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ABSTRAKT

Disertacni prdce se zabyvd problematikou vyskytu a revitalizace
socidlné vyloucenych lokalit ve vymezeném studijnim uzemi. Cilem je
pomoci identifikace a vizualizace situace v Usteckém kraji nalézt
obecnd pravidla vyskytu socidlné vyloucenych lokalit a politiky jejich
revitalizace v Ceské republice.

Vyzkum probihal od zafi 2010 do cervna 2015. Propojil
kvalitativni a kvantitativni metody, Setfeni in-situ a od stolu. Vysledky
analyz primdrnich a sekunddrnich dat odhalily 130 deprivovanych
lokalit ve 42 méstech a obcich z celkem 354 v regionu. Naprostd vétsina
lokalit (87 %) se nachdzi ve méstech. Dvé tretiny lokalit jsou mald uzemi
do 100 obyvatel. Tri pétiny lokalit nejsou prostorové vylouceny. Dvé
tfetiny lokalit se vyvinuly samovolné, tretina fizenym sestéhovdnim
socidlné vyloucenych obyvatel. V deprivovanych lokalitdch previddad
soukromé vlastnictvi nemovitosti.

Hlavnimi cili revitalizace jsou zlepseni Zivotniho prostredi, rozvoj
lidskych zdroji a zajisténi bezpecnosti. PouZivdny jsou predevsim
ndstroje intervence v uzemi, zamérené na udrZeni obyvatel v lokalité a
zlepseni kvality vefejnych prostranstvi a sluZeb. Participace obyvatel na
pfipravé projekti revitalizace je nicméné slabd, rezidenti vnimaji svou
ucast jako neefektivni.

Proces obnovy je zavisly na dotacich, silné se projevuje
ekonomickd europeizace. V oblasti obnovy fyzického prostfedi jsou
operacni programy zamérfeny na velké lokality. Mald deprivovand
uzemi do 100 obyvatel, kterych je vétsina, nedosdhnou na evropské

zdroje.
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Vysledky revitalizace se riizni. Ambice planu se nedari naplriovat
hlavné v oblasti bydleni a zaméstnanosti. Nejlepsimi viastniky co do
objemu revitalizovanych nemovitosti jsou spolecenstvi vlastniki
jednotek, obce a bytovd druZstva. Ani vjednom pripadé vsak podil
opravenych byt nepresahuje 50 % z celkového majetku, vlastnéného
v deprivovanych lokalitach. V kaZzdém pripadé trini ceny mistnich
nemovitosti zlstdvaji niZsi oproti cendm bytu srovnatelné velikosti a

vybaveni, nabizenych k prodeji v jinych ¢dstech mésta.

Kli¢ova slova:
deprivace; regenerace; urbanni revitalizace; udrZitelny rozvoj;

socidlni vylouceni
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ABSTRACT

The dissertation deals with the incidence and
revitalization of socially excluded localities in a defined study
area. The aim of this contribution is to identify and visualize the
situation of the Ustecky Region in order to find common patterns
of urban deprivation occurrence and to establish the guiding
principles of revitalization policies in the Czech Republic.

The research took place from September 2010 to June
2015. It combined qualitative and quantitative methods, in-situ
and desk research. An analysis of primary and secondary data
revealed 130 excluded localities in 42 towns and cities out of 354
in the region.

The majority of deprived localities (87 %) can be found in
highly urbanized areas. Two thirds of localities are small areas
with up to 100 inhabitants. Socially excluded areas emerge in
the centre, residential districts as well as on the outskirts of
towns; however, three fifths of localities are not spatially
segregated. Two thirds of localities have developed naturally,
while the other third has been created by a regulated relocation
of socially excluded people. Vast majority of deprived areas have
existed for more than 5 years. Private property prevails.

Half of the localities have entered the process of
revitalization to improve the urban environment, human
resources and security. Applied policies aim to keep the
inhabitants in place and improve the quality of public space and
service. However, involvement of residents in local regeneration

policymaking is weak and ineffective.
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The renewal process depends on grants and subsidies.
Europeanization is strong, especially in big cities; nevertheless,
most localities are small and therefore don’t qualify for the
sources of the built environment programs which prefer large
areas of intervention.

