni
neschopnosti nebo karantény placené ¢samavatelem. Jedna se o hrubé mzdy, nelze
zapominat, Ze z hrubé mzdy jsou Zatnavatelem za zasstnance jest odvedeny fislusné
¢astky na zdravotni poji&ti, socialni zabezgeni a zalohy na dé&rz prijmu, zangstnanci je
vyplacena mzdaista (Finance online).

Pramérné cena parcel v BMO

Ukazatel znazdiuje ptimérnou cenu parcel v BMO zssové obdobi 2000-2014. Cena parcel
je nepochybé jeden z aspeit ktery ovliviiuje rozhodnuti o koupi domti bytu. Do jisté miry
souvisi s ekonomickou stabilitou. Pokud je v regiomysokd zarstnanost a stabilni
ekonomické situace, ceny dambytl a pozemi vliivem vySSi poptavky rostou. V BMO se
pozemky dlouhodab pohybuji nad pimérem Ceské Republiky, pravkviali vyse zmignym
faktorim.
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Shatec¢nost

Snatetnost je demograficky ukazatel, ktery udavégianov uzawenych satka bechem jednoho
roku. Do jisté miry je zde spojitost sétanim rezideéni suburbanizace, nebaemograficka
skupina, ktera neéasgji migruje z velkych nist do jejich zdzemi, jsou lidé veku 30-40 let.
U této skupiny je vzhledem k jejich vzdra chovani pravpodobné uzaeni siatku.

Index stari

Index stéi je velmi ¢asto pouzivanou charakteristikogkevé struktury obyvatelstva, ktera
vypovida o starnuti populace. Vyjagk, kolik obyvatel ze starSiclEkovych skupin fipada na
sto dkti. Konkrétré v tomto fFipadct kolik obyvatel ve ¥ku 65 a vice letifjpada na 100&li do
15 let wku (CSU 2014).
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3 Souc€asny stav FeSené problematiky

3.1 Teoreticky rAmec FeSené problematiky

Fenomén suburbanizace flati nas k &m mladSim, a tudiz i ménzpracovanym. To plati
i ujednotlivych ditich problematik, tedy jak u problémtykajici se dojidky z now
suburbanizovanych obci v zazen#tdich ngst, tak u nasledného socialniho pasilintéchto
obci, fyzického dopadu na fudki strukturu sidel a regidn aj. Suburbanizai procesy jsou
navic velmi specifické pro kazdy region, a protordazpravidla nelze aplikovat jiz preblé
suburbanizéni modely ze zahra#ii (nag. USA, zen zapadni Evropy). To potvrzuje fakt, Ze
v Severni Americe acasti i v zapadni Evr@pdoslo k probléram diky neregulovanémuistu
méstskych aglomeraci, a v zasabtly se tedy ®ekavalo, e budou tyto modely p@R
ponakenim. Tento fakt vyvraci vSechn&t$i ceskd nista, kde mizeme pozorovat typické
prvky neregulovanéhaistu velkych mistskych aglomeracickoliv nesrovnatel& niz8i co se
rozsahu tye (Gremlica 2002).

Mésta jako celek prochazejiznymi fazemi vyvoje a stefrjako se mini vrgjSi vzhled néstaci
velikost, méni se i prostorové rozmésti aktivit obyvatelstva. Za nejteZitejSi faktor
ovlivijici vyvoj mest je povazovan ekonomickyst a znény ve struktile ekonomiky. V rdmci
systému osidleni ve vy&gch statech Evropy a USA bylo snahou v posledrdekadach
piinést souvislosti se stabilizaci distribuc&stského obyvatelstva teorii, ktera by dokazala
popsat rozvoj rst. Jako sotasny model st je v sodasné dob prijimana van den Bergova
teorie stadii vyvoje &st (Burian 2011).

Tab. 2 Stadia vyvoje #stskych regiofi, zdroj: Sykora, Posova 2011; vlastni zpracovani

Stadia vyvoje Klasifika¢ni typ Zména p@tu obyvatel

Urbanizace absolutni centralizagce Jadro Zazemi dregi
relativni centralizace ++ - +
Suburbanizace relativni
decentralizace
absolutni
decentralizace
Desurbanizace absolutni
decentralizace
relativni
decentralizace
Reurbanizace relativni centralizace - - - ---
absolutni centralizace + - - -

++ + +++

+ ++ +++

Prvnim stadiem je urbanizace. Tento proces zahjakjarbanizaci v uzsim slova smyslu, tak i
dalSi procesy vyvoje &t (Odednitek 2002).
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V prvni vyvojové fazi je tist mest vyvolan pedevsim dosgedivou migraci z venkova dogst.
Prebytek pracovnich mist v zénlstvi a poptavka po pracovni sile vetstech podmiuje
migratni pohyby. Urbanizace sefifd relativné souhlast s procesem industrializace z Anglie
do dalSich zemi zhruba od konce 18. stoleti. Sejici jsou ostatni dlouhodobé &my ve
spolg&nosti s pemsnou charakteru vyrobniho @gobu, zmihami v technologiich, doprav
a bydleni.

Mimo industrializaci souvisi Uzce urbanizace r&ns wdeckotechnickym rozvojem
a ekonomickou Urovni statu i jednotlivych rediorZ toho divodu Ize vyswtlit rozdilnou
drovei urbanizace v jednotlivych regionechét Viz primarni, sekundarni a terciarni réiechi
trhu a jejich procentudlni podil na HDP.

Rust mésta invazi a expanzi Ize povazovat za zakladnioahdidoby projev vyvoje #ist od
jejich vzniku do sotasnosti (Otednitek 2013).

Nasledujicim stadiem je suburbanizace, ktera j&ciegredevSim na zemy projevujici se

v oblasti dopravy. Z#naji se ve vysSi fg¢ vyuZivat autobusy i automobily. Buduji se nové
trasy véejného dopravniho spojeni a roste propojenost &entzdzemi. Roste @&t osobnich
automobiti a dochazi k fesunu obyvatelstva smem na okraj rést. Jedna se zejména
o roz8fovani fednesti, ricemz je to jev typicky pro vysge zeng. V suburbannich oblastech
nasled® vznikaji komeéni stavby a plochy (komémi suburbanizace) nebo naopak prostor pro
rodinné domy (rezidemi suburbanizace). Ta se tyké&egevsim postupného odlivu obyvatel
z jadrového rsta do perifernich obci a vystavby novych rodinngom.

Suburbanizace plynule navazuje na proces urbaniz@iwvatelstvo pak do vySSich
piijmovych skupin, coZ je spojovano s hrazenim néklad dojid’ku. V obou pipadech
(urbanizace, suburbanizace) dochaziku néstského regionu.

Dle Michigan United Conservation Club jsou zakladmiky suburbanizace definovany jako:

« je vyvolan pesun, nikoli #ist obyvatelstva

e pocet obyvatel roste pomaleji nez mnozstvi domacnosti

e charakteristickym znakem obyvatelstvéhsficiho se do suburbanniho prostoru je
prevaze mladsi populace séthni vyZadujici vySSi Urokesluzeb

* naristem suburbanizace ubyva zeldiské pidy

* je nenavratd snizovana environmentalni kvalita Uzemi a zvySmvliagmentace
prostoru

e roste poteba veéejné infrastruktury

* nove rezideti plochy charakterizuji velké pozemky

Tretim vyvojovym stadiem je desurbanizace. \¢giku této faze je dosazeno zlomového bodu,
kdy vyrazny pokles obyvatelstva z&iuje Ubytek obyvatelstva celéhoéstiského regionu.

Z jadrového mista je obytna funkce vyitavana nap sektorem sluzeb a dalSimi progresivnimi
aktivitami.

Desurbanizace je fpdstavovana fpsunem pracovnichiipezitosti a obyvatel do malych
a stednich nist, kterd se nachazeji mimo metropolitni tzemi.ildoe k gesunu je obdobné
jako v pgipad suburbanizace, tedy mozZnost bydlet a pracovatiizgnipgjSim prostedi.
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Vyznamnou roli je zhorSeni dopravni dostupnostiréémiho nésta. Kodtilova (2004) povazuje
desurbanizaci za jeden z nejvyzna&iich proces, jehoZz pdatky miZzeme spdit

v sedmdesatych a osmdesatych letech v z&padnicicteeBvropy. Bhem desurbanizace
dochézi kiistu menSich center za hranici dojezdové vzdaledostinantniho centra aipodrg
venkovské oblasti se takgiransformovavaji na ¢stské regiony.

Posledni fazi je reurbanizace. Prodes faze s sebou nedlgalevsim ve velkych &stech vznik
obrovskych problérin jak ve spolénosti, tak v ekonomiceReSeni bylo v posunu do dalsi
faze - reurbanizace. Tou se rozurféghod od negativnpisobicich desurbanizaich tendenci
ke zdra¥jSimu vyvoji nest, v nejlepSim fipadt iniciovany aktivitou nistské spravy a centralni
vliady. V této fazi by rdo dojit ke zpomalovani a Ubytku obyvatetstského regionu, neijve

v jadru a pozdi i v zdzemi. Je to politicky koncept vyzhgici se snahou o znovuoZiveni
center velkych st a zabr&ni tak jejich Upadku (Gedniek 2002). Kongnym stavem by
mel byt navrat ke koncenttaim proce8m a zg&éatek dalSiho cyklu vyvoje &st.

8

1, 2 | 3 . 4 s 6 | 7 8

Urbanizace Suburbanizace Desurbanizace Reurbanizace

Obr. 1 Vyvoj populace jadrovéhoésta, zazemi #sta a regionu, zdroj: Rérat 2011, vlastni Gpravy

Model znazatiuje rovreZ obr. 1.COREreprezentuje &stské jadroFUR reprezentuje furtni
mestsky region &RING znézotiuje zazemi rsta. ZjednoduSeny graf ukazuje evolustadia
vyvoje mest. V prvni fazi dominuje centralni sto. Probih& zde pozitivni migra bilance

a mesto pisobi jako hlavni regionalni uzel z&stnanosti. Ve druhé fazéi mesto i zdzemi
meésta. Dochéazi k vysokémugsunu do fiméstskych lokalit, nicméh centralni misto je stale
pracovnim jadrem regionu. Vieti fdzi ma metropole tendenci r@liise do mnoha gstskych
center, z nichZ seékteré nachazeji na okrajiagsiské metropole. Jadro ztraci svou kompaktni
strukturu a centralni #sto spolu s blizkym fednEstim ma tendenci klesat jak v dto
obyvatel, tak v za®stnanosti.

Reurbanizace, v posled¥ésti grafu, je potom podle Van den Bergamjako |ék na rozilené
struktury metropole. Po roce 198@jglo mnoho viad Beriv model jako vzor a zahdjily
pfisnou re-urbanizmi strategii zafenou na oZiveni starych zavedenych metropolitnich
jader, gikladem n@iZze byt hlavni résto statu Izrael (Rérat 2011).

Tento model stadii vyvoje &t je znané zjednoduSeny, aZz mechanicky pojimany cyklus
opakujici stadia urbanizace. Pro svou jednoducbpeh ¢asto pednetem kritiky. K ¢eskym
kritikim pati nag. Sykora aPosova (2011), kte odmitaji girozenou organickou
jednosmdrnou posloupnost urbanigaho cyklu. Jejich argumentem je, Ze formy procesu
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urbanizace mohouipchézet jedna v druhou, nicnéénemusi k tomu nothdochazet pomoci
mechanickeé fesnosti v ramci jednosimého cyklu posloupnosti.

[ MnoZstvi zastainé plochy

@ Rozptyl zastagné plochy

. . Hustota osidleni

Obr. 2 llustrace Urban Sprawl,
zdroj: Jaeger 2014

Na obrazku¢. 2. je ilustr&né znazorgna definice Urban Sprawl. V Kragn(bila barva)
rozSteni nesta roste, pokud roste i osidleni v oblasti (1)Zksle oblast stava vice rozptylenou
(2), ¢i kdyz se hustota obyvatel vjadru snizuje (3). alrbSprawl je nejhorsi formou
suburbanizace. Je ho je moZno povazovat za neZaddowmvironmentalniho, socialniho
i ekonomického hlediska. Je charakteristickyfizenym a nepromysSlenym uni@istm
rezidergnich nebo komenich areal do krajiny (Odedniek 2007). Urban Sprawl se vyskytuje
zpravidla v USA a v zemich, kde neni bran vysokigdma Gzemni planovani. Naopak hag
Svycarsku, Velké Britaniti Némecku se Urban Sprawl zpravidla nevyskytuje a migige
klasickd podoba rezidéni suburbanizace, kterd svymi novymi domy navazngekoncept
planovéani obce.

Nahledy na zkoumani sidelnich struktur se @b@inu poslednich 200 let neustale vyvijely
smerem k vySSimu @razu na popis sidelnich vztala na zachyceni sidelniho systému jako
vysledku komplexniho dsobeni spok&enskych, ekonomickych a politicko-planovacich
proces. Dlouho evaZzovalo spiSe ruralni venkovské osidleni a razfcidhospodiskou
¢innosti bylo zerédélstvi. Proces novodobé urbanizace a néasledstymestského osidleni byl
zahdjen pimyslovou revoluci. Toto obdobi ozhge Lampard (1965) jako klasickou
urbanizaci. Konkréth v CR se rezidetni suburbanizace ale prosadila teprve tehdy, keyZ s
bydleni za msstem stalo dostupnym i profstini vrstvy. To se podilo az s dobke
propracovanym systémem hypoték, stavebnichespa fijcek, které se staly proietini vrstvy
dostupnymi zhruba v polowr0. let 20. stoleti.

Znovuoziveni  suburbdnni  vystavby v  90. letech bylowvedle razantnich
spole&ensko-ekonomickych z&n po roce 1989 podmino také zminou "pravidel hry". Za
nejdilezitéjSi z nich Ize povaZovat v pri@d cely soubor zrin v legislati¥. Tyto zneény se
tykaji nejen nového nastaveni kompetenci jednatlivyaktéfi (vlastniki pozemk

a nemovitosti, samospravy a statni spravy, plafigvpodnikani v Uzemi atd.), ale zejména
miry nastaveni politik, #dmo se vztahujicich k Gzemnimu rozvoji. Krénrestituci
pozemki, obnoveni trhu s nemovitostmi, vznikurady spolénosti zabyvajicich
se developerskymi aktivitami byly postuprvytvoreny i podminky na str&n poptéavky.
Zformovani vrstvy dostate¢ solventni klientely v ekonomicky sij$ich ¢astech republiky
a zavedenim nastfojhypot&niho Uv¥rovani v polovig 90. let. Vedle toho je za &ejni
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impulsy vedouci k rozvoji suburbanizace mozné povati sniZujici se ochranu zédslského
ptdniho fondu, decentralizaci statni spravy, bytopolitiku zangienou gedevsim na podporu
vlastnického bydleni, politiku na podporu podnikangiujici k podpde komeéni vystavby na
zelené louce, ale i n#plad relativié dostaténou vybavenost dkterych obci technickou
a socialni infrastrukturou (@edntek 2013).

Suburbanizace je tedyR jev novy, ktery se zal naplno prosazovat az v 90. letech 20. stoleti.
Zmeny sociélniho progedi vyvolané timto procesem se staly v uplynuly@seti letech
vyznamnym tématem geografického a sociologickélakwgnu a Ize je zjednodudermymezit
na dv¥ relativne odliSné skupiny praci hodnoticich vliv suburbao&zaa socialni proémy
lokalnich komunit v CR. Jako prvni ozrajeme publikace navazujicitgrevdim na
antisuburbanni negativni fenomén, ktery poskozojgaii soudrznost v suburbanizovanych
obcich (Jackson 2002).

Na strag druhé bylo v uplynulych letech realizovano vicepaiokych studii zarstenych na
relativré nizkou erozi socialniho prastdi a v gkolika pripadech i pozitivni vliv suburbanni
migrace na rozvoj socialnich vztat suburbannich zénach (&antek 2007).

Rozdilnost &chto nazoit prezentovanych v obou skupinachize vychazet jak ze studia
odlisnych lokalit suburbdnnich zén, tak z rozdilmywetod sledovani tohoto jevu.

Vedle gikladi negativnich dsledki suburbanizace ¢R je mozné dolozit i ftklady dopad
pozitivnich. Mezi ty Izeadit predevsim filiv novych, zpravidla vzéanych a Iépe ekonomicky
situovanych obyvatel se specifickou demograficktuksurou, ktéi ozZivuji starnouci malé
obce v zdzemi velkych #st (Poldova 2011). Novi obyvatelé znameraigto @inos jak pro
lokdlni spoléenstvi, tak fnos z hlediska vynucené peby rozvoje infrastruktury
v obcich, v obdobi socialismu patvanych. Negativniikledky nicméa v powdomi odborné

i laické veejnosti doposud dominuji. Vedle dogada girodu a krajinu a zdboru kvalitniho
zemedilského mdniho fondu je kriticky vniman urbanismtiblizka hustota a nadfmy rozsah
nové vystavby se citedn projevuje vyraznym néstem osobni automobilové dopravy
a nedostatsé reSenou obsluZznosti f&nou hromadnou dopravou. Stal&tsim problém je
odpad a hladina povrchové vody v souvislosti seCigttmim septiky, vypoughim obsahu
septiki do spodnich nadrzi a celkové &atvani okoli suburbanizaich jader. Obdolinse
vySSi intenzita filivu novych obyvatel negativnprojevuje nedostataou vybavenosti socialni
a technickou infrastrukturou, a to zejména tpact malych obci. Z dvodu gevazujiciho
negativniho vnimani suburbanizace je nasSimi dtaxymi odborniky akcentovana geba
regulace procesu rozpinani sidel, regulace noveerni i komeeni zastavby (Fg¢ova 2013).
Souwasna situacéeského vyzkumu se podoba debatam v anglosaskatuiemprobihajici od
30. do 60. let 20. stoleti. V prvnich letech makivisstavby pevazovala kritika, kterd byla
zaloZzena fedevsim na vnimani procesu zderKritizovana tak byla zejména zavislost na
osobnim automobilu, nedost&t@ socialni koheze uviit suburbii nebo monoténnost
architektury. Pozg]i se objevuji empiricky zastené prace dokladajici pestrost forem suburbii
i heterogennost suburbanniho Zivota @mijigi stereotypni fedstavy o americkych suburbiich
souhrnnym ozngnim suburbanni mytugluliet F. Gainsborough 20L10be tyto formy
vhimani suburbii a jejich vlivu na socialni ptesti regiofi pieZivaji dodnes. Naprostétsina

2 Zejména Spatna navaznost nievqrni ¢ast obce, prostupnost Gzemi, koncepciejmgch prostor a architektura
now vznikajicich¢asti sidel.
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sowasnych autar pak trva na tom, Ze suburbanizace m& negativi n& zhorSovani
socialniho a fyzického prasdi v centralnickidstech rssta a hlava ve nEste vnitinim.

