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Manazerské shrnuti



BO / MANAZERSKE
SHRNUTI

Bydleni je jednou z nejvyznamngjSich oblasti méstského Zivota. Jedna se
nejenom o zakladni lidské pravo i soukromou potfebu, ¢asto jde i o jednu
z nejvétSich Zivotnich investic domacnosti a sou€asné i strategickou spo-
le¢enskou komoditu, jejiz forma ma dalekosahlé dusledky hospodarske,
socialni i environmentalni. Vedle hospodarskych a socialnich disledk
ma bydleni i vyznamné souvislosti zdravotni, enviromentalni a kulturni.

Tento Sirokospektralni fenomén proto v pfevazneé resortné nastaveném
systému Ceské obecni spravy Casto trpi zuZzenym pojetim a spravné
nastaveni bytovych politik je trvalou vyzvou i v tradi¢nich demokraciich.
Tim spiSe se jedna o obtizny ukol ve stale jesté postsocialistické Ceské
spolec¢nosti, kde pfistup k bydleni podléhal v poslednich desetiletich fadé
prudkych vykyvu.

B0O.1/ TRENDY V OBLASTI BYDLENI

Text identifikuje 10 zakladnich spole€enskych trendu v oblasti bydleni, na
které by Koncepce bydleni Plzeri 2023+ méla ¢i mohla reagovat.

B0.1.1 / Navrat najemniho bydleni

Hlavnim trendem poslednich let v oblasti bydleni v CR je navrat najemni-
ho bydleni po letech celospole€ensky prosazovanych vlastnickych forem
bydleni. Masivni privatizace vefejného bytového fondu a jeho minimalni
vystavba zpUsobily, Ze se podil najemniho bydleni v CR (18 %) dostal
pod priimér zemi OECD (25 %). Omezeny trh najemniho bydleni a mensi
podil profesionalnich aktérd na tomto trhu akceleruji mj. sou¢asnou krizi
bydleni.

Tuto situaci je mozné chapat i jako pfilezitost k feSeni nejen lokalnich,
ale i globalnich vyzev, pfed kterymi jako spole€nost stojime (energeticka
krize, klimaticka zména, spoleCenska fragmentace, migrace obyvatel).
Pravé zapojeni obecni samospravy do jejich feSeni mj. i prostfednictvim
lepsi kvality bydleni je jednim z vyznamnych trendd poslednich let. Z hle-
diska Ceské spole€nosti se pfitom vracime k tradicim stfedoevropského
kulturniho prostoru, kde najemni formy bydleni hraji historicky vyznam-
nou roli na trhu bydleni.

B0.1.2 / Trh — mésto jako poskytovatel

Vedle plvodni funkce poskytovat socialni bydleni pini dnes méstsky
bytovy fond ve vyspélych trznich ekonomikach i fadu dalSich roli: napf.
ekonomicky muze jit z hlediska mésta o investici s ur€itym zhodnoce-
nim, demograficky dostupné bydleni usnadnuje zakladani novych rodin
a vychovu déti. Podpora bydleni mlze rovnéz pozitivné ovliviiovat jiné
strategické priority mésta, napf. tlumit pfili§ rychlou gentrifikaci urcitych
lokalit, ¢i naopak snizovat pravdépodobnost vzniku socialné vylou¢enych
oblasti. Dostupnost bydleni rovnéz napomaha vzniku zadoucich ekono-
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mickych aktivit v Gzemi tim, Ze poskytuje zazemi pracovnikiim. Casto se
takto socialné stabilizuji zaméstnanci pUsobici ve vefejnych sluzbach.

B0.1.3 / Trh — mésto jako koordinator

Ceska spolegnost ma relativné malou zkugenost s deregulovanym trhem
najemniho bydleni, ktery u nas de facto nefungoval od dob 1. svétové
valky. K jeho faktické obnové dochazi teprve od roku 2012 a v soucas-
ném obdobi prochazi tento trh prvni vaznou zatézkavaci zkouskou.
Ceska mésta se proto teprve uéi, jak na trhu operovat jako jeho lokalni
koordinatofi.

B0.1.4 / Spolec¢ensky vyvoj = zména poptavky

Spole¢nost prochazi trvale zménami, které jsou ¢asto velmi dynamickeé.
Mnohé se vyznamné odrazi i v ménicich se bytovych potfebach. Mezi
nejvyznamnéjsi patfi:

— Starnuti populace

— Zmensovani domacnosti

— Posun péce o osoby se snizenou schopnosti pohybu a orientace
smérem k deinstitucionalizaci i k diverzifikaci naroku

— Rozsahla privatizace bytového fondu vytvofila skupinu tzv. chudych
vlastnikd, tj. osob nyni pfevazné seniorského véku, ktefi nemaiji eko-
nomickou motivaci, finanéni ani znalostni kapital nemovitosti spravo-
vat racionalné.

— Vyznamnym trendem v globalnim svété je i zvySena mobilita a sou-
ziti osob s odliSnou etnicitou €i kulturnim zazemim.

— V souvislosti s digitalizaci se stale zvySuje podil prace z domova.

— Vzrustajici zivotni standard i zmenSovani domacnosti ¢i pfechod na
praci z domova vedou ke zvySovani prostorového standardu na
osobu.

B0.1.5 / Individualni x sdilené

Jednim z podstatnych trendd polistopadového vyvoje bydleni v CR byla —
obdobné jako v jinych zemich stfednich a vychodni Evropy — jeho indivi-
dualizace, ktera se projevovala pfedevsim vyraznou orientaci na vystav-
bu individualnich rodinnych domu a vlastnickych forem bytové vystavby.

— Doprovodnym negativnim jevem je tzv. zadrzena suburbanizace.
Navrat nékterych forem ¢i aspektt sdileného bydleni je proto pfiroze-
nym jevem. V ramci socialniho a dostupného bydleni muze byt tento
fenomén zesilovan jeho ekonomickou vyhodnosti.

— Dal8im trendem spadajicim do této kategorie je oblast tzv. sdilené
ekonomiky projevujici se v oblasti bydleni jeho riznymi participativ-
nimi formami.

— Projevy pseudosdilené ekonomiky v oblasti bydleni (turistické krat-
kodobé pronajmy, pfesahnou-li ur€itou mez) se stavaji béznou vydé-
le€nou Cinnosti a zaroven maji rozkladny vliv na mistni sousedsky
Zivot.

B0.1.6 / ZvysSujici se technické pozadavky

Stavby pro bydleni jsou i vyznamnym ekologickym i ekonomickym fakto-
rem, pficemz obé posledné zminované role plsobi ¢asto protichidné.

Analyza 1 1



— Zvysujici se technicky standard budov, stejné jako komplikova-
néjsi schvalovaci procesy nicméné podstatné zvysuji cenu a tim
i nedostupnost bydleni.