Results of revitalization process differ from one locality
to another. Areas of housing and employment fall behind in
particular. As far as property regeneration is concerned, the best
owners are municipalities, house unit owners associations and
housing associations. In no instance, however, does the share of
regenerated housing units reach 50 % of deprived properties. In
any case, the market prices of local flats stay low compared with

those of correspondingly equipped properties elsewhere in town.

Key words:

deprivation; regeneration; urban revitalization; sustainable

development; social exclusion
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1. Uvod

V soucCasné dobé celi mnoho ceskych mést snizovani
kvality Zivota v obytnych CEtvrtich, které trpi socidlnim a/nebo
prostorovym vyloucenim, Spatnymi bytovymi a hygienickymi
podminkami, znecisténym verejnym prostranstvim, vyskytem
socialné patologickych jevi a dopady hospodarské krize.
Zanedbanost a zchatralost téchto lokalit snizuje atraktivitu
obci a jejich konkurenceschopnost na trhu nemovitosti,
ohrozuje také socidlni integritu a bezpecnost obcand.
Deprivace ma negativni dopad na udrzitelny rlst méstského
prostfedi, potaZmo regiond. Reenim pro tyto lokality mize
byt revitalizace, ktera by napravila nejen fyzické prostredi, ale
i mistni socidlni a ekonomické poméry a pomohla tak k
funkéni, prostorové a socidlni integraci vyloucenych oblasti

do struktury mésta.
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2. Cile prace

DisertaCni  prace analyzuje situaci  sociadlné
vyloucenych lokalit v Usteckém kraji a politiky jejich
revitalizace. Cilem je nejprve identifikovat a popsat lokality,
které jsou vnimany jako socidlné vyloucené. Vystupem je
mapa zasazenosti mést a obci. DalSim ukolem je vrdmci
nalezenych lokalit pracovat stémi z nich, ve kterych byl
v minulosti uskute¢nén nebo vsoucéasnosti prokazatelné
probihd proces revitalizace, s cilem analyzovat aplikované
politiky regenerace. Zkoumano je naplnéni plvodnich cild
revitalizace a zjiStén dopad procesu regenerace na Vvyvoj
v Uzemi. U vybranych lokalit je zpracovana hloubkova studie
revitalizace a jejich vysledkd.

Prace pfinasi uceleny vhled do problematiky
narusovani, poskozovani a obnovy Zivotniho prostfedi ve
méstech a obcich, umoznuje Cinit obecné zavéry v oblasti
deprivace a revitalizace, a tak muzZe také prispét k lepsi
prevenci Sifeni socialniho vylouceni, informovanosti
samosprav o dobré praxi a k adresnéjsSimu nastaveni statnich
a evropskych dotacnich tituld, cilenych na integraci

vylouéenych Uzemi a obyvatel do struktury mést a obci.
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3. Metodika
3.1. Vybér studijniho tzemi

Ustecky kraj je k vyzkumu deprivace v obytném prostiedi
velmi vhodnym studijnim dzemim vzhledem ktomu, Ze
v poslednim  celostatnim  sc¢itani vykdzal ve srovnani
s ostatnimi kraji nejvyssi pocet socialné vyloucenych lokalit.
Existuje zde proto potencial vyzkumu a relevantnich vysledka.
Velikost a situace studijniho Uzemi byla zvolena tak, aby bylo
mozZné ziskat reprezentativni poznatky, potfebné pro tvorbu

obecnych zavéra z vyzkumu.

3.2. Pouzité techniky sbéru dat

Pro vedeni a Uspésné zavrseni vyzkumu mély nejvétsi vyznam

tyto postupy:

J Reserse a analyza literatury.

o Dotaznikové setreni.

. Zakladni a hloubkové rozhovory.
o GIS analyza.