Dostupny vyzkum suburbanizace se v z&dad v zavislosti na pouzitych metodach vyzkumu
a ckli se na dv vétve. Na tzv. marxistické autory, kfezdiraziuji predevsim tzv. push
faktory, jez jsou odrazem Spatného fungovani systém kapitalistického
mésta, a makrogeografické dopady suburbanizace, reeaekologické fistupy, které se tykaji
hlavre tzv. pull faktofi jednotlivych suburbii (Susova 2011).

Tzv. pull faktory jsou faktory tahnouci lidi z &sta ven, do suburbii. Veétdiné jsou to
piedevSim pedstavy, které itahuji, lakaji k bydleni mimo #sto a jsou motivujici, pozitivn
naladné (Kleiwachterova 2012). Pull faktoremibe byt mozZnost realizovat sen o vlastnim
domku na levSi pidé za nmeéstem a zvySeni komfortu rodinného Zivota. DalSiktdigem
maze byt nap. vliv rezidergniho prostedi versus hluk a Spinagonyslového nista plného
aut,&i amenitni migracé (Sykora 2003).

Mezi typické push faktory pak diemetadit nap. predstavu Zivota mimo &sto, socialni
situace rodiny, nedostajici infrastruktura, rostouci mira kriminality, wéovujici Zivotni
prostedi, nafist nezamsstnanosti ¢i poruchy bytového trhu souvisejici s rychle se
transformujicim ekonomickym prdetlim rgkterych postsocialistickych &at.

Suburbanizace je zpravidla kontinualni proces,ykfgobihéa ve vSech &tovych metropolich.
Intenzitaceské vystavby je ale podle &dntka spiSe slabsi nez jinde. Jiggské specifikum
nicmére vypozorovat lze, ndpve srovnani s americkymigsty.

Toto specifikum je dano hlagnustavenim husté gitmalych ¢eskych sidel uz od raného
stredovku. Sidla v ptibéhu rekolika dalSich vin stavebniho rozvoje postéimbristala dalsi
zastavbou, az se propojila v souvisle zasgtaviuzemi vniniho n¥sta. Morfologie nové
zastavby je i v salasnosti znén¢ odliSna od zapadnich&st, kdy nové domky vznikagasto
uvnitt intravilanu m@vodnich vesnic nebo na jejich okrajickieska populace nicmén
stagnuje, a gsta tak nerostou takovym tempem, jako rostla v bbdwlustrializace. Proto se v
sowasné dob spiSe netekava, Ze by ke slévanitfipéstskych sidel do podoby souvisle
zasta¥ného Gzemi doslo.

Podle Pavla Hnilky navic kolonie dorin, které vyrostly za velkymieskymi nésty, zpravidla
nejsou satelitnimi #stetky. Hnilicka tak poukazuje na to, Ze vetSineé pripadi jde

o monofunkni plochy takzvanéhdistého bydleni, kteréistava pl& zavislé na starsi zastavb

®Amenitni migrace fedstavuje trvaly f@sun obyvatel za kvaligsim Zivotnim progedim, nejastji ve forms
presunu lidi mistského urbanniho prdeti do venkovského. Hlavnimi patip pro gesun jsou nespokojenost s
dosavadnim zisobem Zivota a touha po 2n& (Loquenz, 2013).
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Obr. 3 Stelitni nesto v Colorado Springs, zdroj: Hrika, 201

Fakt rozdrobenosti venkovskych sidel ma vliv naiaeglni rozvoj, na systém financov
municipalit a je vyraz& odliSny od ¥tSich zemi Evropské unie. ¥ch se historicky vyvinul
vyznamna metropolitni centra, kdeZto specifik€mské Republiky je relevné nizky paet
velkomgst v osidleni a s nim souvisejici velmi vyznamrsiaapeni malych aistdnich nist*.
Z toho vyplyvaji specifické rysyeské sidelni struktur

» vysoky stuprozdrobenosti venkovskych s
» relativre nizké zastoupeni velkest
e vyzramna role malych a&dnich rdst

Od roku 2000 se trend®wvzainaji prosazovat suburbantrd procesy, coZz vedlo k obre
vyvoje obyvatelstva jednotlivych velikostnich kabeig obci. Nyni ubyvé obyvatel v gatském
prostoru ve prosfch venkova, icemz jsou nejvySSi Ubytky zaznamenany ésinad 50 00!
obyvatel. Podil venkovského obyvatelstva tim péadenirné vzrista a migrané
nejatraktiviéjSimi misty se stavaji mensi d@extni obce v zazemi velkychsst.

3.2 Obecné podminky rozvoje suburbanizace

XTI e

stoleti patti fada zmén v legislatiw, tykajici se nejen nového nastaveni kompetenaiojigych
aktén, ale zejména miry nastavenéitiych politik, které se imo vztahuji | Gizemnimu rozvoji
Kromé restituci pozemk zavedeni trhu nemovitostmi, vznikuady spolénosti zabyvajicicl
se developerskymi aktivitami, atd., to byly posttpodminky vytvéené na stranpoptavky.
Konkrétre se jednalo o dostate® solventni klientel vnekterych ekonomicky sikjSich
¢astech republiky a zavedenim nastrbiypot&niho Uwrovani \poloviné 90. let. StZejni
podminkou byla i sniZujici se ochrana zeisiského midniho fondu a decentralizace st¢
spravy. Dale bytova politika zatfend na odporu vlastnického bydleni, regiondlni polit

4V sousasnosti je Weské Republice cca 6250 obci a z nich je vice né& S@atem obyvatl niz$im neZ 500. T
poukazuje na vysokou rozdrobenost venkovskych sidgl v porovnani s Portugalskem, které ma podobrigg
obyvatel jako \CR, ale jen 302 obci (Moderni obec, 20!
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podporujici komemi vystavbu na zelené louce a dostage vybavenost obci sociélni
infrastrukturou. Tyto podminky prameni zpravidlgprechodu statniho fizeni z centrakn
planovaného za trzni ekonomiku. Zmila se pozice a sila aktérozhodujicich tzemi a sniZila
se role regulace, planovani a kontroly na narodegnalni Urovni. Kompetence sgepunuly
spiSe na lokalni arovie Nejjednodudsi cestou k ovligmi nebo vymezeni negativnich projiekt
suburbanniho rozvoje je zma zakladnich piti. Jedna se hla¥no zneny v oblastech, viz

znazorgni nize.

vyrazna redukee sité
stavebnich dfadd

zvyiend ochrana
zemédélského phdniho fondu

Oddéleni vykonu statni
Spravy a samospravy

Zmeény v

lagislatié mmény v bytove politice —

podpora najemniho bydleni,
podpora revitalizace stargich bytd

preneseni zodpovédnosti za
vydavani uzemné planovaci
dokumentace na nadobecni
urovefi

podpora padnikani a pfimych investic, sidelni politika — navrat ke stfediskové
regionalni politika — disledné soustavé obci a omezovani tokl investic
upfednostiiovani revitalizace Gzemi do socialni a technické

pred zaborem nezastavénéha tzemi infrastruktury malych obci

Obr. 4 Zmény v legislati¥ tzemniho planovani, zdroj: Sfava 2012; vlastni zpracovani

Zménu na narodni Urovnifpdstavoval dokument Politika Gzemniho rozvoje, &tedava
obecna pravidla Gzemniho planovani @& a utuje pozadavky pro konkretizaci Gkol
Uuzemniho planovéani. Tento dokument se nigméuburbannimu proceswnuje na velmi
obecné Urovni. f&srEjSi a &inngjsi je dokument s nazvem Zasady Uzemniho rozvagry k
zpresiuje tento vyvoj na trovni jednotlivych kéa{Spakova 2012).

3.3 Regulace pomoci tzemniho planovani

Na jedné strahlze povazovat suburbanizaci zZ@&rgzeny a nevyhnutelny mechanismus rozvoje
metropolitnich regiol. Tendence koncentrace do jader metropolitnichongia nasledna
dekoncentrace #igobuji plosny dst vrejSich ¢asti metropolitnich regidgn Dekoncentrace
a roz&tovani rozsahu metropolitnich regiobyla charakteristicka i v obdobi socialismuy by
v poznenéné forne. Nelze tak pedpokladat, Ze politiky v sdéasné liberalni
a individualizované ekonomice budou v regulaci ygvanetropolitnich regioin Us@ESreji
regulovat a us#riovat tyto zakladni principy suburbanizace. Na dwubtsanu mohou politiky
a regul&ni mechanismy vyst&né zdola na lokalni a meziregionalni Urovni Bgmovat vyvoj
jednotlivych sidel a nésledni metropolitnich regiot jako celku ve smyslu udrzitelného
rozvoje (Spakova 2012).

V suburbannich oblastech tak lze oiitivat zejména formy a #pob vystavby, ale uz jen
v omezené nié celkovy rozsah vystavby.
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Praibéh nové vystavby Ize v konkrétni lok&limozné rozdit do nekolika dikich, vzajemn
propojenych krok:

e vymezeni ploch pro novou vystavbu
e prodej stavebniho pozemku
e prevzeti novostavby uZivatelem

Jednotlivych fazi se 2astni fada aktér a instituci, jejichz zdmy mohou byt mnohdy
protichidné. Mezi hlavni aktéry pidt

» vlastnici a ndjemci pozemk

e investdi a develop# rezidergnich a komemich projeki
e samospravy obci

e parizovatelé a zpracovatelé Uzemnich glan
e obce a metropolitni oblasti

e Ufednici statni spravy

» stavebnici

» realitni kancelge

» stavajici obyvatelé v obci

» obcanska sdruzeni a neziskové organizace
» V¢tSi podniky a firmy psobici v zemi

Hlavnim cilem Gzemniho planovani je optimalni femkvyuZziti Gzemi pro komunitu, kterd
Uzemi uziva. Optimalni fugki vyuZiti Gzemi by tedy #ho byt planované a uvazovano
v dlouhodobé perspektiv Uzemni planovani je jeden z ddivych nastraj rozvoje
Uzemi, aproto by se mu ¢, zejména v oblasti aplikace Uzennplanovacich
néstrofi, piitazovat vysoka priorita. Nespravné rozhodnuti ngietr@& aplikace planovacich
nastrof mohou mit dlouhodobéudledky na velky okruh lidi & mezigenergniho vyvoje
(Kubes, Perlin 1998). eské Republice je nejpouzivgéim nastrojem Gzemniho planovani
Uzemni plan, zpracovavan na lokéIni drovni jedwpth obci. Pesné projednavani
a schvalovani je zakotveno ve stavebnim z&kod83/2006 Sb. Povinnost mit zpracovany plan
maji vS8echny obce. Dopiny miZe byt o nepovinny regulai plan, ktery se gezuje v zasad
pro asti obce a # by doplnit a zpesnit stavajici Gzemni plan (Halasova, Silarovaz200
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Slouzi jako zdroj pfi

Uzemné analytické planovani rozvoje dzemi,
podklady (ORP, vEetné pripravy dzemniho
kraj) planu na zakladé

zjisténych dat a informaci

Uzemné planovaci

podklady
(nezavazné)
Uzemni studie SlouZi k ovEfeni moZnosti
(obec) a podminek zmén v Uzemi
Zakladni nastroje o Stanovuje republikové
- o Politika dzemniho priority Uzemniho
uzemniho - - - - o
; - rozvoje (stat) planovani pro zajisténi
planovani - P . -
udrzZitelného rozvoje dzemi
Stanovuji obecna pravidla
. . - pro rozvoj daného dzemi a
Zasady uzemniho . - .
. ) rovn&Z stanovuji rozvojové
rozvoje (kraj) P P
zaméry nadmistniho
wyZnamu
B Uzemné planovaci
Uzemné planovaci Uzemni plan dokumentace obci - fesi
dokumentace (obec) funkéni vyuziti ploch a
(zavazné) jejich prostorové
uspofadani
Regulaéni plan Resi wyuZiti jednotlivyich
(East obce) [ pozemki, wwmezuje
regulaci zastavby

Obr. 5 Nastroje Gzemniho planovariR; zdroj: Zakort. 183/2006 Sb., vlastni zpracovani

Pro vydani Uuzemniho rozhodnuti je rozhodujici uzembanovaci dokumentace, na jejiz
zaklad se provadi umishi jednotlivych staveb a zm ve vyuZiti Uzemi. Pokud m& obec
schvalenou a zpracovanou uUzeémiplanovaci dokumentaci, je povinnosti respektovat
regulace, které jsou v ni uvedené (Navratilova,rRanrova 2014).

Uzemni plan je hlavni nastroj feSeni funkniho vyuZiti ploch. ZjednoduSuje a ra¥m
stanovuje pravidla, kde je povolenv zakazano sta¥. Sowdasti je vymezeni ploch pro
bydleni, zemdélskou ¢innost, pfimyslovou ¢innost, atd. Je zavazny pro vSechny,iikige
pohybuji na daném tuzemi (Mace3kova 2008).

Mezi hlavni faze tzemniho planovaniiat

+ formulace navrhu zadani UP

» formulace stanovisek dgnych orgat

« projednavani navrhu UP z hlediska souladu s cikaly Gzemniho planovani
+ rozhodnuti o ptizeni znén UP

» kontrolacinnosti dotenych orgaf a ostatnichi@dnila statni spravy

V planu jsou vymezeny regulativy a radn etapy nové vystavby, dikgemuZ dochéazi
k usneriiovani zastavby obce. Regulace vystavby v obci@éenbyt uplatovana i dalSimi
nastroji, nap. regul&nim planem, planovaci smlouvou, hapdomluvou pedstavenstva obce
s developery (Otednitek 2008). Jednim z prastki k usn&rnovani obci je rové# planovaci
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smlouva, coZ je pra¥nzavazna dohoda mezi obci a investory/developesiudP chce obec
trvaleci docasré zakazat dalSi vystavbu, vyuziva se tzv. stavebinény, coz je jeden z nejvice
omezujicich nastréjregulace uzemniho planovani na urovni obci (MaweER009).

Tzv. regulativy jsou satdisti Gzemniho planu zpracovavané kdvobci. Jednd se o soubor
omezeni ajedpidi, které jsou zdvazné pro budovani novych nemovitestiané lokali.
NejcastjSim typem regulativ jsou regulativa fufmd, kterd ukuji negipustnd vyuZiti
jednotlivych tzemi.

Obecre se suburbanizované obce Vigadt rozvoje nové vystavby potykaji Siznymi
problémy, kterym by se dalo podstatpredejit spravnym nastavenim regulétia jejich
vyuZzitim. BohuZel jsou ve&Sing pripadi nastaveny regulativy takovym igpbem, Ze rresi
cely koncept, ale jen nepodstatné detaily.
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4 Pristupy ke studiu reziden ¢éni
suburbanizace

Od skoreni druhé sstové valky se v uzemnim planovani projevilgkolik rozdilnych
trendi,které Ize charakterizovat d@kolika hlavnich milnik. V 50. a 60. letech se planovani
soustedilo obech na vSesrrné vyuzivani progedi a pirodnich zdra} predevsim pro rozvoj
spolg&nosti. Ekonomika zapadnich zemi se rychle rozyijela dochazelo tak

i k nekontrolovatelnému Gzemnimiistu nest. Charakteristicka byla dekoncentracgstskych
funkci. V 70. letech se ve vy&gch statech poprvé objevuji zavazné problémy,étak ngni
vztah véejnosti k Uuzemnimu planovani. Problémy typuieliginénych nestskych
aglomeraci, energeticka krize a objevuji se i ppnoigndzy budouciho vyvoje. V 90. letech je
patrné zapojeni prikregulace a snaha o koordinaci tzemniho rozvojep@edi se dostava
kvalita Zivotniho prosedi, doposud opomijena. Sasné trendy v planovani a regulace
Uzemniho rozvoje a monitoring rozpinani Urban Spra& kazda zem nastavené jinak, na
zakladt individuélnich preferenci. Jistou shodu lze majitendu ¥tSiho zapojeni soukromého
sektoru do procesu planovani a jejich snahyfitak@ni pozornosti, turistiky investic atd.
Objevuji se nadznaky spolupracerei@ého a statniho sektoru a Uzemni plan nyni sispigie
jako néstroj regulace futkiho vyuZiti Gzemi a jako ramec pro usttovani plad soukromého
sektoru. Stej# tak strategické koncepce, vize budoucnosti, doprégaseni a dalsi regionalni
struktury, které jsou stale spiSe koordinovanyestatJuskova 2010). Mezi spdihgy davod pro
rozvoj suburbanizace gadobra kvalita ZP, rozdily v cenach pozeimk gijem obyvatel, a to
zejména sednich vrstev (Pté&ek 2002).