— Diferenciace standardu bytovych staveb pro rizné cilové skupiny
vede k optimalnéjSimu vyuziti zdroja.

— Zpusobem, jak efektivné zlepsit energeticky vykon budov, je zohlednit
ho jiz v urbanistickém méfitku formou efektivnéjsich (Easto zapojitel-
nych) zastavovacich systému &i vytvarenim energetickych komu-
nit.

B0.1.7 / Bydleni = generator uizemniho rozvoje

V polistopadovém obdobi pfevladl jako reakce na pfedchozi centralizo-
vané a direktivni planovani nazor, Zze uzemni rozvoj je Iépe pifenechat trz-
nim silam a soukromému sektoru. Ani tento systém se vSak neosvédcil.

— Vefejna sprava se nyni znovu snazi najit vhodnou miru zapojeni
mést do planovacich a rozvojovych procesti modernimi formami
at jiz jde o dlouhodobé ziskavani informaci o Uzemi, zapojeni SirSiho
ramce aktér(, planovani v metropolitnim méfitku nebo koncentraci
rozvoje do vétsich celkd.

B0.1.8 / Sprava a development méstského bydleni

Naroky na vys$Si profesionalizaci spravy i investi¢ni pfipravy méstského
bydleni vede v tradiCnich trznich ekonomikach k osamostatnéni této &in-
nosti do specializovanych méstskych firem, které se zpravidla separatné
zabyvaji spravou nemovitosti (takovou spole¢nost jiz Plzerh ma v Obyt-
né zoné Sylvan a. s.), méstskou developerskou spole¢nosti (u vétSich
mést dale délenych dle typl staveb) a méstskou land-developerskou
spole¢nosti.

B0.1.9 / Kulturni aspekty bydleni

Podoba bydleni a s nim i naSich mést Gzce souvisi se spoleCenskymi
preferencemi a hodnotami, které jsou pfi stavbé tohoto prostfedi uplat-
novany a skrze né také demonstrovany a uchovavany. S témito otazkami
souvisi i PR strategie mésta v oblasti bydleni, bez které mésto neziska
potfebnou podporu pro uskuteénéni svych zamérd, které nutné budou
soutézit o zdroje s jinymi oblastmi méstského zivota. Soucasti takové
kampané musi byt vysvétleni vyznamu bydleni, jeho formativniho charak-
teru na kvalitu zZivota jedince i mésta, ale napf. i seznamovani s analyza-
mi, aktualitami, zahrani¢nimi zkuSenostmi i novymi trendy v této oblasti.

B0.2 / UZEMNE-PLANOVACI CAST

— Plzen mé z hlediska obytnosti Uzemi dobfe nastavenou strukturu
uzemniho planu i krajinnou kostru.

— Dle tzemniho planu mohou zastavitelné a transformacni plochy na-
bidnout bydleni dalsim 61 900 az 78 900 novych obyvatel, tedy dalSi
vice nez tfetiné aktualniho poctu obyvatel Plzné, a to za situace, kdy
¢ast zminénych ploch je navrzena s pfilis nizkou rezidenéni hustotou.

— Mésto by se mélo pfi rozvoji soustfedit na zvySovani kompaktnosti
mésta a transformaci brownfieldl. Je potfebné provést revizi zaméru
a parametra Uzemnich studii (pfedevsim téch s hustotou osidleni
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mensi nez 100 ob./ha) a stanovit jednotnou metodiku sledovani miry
vyuziti uzemi (maximalni a minimalni koeficient podlaznich ploch,
minimalni a maximalni koeficient zelené).

— Je potfebné provést vyhodnoceni prioritizaci rozvojovych lokalit za
ucelem zefektivnéni a koordinovaného rozvoje mésta. MnoZstvi rozvo-
jovych ploch pro bydleni v tzemnim planu (v sou€asnosti cca 30-40 %
aktualni kapacity mésta) by bylo vhodné redukovat na cca polovinu
jejich cilové kapacity (tj. uzemné pravdépodobné jesté vyraznéji), aby
nedochazelo k tfisténi investi¢ni a organizani kapacity a nevznika-
la dlouhodobé nedokon&ena rozvojova uzemi komplikujici méstské
investice (infrastruktura, vybavenost).

— Meésto tvori se svym Sir§im metropolitnim zazemim jeden organicky
funkéni celek. Je proto potfebné zlepsit planovani a koordinaci na
urovni tohoto metropolitniho celku i pfes prekazky, které tomuto
procesu klade sou€asny systém obecni a Uzemni spravy.

B0.3/ SOCIODEMOGRAFICKO-
EKONOMICKA CAST

— Vystupy z analytické ¢asti vénované bytovému fondu, socialni struk-
tufe obyvatelstva a ekonomické performanci mésta ukazuji na nékolik
zietelnych trendu.

— V Plzni je patrny dlouhodoby narust poctu obydlenych byt. Ve mésté
se na rozdil od jinych srovnatelnych mést bytovy fond neustale a sig-
nifikantné rozriista. Zaroven s tim dlouhodobé mirné narfista najemni
bydleni a zcela vymizelo druzZstevni bydleni. V Plzni a Plzefiském
kraji rostou dlouhodobé mzdy, avsak jejich narlst nestaci na rlist cen
bydleni. Ve srovnani s obdobnymi mésty je vSak toto rozevirani nlizek
mensi, pravé v dusledku nezanedbatelné bytové vystavby. Bydleni ve
vlastnim se v3ak i zde stava stale méné dostupnym.

— V majetku PIzné jsou necela 3 % bytového fondu na uzemi mésta, coz
je méné nez 3 000 bytd. Jesté v roce 2002 Cinil jejich pocet pfiblizné
10 000. Absolutni vétsina dnesnich obecnich bytd i domu neni pane-
lovych. Nejvétsi podil bytu tvofi malometrazni a stfredné velké byty
s dispozici jednoho &i dvou pokojl. Oproti bytovému fondu na tzemi
mésta Plzné, kde naopak dominuji stfedni a vétsi vicepokojové byty,
to poukazuje na mirné odliSné — dosavadni — t&zisté zajmu mésta.
Logicky tak v absolutnim poctu pfevladaji v ramci zadosti o byty pravé
ti zadatelé, ktefi se snazi dosahnout na bydleni v malém & méné
dispozi¢né ¢lenéném byté. V pomeéru zadatell ku volnym bytdm vsak
je zfejmy nejméné pfiznivy pomér (pro ziskani bytu do najmu) pravée
u bytl velkych a vicepokojovych.