. Terénni setrent.

o Statistické metody.
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4. Vysledky

4.1. ldentifikace a charakter lokalit
4.1.1. Zasaienost Uzemi a obyvatel

Celkové Ize na uzemi kraje identifikovat 130 socialné
vylouéenych lokalit ve 42 obcich (12 % vSech obci v kraji).
Naprostd vétsina lokalit (87 %) se nachazi ve méstech. Témeér
dvé tretiny lokalit jsou mald Uzemi do 100 obyvatel. Polovina
socidlné  vylouéenych lokalit vregionu se nachazi
v rezidencnich Ctvrtich v souvislé ulicni fronté nebo
panelovych sidlistich. Tri pétiny lokalit nejsou prostorové
vylouceny, socidlné nevylouceni obcané bydli
v bezprostiednim okoli, zakladni sluzby se nachazeji

v maximalni dochazkové vzdalenosti 500 metrd.

Détin (40
(40) mhytovy dim (cihla, kamen)
Chomutov (19)
bytovy diim {panel)
Litomérice (16)
mrodinny dim
Louny (14}

Bubytovna
Most (9) i

Teplice (20} mazylovy dim, nocleharna

Usti {12) buiiky

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Obr. 1: Skladba lokalit v okresech dle typu obydli.
Zdroj dat: RSO CsSU.
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Obr. 2: ZasaZenost Uzemi: obce a socialné vyloucené lokality.

Zdroj dat: obce, terénni Setfeni. © Zoubkova 2015.
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Obr. 3: Pocet obyvatel socidlné vyloucenych lokalit v obcich.
Zdroj dat: obce. © Zoubkova 2015.

\ 11
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4.1.2. Charakter deprivace zasazenych lokalit
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Zdroj: vlastni zpracovani.
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Obr. 5: Strom problém deprivované lokality.
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé Setreni v lokalitach.
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4.2.  Proces revitalizace a zapojeni lokalit
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Obr. 6: Lokality podle druhu a doby vyvijené ¢innosti.
Zdroj: vlastni zpracovdni dle Setfeni v obcich.
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7 ve

4.2.1. Aktéri revitalizace

mésto/obec
ENNO
1 skoly
M policie
M verejnost
W méstské organizace
m Ufad prace
m vyssi izemni celky

OHK

Obr. 7: Vyznamnost aktért v procesu revitalizace.
Zdroj dat: obce, IPRM.

4.2.2. Cile afinancovani revitalizace
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Obr. 8: Cile revitalizace deprivovanych lokalit.
Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé setreni v lokalitdch.
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4.3. Realizované politiky
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Obr. 10: Realizované politiky v revitalizovanych lokalitach.
Zdroj: obce, dotaznikové a terénni Setreni.
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Obr. 11: Podil revitalizovaného bytového fondu na celkovém objemu
majetku vlastnika v SVL.
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé vysledkl Setfeni v lokalitach.

4.4. Napliovani pavodnich cilt
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Obr. 12: Napliiovani cilti revitalizace deprivovanych lokalit.
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat obci, vlastnikl nemovitosti, SWOT
analyz, terénniho a dotaznikového Setfeni.
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4.5. Studie vybranych lokalit

4.5.1. Litvinov - Janov

Tab. 1: Statistické udaje lokality Litvinov - Janov

Pocet byt 2035/1714 obyvatelny’/ch(ms)
Technologie vystavby panel
Vlastnik byt( SVJ, SBD, realitni spole¢nost
Pocet obyvatel 4200
Poloha v obci periferie
Rok zahajeni revitalizace 2009

Zdroj dat: Mésto Litvinov, katastr nemovitosti, CSU.
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Obr. 13: Revitalizace sidlisté Janov — situace k 30.6.2015.
Zdroj: vlastni zpracovani.