Ve Francii jsou reprezentantem specifickych nastrg regulaci suburbanizace plany azemni
soudrznosti SCOTSchema de cohérénce territoriplparizované podle zédkona o solidérit
a urbanni obnayz roku 2000. Plany integruji prostorové planovamiéstskych aglomeracich
a regionech. Ulohou je promitnout zasady udrZitedn@zvoje do rtitka funkenich méstskych
regiomi a zabranit nadlimitni expanzi urbannich ploch. iRoest je vytvdit Plan SCOT pro
sidla nebo jejich aglomeraci s populaéégahujici 15 000 obyvatel a priimoiska pobezni
Uzemi. Zahrnuje vedle prostokogropojené aglomerace také sousedici foéikapojené obce.
Plany SCOT nenahrazuji mistni plany obci aesie dopodrobna vyuziti jednotlivych
ploch, ale maji spiSe konasp vyznam. ZajiBuji koordinaci prostorového rozvoje
bydleni, pracovi§a infrastruktur. Bez planu SCOT anebo v rozponins neni mozné v obcich
do planu zahrnutych ot&iv nové plochy k zasta¥b Platnost kazdého planu SCOT je deset
let, poté musi byt revidovan (Maier 2012).

Ve Velké Britanii je uplatovan celoplodny ifstup. ad mistopedsedy vlady, ktery je
zodpowdny za Uzemni rozvoj a planovani, centtadftanovuje pro kazdy region maximalni
podily planovanych ploch pro bydleni v zastavitemyplochach k plochamigstavby. Je
stanovovana i zavaznauonérna obytna hustoty nové bytové zastavby v kaZzdégione
(Maier 2012).

Na celondrodni Udrovni statni spravy USA a Kanadynitooing suburbanizace aZz na par
vyjimek ténef neprobihd. Jednou z vyjimek je sledovani zabormed&ské pidy v disledku
Guzemniho rozvoje sidel, které je provaé ve spolupraci kanadského ministerstvaéigtatvi
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a kanadského statistickéhdadu. Oproti celonarodnimu monitoringu lze vyraziépSeni
sledovat na Urovni st@it resp. provincii. Mkteré staty aktivéd zasahuji do problematiky
Uzemniho planovani a rozvoje. Mnoho takovych indiké nag. sleduje viada Britské
Kolumbie. Tyto indikatory maji slouZzit jako podkha#t politice ochrany pro klimatické zmy.
Stav je dale monitorovan metropolitnim regionemddského Vancouveru, ktery zaveebu
opateni naregulaci tzemniho rozvoje. Indikatory zohlgdnag. i kvalitu Zivota obyvatel.
Zanetené jsou ale hlavn na sledovani efektivity politiky regulace Gzemnilozvoje
(Novak 2013).

Organizace, usilujici o aplikaci regulatorni p@tidzemniho rozvoje zacélem zmirgni
disledki suburbanizace, jsou naporganizace Sightline Institute a Smart Growth BC.
Konkrétre Smart Growth BC ve své studii s nazvB€ Sprawl Reportsestavila seznam
klicovych indikatofi, podle kterych r¥i dopad roz$pvani tzv. Urban sprawl. Indikatory
ploSre pokryvaji problematiku Urban Sprawl a jsou réedy do rékolika skupin. Prvni je
zanttena na réreni suburbanniho rozpinani. Mezi takové&‘ipaay.: Hustota obyvatel, hustota
vystavenych do#n a byti, % bytovych jednotek, pet kanalizace a vodohospod&é
infrastruktury v km v fepa’tu na 1000 obyvatel, get hekta# ulic, cest a uliek v gepa’tu na
1000 obyvatel, % zadatnanych obyvatel pracujici ve statnim sektoru ravni subjednotek
(obci). Dale % dojizdjicich, ktei se vydavaji kazdy den do prace svym automobilem,
v kn? (Filoso 2005).

Dle hypotézy definované v BC Sprawl Report maji pakini komunity tendenci Zit vice
"obyvatelrg". Samozejm¢ existuje mnoho dimenzi, jakigdozit vyznam obyvatelnost, kvalita
Zivota je vzdy v o¢ich pozorovatele. Neexistuje jeden Zivotni stylerkt by vyhovoval
kazdému, nicmén podle vyzkundi maji lidé, kt¢i se sthuji za ngsta, vySSi naroky na
obyvatelnost a kvalitu bydleni. To souvisi s timk§ \¥kové skupiny se do suburbii¢btji.
DalSi skupinou indikatdr jsou tak indikatory zastujici se na tzv. gfeni "obyvatelnosti".
VyuZzité indikatory jsou nap % majiteli, jejichz vydaje na bydleni jsou vice neZ 30 %ijmp,
% pronajimatetl byti, jejichZz vydaje na bydleni jsou vice nez 30%ignpi, mnoZstvi park
a detskych iss v ha v pepa’tu na 1000 obyvatel, sekundarni st&daci za&izeni, % fiznych
specializovanych obchéd prepaitu na 1000 obyvatel, atd.

Poslednim fedpokladem vysSi koncentrace obyvatel v zazemijojgad na ekonomickou
Zivotaschopnost komunity. DalSi skupinou indikatgsou data tykajici se ekonomické
Zivotaschopnosti mista. Jednd se fnap: Miru nezamistnanosti, dosazené \ddhi
obyvatel, poet podnik na 1000 obyvatel, atd.

Nasled® je zji¥ovan vztah mezi vySe zmdmymi problematikami. Vztah je definovan stépm
korelace a vztahuje se na velkdedhic¢i mala sidla (Hofmann 2005).

Pokud jde o r&eni suburbanizace pomoci zavislosti jednotlivyatfikiatori, Min Lee Chan ve
své studii s nazvenmrhe metropolitan suburbanization of population amployment in U.S.
vyuZil metodu vicenasobného regresniho modelu, Zkiyimal jednotlivé faktory a ukazatele

SVictoria, Vancouver, New Westminster, Nelson, RicimghoPenticton, Smithers, Creston, Terrace, For&in,
Kelowna, Revelstoke, Kamloops, Chetwynd, Abbotsforérnon, Quesnel, Chilliwack, Cambell River, Surrey,
Squamish, Port Moody, MapleRidge, Rossland
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pusobici na zavislé proinné. Na zéklatizjiSttnych pouZzitych ukazatila indikatofi nasleds
konstruoval procesni modely rezidahsuburbanizace (Min-lee 1990).

Stejny postup vyuzZila v roce 2009 Jennifer Eve veé sstudii 'Coast of
suburbanization: Comparative effects of peri-urlvasidential relocation on household welfare
measures in Shanghai¥e studii zkoumala blahobyt rodin Zijicich v obyttly zénach na
predmnesti. Vyuzivala nap ukazatele typu doby pracovni cesty do centrapnéni dostupnosti

a vysi disponibilniho dichodu (Eve 2009).

Svycarsko je ukazkovymiipadem probihajici suburbanizace v globalnititku. Je to
vysoce ekonomicky rozvinuta zémkterd nyni stoji na ikovatce nekontrolovatelného
rozpinani mist, ¢i zastaveni migkniho salda z center &t do zazemi a znemair tak
realizovat podstatn&sti populace jejich preference ohlédiydleni. Zem pridala v roce 1999
cile udrzitelného rozvoje &st do federalni Ustavy

(Constitution fédérale de la Confédération suis889). Federalni statut regionalniho planovani
uz od roku 1979 obsahuje zodpdmost za budouci roxstani n¢st tim, Ze pda musi byt co
nejlépe ekonomicky vyuzita, a samotné rim&ni nést a obci je omezeno v jednotlivych
Uzemnich planech

(Loi fédérale sur la ménage ment du territorire 997 | tak v pfibéhu 15 let ve Svycarsku
vzrostl pondr zasta¥nych zon z tohow/odu, Ze obce mohly stanovit jednotlivé stavebmiyzo
témet autonoms, takZe federalni statut ropd$vani nové zastavby na Urovni obci nedokazal
zabranit. V roce 2008 byl zmgén °stavajici Gzemni zakon. Zmou se docililo psebného
regulovani zastavby v zazemiésh Vymezeni novych stavebnich zén bylo omezeno
a limitovano na zakladpiedpokladanéhotstu populace proifstich 15 let. V roce 2012 byl
navrzen alternativni navrh v podolzavedeni davek, které ép kompenzovat majetkové
hodnoty vlastnictvi obytnych (Federalni shrominid- Svycarsky parlament 2012). Tento navrh
byl prijat ve vaejném hlasovani v roce 2013 (Jaeger, Schwick 2014).

Rozristajici rezidetni suburbanizuacetipesla snahu o vylepSeni metodiemi. Jaeger ve své
studii "Improving the measurement of urban sprawl: Weidhteban Proliferation (WUP)"
nag. zmiiuje metrickou metodu, ktera je zaloZena na nadleidulyslence: Distribéni centrum
se nachazi v sidelni oblasti. Z tohoto centra jgoubeny dodavky. Celkovéa cesta dodavek je
pak n&ritkem toho, jak se #sto rozfista, nebo by nengly minout Zadnou budovu dale od
centra. Tento model je zakladem pro matematickamidaci na vypdet hodnoty Urban
Sprawl pro vSechny sidelni struktury. Novy modeéteni Urban Sprawl se sklada zeprvka:

* mestské prostupnost (UP)
» disperze (rozptyl) W1(DIS)
* hustota obyvatel W2 (UD)

Vypocétem €chto ¥ metrik Ize dostat padomi o tom, jak je ve sledovaném obdobi Urban
Sprawl intenzivni. Tato nova opahi néla ve Svycarku fedevsim zjistit miru rostani
mest, v roz&fené verzi nadale zjistit kvalitu regionu. Skirtg rozsah roZrstani zavisi rowy
na dalSich podminkach, jako je magitlivost girodni scenerie, kvantifikaggsovychrad a jak

® Novy stavebni zakon zahrnovalddstileZité znény. Tou prvni bylo, Ze vlada musfijmout a podptit piedpisy,
které zahrnuji a podporuji vysoce kvalitni ¥nitrozvoj nést a jejich zazemi. Tim druhym bylo zmrazeni nové
vystavby ugenych zén na 20 let (Jaeger, 2014).
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rychle se zvySil dopad Urban Sprawl od prvnihéteni. Velkou vyhodou iedloZzeného
zpasobu méfeni je to, Ze vyuZiva kvantitativnich funkci. Metodgieni miZze byt vyuZita na
kterékoliv urovni (obecni, kantonalni nebo narodnjakémkoliv ngtitku i pro jakykoliv druh
jednotky. Vysledky pro Svycarsko potvrdily, Ze jeUR efektivni, flexibilni a snadno
interpretovatelna metrika citliva na jakoukoliv &mu rozsiovani nést (Jaeger 2014).
Prednméstské obytné zastavby jsou@Ging jednim z nejvice f@vladajicich rastskych jevi.
K rapidnimu natstu rezidetini suburbanizace zde do3lo hlawnezi lety 1978 - 2011. V roce
1978 byla urbanizace zhruba 18 % a v roce 201iag&Znez 50 %.

Suburbanizace \Cing v3ak néla, a doposud ma, zcela jinytpgh, nez v porovnani se
zpadem, a proto na ni nelze aplikovat jakékoli®& fprokhlé suburbanizai metody.
V z4padnich zemich byl proces suburbanizace zppitsgkolik desetileti. Mnozi obyvatelé se
rozhodli Zit na pednesti a dojizdt do prace autem nebo hromadnymi dopravnimi pedky.
V disledku toho byla viedmestskych oblastech pammé rapidni mira konverze, coz vedlo k
roztisttnym a rozptylenym vzam.

Obecné ficiny suburbanizace na zaga@ou rozmanité. Pitmezi & nag. dostupnost levné
pudy, levné stavebni metody, rychléeprava nebo n@poiekavani dobrych Skol, bezpreého
sousedstvi a stabilni majetkové hodnoty.

V Cinskych ngstech z#ala suburbanizace teprve v roce 1980 s reakci pidniaekonomicky
rast. Silnym faktorem byla rowz pozemkova reforma.

Vzhledem k tomu, Ze trh s pozemkycinskych ndstech neni podle logiky kapitalistické
spolenosti, existujici perspektivy ze zapadniho modedld hejsou dostate¢ adekvatni
k vyswtleni tohoto fenoménu (Peilei 2014).

V Ciné byla ped rokem 1980 &Sina méstskych pozemk administrativeé pridélena
obyvatetim a to bez poplatku. Jakakoliv faktick&epena této fidy (& uz prodejemdi
darovanim) byla zakazana. Trédli bytové komunity byly népsgji koncentrovany v centralni
casti mésta a byly budovany do forem tzv. "stemych @lnickych jednotek"”.

Pozdiji byl pro tuto pidu ustanoven otégny trh a pozemky mohly byt form&lmprodanyci
odkoupeny. Vzhledem k relativnimu nedostatkdypmohly mistni viady&Zit obrovské gijmy

z rostoucich cen obytn&igly, coZ vedlo k nevidanémustu vystavby v fedmestské obytné
zére bez snahy tento negativni trend regulovat (WelZel 2

Navzdory dleZitosti jednotlivych suburbii byly hlavni vyzkumyykajici se intenzity,
monitoringu a regulace suburbanizace préwgd zpravidla vzdy jen na dv hlavni
meésta - Honkong a Shanghai. To jeigpbené row¥ z nedostatku dat v dalSiginskych
meéstech (Yong 2014).

Jako metody ®feni suburbanizace byly veitgi mie vyuzivany kvantitativni metody jako
nagp. logaritmicka regrese.

Vicenasobné modelovani bylo naopak pro tentel we vyzkumech itdkakdy vyuZivana.
Metodu poprvé pouzili az&dci Cheng and Massér kteri predstavili fedZnou analyzu
Vicenasobného modelovani gemi vahami tykajici se analy@#stu nest.

"“Working-unit compounds*
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Jednalo se o:

* pravdepodobnost zemy (makro
* hustota zrény (mesc
* intenzita zrfny (mikro)

Timto modelovanim se snazili rozlisit prostorovéedminanty u kazdé zéitpodminek
Wenze, Yong, Peilei a Yan se peéjdve své publikované studis nadzvem"Suburban
residential development in the era of ma-oriented land"pokusili 0 sestaveni vicenasobne
logaritmovaného modelu a aplikovali ho prednestské obytné zastavby a jeji prostor
determinanty v & pozemkové reform
Tento vyzkum byl aplikovan napnacinské nésto Hangzhol
Pro analyzu byly vyuZity n&pudaje z cen pozenilur¢enych pro bytovou vystavbu. Data b
zadana dasoftwaru ArcGis spolié s atributy jako velikost pozemku, cena pozémoner
suburbanizoviaé plochy k celkové vyiste, aj

, P;
= X G X Goaryt”

8

P’i je wupravena cena pozemku. Pi je celkovy prodaj. je povolend stavebi
plocha, Cipredstavuje upraveny koeficient z momentalniho rokpakodnimu roku (1991
CFAR reprezentuje upraveny koeficient pro gomplochy z momentalniho roku kipodnimu
roku.

Takto byla zarérovana pravépodobnost konverze z neurbannich oblasti k urbamdliasten
nebo zneurbannich rezideénich oblasti do urbannich rezideich oblasti (Peilei 2014

V Cing existuje hned #kolik moznych picin suburbanizaceNa strag nabidky je to nap
neustale rostouci naklady na nakup pozentkz miZe podicovat realitni maklie k hledan
nizsi ceny pdy v prednesti. Nestraré poptavky si rezidenti vybirajifpméstské bydleni z
piijatelnou cenu. Dominuje vysoka kvalita okolnihcostedi navzdory zvySeni dojezdovy
nékladi.

Inspirovani vyzkumem profesora Chenga a Massetalsétyti vySe zmirni autdi *° snazili
analyzou pedmestské obytné zastavby vestt Hangzhowdpowdét na ti vyzkumné otazk)

e Kdy za%al tento rozvoj
e Proc¢ k vyznamnému rozvoji dosl
» Jak intenzivni byl vyvoj

“Mésto Hangzhoge hlavnim ngstem v provincii Zhejiang. To se rozklada na jihcvgdnim polezi, jizrg od Gsti
feky Yangtze, zhruba 170 km &tanghaje. Vzhledem k dynamickémistu p@tu obyvatel se &sto stalc
neékolikrat predmétem zkoumanéinskych geogrdift Mésto bylovybrano ministerstvem zemélstvi jako jedno z gi
pilotnich nést pro mezinarodni urbanni a pozemkovou reformuce 1991

wenzeYue, YongLiu , PeileiFan , Yan Sc
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Vyuzitim vhodnych indikatar a naslednou odpégi na tyto ti otazky je vytvden komplexni
obrazek o suburbanizaci v daném predi. Regulaci suburbanizaceCiné zatim nebyla
vénovana vyssi pozornost. Vzhledem k rostoucimu HDIPostoucim preferenci obyvatel
ohledrg bydleni Ize ¢ekavat dynantitéjSi rozpinani Urban Sprawl.
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5 Zajmové uzemi BMO
5.1 Vymezeni Brn énské Sidelni Aglomerace

Dominantnim jadrem sidelniho systému Jihomoravskéaje Brrenské Metropolitni oblasti je
krajské mdsto Brno, situované v centralgasti JMK na rozhrani Dyjsko-svrateckého uUvalu
a Brrenské vrchoviny. Jedné se ¢elow vymezeny funkni region zahrnujici Uzemi 167 obci
o celkové popukni velikosti giblizn¢ 600 000 obyvatel.