— V tuzemskych méstech srovnatelnych s Plzni, konkrétné byla srovna-
no Brno, Liberec, Pardubice a Olomouc, je situace v lecEems po-
dobna, ovSem ne stejna. Brno disponuje 14 % byt( na Uzemi mésta.
Zaroven ma mésto Brno ve svém vlastnictvi dominantné pravé stfedni
a vetsi byty. Naopak napfiklad v Liberci je nejméné bytd uzivanych
jako najemni — a to ve srovnani s Plzni o Ctvrtinu méné — v relativnim
vyjadreni vici bytovému fondu. AvSak zUstala zde 4 % byta v druz-
stevnim vlastnictvi, které se i v zapadni Evropé ukazuji jako plnohod-
notna a ¢astecné vyhledavana varianta pravniho uzivani bytu. A ostat-
né i jeho vlastnictvi. Brno, jako jediné ze srovnavanych mést vétsi
nez Plzen, ma také vétsi podil najemniho bydleni. Zaroven jsou zde
transak¢ni ceny byt vy$si nez v Plzni, a dostupnost bydleni je tedy
zde ze v8ech srovnavanych mést nejmensi. Tento nepfiznivy trend se
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doposud Plzni dafilo uspésné tlumit. Diky bytové vystavbé se dafi udr-
zovat zdravejsi vztah poptavky a nabidky vici srovnavanym méstam.

Ve vSech srovnavanych méstech jiz dnes dominuji jedno&lenné do-
macnosti, které tvofi az 3/5 v8ech domacnosti. Druhou nejpocetné&jsi
skupinou jsou dvouclenné domacnosti. V Plzni je primérna velikost
domacnosti jiz nékolik let mensi nez 2. Ve mésté se zvySuje podil svo-
bodnych a rozvedenych ku Zenatym/vdanym. Tento trend je mirné&jsi

v zdzemi Plzn&, kam se stéhuji rodiny s détmi. Jedna se zpravidla

o vzdélané rodiCe snazici se ve vlastnim domé (na hypotéku) hledat
vhodny balanc mezi praci, jeji blizkosti a zarover dostate€nym prosto-
rem pro vychovu déti. Ve mésté, a ovSem i jeho zazemi, dlouhodobé
narlsta podil vysoko$kolsky vzdélanych. Zejména mladi lidé se sem
stéhuji za studiem i praci, pozdéji v dalsi fazi svého Zivota feSi ro-
dinnou situaci — budto nachazi odpovidajici bydleni ve mésté, ¢i voli
vlastnictvi domu v jeho zazemi.

Plzen je vici svému zazemi vyrazné dojizdkovym regionem. Oba
sousedni okresy jsou naopak nadpriimérné vyjizdkové, a to smérem
do Plzné. Populace Plzné se zvySuje diky migraci, nikoliv pfirozené-
mu pfirastku. Velkou roli hraje i narist poctu cizinctl, extrémné pak

v dobé valky na Ukrajiné. | v pfipadé bézné geopoliticke situace tvofi
cizinci az 10 % podilu na populaci mésta. Plzen spole¢né s Plzeni-
skym krajem bude i do budoucna pravdépodobné populacné rostouci.
Vyznamny narust v nejblizSich dvou dekadach nastane ve vékova
kategorii 65+.

V dasledku suburbanizace mésto vic¢i svému zazemi relativné umen-
Suje svou socioekonomickou dominanci v kraji. Cela aglomerace zase
naopak svou dominanci ristem k Plzni pfilehlych okres( v ramci kraje
zvySuje. A to jak populacéng, tak zejména ekonomicky — poctem podni-
katelskych subjektu zde sidlicich ¢i majicich provozovnu.
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Aktualni trendy v oblasti
bydleni v CR



B1/AKTUALNI
TRENDY V OBLAST]
BYDLENI| V CR

Bydleni je jednou z nejvyznamngjSich oblasti méstského Zivota, ktera

v sobé slucéuje fadu paradoxu. Na jedné strané se jedna o zakladni
lidské pravo a soukromou potiebu, sou¢asné ovsem jde i o jednu

z nejvétsich zivotnich investic domacnosti a vedle toho i o strate-
gickou spoleéenskou komoditu, jejiz forma ma dalekosahlé dlsledky
hospodarskeé, socialni i environmentalni, a to zdaleka nejen pro uzivajici
domacnosti ¢i konkrétni obec, ale i globalné. Vétsi ¢ast bydleni je v pod-
minkach trzniho hospodarstvi zajistovana trhem, sou¢asné se ovSem

trh s bydlenim chova vyrazné nestandardné, vykazuje snizenou miru
elasticity na strané nabidky i poptavky, ma sklony k nerovnovaham, je
informacné silné asymetricky a v podstaté neni schopen efektivné fungo-
vat bez citlivych koordina¢nich a ¢asto i regulaénich zasahu. Bydleni ma
vedle hospodarskych a socialnich disledkud i vyznamné souvislosti zdra-
votni, environmentalni a kulturni (bydleni je mj. jednim z nejdllezitéjSich
fyzickych projevu nasi kultury a jejich hodnot, ale i zakladnim faktorem

v nastaveni kvality zivota) a v podstaté bychom v lidské spole€nosti obtiz-
né hledali oblast, ktera s nim tak i onak nesouvisi. Tento Sirokospektralni
fenomén v pfevazné resortné organizovaném systému obecni spravy
Casto trpi zUzenym pojetim a spravné nastaveni bytovych politik je trva-
lou vyzvou i v tradiénich demokraciich. Tim spiSe se jedna o obtizny ukol
ve stale jesSté postsocialistické Ceské spoleCnosti, kde pfistup k bydleni
podléhal v poslednich desetiletich fadé prudkych vykyva.

Nasledujici text nastifiuje nékolik aktualnich trendl v oblasti bydlenti, kte-
ré Ize vysledovat predevsim v CR, ale i celoevropsky, a které maiji vztah
k méstskym politikdm a mohou byt pro obec velikosti a situace Plzné
inspirujici.!

1 Zéakladni materialy, ze kterych text vychazi, jsou Metodika trzniho selhani (Mikeszova et
al., 2016), Osnova modelt: bydleni véetné zakladniho prostorového a technického stan-
dardu pro potfeby koncepce sociélniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 (Kohout et
al., 2015), Analyza socialné vyloucenych lokalit (Cada, 2015), Viyhodnoceni dostupnych
vyzkumii a dat o bezdomovectvi v CR a navrhy postupli pribézného ziskévani klico-
vych dat (Kucharova et al., 2015), ¢lanek The role of a credit trap on paths to home-
lessness in the Czech Republic (Lux a Mikeszova, 2013), Faktory uspésné reintegrace
bezdomovcii a néstroje bytové politiky pro feseni bezdomovstvi v CR (Mikeszova a Lux,
2013), Popis velikosti a struktury skupin osob, které by mohly pfedstavovat cilovou
skupinu socialniho bydleni (Simikova a Vyhlidal, 2015), Metodika uplatiiovani principti
univerzalniho designu a celozivotniho bydleni v bytové vystavbé (Tomandl et al., 2021),
¢lanek Housing in the Czech Republic — from Management to Coordination (Kohout
a Tichy, 2018), metodika Indikatory udrzitelného rozvoje v oblasti bydleni (Tichy et al.,
2018), ¢lanek Zmény zptsobu vyuZiti historického jadra (Kohout, Jahodova a Penazo-
va, 2020)
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B1.1/ NAVRAT NAJEMNIHO
BYDLEN:I