18




CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Zdroj: V. T. Zoubkpvé
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Obr. 15: Zapecetény panel. diim (135 bytd) v Gluckové ulici.
Vstupy do objektu a okna do vySe 2. nadzemniho patra jsou
zazdény. Balkonova zabradli ve spodnich podlazich jsou

preventivné odstranéna.
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Tab. 2: Janov - SWOT analyza soucasné situace ve srovndni se stavem

v roce 2008.
Silné stranky (2008) 2015 Slabé stranky (2008) 2015
Nizké ceny bytl [ Technicky stav byt. fondu ++
Hustota dopravni sité [ ] Kvalita silnic a chodnikd +++
Dobré pokryti uzemi MHD ] Nedostatek parkovacich ploch +++
Finan¢ni podpora mésta ] Vybaveni parteru méstskym +
mobilidarem
Dostatek levné prac. sily ] Nekvalitni urbanni zelen ++
Bezprostredni blizkost lesti a ] Neexistence pésiho nebo cyklist. ++
Krusnych hor spojeni s ostatnimi ¢astmi mésta
Vlybavenost a kapacita Z5, MS n Vzdélanost obyvatelstva +
Dostupnost zdravot. sluzeb ] Vysokd nezaméstnanost
Skolni sportovni aredl ] Vyskyt socialni patologie ++
Pritomnost neziskovych ] Negativni image/Spatna adresa ]
organizaci ZvySena migrace obyvatel ++
Omezeny pfistup do Skolniho ++
sport. arealu
Nedostatek détskych hrist [
Nedostatek kulturnich zafizeni — ]
knihovna, kino
Vyskyt heren +++
Vysvétlivky: m Stav beze zmén. m beze zmén, + slabé zlepseni, ++ cdstecné
zlepSeni, +++ vyrazné zlepseni
PFilezitosti (2008) 2015 Hrozby (2008) 2015
Preshranicni spoluprace +++ Pokracujici ubytek obyvatelstva ]
Rozvoj horské turistiky +++ Zmény v demografické strukture ]
Cerpani evropskych podpor a ++ Dalsi zvySovani nezaméstnanosti [ ]
dotaci RUst extremismu u
Nedostatek financnich prostredku ]
Rast nakladl za prepravu MHD ]
Rozvoj tézby hnédého uhli nad ]

ramec ekologickych limitQ tézby

++ Cdstecné vyuZito, +++ vyulito

m Stav beze zmén, hrozba naddle trva.

Zdroj dat: terénni a dotaznikové setreni.
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4.5.2. Most — Chanov

Tab. 3: Statistické udaje lokality Most - Chanov

Pocet bytu

402 \vroce1980), 318 (205 / 570 gpyvatelnych

Vlastnik byt

Mésto Most

Pocet obyvatel 1200 0%
Poloha v obci periferie
Rok zahadjeni revitalizace 2000

Zdroj dat: Mésto Most, katastr nemovitosti, CSU.
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Obr. 16: Revitalizace Chanova k 30.6.2015.

Zdroj: vlastni zpracovani.
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Tab. 4: SWOT analyza soucasné situace ve srovndni se stavem v roce 2000.

Silné stranky (2000) 2015 Slabé stranky (2000) 2015
Bytovy fond v majetku mésta [ Technicky stav bytového fondu +
Klidna lokalita ] Kvalita silnic a chodnikd ++
Financni podpora mésta [ Nedostatek parkovacich ploch ++
Dostatek levné pracovni sily [ Vybaveni parteru mobiliarem [ ]
Kapacita Skolského zafizeni [ Absence urbanni zelené [
Ptipravny ro¢nik [ ] Vzdalenost lokality od ostatni
» . , o zastavby mésta "
Pfitomnost neziskovych organizaci ] - T
Neexistence pésiho nebo cyklo ot
Spolkova cinnost = spojeni s ostatnimi ¢astmi mésta
Dostatek volnych bytl [ Vzdélanost obyvatelstva ++
Vysoka nezaméstnanost [ ]
Vysoké dluhy na ndgjemném +
Vyskyt socidlni patologie +
Negativni image — Spatna adresa u
Zvysena migrace obyvatel +
Neorganizovana mladez ++
Nedostatek détskych hfist +
Zchatraly sportovni areal +++
Nedostatek kulturnich zafizeni ++
Zchatraly objekt samoobsluhy +++
Rivalita mezi NNO ++
Animozita mezi sousedy (rody) +
Zanedbavani zdravotni péce +
e e Y ] be:ze ’zmén, +,slabé’zlepsvven/,, ++ Cdstecné
zlepseni, +++ vyrazné zlepseni
PrileZitosti (2000) 2015 Hrozby (2000) 2015
Mezinarodni spoluprace +++ Pokracujici ubytek obyvatelstva [
Zlepseni vybavenosti Z8, MS +++ Nezajisténa kontinuita sluzeb [
Obnova sportovniho aredlu +++ Dalsi zvySovani nezaméstnanosti u
Otevreni prodejny s potravinami [ | Nedostatek finanénich prostfedkd [ |
Zlepseni zdravotni péce + RuUst extremismu ve spole¢nosti [ ]
Zajisténi zazemi pro NNO +++ RUst nakladd za prepravu MHD [
Cerpéni evropskych dotaci ++
Rozsifovani nabidky volnocas. aktivit +++
Zajisténi predskolni péce ++
Cilené rekvalifikaéni kurzy ++
Zaméstnavani obyvatel v oblasti péce ++