Uzemi BMO spada do Jihomoravského kraje a zahmigeo okresu Brno-venkov jeSbkres
Blansko, Beclav, Vy3kov a Znojmd".

Patet obyvatel je obeenv okrese Brno-venkov, ve srovnani s ostatnimi ektkhomoravského
kraje, po Bri&-mést druhy nejvy3Si a postupnse zvySuje. Vyznamnou roli sehravaji
piistthovali z okresu Brno-#sto, vyuZivaji dobré podminky pro vystavbu doma byt

v klidném prostedi obci okresu Brno-venkov s relativdobrym dopravnim napojenim na
Brno.

V roce 2014 Zilo v Bré dle statistikCSU celkem 213 149 obyvatel na celkové plose 1499
km?, jejichz pimérny wk je 41 let. Migréni saldo bylo v roce 2014 kladné, celkem se
piistthovalo 4 854 obyvatel, vy&tovalo se jich 3040.

Pramérna hustota obyvatel je 142 obyvatel na’knVe stejném roce bylo dle statis@iSU
dokorteno celkem 941 novych hiytVyvoj poitu obyvatel byl v letech 1990 - 2009 vyr&zn
ovliviiovan migraci obyvatel. ProtoZe sehstji predevSim mladi lidé, Ize do budoucrizkévat
mirny nafist patu obyvatel pirozenou cestou (Mulek 2013).

Brnénska aglomerace je sidelnim systémem, ktery jgenjoz centralniho ssta Brna a vSech
okolnich sidel. Jeji kaZzdodenni spmleské a ekonomické procesy vSakekpaiuji
administrativni hranice a tvbjeden funkni celek. Brignska aglomerace je chapana jako uzemi
obci*?, které bez ohledu na administrativni hranicéitedBrnem jeden furtki celek. V tomto
Uzemi gevladaji intenzivni vztahy mezi Brnem a sidelnulgurou jeho okoli. Jde o vztahy
vzajemné pdebnosti z hlediska sidelnélbdy prace, kdy dominantni roli t¥bdostedné vazby

k Brnu nad vazbami odstdivymi k ostatnim sidim v okoli.

v/ okrese Znojmo se jedna o 1 obec.
2Kompletni viget obci je zobrazen wioze¢. 1
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V pouzité metodice vymezeni je pracovano s celkétirupazateli:

e Dojizdka za praci (SLDB 1991, 2001, 2011)
e Dojizdka do Skol (SLDB 1991, 2001, 2011)
«  Migraéni proudy CSU)

VySe zmigné skupiny ukazatél popisuji redlné interakce v Uzemi periodickétio
neperiodického charakteru.

» Dostupnost vijnou dopravou (IDS JMK, vlastni &eni)
e Dostupnost individualni automobilovou dopravou (@&i8del)

Posledni dva ukazatele vypovidaji o potencialu tizemterakci (Multek 2013). Podminkou
pro vymezeni je Uzemni spojitost vymezené obldsike{ 2009). Na zéklad analyz nad
jednotlivymi skupinami ukazatélbyly zpracovany déli regionalizace, které vstupovaly do
zawrecné syntézy (Mutiek 2013).

|:| hranice obci BMO

1:15 000
Obr. 6 Vymezeni BMO, zdroj dat: ArcCR 500, verZe3lastni zpracovani
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l:l {zemni hranice BMO
l:l tzemni hranice JMK

1:32 000

Obr. 7 Vymezeni BMO v JMK, zdroj dat: ArcCR 50@rze 3.2; vlastni zpracovani

V BMO jsou nejvice zastoupeny obce velikostni kateg500-999 obyvatel. Ty tvbaz 40 %
z celkového pétu obci. Pray obce s podobnym ptem obyvatel se stavaji vhodnyi@Senim
pro nefastji zastoupené migrujici demografické skupiny. Vyg&iet obyvatel zaruje jisté
socialni a kulturni vyZiti a nép pro rodiny s étmi to znamené&tasto vyhodu v podab
Skolek, zakladnich Skol a zastoupeni zakladnictzeslu Naopak &bec neni zastoupena
kategorie mist stedni velikosti s 20 aZz 100 000 obyvateli. Druhynv&sim méstem BMO je
Kuiim, ktera je svym ptiem obyvatel fiblizné tiéicetkrat mensi nez Brno, viz obr. 8.
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Kategorie poctu o
byvatel v obcich

W 1000000 a vice (1)
H 50 000 - 99999 (0)
m 20000 - 49999 (0)
m 10000 - 19999 (1)
B 5000 - 4999 (5)
2000 - 4999 (22)
m 1000-1999 (37)

m 500-999 (68)

11 200-499 (29)
m0-199 (4)

Obr. 8 \klikostni hierarchie obci BM(- obce v %, zdroj: Integrovana strategie rozvoje Bpto
uplatréni nastroje integrované Gzemni inves2015; vlastni zpracovani

5.2 Integrované Uzemni investice

Mésto Brno z#&alo v poslednich &kolika letech vymezovat ' spolupréaci s regiondlnir
partnery BMO a spolu s ni i integrovanou straterozvoje BMO pro uplaténi nastroje
Integrovanych Gzemnich invis (dale jen ITI)'® V obdobi po roce 2014 se z fandEU
piedpoklada podpora aglomeracim a rozvoj metrofich oblasti z pohled
socialni,ekonomické a environmentalni perspektivy. Miningds % bude v¢lenéno na rozvo
mest prostednictvim nastroje iegrované Uzemni investice. N&gtumozni financovat aktivit
zvice nez jedné prioritni osy jednobiovice operanich program a realizovat projekty v ram
Sirdiho zazemi iista, tedy Gzemni aglomera(Urad Regionalni rady Moravskoslezsko 20:
Tento pristup je Wzny a osedéeny v zapadoevropskych zemich. Navic Evropska
umoziuje metropolitnim oblastem v obdobi 2-2020 vyuzit nové iistupy ke strategickén
planovani a financovani jejich rozvoje. Na obrazkide Ize vidt, které metropole CR
uplatiuji ITI ¢i integrovany plan rozvoje tzemi (dale jen IPF

13 Integrované Gzemni investice jsou nastrojem k zaeli Gzemnich strategii navrzené Evropskou komiei
programové obdobi 20142020 (IPR Praha 201
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Obr. 9 PRehled oblastéerpajici ITI, IPRU; zdroj dat: ArcCR 500, verze 3vastni zpracovani

5.3 RozlozZeni obyvatelstva v BMO
Tab. 3 Vybrané charakteristiky Bimské metropolitni oblasti. Zdroj:igvzato ze studie vymezeni
funkéniho Gzemi Briéinské metropolitni oblasti (Muiék 2013)
Pcet Trvale bydlici | Obvykle bydlici Obsazena P@merna
. EAO .| velikost
obci obyvatelstvo | obyvatelstvo pracovni mista obce
Obce celkem | 167 592 344 609 114 277 345 335012 3647
Obce bez Brng 166 223 186 224 837 101 863 66 271 1354
Brno 1 369 158 384 277 175 482 268 741 369 158

o

Znan¢ nerovnondrné rozloZeni obyvatelstva v Gzemi BMO odrézi jaktdmicky
urbanizace, tak iiysobeni sotasnych demografickych a sidelnich pracenezi kterymi hraje
zasadni roli suburbanizace. V uplynulych letech azge tSina obci v BMO poputsi

zisky, s vyjimkou samotného Brna, Adamova a dal&iensich obci.
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r. 2050

Obr. 10 roz8obvani nésta Brna, Zdroj: Strategie metropolitni oblastista Brna, 2016, vlastni Upravy

V obdobi ged rokem 1990 igviadaly v izemi BMO klasické urbanéré procesy, v jejichz
ramci ztracely na obyvatelstvirgulevsim populmé menSi obce ve prosgh WwtSich center.
V obdobi od roku 1990 do roku 2000 nastal zasadrdtoVybrané obce ¥$ném zazemi Brna
zataly vykazovat petelné pirastky obyvatelstva migraci. Socialisticka urbanizaak byla
postupr vystidana rozvijejicimi se suburbantzdmi procesy a Brno se popui& posunulo
do faze vyraznych migéaich ztrat. V obdobi od roku 2000 do gasnosti suburbanizai
procesy vyraz& dominuji a jejich nitko objemu pokryva taka celé uzemi BMO. V obdobi
po roce 2006 dochazi éasténému zvratu negativniho popafdho vyvoje Brna - celkové
migratni saldo Jadra BMO se takgsouva do kladnych hodnot, coz jeigpbeno pedevsim
stthovanim mladSich skupin obyvatelstva ze zakifgAitlas BMO 2014).
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Obr. 11 Migr&ni saldo obci BMO, zdroj: Obr. 12 Migrd velikostnich kategorii
Atlas BMO 2014 vlastni Upravy obci zdroj: Atlas BMO 2014, vlastni Gpravy
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6 Analyza faktor U na stran é nabidky a
poptavky

Proces suburbanizace je poddémina zmisoben fadou provazanych faktior Rozpinani
piiméstské krajiny umoznil jedevSim technicky pokrok v dopkavrozvoj dopravni
sit, ekonomicky rozvoj a podpora ze strany stataleBitou roli hraje i stat nebo mistnfadl,
ktery miZze bytovou vystavbu zvyhodnit. V otadzce rezittdrsuburbanizace setgina autoi
zargiuje spide na faktory a indikatory poukazujici j& suburbanizaci probihajii Vénovat
se studiu faktar, které do budoucna oviwji rozsah rezidemi suburbanizace, je nicmgn
stejré relevantni i Zadouci zdgodu moznosti predikce zaloZené na vyvoji jedngtlv
ukazateb.
Na zaklad reSerSe odborné literatury a osobnich konzultasitéry z oboru jsou faktory, které
nejvice ovlivauji rozsah rezidemi suburbanizace, rogény do dvou skupin:

Tab. 4 Faktory ovliitujici rezidekini suburbanizaci, vlastni zpracovani

Faktory na strané nabidky Faktory na strané poptavky
Cena pozemk Demograficka struktura potencialnich suburbant
Mnozstvi pozemik Ekonomicka situace
Dostatek zastavitelnych ploch Dostupnost finagnich ;;}%Stmj (hypotéky, Géry,
Regulace ve forthizemnich plain Rezidegrni preference obyvatel

Obecrt Ize vySe vypsané faktory réenit na: faktory ekonomické, demografické a spfavn
Jako prvotni ekonomicky faktor uvadim cenu pozéniitera je v zazemi &st zpravidla nizsi
nez ve mistech. DalSi podminkou rozvoje je dobrd technickkologicka a dopravni
infrastruktura. To s sebou nese vy3Si naklady ndovwani komunikaci, inZenyrskych siti
a kanalizace a do budoucna Ize takékdvat fist naklad na udrzbu infrastruktury. Zavedenim
statnich podpor hypateiho Uv¥rovani se neustale zvySuje poptavka po bydleni obmisn
vlastnictvi na uspokojeni osobnich fadit. Pro stale vice rodin se tak stava bydleni &tem
dostuprjSi. VySe urokovych sazeb zavisi napa aktualni trzni situaci a s ni spojena vyse
rizikovych marzi a firazek. Rizikova marze zavisi na ba@ridienta, tedy na schopnosti klienta
splacet. To vsab odrazi wgkolik dalSich indikatok. Rizikova marze roste v deb
ekonomického neklidu, kdy ekonomika neni stabilbaaky s kazdym @vem podstupuji vySsi
riziko, které se projevi v navySené marzi. Mezsdahdikatory pat nag. vynosnosteskych
statnich dluhopis ¢i ceny hypoténich zastavnich lit (Hypoindex 2015). Obeé&njsou tedy
arokové sazby hypoték zpravidla odrazem ekonomgigace v zemi. fevaZujici skupinou
stthujici se do zdzemi st je skupina obyvatel mezi 30-45 lety. Zpraviddgesina o obyvatele
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s vyS§Sim dosazenym wddnim a dobrym ekonomickym statusem. Jednowchtd skupin
obyvatel jsou nap obyvatelé s dosazenym vysokoSkolskymeélaaim, ktéi po ukorgeni

studia Astali v Brre a po zaloZeni rodiny &ni své rezidetni preference a&tuji se do zazemi.
Jednim z demografickychigdpoklad budouci suburbanizace tedy jéitpmnost &chto
specifickych skupin obyvatel v jadrovychéstech. Spravnimi faktory oviivijici rezidegni
suburbanizaci jsou n&pdokumenty tykajici se uzemniho planovani, a tojala globalni
a regionalni drovni, tak na udrovni jednotlivych @bPokud dochazi k nekontrolovatelnému
rozSkovani rezidetni suburbanizace, lze se domnivat, Ze jsou misteim@& planovaci
dokumenty nekonceépi a nekoordinované. Naigladu Brna Ize zminit do jisté miry uzemni
plan, ktery je platny od roku 1994. Vzhledem k n&mosti dokumentu tak dochéazi
k nedostatku novych zastavitelnych ploch, &tm tak ztraci migaim abytkem vySe zmémé
specifické skupiny obyvatel bgdnositujici podobné rezideémi preference. Na zaklad
Uzemré planovacich dokumeinttak Ize logicky vymezit dostupné zastavitelné plgckteré
mohou regulovati naopak podécovat k rozpinani rezidéni suburbanizace.

6.1 Ekonomické faktory

6.1.1 HDP®

Vystavba novych by a tedy i problematika rezidé&m suburbanizace, vZdytimo souvisi

s ekonomickou situaci statu. Prcieni vykonnosti ekonomiky je pouzivan Hruby domaci
produkt (HDP), ktery je pefZnim vyjadenim celkové hodnoty stdika sluzeb vytvienych

v daném o obdobi. V kratkém ohlédnuti do histokien@mického vyvoj&€R mizeme jako tzv.
obdobi utité euforie oznéovat ekonomicky vyvoj v letech 1994-1996. Poté alasbbdobi
recese trvajici do roku 1999. Od roku 2000ataceska ekonomika @p oZivovat. Celkow
vrcholil ¢esky hospod&ky rist az do roku 2007. V tomto obdobi nastal mohuiisy Gw&rovée
tvorby, a to zejména v oblasti hypoték a stavelhi€oté se naplno &aly projevovat dsledky
celoswtové ekonomické krize, ktera twdlopadla i naCR. Z té se stat dostaval bezmala 6 let.
V sowasnosti naSe ekonomika a@proste, a dokonce se dostala mezi nejrychlejiorast
ekonomiky v EU. V predikci na nasledujici rok felda vychazet Zistu ekonomiky eurozony.
Té v rychlejSim istu brani vleklé strukturalni problémy aripovani regulace finamiho
sektoru. Z uhlu pohledu naSeho statu je pro ride?ilé Fedevsim Nmecko, kde sedekava
raist HDO o 1,5 %. UCeské ekonomiky se fedpoklada pokekmvani v fistu pro rok
2016, nicméa se sniZzenim vysokého tempsstu z laiského roku. Redpoklada se zpomaleni
rastu HDP na 2,5 %. Bmérné tempo istu ceské ekonomiky by v letech 2017-202Elon
dosahovat 2,2 procenta. S ohledem na silné ekokémicazby Ceské republiky na
Eurozonu, ktera paténi nadale poroste pafmé pomalym tempem, budeZké dosahovat
vyrazre rychlejSiho éstu (Deloitte 2016).

15 vzhledem ke specifickému charakteru jednotlivydtaaatel jsou vybrané indikatory diskutovany na makro-
urovni statu a zbylé jsou diskutovany hlgjipna regionalni Grovni vymezeného tzemi.
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Obr. 13 Vyvoj HDPCR v %, Zdroj datCSU; vlastni zpracovani

U mesta Brna Ize v ramci desetiletého horizdfitkonstatovat nastajici podil HDP na
obyvatele mista na HDP na obyvateléR. HDP na obyvatele #sta Brna kazdym rokem

v v,

vy3Sim procentemipvySuje HDP na obyvateléR. RovréZ ve srovnani s evropskou Grovni

Nt

Brno kazdym rokem vySSim procentepeyysuje pimér EU (Petrédk 2014).

6.1.2 Situace na trhu s byty

Nabidkové ceny byit se v celéCR dostaly na konci roku 2015 na Graveied krizi. Dle
analytiki jsme se nyni dostali na tzv. strop cen nemovit@gny by se tak &y pohybovat uz
jen mirré nahoru. V sotasnosti je volnych bytv CR malo. Jednak ki extrémré levnym
hypotékam, a jednak ki rustu ekonomiky, ktery vzdy Uzce souvisi s bytovowstaybou.
Obr.¢. 8 znazotiuje paet no vystavenych byt od roku 1995 az do séasnosti.