Masivni privatizace verejného bytového fondu a jeho minimalni
vystavba a soustiedéni hlavni ¢asti vystavby na vlastnické bydleni

v polistopadovém obdobi zptisobila, ze se v CR za poslednich 30 let
vyznamné snizil podil ndjemniho bydleni. Celospole¢ensky souvi-
sela tato politika se snahou vyrovnat se s extrémnim kolektivismem
prosazovanym v obdobi socialismu. Z pohledu mést pak ¢asto slo
— kromé urcitého populismu a ,,nakupu“ voli¢ské pfizné — o snahu
zbavit se majetku zatizeného vyznamnym vnitfnim dluhem v podo-
bé zanedbané udrzby, se kterym si obce neumély ani organizaéné
efektivné poradit a ktery v situaci regulovaného bytového trhu
zpuisoboval ro€¢né dalsi ztraty v obecnich rozpoctech. Tento vypro-
dej obecniho majetku vSak zpravidla postradal dlouhodobou vizi.
Mésta si ¢asto neponechala ani takovou ¢ast bytového fondu, ktera
by jim umoznila pokryt bezprostiedni potieby, a postupné se proto
zacinaly projevovat nevyhody takto nerovnovazné nastaveného
systému. V poslednich letech zajem o najemni bydleni opét vzrista
pfedevsim v souvislosti s jeho snizujici se dostupnosti. Tuto situa-
ci je ovSem mozné chapat jako prilezitost k FreSeni nejen lokalnich,
ale i globalnich vyzev, pred kterymi jako spolecnost stojime. Pravé
zapojeni obecni samospravy do jejich feSeni mj. i prostfednictvim
lepsi kvality bydleni je jednim z vyznamnych trend poslednich let.?
Z hlediska CR Ize sou¢asné konstatovat, ze se ¢eska spoleénost
vraci k tradicim stfedoevropského kulturniho prostoru, kde najemni
formy bydleni hraly historicky vyznamnou roli na trhu bydileni.

— NAJEMNi BYDLENi JAKO ALTERNATIVA VLASTNICKEHO
BYDLENI

Snizujici se dostupnost vlastnického i najemniho bydleni v CR i ve svété
zpt‘]sobujl’ Ze sev poslednl’ch Ietech zvySuje v>'/znam (obecniho) néjem-
atraktivni formy bydleni. Tento vyvoj se v CR zatim projevuje spise na
urovni vefejné debaty, ale i konkrétnich koncepénich pfiprav.® Jiz nyni
jsou v8ak ve spole€nosti patrné mezigeneracni rozdily v o€ekavanich
bytové kariéry.

Najemni bydleni s sebou pfinasi fadu vyhod. PfedevSim umozriuje vétsi
flexibilitu na strané najemnikd i najemct, ktera mj. umoznuje i vys$si
mobilitu obyvatel. Sou¢asné uvolfiuje investi¢ni potencial populace, tj.
umoznuje ob&anim investovat volny kapital diverzifikovanégji. Z hlediska
najemnikd dava najemni forma pfrilezitost pofidit si lepsi bydleni, nez
které by nutné odpovidalo jejich pfijmim pfi jeho pofizovani vliastnickou
formou. Vyhodami na strané poskytovatell je profesionalizace spravy
nemovitosti, ktera se zpravidla chova racionalnéji a strategictéji. Z po-
hledu vefejné spravy jsou potom institucionalni vlastnici (ij. pronaji-
matelé na rozdil od majitell jednotlivych bytd) ¢asto predvidatelnéjSim
a akceschopnéjsSim partnerem v riznych projektech typicky zlepSuiji-
cich kvalitu prostfedi v obytnych lokalitach.

— PODMINKY NAJEMNIHO BYDLENI

Stabilni najemni vztahy jsou zpravidla vysledkem vyvazenych prav a po-
vinnosti na strané najemcu i najemnikd. Zakladem takové rovnovahy je

2 LIPSKA CHARTA o udrzitelnych evropskych méstech (kvéten 2007)
3 Napf. pfiprava zakona o socialnim bydleni (2014) &i zakona o dostupném bydleni
(2023)
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jednak fungujici pravni prostredi (Ukol statni spravy) ale i vyrovnavani
informacéni asymetrie, ktera na trhu bydleni existuje, a sou¢asné i zpro-
stfedkovani vzajemnych dohod mezi najemci a najemniky (prostor pro
samospravu). Mésta se bud této role ujimaji sama, nebo — a to je opét

v oblasti bydleni trendem — pfi pInéni tohoto ukolu spolupracuji s NNO.

— STAVAUJICIi BYTOVY FOND A PECE O NEJ

Kromé béznych trendl v oblasti facility managementu, jako je zlepSova-
ni vyuzitelnosti bytového fondu &i digitalizace spravy, dochazi i v ramci

je snaha pfiblizovat parametry stavajici zastavby soudobym predstavam
o kvalitnim bydleni s odpovidajicim technickym standardem. To se mGze
odehravat jak v méfitku samotné stavby (nap¥. Upravy dispozic, zlepSo-
vani tepelné-technickych parametr( atp.), tak v méfitku vétSich celkd, kdy
jde o zasahy vyrazné odliSného charakteru v zavislosti na typu prostredi
— zda se jedna o historickou zastavbu (doplnéni modrozelené infra-
struktury €i sekundarni prostupnosti bloky), tradiéni kompaktni mésto
(napf. prestavba brownfieldd, upravy VP ¢&i vnitroblok() ¢i modernistic-
kou sidlistni zastavbu (Upravy VP, radikaln&jsi doplfiovani aktivniho par-
teru &i obecné funkéniho i typologického mixu, zlepSovani srozumitelnosti
prostfedi podstatnéjSimi upravami parteru budov, doplnéni parkovani).
Tyto re-urbanizaéni procesy dnes v prvnich zapadoevropskych pfikla-
dech postihuji i suburbanni zastavbu, a byt jsou Ceské suburbie vyrazné
mladsSi nez ty tésné povalecné, které zname ze zapadni Evropy, Ize oCe-
kavat, Ze se tento trend muze v budoucnu tykat i ceskych mést.

— KOMUNITNi PLANOVANi JAKO FORMA PECE O OBYTNE
PROSTREDI

Jednou z oblasti, ve které mésta v CR obvykle vykazuji mensi aktivi-

tu nez jejich partnefi v zapadnim svété, je komunitniho planovani jako
nastroj komunikace mezi politickou reprezentaci a verejnosti. Deficit
této Cinnosti se pak Casto projevuje pfi uzemné-planovacich procesech.
Tyto zmény mohou pfi kvalifikovaném vedeni vyznamné pfispét ke zvy3e-
ni diivéry aktéra a zlepSeni dovednosti komunitniho planovani (participa-
ce).