a udrzby sidlisté

m nevyuZito, ++ cdstecné vyuZito, +++ vyuZito

m Stav beze zmén, hrozba naddle trva.

Zdroj dat: terénni a dotaznikové Setreni.
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4.5.3. Obrnice — Nova vystavba

Tab. 5: Statistické udaje lokality Obrnice — Nova vystavba

Obec Obrnice

Pocet obyvatel 2365
Poclet ¢asti 3
Lokalita Nova vystavba - Pocet byt 97
Malé sidlisté Vlastnik byt realitni spole¢nost

v o Gvodné 2015

Lokalita Nova vystavba - Pocet bytd f;?g)(p /445

Velké sidlisté Vlastnik bytd 125 258 62.
obec SvVJ realit.

Poloha v obci bé7na zastavba
Rok zahajeni revitalizace 2008

Zdroj dat: obec, katastr nemovitosti, CSU, MV CR.
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Obr. 17: Stav revitalizace lokality Nova vystavba v Obrnicich
k 30. cervnu 2015.

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé terénniho Setfeni.
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Tab. 6: SWOT analyza soucasné situace ve srovndni se stavem v roce 2008.

Silné stranky (2008) 2015 Slabé stranky (2008) 2015
Poloha v obci ] Obec nema vliv na vyvoj v lokalité,
Dopravni dostupnost a [ je marginalnim vlastnikem ++
prostupnost bytového fondu
Financ. a polit. podpora obce [ ] Technicky stav byt. fondu ++
Spojeni Uzemi s méstem Most [ ] Nadmérna velikost bytd ]
prostfednictvim MHD Nedostatek socidlniho bydleni ]
Dostatek levné pracovni sily ] Kvalita silnic a chodnik( ++
Kapacita skolskych zafizeni ] Nedostatek parkovacich ploch ++
Klidna lokalita [ Vybaveni parteru mobiliarem ++
Dostatek volnych bytu [ ] Nekvalitni urbanni zelen ++

Nedostatek détskych hrist ++
Vysoka nezaméstnanost
Vzdélanostni a kvalifikaéni
struktura obyvatelstva
Vyskyt socialné patologickych jeva ++
Negativni image — Spatna adresa +++
Klesajici pocet obyvatel ]
Dostupnost zdravotnickych sluzeb [ ]
Nedostatek kulturnich nebo +++
volnocasovych zafizeni
Vysvétlivky: m Stav beze zmén. m beze zmén, + slabé zlepSeni, ++ Cdstecné
zlepsSeni, +++ vyrazné zlepseni
PrileZitosti (2008) 2015 Hrozby (2008) 2015
Cerpani dotaci EU +++ Pokracujici Ubytek obyvatelstva —
Zprovoznéni nizkoprah. centra +++ | vystéhovalectvi "
Zajisténi vzniku terénnich +++ Zmény v demografické strukture ]
program
Poskytovani socialné- +++ Dalsi zvySovani nezaméstnanosti .
aktivizacnich sluzeb
Vytvoreni systému ] Rast kriminality a extremismu ]
prostupného bydleni
Zachovani obec. ndjem. bydleni ++ Nedostatek financ¢nich prostredk ]
Socialni podnikani [ ] Rast nakladl za prepravu MHD [ ]
Dotovana pracovni mista ++
m nevyuZito ++ (¢dstecné vyuZito, +++ | m Stav beze zmén, hrozba naddle trvd.
vyuZito

Zdroj dat: terénni a dotaznikové setreni.
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5. Zaveér

Setieni, provedené v Usteckém kraji, odhalilo celkem 130 socialné
vyloucenych lokalit ve 42 méstech a obcich. VétSinou se jedna o postupné
samovolné vyvinuté, dlouhodobé existujici lokality, predstavujici negativni
externality mistniho ekonomického, socialniho a politického vyvoje.