50,00% -
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%
-10,00%

-20,00%

—&— Dokoncené byty

-30,00% -
Obr. 14 Vyvoj vystavby novych byt donii v CR, zdroj datCSU; vlastni zpracovani

16 2001-2010
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Pti porovnani graf ¢. 13 a 14ze téngt v pravidelném intervalu pozorovat, Ze po propadPt
nasledujes mirnym zpozéhim propad ve vystavbnovych byti. V sowasné dob je mira
nezarngstnanosti na historickém minimu. TrhCesku byty se probudil zkolikaletého Gtlumt
a paet prodanych a vystavenych bye z&ina vracet na Urowepied hospod&kou a finagni
aroky na bankovnich vkladech a levnymi hypotékapedevsim ve &Sich néstech Ize ted
oc¢ekavat, Ze preference ohlédbydleni obyvatel budotim dal \ice kvalitativié stoupat a ji
v zajmu jednotlivychobci gipravit se na budouci a jiz probihajici vySSi poktapozemk
(Marectkova 2014). Konkréthv Brrg je problém se zastaral' Gzemnim planem, nebdorani
v novych projektech develope ne vystavbu novych byit Na webovych portalech, kde se b
prodawaji, je nap. zaznamenan obrovsky propad nabidky, kje oproti laiskému roku nizg
0 23 % (Zadak 2016).

6.1.3 Trh s nemovitostmi v BMO

Ceny byfi a donii rostou vBrné a okoli jiz od roku 2013. Poptavka se zvySuje gakakupL
malometraznich bytza &elemdaldiho prondjmu, tak iési byty ¢i domy vprilehlych obcicl
v zazemi Brna. Pr&vtam tyto ceny poklesly po padu ekonomikroce 2008 nejvice. Brng
momentald neni zdivodu neaktualniho tzemniho planu prostor pro dgiSiavbu. Msto se
tedy potykd xtrémrié malou nabidkou byt ¢ito je divod, pra lidé voli k vystavis domu
racéji méstské zadzemi. ZvySeny zajem sabefiré zvySuje cnu a lidé jsou ochotni koug
i pozemky¢i byty, které jsou fedrazené. DalSim aspektem oiiliyici ceny novostavejsou
ceny stavebnich praci. Az 85 % developerskych gpotdi [ocitd snavySenim ceré az
05 %. Zajem movostavby nicménnavzdory cet od za&atku roku 2014 roste a Binské
zadzemi néasledovalo to PraZzské pou mirnym zpoZ#&nim. O domy \Brnénském zéemi je
stabilni zdjem a po roce 2008 u nich nedoétak markamimu poklesu cen, jako na|
u panelovych dofn
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Obr. 15 Pamérné kupni ceny parcel rodinnych dom okresech JMKK&/m), zdroj dat:CSU
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Prostoru pro potencialni vystavbu neni mnoho, quisabuje pozvolgsi pady a méh strmé
rasty. Ceny byi sice rostou rychleji nez ceny rodinnych dgrintak je nicmé# vyrazné oZiveni
poptavky a #ist cen patrné iv této oblasti. Ceny rodinnych ddsty nahoru jak v Bré tak

i v prilehlych ¢astech Brna. Zajimavy trend je ¥idv poklesu zdjmu o nemovitosti v satelitni
zastavl ¢i nemovitosti oznéované jako tzv. podnikatelské bardko

Co se t¢e pozemk, téch, na kterych se d& okan¥istavt, je v Brre a v gilehlém okoli
nedostatek uZz mnoho let. Proto tyto ceny poZerpkliS nepoklesly ani po roce 2008.
V nékterych lokalithch dokonce rostly a rok 2015 temicst strng urychlil. Pozemky
samozejme svou cenou klesaji s rostouci vzdalenosti od B8tgny bod pro dojezdovou
vzdalenost, kterou jsou lidé ochotni absolvovampximalré 30 minut.

Pro roky 2016 a 2017 jezekavano mirné pokéavani fistu cen. Jiz &hem tohoto roku se v3ak
piedpoklada postupné zkligmi realitniho trhu a nasledny zpomaigh vyvoj rastu cen
(Fréha 2016).

ol— |10km

bytyvRD @ bty v bytovich domech byty v jinjch domech 1029 || 300  Brmo-17298 ol [10km
Obr. 16 P¢et byti v RD a bytovych domech Obr. 17 &onovych byl v obcich BMO
zdroj: Atlas BMO, vlastni Upravy zdroj: Atlas BM vlastni Gpravy

Tzv. podnikatelské baroko je stavebni styl, kieeyv<’R rozsfil v 90. letech 20. stoleti. Jedna se o kombinaci
historickych styl v podolé predimenzovanych objekt v doprovodu stavebnich privkako nap. nadngrné stechy,
bazény, vikye, &zicky, bohat zdobené kované brany, atd.
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Vystavba novych byit vrcholila v BMO v roce 2007. Vysoké ridity bylo mozné zaznamenat
jeS€ v letech 2008 a 2009, poté nastal Gtlum. Intenzjstavby je utovana jednak velikosti
obce a jednak jejim prostorovym undigim v rAmci BMO.

6.1.4 Dostupnost finan €nich nastroj G

Do roku 1995 probihalaifprava podminek legislativniho ramce hygoido financovani. Do
roku 1999 se pod#éo poskytnout prvni U&y ze stavebniho speni. Pozvolnému rozjezdu
hypoték roviZ pomohla podpora ze strany statu. Do roku 200&ostupnost hypoték vyrazn
zvySila. Poté nasledovala ekonomicka recese, ktgta logicky dopad i na hypotai Gwry
(MMR 2010).
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V sowtasnosti je pimérna trokova sazba hypotékOesku na historickém minimu 2 % a stéle
je jeSt prostor pro snizovani, coz dokazuji banky, ktea®ireji aktualéh sazby pod dima
procenty (Diblik 2016). D& setedpokladat, Ze poté, co vstoupi v platnost novyomak
0 spotebitelském Usru na bydleni, ktery slibuje sgebiteiim silrgjSi postaveni na @ovém
trhu, mohou sazby hypateich Ovria mirné skokow vzrist, a proto co nejvice Zadatetada

o hypotéky nyni (Hak 2016).

V predeSlém roce banky poskytly lidem 02 000 hypoték za celkem 184,3 miliardy
korun.Castka, kterou si'edi vypij¢ili na bydleni, je tak nejvy33i od roku 2000 (HdwR015).
Jen za prvnétvrtleti tohoto roku sCesi pak zjednali vice jak 23 000 hypoték.

Pro ziskani hypotmiho Uv¥ru ma kazda banka m#rodlisné podminky. Mezi faktory, které
hodnoti ¥tSina bank, pat vk Zadatele, vySe a typripna, potet Zadatel a vySe vlastnich
prostedki. Samoejme ¢im vySsi vydlek, tim 1épe pro klienta.

Pfi hrubém pijmu 25000 K n¥sicné lze k&Zn¢ ziskat hypotéku az ve vySi 2 milibn
Samozejne¢ s ohledem na preference klignako je doba splaceni, vy&éstky splaceni, atd.
V piipad® mladého pracujiciho péru tak s hrubyiijmpem cca 40-50 tis. neni problém ziskat
hypotéku pokryvajici¢astku na koupi parcely a naslednou vystavbu RIS (Hypoteni
centrum, 2015).

V predikci na nasledujici roky se by se ZadwgSivzneny nently urokovych sazeb dotknout.
Kondice ekonomiky je stale hodnocena velmi i@obPodle analytik vSak uZ jsou ceny
nemovitosti na svém vrcholufipadré porostou velmi mirr Realitni trh se vyviji cyklicky
a zivelrg, nelze tedy dafedu predikovat, protoZe nikdo neplanuje nabidkupamtavku. Lze
nyni acekavat, Ze se hypotéky mérnavysi, nebtvesel v platnost zakon o &ech. Ten zaved|
povinnost, aby v ramci jednoho roku byly mifddné splatky bez sankci. Lze tedy
predpokladat, Ze si to banky zobrazi ve svych Urokb\sazbach, a dojde tak k navyseni sazeb
a narovnani trhu.iPstavajicich cenach je pro drobné investory nabytp pro dalSi prongjem
mere zajimavy.

6.1.5 Mzdy a zam éstnanost

Pramérné mzdy v Jihomoravském kraji jsou dlouho8oba vysoké urovni. Struktura
ekonomicky aktivniho obyvatelstva v obcich BMO ddréktualni socioekonomické procesy
odehravajici se v druhé nejsiisi mestské ekonomice \CR. V sowasnosti d¥ tietiny
ekonomicky aktivniho obyvatelstva v BMQigluSeji do terciarniho sektoru. Necdlétina do
sekundéru a pouze necel&grocenta do priméru (Atlas BMO 2014).

V roce 2015 dosahovaldistka pimérné mzdy v Jihomoravském kraji az na 27 5Q@0aKbyla
nejvyssi v ptadi hned za Prahou ar&laieskym krajem. To je dano rodhtim, Ze se v Brh
soustedi velkd¢ast inovénich technologickych firem a je zde koncentrovampnhodré
pracovniki v oblasti vypd@etni techniky, jejichZ platy se dlouhodobmig’uji na nejvysSich
tastkach z celku. Dynamikaistu plat v Brné je obdobna jako v cel€eské Republice.
Absolutni hodnota platje v Brrs vy33i, nez pmér CR.

46



Analyza faktofi na stras nabidky a poptavky

12,0 +

10,0 -

8,0

4,0 -

0,0 T T T T T T T T T T T T T

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

== Primérna mira nezaméstnanosti v BMO

2013
2014

Obr. 20 Vyvoj pimérné miry nezagstnanosti v ORP BMO, zdraf:SU, vlastni zpracovani
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Obr. 21 Pi#mérna Groveé hrubych mezd v BMO, zdroj da:SU, vlastni zpracovani

Tab.5 Urové hrubé mzdy podle vztni, zdroj dat: magistrat#sta Brna, vlastni zpracovani

Vzdelani Brno JMK

Zakladni vzdlani 17457 | 16 762
Stredo3kolské s maturitou 23451 22 47
VysokoSkolskeé I. stugn 27 790 | 21001
Vysokoskolskeé Il. stuph 31918 | 31628
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Klasicky ukazatel pmérnych mezd bohuzZel nebere v potaz kdedi podle dosazené uravn
vzklani. Nefasgjsi skupinou migrujici z centra do zdzemi jsdevidzrié vysokoskolaci, tedy
ti, co dlouhodob dosahuji na nejvyssi platy v Brn

6.2 Demografické faktory

6.2.1 Reziden €éni preference obyvatel

e

Reziderni preference obyvatel gatk vibec nejdlezitéjSim faktofim rozsahu miry
suburbanizace. Tyto faktory jsou nicrgéhiie kvantitativé metitelné. Tradinimi faktory,
které ovliviuji vyber bydleni, jsou Zivotni cyklus a ekonomické postdvdomacnosti. ifbyva
také studii poukazujicich na to, Ze ¥ylvhodného bydleni v sébodrazi roviz preferovany
zZivotni styl fiznych skupin obyvatel. Lzefgdpokladat, Zetizné skupiny rezidefitvyuzivaji
meésto tiznym zpisobem a odliSuji se v tom, jak vnimaji a hodnogistiosti obytnycletvrti
(Garling, Firman 2002). Pro obyvateleské Republiky je velmi specificky trend bydle®i v
"vlastnim". To je dano tim, jak 6anéCR Ziji. Jsme relativé konzervativni narod a v zasad
nejsme ochotni cestovat za praci. Prvotnim snetedje mit vlastni bydleni a pracowigtobliz
svého bydlig. V CR momentala ve vliastnim bydleni bydli vice jak 55 % obyvafedbmuto
geskému snu nemé&nnapomahaji lukrativni tjcky a sazby hypoték. Skuteost, ZeCesi
odmitaji cestovat za praci, poté vede k tomu, Zasseuji v zazemi velkychast. Na uzemi
BMO doposud neexistuje studie, kterd by hodno#aiderini preference obyvatel. Dotazy
rezidertnich preferenci by #ly byt zahrnuty do fipravovaného sociologického Eeni, které
bude zkoumat chovani obyvatel Brna a jeho metropadblasti. Demografické faktory ro¥h
ovliviiuje thrna plodnost a tzv. silné popirdarasniky.

6.2.2 Vékové a vzd élanostni sloZeni obyvatel

Mezi dalSi demografické faktory Ize iadit vzdtlanostni a ¥kové sloZeni obyvatel. Nové
obyvatele rezidefmich lokalit charakterizuje specifickd demografickéuktura, vzdlanostni
struktura a pohybuji se ve vysgijmové skupid. Mezi nefastji stéhujici se do suburbii pét
skupiny obyvatel s &kem mezi 30 az 40 lety, s dosazenym vy3&invysokoSkolskym
vz&klanim a z vySSi ifijmové skupiny. Tito nové ffichozi obyvatelé preferugisté Zivotni
prostedi a poklidnou atmosféru sidla (Jurdk 2015).
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Obr. 22 \Ekové slozeni obyvatel BMO, zdroj: Atlas BMO 2014

Na obrazku 22 jsouiphledré zobrazeny jednotlivé popuiai ratniky v izemi BMO. Dominuje
vékova skupina ve &ku 30-40 let, coz je silny popwai raénik narozen v letech 1970-1975
(pozn. sitani je z roku 2011). Nyni je tato popidd skupina ve &ku 35-45 let, tedy dle
obrazku 21 nize, se jedna odasjji migrujici demografickou skupinu zd&sta do zazemi.
Vzhledem k tomu, Ze v B#nse nachazi velké mnoZstvi ¥dvacich instituci, je zde
soustedéna vySSi koncentrace vysokoSkolsky &ladiych obyvatel. Po#n vysokoSkolsky
vz&lanych lidi je na jizni Moray druhy nejvy38i esku — hned zRrahou
(Kratochvilova 2012).

L 1

1,90-2,20

Bl 343-389 pramér CR: 41,0 I 1‘ 2,21-2,30

BN 39,0409 B 231240

B 31,0429 B 2431250

Bl 23,0-457 Il 251286
Obr. 23 Piimérny vék v obcich BMO, Obr. 24 Index vddnosti obyvatelstva v
zdroj: Atlas BMO 2014 obcich BMO, zdroj: AtlBMO 2014
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Z obr. 23je patrné, ze polovina obyvatel obci v BMO spad&ategorie pod fiméremCR.
V souladu s republikovym trendem posuge i v poslednich dvou dekadadlst vzdlanostni

e

drovrg. Tento trend je nejvice patrny u mignd nejzislowvgjSich obci BMO, ve kteryc
v dasledku suburbanizaceipyvaji hadpfimérné vzdlani obyvatelé. Lze fipdpokladat nada
udrzeni trendu vzdlanostni Urova jako disledek nabidky mnoZstvi kvalitnich élvacich
prileZitosti (Atlas BMO 2014).
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B Uhrnna plodnost

Obr.25 Uhrnna plodnostR, zdroj datCSU

Reziderni suburbanizaci ovliwje do zn&né miry ahrnné plodnost a silné pogularasniky.

Z grafu Ize vidt, Ze posledni silny popuiai roinik v CR byl v roce 19724978. Jednalo ¢
otzv. Husékovy dti. Obyvatelé migrujici z ®&st do zdzemi se vyauji spol&nymi

demografickymi znaky. Jednim z takovych zingdé wkova skupina 3-40 let. Zmigny silny

popula&ni ra¢nik dosahl ¥ku 3C-40 let v letech 2002-2012, kdyyla rezidetni suburbanice
v nejwtsSim rozmachu. Ize tedyidét souvislost mezi silnympopula&nimi roiniky a mirou

a rozsahem suburbanizace.

6.3 Spravni faktory

7.3.1 Zasady uzemniho rozvoje JMK

Zasady Gzemniho rozvoje (dale ZUR) JMK byly Zkrvna 2012 zruSeny rozsudke
Nejvyssiho spravniho soudu v nesouhlasu s planemekterymi starosty oki v BMO.
V souwtasné dob je dokorovan navrh novych ZUR.iBdpokladany termin vydani je v rc
2016. Oivody pro zruSeni bylo neposouzeni kumulativni synergickych vlivi na Zivotni
prostedi®®. Jednalo se tedyfpdevsim dopravni témata spojendsenskou aglomeraci. J&
pied volbami je v planu schvélenildzitého strategického dokumentu, ale bez zakomyaoni

18 Zejména woblasti Bosonohy, Troubsko, Ostopovice, Niod, Slapanic
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meésta Brna. S tim vedenigsta dlouhodobnesouhlasi. DalSim problémem je, Ze kraj hodla do
podzimnich krajskych voleb schvalitigwizemni plan, nicménngesi v #m klicové dopravni
tahy Brrenské aglomerace (Adler 2015). Podle Tédsa je hlavni problém v tom, Ze je
v pozornosti zajmu tranzitni doprava, ale nikdid@tom ne&eSi auta nfici do Brna jako do
cile, coz je 85 % veskeré dopravy, na kterou Brew ¥ipravené. Msto by tak nilo s krajem
spolupracovat na vyt¥eni svého nového Uzemniho planu a nespoléhat t&e he kraj za Brno
dopravu vyesi. Sodasré platné ZUR jsou koncépim nastrojem tzemniho planovani, kterym
kraj urkuje zékladni strategicky rozvoj svého Gzemi s adiedha podminky udrzitelného
pros@sného souladu vejnych a soukromych zajimna rozvoji Uzemi kraje prasidnictvim
koordinace Uzemnplanovacich dokumentaci obci (vyhodnocenitviidsad uzemniho rozvoje
na udrzitelny rozvoj Uzemi 2014fiPadnym negativnimigledikim procesu suburbanizace se
Jihomoravsky kraj v ZUR snaziqulejit dodrzenim nasledujicich zasadgosuzovani navi
UP obci:

* Podporovat vzijemnou koordinaci rozvoje ¢ésta Brna a  okolnich
sidel, zejména z hlediska vyvazenosti rezidéch a pracovnich funkci.

e Podporovat v nadregionalnim centru (Brno) rozvojdlbgi a aktivity v oblasti
pokratilych sluzeb.