Plzen se jen v letech 1990-2005 zbavila cca 75 % vlastniho bytového
fondu. Soucasné vsak byla i jednim z mala ¢eskych mést, kde pro-
bihala soukroma bytova vystavba organizovana méstem ve vétsim
méritku. V soucasnosti tvori méstsky bytovy fond cca 3 % z celko-
vého poctu byti. V Plzni se sou¢asné v poslednich letech pomérné
vyznamné zvysSovala vystavba bytového fondu. Z velké casti se
pfitom jednalo o byty urcené pro trh viastnického bydleni. To je vy-
znamné zjisténi, protoze dokladd, ze je tato ¢innost profitabilni a Ze
se na lokalnim developerské bytovém trhu pohybuji profesionalni
aktéri (coz zdaleka nelze Fici o celém uzemi CR). Zatimco v roce
2010 bylo dokonceno 558 byttu, v roce 2019 bylo dokonceno jiz 1 075
bytd, tedy témér jednou tolik. Viz graf nize
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01/ Graf: Dokoncené byty v letech 2010—2022 (v abs. hodnotach)
Zdroj: CSU
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02/ Graf: Dokoncené byty na 1 000 ob. v letech 2010—2022
Zdroj: CSU

B1.2/TRH-MESTO JAKO
POSKYTOVATEL

Vedle ptivodni funkce poskytovat socidlni bydleni* pIni dnes mést-
sky bytovy fond ve vyspélych trznich ekonomikach i fadu dalSich
roli: napf. ekonomicky miuze jit z hlediska mésta o investici s ur¢i-
tym zhodnocenim, demograficky dostupné bydleni usnadiiuje za-
kladani novych rodin a vychovu déti. Podpora bydleni miize rovnéz
pozitivné ovliviiovat jiné strategické priority mésta, napf. tlumit
pfilis rychlou gentrifikaci ur€itych lokalit, €i naopak snizovat pravdé-
podobnost vzniku socialné vylouéenych oblasti. Dostupnost bydleni
rovnéz napomaha vzniku zadoucich ekonomickych aktivit v izemi
tim, ze poskytuje zazemi pracovnikiim. Casto se takto socialné sta-
bilizuji zaméstnanci plisobici ve vefejnych sluzbach.

— SOCIALNi BYDLENI

Méstsky bytovy fond zpravidla poskytuje socialni bydleni osobam, které
si nejsou schopny obstarat odpovidajici bydleni na trhu, at uz se tak déje
z davodu prilisné finanéni zatéze domacnosti, specifickych narokl (napf.
bezbariérové bydleni, DPS atp.) €i z pficin etnické a narodnostni stigmati-
zace nebo jinych predsudku. V obou pfipadech se zvySuje hrozba vytva-
feni lokalit s vy8si koncentraci takovychto osob s hrozbou stigmatizace

a vylouceni. Trendem i v této oblasti je proto pfimérena diverzifikace, at
uz formou integrace urcitého podilu ,béznych* domacnosti v méstskych
nemovitostech, ¢i naopak podpora ostatnich aktérd trhu pfi poskytovani
takového typu bydleni. Ve svété je stale béznéjsi, Zze jsou v ramci vystav-
by regulaci pfedepisovany podily socialniho vedle bézného trzniho byd-
leni. Takova politika ovSem predpokladé podrobnou znalost trzni situace,
aby ekonomicky davala smysl, a ¢asto je spojena se statnim davkovym
systémem. Vysoka mira téchto opatfeni v nékterych evropskych metropo-
lich (Londyn, Viden, Pafiz, Hamburk) je dana i vy$8im vynosem ziskové
¢asti bytl, ¢ naopak jinymi vyhodami — vy$s$i kapacita, vefejna investice

4 Socialni bydleni je v CR legislativné upraveno ve vztahu k velikosti b. j. s vazbou na da-
flova opatfeni. Klasické najemni bydleni jako finanéné podporovany bytovy fond (pod-
pora tzv. ,na cihlu“) v CR neexistuje. Podpora je udélovana davkové, tzv. ,na hlavu®.
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do navazné vybavenosti, dafiové pobidky atp. Trendem je kazdopadné
iniciativa na strané municipalit, organizace a se vzrustajici diverzitou
poskytovatell i koordinace rGznych typa téchto aktivit na viastnim tzemi.
Vyznamnou roli zde mUze sehravat i neverejny neziskovy sektor (NNO,
charitativni organizace, cirkve, nadace atp.) zpravidla v zavislosti na
tradicich pfislusné zemé?. V porovnani s vyspélymi trznimi ekonomikami
je tento sektor v CR malo rozvinuty, ale do budoucna Ize oéekavat vétsi
naplnéni jeho potencialu.

— STANDARDNIi (DOSTUPNE) BYDLENI

S oCekavanym navratem zvySujiciho se podilu najemniho bydleni na
bytovém trhu Ize pfedpokladat, Ze i Eeska mésta mohou rozsifovat tuto
Cast svého portfolia, byt rozsah jejich bytového fondu v sou€asnosti
zpravidla nepokryva ani poptavku po socialnich formach bydleni. Pravé
tento deficit mize vést k tendenci zamérovat se pfi budovani méstského
bydleni vyhradné na socialni oblast a nepostihovat pfijmové stfedni
segment obyvatelstva. Nicméné&, davkova orientace Ceského socialniho
systému® v oblasti bydleni i chystana zakonna Uprava’ umoznuji nahlizet
bytovy fond vice neutralng&, s moznosti pfechazet flexibilngji z jednoho
systému na druhy. Najemce se tak nemusi pfi zlepSeni pfijmovych pomé-
ri domacnosti stéhovat, ale pouze prechazi plné ¢i ¢aste¢né na nepod-
porované najemné.

Vyznamna je zde rovnéz socialni diversifikace prostredi, kterou by mél
systém v kazdém pfipadé podporovat.