Problematické obytné ¢3asti maji tendenci vznikat ve wvysoce
urbanizovaném Uzemi, v priimyslové vyspélych oblastech, které prochazeji
konverzi hospodafstvi. Venkov je zasaZzen pouze marginalné. Vétsinou jde o
mala uzemi do 100 obyvatel obvykle bez znamek prostorového vylouceni.

Celkové v socialné vylouéenych lokalitach Usteckého kraje Zije 37 500
(4,5 %) obyvatel. V deprivovanych lokalitdch prevlada soukromé vlastnictvi
nemovitosti, které je navic obvykle roztfisténé mezi mnoho rlznych
subjektl. Tato situace znacné ovliviiuje jak pripravu, tak hlavné realizaci
revitalizace. Jejimi hlavnimi cili jsou zlepSeni kvality Zivotniho prostredi,
rozvoj lidskych zdrojli a zajisténi bezpecnosti v lokalité. Nastroje intervence
se ve vétsiné pripadll zaméruji na udrZeni obyvatel v lokalité. Prioritami jsou
proto opravy a snizovani energetické narocnosti bytovych domd,
regenerace verejnych prostranstvi, zlepSeni dostupnosti a rozSifovani
spektra sluzeb a projekty zvySovani zaméstnanosti. NejlepSimi vlastniky
z hlediska revitalizace fyzického prostredi jsou obce, spolecenstvi vlastnikd
jednotek a bytova druzstva.

Zasadni ulohu na planovani projektl revitalizace maji obce, nevladni
neziskové organizace, skoly a policejni slozky. Verejnost je vnimana jako

prijemce, ne jako tvlrce politik revitalizace.
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Financovani revitalizacnich projektl je vicezdrojové, silné zavislé na
dotacich a ptj¢kach. Zasadni je podpora obci, statu a Evropské unie. U&ast
kraje je minimalni. Nastaveni program( a finanéni moZnosti majiteld
nemovitosti vytvari vyznamnou bariéru pro vstup do procesu revitalizace.

Vysledky revitalizace se rlzni. V Zadné ze zapojenych socidlné
vyloucenych lokalit se dosud nepodafilo naplnit vytycené cile revitalizace
uplné, ani splnit jeden urdity cil beze zbytku. Za planovanymi vysledky
zaostdvaji hlavné oblasti regenerace bytového fondu, bydleni a
zaméstnanosti. Naopak nejvétsi pokroky Ize zaznamenat v oblasti
revitalizace verejnych prostranstvi, bezpecnosti a dostupnosti socidlnich
sluzeb.

Z hlediska vyvoje cen nemovitosti Ize hodnotit dosavadni proces
revitalizace socialné vyloucenych lokalit jako neudspésny. Rozdily v cenovych
pasmech, ve kterych byly nemovitosti obchodovany jiz pred zahdjenim
revitalizace, zlistavaji zachovany.

Dosavadni praxe i dobré zku$enosti tedy zatim neobstoji. Resi akutni
problémy, pfinaseji dil¢i uspéchy, ale nevedou k dlouhodobému zahlazeni
dosavadnich rozdil(i v kvalité Zivota a vétsimu funkénimu, prostorovému,
socidlnimu i mentalnimu zaclenéni lokalit do struktury mésta. Na druhé
strané i tyto dil¢i vysledky mohou znamenat, Ze v revitalizovanych lokalitach
je zacarovany kruh deprivace prerusen a nedochazi kjejimu dalSimu

prohlubovani.
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