*  Wtvéiet Uzemni podminky rozvoje v plochach Brownfields.

+ ReSit rozvoj obytné funkce ssasr® s odpovidajici technickou a &mskou
infrastrukturou ve vazbna zastagné tzemi.

e Zemedélské pidy s nadpimérnou produkni schopnosti jsou podngimé odnimatelné
s ohledem na zemni planovani a podindrzastavitelné.

* Wmezeni skladebnyckasti tzemniho systému ekologické stability.

Potencialnimi suburbanigaimi prostory jsou fedevsSim rozvojové oblasti a papac téz

rozvojové osy vymezené v ZUR. Yipadt Brna se jedna dle Gzemni studie agloreich
vazeb nista Brna a jeho okoli o:
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Obr. 25 Rozvojové zary v prostoru Branské aglomerace, zdroj: Uzemni studie aglotrdch vazeb
mésta Brna a jeho okolt®; vlastni Gpravy

Z modelu jsou patrné oblasti podréimého rozvoje sidelni struktury. Nejintenzjgi sner je
jizni smér (ORP Zidlochovice, Potielice) zapadni a jihozapadni &nORP Ivartice a Rosice)
a jihovychodni a vychodni sm(Slapanice, Slavkov u Brna).

Pro &el budoucich zagmi zastavitelnych ploch v ramci udrzitelného rozvioyy analyzovany
Uzemrt analytické podklady na arovni jednotlivych ORP.

V ptipact konceptu nového tzemniho planu présto Brno se jedna o:

19 Celkem byly modelovany 3 stavy. Prvni dva repraziéninoZnosti pozitivniho vyvoje TUR ip splnsni
definovanych podminek.i€ti poukazuje na mozné dopadyiipad, Ze nedojde k realizaci dopravni infrastruktury.
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historické jadro mésta
hlavni pfestavbové Gzemi
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keridory pffrodnich propojeni

Obr. 26 Hlavni srry rozvoje dle konceptu UPmB, zdroj: koncept UPmB

7.3.2 Uzemni plan m &sta Brna

Pokud by v Gzemhanalytickych podkladech byl probihajici jev sulamizace evidovan jako
problém trvale udrzitelného rozvojeghby byt tento bod reflektovan v odpovidajicim stup
Uzemrt planovaci dokumentace - tedy v Uzemnich planed¢tedgch obci, a vifjpad, Ze se
jedna o problém f@sahujici rozsah obce, ¥igludnych zasadach Gzemniho rozvoje. Uzemni
plany pdizované ped platnosti stavebniho zakaha83/2006 Sb. netty z divodi popsanych
vySek dispozici relevantni inforrai podporu, ani samnici pro regulaci suburbanniho rozvoje
na Uzemi obc?® (Maier 2012).

Platny Uzemni plan #sta Brna (dale jen UPmB) je z roku 19%®&du jeho nedostaik msla
vyreSit jeho aktualizace v roce 2014. N&atku roku 2015 byla aktualizace uzemniho planu

20 MoZnosti z regionalni Growovliviiovat zandry nad-mistniho vyznamu ale nebyly vyuZivany, aribv gipadech
projekii zjevns nadmistniho vyznamu a dopadu, jakymi bylaifidad predméstskad nakupni centra. Zasadnignou
se ngl stat teprve novy stavebni zakon z roku 2006 (M204.2).
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rozsudkem Krajského soudu v Brarusena, protoze se prace na aktualizaci Uzenpldm
meésta staly naihzenymi nad pdzenim nového Uzemniho planuésto planuje piidit tzv.
"novou aktualizaci”. Dokument mé& byt jednodusSmé&eby menit strukturu ploch a regulativy
arteSit pouze neproblémové gny. Z pohledu zdkona ale ttfauZ jednu zrénu, coz pinasiiadu
dalSich legislativnich rizik (Dokoupil 2015). Jakjiv postup pouzZivajici formu zmy
stavajiciho UP bude mit v3ak kratkou Zivotnosttg#e splatnost stavajiciho URetrs jeho
zmen skorgi v roce 2020. Pokud nebude migsto Brno po roce 2020 platny UP,ube
vymezovat stavebni pozemky a povolovat stavby peuzenci zastasného uzemi.

Stavajici uzemni plan nedostai& definuje podminky vystavby zejména ve stabiliz@ran
Uzemi a pedpoklada nizkou intenzitu vyuZiti zastavitelnydbch. Pokud nebude na c&ku
roku 2021 pedstaven novy Gzemni plan, vyrézee omezi rozvoj ¥sta a povolovat stavby
nové bude mozné pouze \Kitych ¢astech rssta,cimz vznikne nejistota vSech &, neba
padnou pravidla, kterymi se dnes povolovani staiail{Dokoupil, 2015).

V sowasné dobje na strankach magistratu k dispozici konceptmawnového tzemniho planu
meésta Brna. Navrh mimo jiné specifikuje i Uze¢nplanovaci pedpoklady a budouci trendy
a strategie ohlednplanovani bytovych zon a rozvoje pétieinfrastruktury. Nize zmimé jsou
strategie a trendy, které se tykaji rezittérsuburbanizace.

Vybrané trendy a strategie UPmB

» Hlavnim cilem nového Uzemniho planuésta Brna je trvale udrZitelny rozvoj
a prosperita ®sta Brna, s nimiZ je bezprostire spojen ést patu jeho obyvatel
a omezeni suburbanizace (odliv trvale bydlicichvabgl a pracovnichipezitosti do
obci v okoli Brna). Z tohotd/odu je upednostin rozvoj kompaktniho gsta — vyuZiti
rezerv v zastainém Uzemi rgsta, efektivijSi vyuZiti Brownfields a jejich jfestavba
a vyuziti volnych ploch v zastéaném tzemi.

*  Wmezeni vhodnych zastavitelnych ploch a plodespavby uvnit mésta vytvéi
protivAhu dekoncentraci a suburbanizaci s cilemobédi kompaktniho ekonomicky
fungujiciho ndsta. Zastavitelné plochy jsou navrhovany vzdy wvniébo v pimé
navaznosti na zast&we Uzemi, nevytdd samostatné enklavy v nezastia¢m Uzemi.
Zasadnim zfisobem je omezen rozsah zahradek iz@istagného Gzemi ista.

« Koncepce umigvani ploch pro bydleni vychazi z poZzadazadani a obecnych zasad
koncepce, zejména: podporuje zastaveni suburb@&njadevsim nabidkou kvalitnich
konkurence schopnych ploch uvnitésta. Pro bydleni budou vyuZity vhodné plochy
zahradek.

e Zastavitelné plochy jsou untisvany gedevsim ve vychodnim, jihovychodnim a jiznim
segmentu rsta v jeho hlavnich rozvojovych grech a vedlejSich rozvojovych
smerech.

» Suburbanizace, projevujici se zejména v severonapasegmentu gsta, prohloubila
po r. 1990 nerovno#énny vyvoj funkce bydleni na Uzemiésta a existujici disproporci
vazeb bydlis&t-pracovis€. Vyznamnou roli i rozvoji suburbanizace hraji legi8i ceny
pozemki mimo Uzemi Brna, stefnjako snad§si reSitelnost technické infrastruktury
pro stavebni pozemky, snagli parkovani a kvalita Zivotniho prostli.
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» Radu rozvojovych lokalit v Bré neni mozné zasté nagiklad z divodu chykjici
celomstské patai technické infrastruktury. Zohledimy budou negativni dopady nové
vystavby a roz$éni novych (dosud nenaghmych) ploch pro bydleni v suburbannim
prstenci na severozapanista.

e Prognéza poputmiho vyvoje neni fizniva. Pokud nedojde k zasadnimu zlomu
v kiivce migrace, zfisobené bdi vngjSimi (migrace z rozvojovych zemi) nebo
vnitinimi (silny rozvojovy impuls generujici viiti migraci) vlivy, bude p&et obyvatel
ve meEste stagnovat.

7.3.3 Uzemné analytické podklady

Uzemre analytické podklady tud informasni zazemi, ale i jakysi protipdl k vieobéaavazné
politice tzemniho rozvoje a zasadam GUzemniho rezxéyaznym &i mistni Urovni Gzemniho
planovani. Na rozdil od politiky Gzemniho rozvojezasad Uzemniho rozvoje by uzemn
analytické podklady sty pusobit "zdola" zjifovanim a vyhodnocovanim stavu a vyvoje Uzemi
(Maier 2012).

[ vemni hranice ORP BMO

I:luzemninramceJMK ’l

005 10 20km S
S T |

1:1 000 000

Obr. 27 ORP BMO, vlastni zpracovani; zdroj dat@R 500, verze 3.2

Na obrazku 27 lze vid rozctleni uzemi za ORP BMO. Za tato Gzemi jsou nasledn
analyzovany uzenganalytické podklady.
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Zidlochovice

v UAP Zidlochovice je pedpokladany budouci rozvoj bydleni rozveden na aiklUP
jednotlivych obci. Propgt no¥ vytvorenych byl a doni je hypoteticky a pouziva pro
vypaet srovnatelné parametry pro SO ORP, a neni ted§tesn jednotlivych pétia byta v
kazdé z lokalit. Nazrtaje vSak dekavany trend a z toho plynouci odhad rizik vypjisiah
z dalSiho vyznamného rozvoje bydleni, které nebuligprovdzeno dopémim veejné
vybavenosti. Podle Uzemnich plabyly identifikovany plochy rezidemich funkci navrzené
pro zastagni (Wetrg rezerv). Tempo &kavaného budouciho rezideiho vyvoje bude
vyhledow do roku 2020 vy$Si, nez wgachozim obdobi 2001-2010tilkRadem niiZze byt nap.
obec Holasice, kde je na zaktadastavitelnych ploch v jejich aktualizovaném URvetn
reziderini suburbanizaceredpokladany nést pa&tu obyvatel az 210 obyvatel. S@sny pdet
obyvatel gitom nyni dosahuje 1074 obyvatel

Ve SWOT analyze ORP Zidlochovice je z#ia jako jedna ze slabych stranek nedostéte
zékonna ochrana ZPRequl stavebnim rozvojem. Je tedgjmé, Ze si aki€ ORP Zidlochovice
problém u¥¢domuiji, a je zde moznost a prostor fedeni (UAP ORP Zidlochovice 2014).

Slapanice

Prakticky celé Uzemi ORP je s@sti suburbanni zény jadra aglomerace, které seaswye
intenzivnimi vztahy mezi jadrem a jeho zazemim ¢sbhénni zénou), iiXemz intenzita vztah

je jeSe posilena na urbanigaich osach s#fujicich z jadra do aglomerace. Z tohoto pohledu
Uzemi ORP nelze povazovat za venkovske, jelikofbbagzalidni tzemi ORP je 183 obyvatel
/km? (tj. 62 661 obyv./342,88 kin?.

Zasadnim zammem sowdasného konceptu Uzemniho planu jesimwat komunikace mistniho
vyznamu, které tvd osy Uzemi no¥ zastavitelnych ploch tak, aby napoméhaly rozloZeni
dopravnich z&%i, zejména aby vytwvaly dalSi vazby rsta k jadru aglomerace a jeho
rozvojovym potm. Suburbanizace je v UAP Slapanice definovana jakqoijatelné
miie, a v dokumentu tedy neni zréiia gipadna regulace suburbanimé&ch proces. Na drovni
jednotlivych obci je v zavislosti na prostorovénzloZeni Uzemi evidovano relatiivysoké
mnoZstvi zastavitelnych ploéh(UAP ORP Slapanice 2014).

Uzemni plan na lokalnich dGrovnich obesicasto pouze jednotlivé plochy zastavitelného Gzemi
a nikoliv primo jednotlivé parcely. To jeftiklad i obce Kobylnice, ktera& momentélmeni
vlastnikem Zadnych zastavitelnych ploch a odhad mygtavenych byi do budoucna se tak
stava sloZijsi.

Poharelice

ORP Poheelice se v porovnani s dalsimi ORP BMO nenachazsné blizkosti résta Brna

a suburbanizace zde hraje v porovnani s dalSimi @RRSi roli. Hned po Ivaicich zaujima

ZlDalsi obce s relativhvysokou plochou zastavitelnych ploch jsou indpopovice, Rajhradice, 8in, Syrovice,
Brattice, Medlov.HruSovany u Brna.

22pozn.: Dle OECD je definice venkova — pro venkowshkasti na GzermCR jsou hranini hodnoty zalidani nizsi
nez 150 obyvatel/km2.

23 Babice nad Svitavou, Bilovice nad Svitavou, Sivif®arozna, élapanice, Kobylnice, Prace, Ujezd u Brna,
Zelesice, atd.
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ORP Poheelice druhou nejniz&i pozici v celkovém migném pirastku obyvatel. Ubytek
trvale obydlenych dotha byti a sodasre nafist neobydlenych bytje vniman jako riziko
udrzitelného vyvoje. Kroukazatele urovhbydleni jde také o ukazatel rezidahatraktivity
Uzemi a jeho ekonomické dravnNejvyznamijSi plochy do budoucna zastavitelnych ploch
jsou dle grafického vykresu UAP v obci Podlice a Cvikovice (UAP ORP Polielice 2014).

Rosice

Uzemre analytické podklady ORP Rosice vyuZivaji pro opiizaci poteby ploch pro novou
bytovou vystavbu expertniho systtmu RURUGEN 20Bho} souwasti je i urbanisticka
kalkulatka URBANKA. Rozvojové plochy jsou hodnoceny s oldedna zvolenou koncepci
urbanistického rozvoje obce, prognozyc¢po obyvatel, zastavbu a demografickd specifika
Gzemi. v rozhrani iIRURU lze nastavit vstupni pataynero poteby zastavitelnych ploch.
Z dlouhodobého hlediska jefeba pimérens vnimat, Ze fHznivy vyvoj pcaitu obyvatel
v poslednich letech saeggmé nebude opakovat (byl vysledkem nahodného duwldopad
deformované &kové struktury obyvatelCR a giznivych makroekonomickych faktior
pusobicich na saldo migrace se zahtin). Nabizeny Udaj je nutné igsnit na zaklad
podrobné demografické analyzy vyvojespoobyvatel v obci.

Nekoordinovany rozvoj bydleni v zazemi krajskéh@sta Brna bez zaji&i adekvatni
vybavenosti viejnou infrastrukturou vyvolavaretizeni stavajici dopravni &itnésta a zvySuje
imisni zatZz jeho obytnych Gzemi. Kapacita stavajiciho dopitawnsystému aglomerace
piestava dostmvat zejména v jizntasti Uzemi ndistajicim objerim tranzitni a zejména
cilové a zdrojové dopravy a je zdsadnim omezenimaoje Uzemi. Jednou z priorit je tedy
koordinovat rozvoj bydleni a snaha o z&jigtadekvatni vybavenosti ¥gjnou infrastrukturou.
Jako hrozba je ve SWOT analyze r&&remiréno u 2/3 obci naruSeni trédi struktury obci
vzhledem k pedimenzovani zastavitelnych ploch pro bydféfUAP ORP Rosice 2014).

Slavkov u Brna

Zivot v Gzemi vyraz# ovliviiuje blizké krajské gsto Brno (15 km) projevuje se zde jak jeho
silnd dostedivost jako centra ekonomickych a sgeleskych aktivit, tak i odstdivé
vlivy, suburbanizace. Vyznamné je také napojerdaiaici D1 ges KiZzovatku v Holubicich.

V Uzemrt analytickych podkladech ORP Slavkov je jako hroztvaden tlak na vytiéni
monofunknich lokalit satelitniho bydleni. ORP planuje trekdalitiovani bydleni v dsledku
ekonomického trstu a zajidini adekvatniho bydleni pro nové mladé rodiny. &s@ viak
preferuje  vyuZiti neobydlenych dém pied roz&ovanim  zastavitelngych  ploch®
(UAP ORP Slavkov u Brna 2014).

Ivanéice

e

piirastkem. Jako jednu zfiteZitosti rozvoje ORP do budoucna e vidi posilovani

24 Mezi obce s vysokym podilem zastavitelnych ploema. fadi Veverské Kninice}icky, Ricany a Rosice.
%Mezi obce s vysokou nabidkou zastavitelnych ploafi pag. Holubice, Slavkov u Brna, iénovice, Hostradky-
ReSov, Otnice, MileSovice.
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komunitni infrastruktury za d@lem vytvdeni gihodnych podminek pro rozvoj &mského

a spoléenského Zivota v obci, a tedy i zé&elem gilakani novych obyvatel do obce a udrZeni
stavajicich. DalSiifleZitosti je Uprava Uzemnich ptapro rozvoj ekonomickych aktivit a pro
vystavbu novych byitv Gzems planovaci dokumentaci ob@i(UAP ORP Ivatice 2014).

Kuftim

Pramérna hustota osidleni je téin289 obyvatel/kh Ve vyvoji paitu obyvatel Ize sledovat
velkou atraktivitu obci vipmestskécasti Brna s dobrym komunikaim napojenim.

Co se tge ochrany zemuklského midniho fondu, je v UAP ORP Kim uveden vysoky
urbaniz&ni tlak na rozvoj Uzemi jako jedna z hrozeb budomaiozvoje Uzemi. Jako dalSi
hrozbu vnimaji mistni tlak na vyt&ni monofunknich lokalit satelitniho bydleni a intenzivni
Vvyvoj bez vazby na vejnou infrastrukturu. Ohlednregulace suburbanizace v3ak bohuZel
v UAP nejsou zmi#ny zadné strategi@ politiky, které by suburbanizaci eliminovaly. Neak
jsou v planu dalsi vystavby developerskych bytovgasjekti > (UAP ORP Kitim 2014).