— MESTSKY BYTOVY FOND JAKO KOTVA TRHU

V zemich s dlouhodobou zkusenosti s trhem bydleni se mésta Casto
snazi ziskat vy3si podil na trhu bydleni, nez je nezbytné nutné pro pokryti
potfeb socialnich nejen z divodl poskytovani najemniho bydleni Sirsi-
mu segmentu obyvatel (dostupné bydleni). Jednim z ddvod( je i moz-
nost ovliviiovat pfimo trh najemniho bydleni. VySe takového podilu

je dana kritérii socialniho bydleni konkrétni zemé, avSak zpravidla se jeji
spodni hranice pohybuje okolo 5 % celkového bytového fondu (tj. pocet
domacnosti, které si nejsou schopny obstarat odpovidajici bydleni na
b&Zném najemnim trhu). Vyzkum bytového fondu obci v CRe uvadi jako
primeérnou velikost podilu méstského bytového fondu na celkovém by-
tovém fondu dle SLDB 2011 u obci nad 50 tis. obyvatel dokonce 7,9 %.°
Vhodnou vySi horni hranice podilu méstského bydleni je obvykle obtiznéj-
i stanovit, nebot’ zde neexistuji zadna objektivni kritéria. Zalezi proto na
strategickych prioritach obci. Nékdy se uvadi cca 15-20 % podil na trhu
najemniho bydleni (nikoliv tedy na celkovém bytovém fondu) jako rele-
vantni mnozstvi slouzici jako regulaéni nastroj, ktery zarovern vyznamngji
neposkozuje ostatni ucastniky trhu.

Obé predchozi Koncepce socidlniho a dostupného bydleni z let
2016—-2020 a 2019-2022 vytvorily v Plzni prostor pro uspésny rozvoj
oblasti socidlniho bydleni zejména v podrobném podchyceni potreb,
stanoveni tkoli i koordinaci aktéru, a to jak na strané mésta (napfr.
Odbor bytového MMP, Socialni odbor MMP v¢. zaloZeni oddéleni
socialni prace a metodiky socialniho bydleni tohoto odboru, Social-

5 Napf. rtizné typy nadaci a bytovych asociaci operujicich jako pfimy poskytovatelé ve
Velké Britanii, nebo poskytujicich dotace a pUj¢ky neziskovym provozovatelim bydleni
v Némecku atd.

Minéno podpora ,na hlavu®, tj. poptavkové strany trhu.

Viz Zakon o podpore v bydleni chystany v sougasnosti MMR CR.

Foldynova, . a kol. (2016) Analyza struktury obecnich bytti v CR. Ostrava: PROCES
Tato hodnota odpovida i 7 % podilu socialniho bydleni v zemich OECD (viz https://www.
oecd.org/els/family/PH4-2-Social-rental-housing-stock.pdf), nebo podilu cca 8 % soci-
alniho bydleni na bytovém fondu v Némecku (viz Unger, K. (2006) Movements against
the Privatization of Municipal Housing in Germany). | kdyz je nutné zduraznit, Ze zde se
jedna o hodnoty celostatni, pfi¢emz podily socialniho bydleni ve méstech velikosti Plzné
a vétsich byvaiji zpravidla o néco vyssi.
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ni odbory MO, Urad Préce, Obytnd zéna Sylvén a. s.), tak i ostatnich
subjektd (napr. externi poskytovatelé jako Nadéje, Méstska charita
Pizen, Spolec¢nost Tady a ted’, o. p. s.). V téchto aktivitach je ucelné

lasti standardniho bydleni. DdleZité je stanovit pfehledna ekonomic-
ka kritéria, aby i v oblastech, které mésto ze socialnich Ci strategic-
kych divodi musi ¢i chce podporovat, bylo vzdy jasné, o jakou vysi
podpory se jednd a z jakych duvodi je poskytovana. To mj. vytvari
podminky, aby méstské bydleni mohlo plnit i dalSi funkce a zdroven
nebylo jen nakladem, ale naopak vytvorilo ekonomicky stabilni sys-
tém posilujici prosperitu mésta i jeho autoritu u partnerd.

B1.3/TRH - MESTO JAKO
KOORDINATOR

Ceska spoleénost ma relativné malou zkusenost s deregulovanym
trhem najemniho bydleni, ktery u nas de facto nefungoval od dob 1.
svétové valky. K jeho faktické obnové dochazi teprve od roku 20121
a v sou¢asném obdobi prochazi tento trh prvni vaznou zatézkavaci
zkouskou. Ceska mésta se proto teprve uéi, jak na trhu operovat
jako jeho lokalni koordinatofi.

— MONITOROVANI TRHU, TRZNi SELHANI

Oblasti, v ramci kterych sehravaji obce v tradi¢nich trznich ekonomikach
vyznamnou roli a kde Ize se vzrustajicim tlakem na systém bydleni oce-
kavat i narlist spoleéenské poptavky v CR, je i monitorovani trhu, jeho
vyrovnavani dlouhodobymi opatifenimi a v krajnim pfipadé rovnéz
identifikace pfipadného trzniho selhani a intervence. Ceska mésta si
postupné tuto svou roli — zcela v souladu ¢eskou s legislativou — zaci-
naji uvédomovat a chystaji si pro ni instrumentar v podobé planovacich
instituci (monitoring + koncep¢ni pfiprava opatieni), zlepSovanim a profe-
sionalizaci v oblasti samotné spravy bytového fondu.

— KOORDINACE TRHU A GARANCE DOHODY

V zemich se silnou tradici trhu bydleni obce bé&zné trh monitoruji a pro-
vadéji opatfeni na jeho stabilizaci. Témi maze byt napfiklad vyrovnavani
informacni asymetrie, u¢ast na kolektivhim vyjednavani mezi najem-
ci a pronajimateli event. garance dosazené dohody, tak jak ji zname
napf. z celé fady mést v némecky mluvicich zemich.'2

10 Kdy doslo k plnému uplatnéni pavodniho zakona €. 107/2006 o jednostranném zvy$o-
vani najemného z bytu.

11 Viz napf. ustanoveni zakona ¢. 128/2000 Zakon o obcich. Zde napf. § 2, odst. (2) Obec
pecuje o vSestranny rozvoj svého Uzemi a o potfeby svych obcan(; pfi plnéni svych
Ukolli chrani téZ verejny zajem. Ci § 35, odst. (2) Do samostatné plisobnosti obce patfi
zejména zalezitosti uvedené v § 84, 85 a 102, s vyjimkou vydavani nafizeni obce. Obec
v samostatné plsobnosti ve svém Gzemnim obvodu dale pecuje v souladu s mistnimi
predpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvafeni podminek pro rozvoj socialni péce
a pro uspokojovani potfeb svych ob¢anl. Jde predevsim o uspokojovani potreby bydle-
ni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju, potfeby informaci, vychovy a vzdélavani,
celkového kulturniho rozvoje a ochrany vefejného poradku.