Casto narazi mistni samospravy na problémy s jednasé samotnymi developery.
To neuleliuje novela stavebniho zdkona. Konkegétn obci Moravské Kninice gty mistni
samospravy problém s jednani s developery. Pokud zagtupitelstvo obce vyjéd

s nesouhlasem inve&tiho zamdru, investor mize podat stavebni dokumentaci na Odbor
stavebni a vodopravni do Kmi a tam mu stavebni dokumentaci povoli.

TiSnov

Jedna se o region, jehoZ jihovychodni oblastipsi k Brgnské vrchovisi, zbyvajici¢ast tzemi
pak keglenité oblasti Ceskomoravské vrchoviny. ORP Tidnov spada do Brnaidia
Jihomoravského kraje. Dojezdova vzdalenost z Tidroy krajského tsta Brna je cca 25 km.
Vzhledem k této malé vzdalenosti je vazba na kéajsksto Brno velmi intenzivni a projevuje
se vysokou vyjidkou za pracovnimi fleZitostmi a vySSi alanskou vybavenosti. Podil
rezidergnich ploch na celkovém vyuzité zastagho Uzemi obce je jeden z B@ledovanych
indikatort udrzitelného rozvoje Gzemi a v ramci aktualizaddP$e stavaidezitym podkladem
pro rozbor udrzitelného rozvoje Uzemi obci &t Negativnim trendem je, Ze qad domi
dlouhodok mirrg kles& a naopak stoupa vysokyeoneobydlenych byt ORP TiSnov planuje
svou strategii zamezit Ubytku obyvatelstvghetanim do ¥tSich nést a dynamickych center
osidleni tim, Ze zajisti kvalitni Zivotni préesti pro bydleni.

ORP chce pokimvat v zapoatém trendu budovani &hnské vybavenosti
v TiSnow, vyuzivané obyvateli #sta i regionu, i rekréamim obyvatelstvem z celého
spadoveého obvodu. Kibvé je dobudovani

technické infrastruktury, zejména zasobovani voadaakanalizovanidetrg ¢isténi odpadnich
vod, coz lze pokladat za &bvou podminku stabilizace mladych rodin v obcichdgwého
obvodu.

% Mezi obce s vysokym podilem zastavitelnych plockesk Ivartice, Senohraby, Neslovice, Letkovice. 5
%" Mezi obce s vysokym podilem zastavitelnych ploehiadi Jingovice, RozdrojoviceCeska, Kiim, Cebin,
Chuctice.
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V hrozbéach se vyskytuje riziko tlaku na vyteadi mono-funknich ploch bydleni a rozvoj
bydleni bez vazby na ¥gnou infrastrukturu. ORP bude ra¥n preferovat vyuZziti
neobydlenych dofmpred roz&ovanim zastavitelnych plocA(UAP ORP Tisnov 2014).

% Mezi obce s vysokym podilem zastavitelnych plochspédovém Gzemi BMO gatnag. Drasov, Hradany,
Malhostovice, TiSno¥i Sentice.
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6.4

Tab. 6 Faktory ovliitujici rezidekini suburbanizaci, vlastni zpracovani

Matice faktor 0 ovliv Aujici suburbanizaci

Ekonomické

Demografické

Spravni

Makroregionalni

Globalni ekonomickyust

Mezinarodni vztahy

Migrace obyvatel

Vysoka koncentrace
zalidreni

Implementace regionalni
politiky

Dotace do mistniho
rozvoje®®

Globalni ekonomicka recesg

Regul&ni sn&rnice EU

| Demograficka revoluc&

Zmeény v rodinném vzorci
chovani

Pozadavky na TUR

Nastroje pro koordinaci a
suburbanizace

Rast HDP

Vstup zahrariinich
investof doCR

Dostupnost finagénich

Silné populani ratniky

Podpora viejného
vzdklavani

Finareni podpora pro
mladé rodiny, tzv. rodinna

Decentralizace, fignesend
pusobnost na
samospravni celky

Politicka stabilita

nastroj politika
Narodni Pokles exportu

Pokles u ratingu s¥ovych Nizké rozpétové

bank omezeni pro obce
Starnuti obyvatelstva

Devalvace rsny Snizena ochranaigniho

fondu

Vysoké diskontni sazby a

daiova vygznost
Preference ohledrbydleni
v podol& vlastni

. . nemovitosti

Drcz)a?:tc?\t/fl??hnnig? ka Administrativni zngny,

P Silné ra:niky specifickych | nag. zruSeni vojenskych

Investini pobidky skupin obyvatel Ujezdi

. i Rast zivotni Urovis sttedni | Neexistence regutaich
Lokalizace firem (poloha - ‘
. P vrstvy obyvatel plani v ZUR
regionu v ramcCR
Regionalni Rust individualni mobility | Neaktualnost UP na

VysSi hodnota fijma v
regionu

VysSi drova vzdslani

Kriminalita ve néstech

Urovni center

Zmeéna rozhodovani lidi
ohledrg rozpaitu

Pokles zajmu investor
Propoustni a

Nezangstnanost v regionu

Nedostateéné vyziti ve
volnémgase v suburbiich

Cirkevni restituce

Byrokratické zatizeni
vystavby

29 Nag. program rozvoje venkova 2014-2020
30 Starnuti obyvatelstva a snizovan{ plodnosti obsheata

60



Analyza faktofi na stras nabidky a poptavky

L .. | Znehodnoceni pozerak
vvvvv Rodinné vzorce chovani, | 31 P

baby boom Vhodné skladbauly

Vybavenost infrastrukturou vyjmutelné ze ZPF

ZvySuijici se preference

+ Aglomera&ni vyhody ohledre ZP Preferenceiedniki

Podobné demografické samospravnich celk

Nizkéa dojezdova vzdalenos ! P
skupiny v obcich

Bezpe&nost v obci

Lokalni Ochota lidi k pjckam Migrace obyvatel

Atraktivita Uzemi
Nizka okanska

VysSi dopravni naklady vybavenost obci
(vySSi dojezdova vzdalenost)Snizovani pétu obyvatel
- v produktivnim ¥ku Byrokracie stavebnich
Nekompletni infrastruktura povoleni
Migra¢ni dbytek
Vysoké ceny pozenik UP a RP ve vztahu k
TUR

V tabulce 6 jsou vypsany jednotlivé faktory, kt¢séu na zaklagl reSerSe literatury autorem
shledany jako posilujici¢i snizujici suburbanizaci v jednotlivych Grovnichedovani.
Tvrzeni, Zze ekonomické faktory owviwuji suburbanizaci vice nez demografickié spravni
(nebo naopak) by bylo sporné, se samo vyléujici z logiky &ci, neba@ provazanostéchto
faktori je kontinuelni proces, ktery je vysledkemispbeni mnoha faktora indikatofi. Je
rovnéz treba brat naietel SirSi provazanost jednotlivych ukazatel

V CR tedy stale hraji vyznamnou roli tradi ekonomické faktory regionalniho
rozvoje - kapitadlové investice, jonyslové zény, investhi pobidky, dopravni poloha
a infrastruktura, postaveni obci v sidelnim systé@apuU ekonomickych faktér na lokalni
drovni pisobi jako stimul suburbanizace jednoZmaceny pozemk ¢i byti v kombinaci

s nizkou dojezdovou vzdalenosti do centra a lok@&ovni infrastruktury. ¥tSina lidi vyuZziva
ke koupi domui bytu alespé casteéne pijéek. Ochota lidi fjcit si penize zalezi na vysi jejich
rozpastu, vySi @jmu a hlaveé na tom, zda maji stabilni praci u které nehrozicekavané
propuséni. Na regionalni Urovni fite byt tedy faktor, kteryifspiva k vyssi bytové vystagb

i lokalizace velkych zafstnavatal a  nadnérodnich investors nabidkou stabilniho
zangstnani. Pro investora hraje roli vySe diskontngdzeb, dobré dopravni napojeni
regionu, zhodnocewri naopak znehodnoceniény a celkova ekonomicka stabilita v zemi, ktera
se da znézornit napvyvojem HDP. Vyvoj HDP dale zavisi na globalnikoromickém #stu

v celém makroregionu &v mezinarodnich vztah Ceské ekonomice nap3kodi nadriérné
regulace v EU, coZ ma #pza nasledek snizeni vyvoje ekonomiky.

U spravnich faktar pasobi na lokalni Urovni Gzermaplanovaci dokumenty, které stanovuiji jaké
plochy lze zastavit. To z velké miry zavisi na fckiych a jinych preferencich zhotovitel
téchto plari. Lze sem zahrnout i vysoké byrokratické zatizénplgnovani stavby detns vliva
EIA a SEIA. Spoléné s vysokou atraktivitou GUzemi, nizkou kriminaliteunag. vhodnou
skladbou jdy (zastoupeni ornéigy Il. stuprg, u které nejsou tak velké byrokratickiekéazky
pii vyjmuti z padniho fondu). Na lokalni i regionalni Urovni dagisniry sniZuji suburbanizai
vinu vleklé cirkevni restituce, protoZze né&tito pozemcich nelze && planovat jakékoliv

31V piipadt znehodnoceni pozemkmiZze dojit ke koupi ze strany investora (developek#®ry nasledé provede
rozsahlou vystavbu novych iyt

61



Analyza faktofi na stras nabidky a poptavky

zmeény bez souhlasu cirkve a ukemi soudnich spor Na gikladu Brna Ize
dolozit, Ze neaktualnost izemniho planu regionalfdlra je stimulem, ktery vede ke zvySené
suburbanizaci do zazemi. Pokud nejsou Uzemnim mlastanoveny nebo navrzeny nové
zastavitelné plochy, cenyah stavajicich budou vlivem vysoké poptavky po bpdidosahovat
nadpamernychéastek a dojde k odlivu vysSikstini tidy ven z nista. Jak na regionalni, tak na
lokalni arovni hraje velkou roli také snizena octaaentdélského midniho fondu. Na narodni
arovni zaleZi na vySi rozgtového omezeni pro obce, nétmbec za kazdého nového rezidenta
ziskava penize do obecniho ro#po Jednim ze silnych stimulna Urovni spravni byla
v minulosti decentralizace na samospravni celkyeady ti genesend isobnost. Na Udrovni
makroregionalni pak hraji velkou roli poZadavkytnale udrZitelny rozvoj, implementace do
regiondlnich politik a dotace ¢e@né do mistniho rozvoje.

Demografické faktory jsou pra¥dodobré nejhire nefitelné, nebé souvisi s kvalitou Zivota a
je nutné do nich zahrnout faktory subjektivni ittaly objektivni. Objektivni faktory lze
relativre snadno kvantifikovat, jedna se map plodnost, migraci, vzthnost obyvatel, aj.
Nicmérg do procesu vstupuji i faktory objektivni souvisége zmignou kvalitou Zivota, nap
preference ohledn Zivotniho prosedi, preference ohledntraveni volnéhocasu, aj. Tyto
faktory, které maji silny vliv na kowmeé rozhodnuti lokality bydleni jsou nicm&rniie
meéfitelné.

Na lokalni arovni miZze byt stimul ke zgn¢ bydleni nap. podobnéa demograficka skupina, ktera
se jiz v obci nachazi. Pokud mékdo vysoké preference ohleflprostedi, ve kterém Zije,
piirozert to sgje ke zvySeni procesu rezidem suburbanizace. Podobnym faktorem jsou
rodinné vzorce chovanigyvtzv. baby boom. Na Urovni regiondlniibe zvySeny fesun lidé

Zz mest vyvolat zvysSujici se kriminalita v centru. Podlesavadnich vyzkuinjsou skupiny
obyvatel, které s#tuji z mésta do zazemi spiSe s vySSim a vysokoskolskyrélamziin, 1ze tedy
tvrdit, Ze intenzitu suburbanizace ovijje do ukité miry i nabidka vz&lavacich instituci

v regionu. Velice dote metitelnym ukazatelem jsou silné popété rocniky. V ¢eské republice
byl posledni silny poputami rainik tzv. "Husakovy &i" narozené v letech 1970-1975. Tato
vina kopiruje jednu ze suburbaniméch vin fed cca 6 lety. @kavanym silnym popuaim
ro¢nikem byly dti této silné populéni skupiny, nicmé& vliivem zmeén z grechodu z centraén
fizené ekonomiky na trzni ekonomiku se dalSi pamil@oom nekonal. Na makroregionalni
arovni ovliviiuje celkovy populéni vyvoj zakokena demograficka revoluce (vyép staty)

a do jisté miry i mezinarodni migrace obyvatel.
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7 Vicenasobna regresni analyza

Tab. 7 Promnné zahrnuté do vicendsobné regresni analyzy

Ukazatel Popis
Migra éni piir iistek /ibytek Rozdvll mezi pd@tem pristéhovalych a
vystéhovalych
Snatenost Absolutni péet uzavenych satka
Procentualni podil z Il biolog. generace

Index stdi v % . o ) .
piipadajici na I. biolog. generaci

Procentualni podil z celkév dokortenych

Podil dokorenych byt v RD v %

byti
Poiet dokorenych byil Celkovy p@et no¥ vytvorenych byt
Nezangstnanost v % Podil neza&stnanych
Urokové sazby hypoték v % Procentuelni sazby hypdtl Ugra
Primérna mzda v BMO Rmeérna hrubé vyse platu na obyvatele
Pramérné cena za parcelu v BMO Pndrna cena za frv K

Regrese byla vytiena prosednictvim programu Excel, nastrojem Analyza dapocdtku byl
zkouman vliv 9 vySe zmémych prondnnych na migréni prirastek obyvatel v Uzemi. Po
vytvoreni rovnice popisujici linearni zavislost bylo ®ji¥o, Ze model ani parametry vyznamné
nejsou.

Tab. 8 Matice koretmich koeficient, vlastni zpracovani

Prirastek Satk Podil Index | Nezangst | Dokort. hS azok?é/ Cena | Pimg
stthov. Y| dok. RD | stéf nanost byty yi parcel | r mezd

Prirastek

stthovanim 1,00

Shatky 0,14 1,00

Podil dokog.

byti v RD 0,22 -0,39 1,00

Index stéi 0,28 0,10 0,63 1,00

Nezangstnanos

t -0,17 -0,04 -0,30 -0,30 1,00

Dokortené

byty (patet) -0,04 0,45 -0,40 1,00

Vyvoj sazeb

hypotékCR -0,16 -0,15 -0,31 0,03 -0,18 1,00

Cena parcel 0,34 0,00 0,64 -0,36 0,63

Primér mezd 0,34 0,00 0,59 -0,36 0,64
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Dle vysledki v matici byla zjiS¥na multikolinarita veiech gipadech u indexu gtia proto byl

z dalSiho vypdtu vyrazen a regrese provedena znovu, niégmiéoeficient determinace se
neznenil. Jelikoz multikolinearita je zaznamenana i meenou parcel a pmérem hrubych
mezd v kraji, jsou provedeny regrese, kde je valyna z prornnych vynechana a druha
naopak v modelu tstane. Model, ve kterém jsou odebrany mzdy, ma ivké&ficient
determinace a hodnota t-statistiky u parametru dioych byt se blizi kritické hodnétpro
95 % hladinu spolehlivosti. P modelovani s vychozi hodnotou parametru b=0 vygtha
koeficient determinaceips 90 %, i kdyZ je v modelu zahrnut indexiist®ochazi vSak ke
zjednoduSovani modelu.

Tab. 9 Regresni statistika

Nasobné R 0,95851§

Hodnota spolehlivosti R 0,918756

Nastavena hodnota

spolehlivosti R 0,841833
Chyba st. hodnoty 689,666p
Pozorovani 14

Tab. 10 ANOVA tabulka

ANOVA

Rozdil SS MS F Vyznamnost F
Regrese 1 699246859924681,85147,0119 4,30882E-08
Rezidua 13 6183318 475639,47132
Celkem 14 76107995

J o 1

DalSi regrese praizné kombinace paramétnefinési statisticky vyznamné vysledky, tedy ani
vicenasobnda regrese proé¢pb dokorenych byt a vy3i hrubych mezd/cenu parcel. Nakonec
zbyva pouze jednoducha linearni zavislost paranyetrai pé&tu dokorgenych byi.

Obecny tvar rovnice Y = ax + ligrhazi na tvar:

Y = 1,55x + 463 9
kde x je pdet dokorenych byi.
F-test prokazuje vyznamnost testu, t-test prokazogvyznamnost absolutnih@lenu
(b), vyznamnostlenu (a) potvrzena je. Pokud by x bylo rovno nulepstavil by se v daném
roce ani jeden byt), toi priristek obyvatel by byl 463, cozZ j&igprameéru prirastku za roky
2000-2014, kterycini 2 113 obyvatel nezanedbateldast, uvazime-li, Ze parametr b je

nevyznamny. Pokud se regrese &f#o s nulovou konstantou, vyjde rovnice v nasledoji
tvaru:
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Y =1,939x (20
kde x je pdet dokorkenych byi.