12 Jde o organizaci kolektivniho vyjednavani o hladiné najemného (Mietspiegel) stano-
vujici mistni srovnavaci trovné najemného (Vergleichsmiete) jako zaklad dohod mezi
najemci a pronajimateli, ktera zaroven slouzi jako referenéni hladina najemného i pfi
rozhodovani subjektd verejné sféry (napf. pfi stanoveni méstského najemniho bydleni
nebo pfi rozhodovani pfipadnych soudnich sport).
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— PODPORA STABILITY TRHU

Obce mohou podpofit stabilitu trhu bydleni — a také tak ve vyspélych
trznich ekonomikach &asto postupuji — fadou opatfeni. Jednim z nejbéz-
né&jSich zpusobl je chovat se anticyklicky. ProtoZe financovani obci
neni zavislé na trznich cyklech v mife, ktera je b&zna u ostatnich subjek-
tl bytového trhu, mohou obce napf. zahajovat vystavbu v obdobi trzniho
bydleni za nespekulativnich podminek v obdobi pfehfati ndjemniho trhu.
Takové chovani je synergické: pomaha zmirfiovat dopady krize na lokalni
subjekty v&etné domacnosti a zaroven dava obcim i moznost dosahnout
za urcité situace i trzné vyhodnych podminek. Podminkou takového po-
stupu je dlouhodobé planovani a pfiprava projektli predevsim na urovni
rozvoje Uzemi, pfedprojektové a projektové pfipravy samotnych staveb

a vytvareni jejich dostate¢né Sirokého zasobniku umozriujiciho operativni
postup v okamziku vyhodné situace.

Jinym zpUsobem, jak zvysit odolnost trhu viéi vykyvim, je zvySova-

ni diversifikace vlastnickych forem. Mésta mohou v tomto pfipadé
podporovat vznik neziskového soukromého sektoru (podpora druz-
stevni vystavby, spolkU, neziskovych organizaci, co-housingt, Baugruppe
¢i jinych forem participativniho bydleni), a to jak formou pfimé podpory,
napf. organizacni (spoluprace pfi jejich zakladani) ¢i finan¢ni (pfima fi-
nanc¢ni podpora, spoluprace s bankami pfi vytvareni bankovnich produktu
uréenych pro tyto typy klientl, poskytovani garanci, danovych ulev atp.),
tak vytvarenim vhodnych typl stavebnich pozemku v ramci land-deve-
lopmentu. Obvykle totiz tento typ poskytovatell neni schopen takovou
Casove, investiné a organiza¢né narocnou ¢innost samostatné provadét
a nedostatek vhodnych stavebnich parcel byva jednou z hlavnich bariér
jejich aktivnéjsiho pusobeni. Odprodej ¢asti zainvestovanych staveb-
nich pozemk( soukromému sektoru potom z hlediska mésta souc¢asné
koncentruje kapital do vybranych rozvojovych ploch, zlepsSuje cash-flow
vlastnich projektl a uvolfiiuje méstské investi¢ni prostfedky pro dalsi
organizaci rozvoje uzemi.

Tim, Ze Plzeri jiZ v minulosti prevedla spravu méstského bytoveé-

ho fondu na samostatny subjekt — méstskou akciovou spolecnost
Obytna zéna Sylvan, byly nejenom vytvoreny podminky pro raciona-
lizaci této spravy, ale v zasadé nastaveny i mechanizmy pro dlouho-
dobé monitorovani trzni situace. Ziskané zkusSenosti a data (napr.

o rentabilité raznych typa najemniho bydleni, o trznich cendch
najma i samotnych nemovitosti) mohou méstu slouzZit i v jeho roli
koordindtora ndjemniho trhu.

B1.4 / SPOLECENSKY VYVOJ =
ZMENA POPTAVKY

Spole¢nost prochazi trvale zménami, které jsou €asto velmi dyna-
mické. Mnohé z nich maji potencial vyznamné se odrazit v ménicich
se bytovych potiebach obyvatel. Trvalé monitorovani téchto zmén,
slad’ovani Zivotnich cykll bytového fondu s témito procesy jsou
pfirozenou soucasti péce o bytovy fond kazdého vlastnika. Uvedené
plati dvojnasobné u verejnych institucionalnich vilastnikd, tj. mést,
kde bytovy fond plni i celou fadu netrznich funkci. Nize jsou uve-
deny nékteré z vyznamnych spole¢enskych trendi s potencialné
vysokym dopadem na bytové potieby obyvatel.
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— STARNUTI POPULACE

Starnuti populace je vyznamnym trendem postihujicim z vétsi ¢asti jadro-
vé oblasti metropolitnich aglomeraci (vystéhovavani mladSich rodin do
suburbanniho zazemi) ¢&i jejich specifické ¢tvrti (napf. sidlisté v ramci de-
mografického cyklu, kdy se puvodni jadrova rodina redukuje po odchodu
déti na starsi par — syndrom opusténého hnizda — a dale na jednoclen-
nou vdovskou domacnost). Pfirozenou reakci na takovy vyvoj se jevi
vystavba vétSiho poctu upravitelnych bytt (event. universalnich byta) ¢i
zvy$eni podilu mensich bytd v municipalni vystavbé. Odpovéd vSak neni
zcela jednoznacnd, nebot starsi populace rovnéz trpi vétsi osamélosti
(vdovské domacnosti), které Ize €elit i budovanim vétSich komunitnich, tj.
sdilenych byta. Timto zpisobem dochazi k feSeni vice problému soucas-
né& a mésto zaroven diversifikuje vlastni bytovy fond. Sdileni nékterych
¢asti bytu vicedomacnostnim spole€enstvim napf. dvéma az Ctyfmi seni-
ory rovnéz znamena, Ze je podlahova plocha bytl efektivnéji vyuzivana.

Starnuti populace rovnéz zvySuje tlak na dostupnost a kvalitu zaklad-
nich verejnych sluzeb i jejich dopravni dostupnost (vefejna doprava).

— OSOBY SE SNiZENOU SCHOPNOSTI POHYBU A ORIENTACE

Socialni bydleni je ur€eno i osobam se zdravotnim handicapem. Trendem
je zde deinstitucionalizace (rozptyleni upravitelnych byt v bézné za-
stavbé) a zaroven diversifikace ve smyslu prizpisobeni bytl riiznym
typim postizeni, a tim i jejich pfiblizeni realnym potfebam uzivatelu.
Chystana zména definice upravitelného bytu s odstupfiovanim miry posti-
Zeni® tak ma potencidl vlastnikim byt usetfit nemalé prostfedky (napf.
osobam se zrakovym postizenim ¢&i s leh€im typem pohybového postizeni
soucasné formy upravitelnych byt s vy$$i vymeérou ¢asto uzivani spise
komplikuji), klade vSak vy$3i naroky na organizaci systému (diversifiko-
vana distribuce byt zvlastniho uréeni).

— CHUDI VLASTNICI

Rozsahla privatizace bytového fondu, ktera probé&hla v prvnich polisto-
padovych desetiletich v soub&hu s vyraznym zvySenim cen nemovitosti
zpUsobila, Ze se v Ceské republice (a obdobné i v celé stfedni a vychodni
Evropé) vytvofila skupina vlastnikU, nyni pfevazné seniorského véku,
ktefi nemaji ekonomickou motivaci, finan€ni ani znalostni kapital
nemovitosti spravovat racionalné. To mize do budoucna predstavovat
hrozbu v podobé& zanedbané udrzby, absence strategického pohledu na
spravu nemovitosti a neschopnosti takovych maijitelt byt méstu aktivnim
partnerem pfi zamérech, jakymi jsou Uprava vefejnych prostranstvi &i
celych lokalit. Zaroven tato situace vytvafi pro municipality i pfilezitost
znovu ziskat za vyhodnych podminek ¢ast bytového fondu a usnadnit
seniordm jejich socialni situaci (tzv. zpétné hypotéky).