F-test i diti t-test potvrzuje statistickou vyznamnost partru i kvalitu modelu, koeficier
determinace je 92 %. Pokud by sjednom roce postavilo 1060 Iiytcoz je hodnot
odpovidajici piméru za sledované obdobiiifiistek obyvatel bude 205
Jak je vi@t, snaha o linearni vicendsobnou regrasigsla zUzZer statisticky vyznamnyc
parametit na pouhy jeden paranr pcctu dokorgenych byt a z vicenasobné regrese se ¢
regrese jednoducha.
Proto byla prosednictvim funkceResitel programu Excel provedena logaritmicka regrdsji
rovnice ma tvar:

y =2209In(x) — 13 212 (11

Pri porovnani soktu sumyctverai této logaritmické funkce a funkce linearni ve tv
y =1,939x 12
vychézi jednoznmé lépe funkce logaritmicka, lépe tedy popisuje vztatezi pdtem

dokortenych byt a girastkem obyvatel
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Obr. 28 Regrese s vyuzitim funkdesite
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Logaritmicka rovnice tedy lépe popisuje vztah ohalicin. Presto nelze obeé&nzamitnout
pouZiti rovnice linearni — tentariglad méa velmi méalo dat, jedné se o nizSégiopozorovani.
Aby bylo mozZno hoviit o trendu, bylo by vhodné sledovatdudelSicasové obdobi, kdy se
ovSem jev suburbanizace také projevit nemusi, peotprobihad v poslednich cca 20
letech, a nebo Ize sledovatt$i Uzemi, nez ORP BMO. Byla sledovana dvtasovarada
migratnich sald, nikoliv p&et no¥ bydlicich v ORP. Sirem do nésta €i jinam) se lidé také
mohou sthovat, coZz samdejme saldo sniZzuje. Bkteti lidé, migrujici z niista do ORP BMO, si
mohou ponechavat trvalé byd#Stv pivodni lokalie a nejsou ve statistice zachyceni.
Diskutovana byla i role miry nez&stnanosti a migkaiho @irastku, neb@ lidé se za hranice
mésta Brna mohou &hovat s ¥domim, Ze zde sice ihe byt vySSi neza¥stnanost, ale oni
praci maji v Br#, tudiz tento faktor ip stthovani wibec neberou v potaz a meziéoin
promEnnymi neexistuje statisticky vyznamny vztah, cayenodelu prokazaly. Sazby hypoték
také nemaji vyznamny vliv na migira prirastek, a tak Izéici, Ze v ORP Brno venkov hraji roli
regionalni faktory, zejména ekonomické, jako je ojyprimérnych, ¢i lépe medianovych
mezd, nebt sthovani se do ORP BMO¢iSinou gedstavuje finagni investici spojenou
s koupiéi rekonstrukci nemovitosti.
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8 Vysledky a diskuze

Vysledny regresni model sice vySel jako statistiskznamny, nicméh musel byt ¢iSten

o WtSinu proménnych. Regrese by praggbdobré vysSla |épe fi analyze ¥tSiho mnoZstvi dat.
Model je tak zpomalovan malym rozsahem dat. Jewrhamizace VCR neprobiha zas tak
dlouho, tudiz sledovani této problematiky nemuskgtnout dostataené mnoZzstvi podkladpro
vypocty. Model potvrzuje, Zeffristek obyvatel je zavisly jenom na jednom faktorw&ech
uvazovanych a to na i dokorgenych byl. Vypoweédni hodnota modelu je v nizkém o
dat, neb6 zobeawujici vysledky model poskytuje aZz nadjakych 30 pozorovanych dat, do
tohoto p&tu mohou byt vysledky velmi ovlivimy ndhodnou sloZzkou. Konstruovat model pro
¢ast okresu je vzhledem ke kratk@#sovérad® sice mozné, ale vype&eni hodnota je omezena
velikosti pozorovani (dat). Ret now vystavenych dofha byti zavisi do zn&né miry na nie
vydanych stavebnich povoleni a schvaleni, jednédsegevazrig o faktory spravni.

Proces suburbanizace jako takovy nelze fpvantifikovat, neb6 do rgj vstupuji i dalSi bire
mefitelné faktory, konkréttinekteré z ukazatélspravnich a demografickych.

Praw demografické faktory duji vyznamny podil na predikci pro budouci obddkazuje to
jeden z demografickych ukazatel podofg silnych populaénich r@nika. Na zéklad porovnani
zékladnich demografickych ukazdtelze odvodit, Ze dlouhodébnedochazi k iirozené
reprodukci populace. Obyvatel tedy tiegva a proto budou do budoucna z demografickych
faktora ovlivnitelnym motorem tstu suburbanizace fgdevSim zrny Zivotniho stylu

a spoléenskych vztalh. ZvySené poZadavky na kvalitu bydleni a sluzedebovliviiovat
rozvoj suburbanizace napse zvySenim podilu domacnosti vedenych jednimceod
domacnosti jedridennych a podilu bezthych pafi. Bytova politika se do budoucna bude
vyvijet Uzce v souvislosti s demografickymi a ekmckymi trendy. Po prostudovani odborné
literatury a pikladi z praxe osobhuvadim spravni faktory jako faktory, které majjvesi vliv

na rozsah rezidéni suburbanizace. Bez kam#ho souhlasu mistnich samosprav nebudou
nikdy ze ZPF wiiaty plochy, které k zastémi urené nejsou. Podobné tvrzeni uvadi
i Ouredniek v oblasti vyzkumu pro prevenci a zngimih negativnich dsledka suburbanniho
rozvoje.

Pro Brno je nyni kiiové u¥domeni, Ze jiZ neni samostatnou fumk jednotkou. V okoli je
vytvorena spoustu sidel vytigjici aglomeraci fungujici jako celek. Problémy &itim nejsou
izolované, ale ovlikwuji situace v celé Bimské aglomeraci. To se tykéedevsim strategickych
dokument jak na regionalni drovni, tak na udrovni lokdlneddim ze stimdl reziderkni
suburbanizace v z&zemiésta Brna je jiz diskutovany neaktualni Uzemni plarroku
1994, neb nenabizi dostateé mnoZstvi byt a zastavitelnych ploch. Na trhu séetiva
nizka nabidka byt s extrémni poptavkou ze strany rezidernteny byi diky tomu rostou

a mnoho poptavajicich voli dalSi moznosti kgsiho bydleni v zadzemi.

V souvislosti s druhou vyzkumnou otazkou se u UZemmlari obecr ukazuje po jedné
dekd@ uZivatelské praxe zakona 183/2006 Sb. jejich bdatst, nepruznost
a nesrozumitelnost V ¢kterych gipadech je tak iffmo ohroZen rozvoj Uzemi obci a Kraj
Hlavnim problémem je vydavani UP jako deai obecné povahy. To z&finuje, ze nize byt
napadeno uffslusného soudu kazdym, kdo se citi byteotna svych pravech. Soud naskedn
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neposuzuije idpady podle ¥cnosti napadenéhi@Seni, ale podle formalni a procesni spravnosti
poiizovani. Tim se ztraci hlavni podstata UP jako rogestproiizeni trvalého rozvoje Gzemi
a naopak se #daziuji predevsim pozadavky formalni a legislativRieSenim by mohlo byt
nevydavat UP jako obeé&rzavaznou vyhlasku, pro &itek alespd pokud jde o velka statutarni
meésta. Velka mista (nap. v pripadé Brna) by ngly mit minimalrg dvé arovné zpracovani a to
na urovni dlouhodabstabilni a neknné koncepce a prugsi Grovei ovliviwujici podrobwjsi
feSeni Uzemi a vicefipustné a pruzné zmam. Tato Urove by mela byt schopna rychle
reagovat na gmici se pdeby TUR. Podobné&eSeni se jiz &rn¢ vyuzivd i v Rakousku
a v Nemecku. Uzemni plan by &byt svrchovanym dokumentem a nebyt tak podrobovan
legislativnimu posuzovani.

Pruzrjsi feSeni UP by mohloiimést zjednoduSeni legislativy tykajici se hagivu koncepce
na Zivotni prosedi. Obecd Ize fict, Ze dnes maji padmé velky vliv obyvatelé
obci, aktivisti, aj. Ti ale za sva rozhodnuti nenegadnou zodp@dnost a mnohdy svym
piipadnym protestem proti planované realizaci v tzemplanovani zfisobi Skody, které se
ukazou do budoucna jako strategicky chybné a mnoidpengnné. V Gzemnim planovani by
témto olFanskym aktivisim nentla byt gifazovana vysoka pravomoc, nébiejsou ve #tsine
piipadi zpisobili k tomu, aby rozhodovali o strategickych roedhutich, které mohou do
zna:né miry ovlivnit budouci vyvoj metropole v nadnanau kontextu®.

Aktualni strategii mssta Brna je podrokdi vypsana v podkapitole 7.3 spravni faktory. Mezi
hlavni rozvojové swry nového konceptu Uzemniho planuwésta Brna i Uzemni studie
aglomeré&nich vazeb rgsta Brna pdt vychodni, jihovychodni a jizni stnod Brna. Bimo se
tedy dotyk& srru na ORP Slapanice a Zidlochovice. V men&ienpiak ORP Slavkov u Brna
a Pohdelice. Tvrzeni, Ze zde bude do budoucna vy38livpsuburbanizani viny je
negesné, neldlzemni plany se snazigulevsSim o rozvoj ista/obce v jeho administrativnich
hranicich. Brno jako jedina metropole v kraji jemérg v této oblasti specificka, protoZze do
centra mifi denrg tisice lidi kwili pracovni dojid’ce a dojid’ce do Skol. Aktivni rozvojova
politika by v €chto ¢astech rssta mohla oslovit zrimé mnoZstvi obyvatel. Nabizi se téma
piipravenosti obci na proces suburbanizace v pdegboké poptavky po plochach pro bydleni.
V Uzemr analytickych podkladech jednotlivych ORP je veétSue pripadi zmirgn
nekontrolovatelny fliv suburbanizace jako vysoka hrozba do budouchabac® obce
zaujimaji stanovisko spiSe pasivni politiky v obilagmezovani novych zastavitelnych ploch
a vyjimani @mdy ze ZPF. Aktualni uzemni plany obci maji vSak atalyz relativ vysoké
kapacity zastavitelného Uzemi. MnoZstvi se sdajo¥ liSi podle jednotlivych obci, jmenoyit
nag. na urovni v obci Rajhradiceitbe byt dle zastavitelnych ploch vystaveno v extri@mn
piipad aZz 150 novych dotn V Obci Brezinaéi Kobylnice miZze byt vyhledo¥ vystaveno
zhruba 50 novych doina vedeni se k vymezeni riozastavitelnych ploch stavi odmitavym
postojem. Ve velmi vyhledavané lokalitobci Moravské Kninice fife v horizontu deseti let
dojit k vystaveni az 70 novych rodinnych donv obci Sokolnice pak v extrémninfipac
viadech stovek nav vystavenych byt Ve vSech jmenovanych obcich se nicénén
zastupitelstvo snaZzi udrZet stavajici stav zagtawith ploch a neplanuji jejich rogsni. Je
treba také ziraznit, Ze byty nevznikaji pouze na novych zasthwich plochach. Mnoho
novych doni je postaveno v prolukach a na volnych pozemcicinwi jiZz zastagného tUzemi.

%2 Nagr. petice proti pemistni hlavniho nadraZi.
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Konkrétre bytové jednotky mohou vznikat i jakaigni vestavby neboétenim wtSich byt
Orienta&né se da pedpokladat, Ze zhruba 20 % novychtbytnikd bez naroku na nové plochy
a ukazatel zastavitelnych ploch tak neni vzdy dbjek
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9 Zaver

Prace si kladla za cil identifikovat faktory owliyjici rezidegni suburbanizaci a na zaktad
jejich vyvoje v ¢ase predikovat vyvoj suburbanizace do budoucna.z8ldad vysledki

z analyz Ize tvrdit, Ze ekonomicka situace a jgjioj v¢. vyvoje dostupnych hypataich sazeb
v nékolika dalSich letech povede k mirnému zvySeni atgrobyvatel do zazemi. Je vSdba
vzit v potaz, Ze ffedes|é roky (nap 2005)¢i silna suburbanizani vina v letech 2008-2013 uz se
pravdEpodobr v blizké budoucnosti nebude opakovat. Boom nelkdynbrat jako mirnou
minci. Slo o konjukturu kterou nelze bréat jakdrpzeny vyvoj. Poptavku vytwéli jak migranti
ze zahranii, tak silné popukni ratniky. Obdobi ekonomickéhoustu se stava velkou
prilezitosti pro nisto, aby vyuZilo s§ reziderdni potencial. \¥tSi aglomerace byly vzdy
motory ekonomickéhoustu a tento potencial se znasobi pokud se ekonataitePro Brno je
treba tuto skutaost vyuzit a nabidnout zastavitelmiéchy ve nésté, jako konkurenci nabidce
ploch v suburbannich zonach.é¢8o se rovi&Z miZe snazit o podporu 6ani s trvalym
pobytem, protoZe je v jeho zajmist patu trvale bydlicich rezideft

Reziderni suburbanizaci v Bemském zazemi z velké miry ovlivni novy Uzemni phafsta
Brna. Pokud nebude do roku 2020 schvaleny, déace&éwat vysSSi migrace obyvatel do
zazemi.Uzemni plan nikdy nebude pojimat socioekati@nvztahy. Moznéeseni je vymezeni
dalSiho dokumentu, ktery se bude tykat ugosamosprav. Doposud u nads bohuZel neexistuje
legislativni podklad na Gzemni stavebni zakon.

V souvislosti se shahou regulace rezigénsuburbanizace jaeba definovat otazku jejiho
vymezeni, protozZe je jen Uzk& hranice mezi rozvgpetrebnym a suburbanizaci. Se zvySujici
se zivotni Urovni je pro nas ekonomicky rozvoj gSowani kvality Zivota nezbytné a je ek
negipustné se tomuto trendu mu branit. Rozsah rezidesuburbanizace bude z velkésti
ovlivnén ekonomickymi a demografickymi faktory. Ktivou ulohu Ize nicménhledat ve
faktorech spravnich, a targdevsim mimo legislativu. Obyvatelé se nebudou mektovare
stthovat do mistskych zazemi, pokud budou na lokalnich drovnigist@vat reguléni

a koordingni nastroje. Velmi dlezZitou Glohu sehraje v regulaci Urban Sprawl daducna
Uzemni planovani. To je z hlediska své povahy twi&mo do budoucnosti, nicmedkvili
planovani suburbii by se&ho pouwit z chyb v minulosti, hledat problémy které by ryohastat

a iniciovat jejichieSeni. V planovacich dokumentech na lokalni Grbudie do budoucna velmi
dulezité citlivé vymezit optimalni plochy pro rozvoj a tzemni regerPlanovany rozvoj bude
ekonométéjsi pro infrastrukturu a musi odpovidat pringip udrZitelného rozvoje. Wezitym
krokem k TUR je provazéani skupiny nasiregak, aby nastroje izemniho planovani prostérov
vytvorily realnou pgedstavu budouciho vyvoje. MySleno provazani n&strdgemniho
planovani, které maji hlagnusneriiovat rozvoj sidelni struktury a Uzemi jednotlivychci

a nastra} regionalni politiky, ktera vytu@ji programovy ramec pro stimulaginnosti
spol&nosti, vytvdeji seznam op#tni pro posileni hospoiského a socialniho rozvoje
Pokud chce ®&sto Brno se svou strategickou vizi do budoucnadbpstusi Gzce spolupracovat
se svym zazemim. r@dpoklady pro napbmi vize Ize naplnit pouze fip odstrarni
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administrativnich bariér mezigstem a okolnimi sidly a spojit Usili s cilem vyiteni fungujici
sidelni soustavy.
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2008 2245 978 67,3% 100,99 5,114 1191 5,69% 31685109

Priloha 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9

2000 | 970 980 673% 883%| 7140 776 880% 1033 193
2001 | 1568 | 979 626% 8949% 965 643 6,60% 12464374
2002 | 1674 | 956 555% 9099% 9,13% 826 590% 1459 48@6
2003 | 2532 | 993 542% 9189% 956% 917 556% 1706 2848
2004 | 2719 | 966 63,1% 9439% 923% 1252 4,74% 19549154
2005 | 1165 | 1061 | 61,7% 97,19 7,92% 1026 4,14% 21020272
2006 | 1649 | 1118 | 527% 9849 6,76% 950 4,36% 24981582

0

0

0

2009 2188 968 70,6 % 100,79 9,794 1716 5,601% 31685700

2010 1946 925 73,2% 101,44 10,32%9438 | 4,23% | 3165 26223

[N =N =N E=)

2012 2117 972 69,1 % 103,24 8,91% 990 3,17% 31885182

0
0
0
2011 2380 955 76,9% 1024% 9,17% 1060 3,56% 31424518
0
0

2013 1831 996 68,8/ 103,19 8,20% 1016 3,06% 31285592

2014 2057 1025 7,959 1022 2,37% 3139 261
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. Podil dokonenych byt v RD v %
. Index sté v %

. Mira nezarstnanosti v %
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. Vyvoj sazeb hypoték v %

. Ptimérnéa kupni cena parcel

. Urovei hrubych mezd JMK
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Obr. 30 Geograficky potencilizemi, zdroj: Atlas BMO 2014, vlastni Gpravy

% Geograficky potencial je ukazatelem relativni pylmbce Vi&i rizné vyznamnym centim, resp. Wi
ostatnim ézné vyznamnym obcim. V konkrétnintipac hlavni mapy je hodnocena poloha ob&live4
vybranym stediskim Jihomoravského kraje, a to s vyuzitim dda jejich ¢asové dostupnosti
individualni automobilovou dopravou. Geografickytgraial obce je tedy séiem vazenych vyznain
rizné dostupnych centerfigemz vyznam kazdého centra je vazen jeho dostupitis BMO 2014).
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Obr. 31 Doji#’ka za praci, zdroj: Atlas BMO 2014, SLDB 2011
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