— MIGRACE A ETNICKE ENKLAVY

Vyznamnym trendem v globalnim svété je i zvySena mobilita a sou-

ziti osob s odliSnou etnicitou ¢i kulturnim zazemim. Tento trend se
nevyhyba ani socialné i etnicky doposud relativné homogenni Ceské
spole¢nosti a da se predpokladat, Ze bude do budoucna dale silit, a to jak
z davodu pfirodnich ¢i socialnich pohrom, tak z divodu ekonomickych.

— ZMENSOVANi DOMACNOSTI

Velikosti domacnosti se v zemich s rozvinutym hospodarstvim neusta’vle
zmens$uji od dob pramyslové revoluce. Tento trend se nevyhyba ani CR,

13 Viz Metodika uplatriovani princip univerzalniho designu a celozivotniho bydleni v byto-
vé vystavbé, CVUT, 2021 a dale v soucasnosti probihajici proces aktualizace celostatni
vyhlasky €. 398/2009 Sb. O obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezba-
riérové uzivani staveb a navazujicich norem.
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pficemz domacnosti ve vétSich méstech jsou timto jevem zasazeny
nadprimérné. Z hlediska spravy bytového fondu to znamena zvy$eny
tlak na byty spiSe nizSich velikostnich kategorii.

— HOME-OFFICE

Vyznamnym trendem souvisejicim s digitalizaci prace a ¢aste¢né akce-
lerovanym covidovou pandemii je i narlstajici pocet osob pracujicich
bud’ pIné ¢i ¢astecné z domova. Dle udaji Eurostatu' za rok 2021
pocet zaméstnanych, ktefi pracovali z domova, pfedstavoval 14,5 %

(z toho 7,3 % obcas a 7,2 % pravidelné). V roce 2019, tedy v obdobi pred
pandemii, pracovalo z domova pravidelné anebo ¢aste¢né 10 % pracuji-
cich Cechd. V roce 2020, ktery byl zasaZen koronakrizi, se podil zamést-
nanych vyuZivajicich home-office zvysil na 13,1 %. Pocet pracujicich

z domova tedy pod vlivem pandemie narostl na jejim vrcholu jen 0 4,5 %,
i zde Ize tedy hovorit o dlouhodobém trendu. Celodenni uzivani byt

i nutnost zajistit vy3Si miru soukromi je naopak jednou z pfi€in zvétSovani
podlahové plochy bytu na osobu.

— ZVETSOVANi PROSTOROVEHO STANDARDU

Vzristajici zivotni standard ale i zminéné zmensovani domacnosti (a tim
i méné efektivni vyuzivani podlahové plochy stavajicich bytd) ¢i pre-
chod na préaci z domova, vedou — v soub&hu s vystavbou RD — v souctu
k postupnému zvySovani prostorového standardu, ktery se jen mezi léty
1991-2011 v CR zvysil téméf dvojnasobné z 16,6 na 32,5 m2/osobu.

| kdyz tento trend nepostihuje oblast socialniho najemniho bydleni ve
stejné mire jako segmenty bytového trhu s vy§Sim standardem, je nutné
ho brat do Uvahy.'® Znamena totiz, Ze i pfi demografické stagnaci nebude
rozsah stavajiciho bytového fondu postupné dostacovat.

Zminéné obecné trendy se z velké casti nevyhybaji ani Plzni. Nap¥.
dle udaji SLDB 2021 pripada v Plzni v pruméru 2,02 bydlicich oby-
vatel na 1 obydleny byt (2,50 obyvatel na 1 byt v RD a 1,91 obyvatel
na 1 byt v BD), pricemz pouze o 10 let drive, tj. v roce 2011 byla tato
Cisla nasledujici — 2,23 bydlicich obyvatel na 1 obydleny byt (2,70
obyvatel na 1 byt v RD a 2,16 obyvatel na 1 byt v BD). Za pouhé
desetileti se tedy prumérna velikost domacnosti snizila o cca 10 %.
Dlouhodobé tento standardni ukazatel hodnoceni priimérné urovné
bydleni kles& v celé CR. Poéet bydlicich osob (v bytech) na oby-
dleny byt za CR: 1991/ 2,8 osob; 2001/ 2,6 osob; 2011/ 2,5 osob;
2021/ 2,3 osob (2,26). Nizsi prumérné hodnoty pro mésto Plzen jsou
v zdsadé konzistentni s jejim postavenim ctvrtého nejvétsiho mésta
republiky (tento trend se projevuje vyraznéji ve vétsich obcich).

Mnohé z téchto trendi pritom vedle vyzvy predstavuji i prileZitost
pro rozvoj. Typickym prikladem je migrace, ktera vyvolava velky tlak
na spolecnost a na integracni politiku (jejiZ velkou soucasti je mj.

i otazka bydleni), soucasné vSak muze vyrovnavat propad pfriro-
zeného prirtstku obyvatelstva i oZiveni pracovniho trhu. Dobrym
prikladem muze byt imigrace ob¢anu Ukrajiny. V Plzeriském kraji se
Z hlediska vékové struktury jedna z vice nez 4/5 o obyvatele v pro-
duktivnim véku a pouze okolo 5 % tvori obyvatelé nad 65 let.

14 https://feedit.cz/2022/08/17/home-office-se-loni-tykal-145-cechu-ti-se-aktualne-vraceji-
-do-kancelari/

15 Napf. mésto Viden jiz nové nestavi jednopokojové byty, které povazuje za neadekvatni
i pro jednoclenné domacnosti.
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03/ Graf: Pocet a struktura cizinct v Plzni od r. 2011 s korekci poétu Ukrajinct

Zdroj: CSU, cizinecka policie, vlastni zpracovani

Pozn.: Korekce byla provedena pro rok 2021 a 2022 na zakladé linearni extrapolace vyvoje
imigrace Ukrajincu v predchozich letech.

B1.5/INDIVIDUALNI X SDILENE

Jednim z podstatnych trendt polistopadového vyvoje bydleni v CR
byla — obdobné jako v jinych zemich stfednich a vychodni Evropy

- jeho individualizace, ktera se projevovala predevSim vyraznou
orientaci na vystavbu individudlnich rodinnych domu a vilastnickych
forem bytové vystavby. Svym zplisobem jde o kompenzaci dlouho-
dobého prosazovani kolektivniho aspektu bydleni v socialistickém
obdobi. V SirSim pohledu je ovSem tieba si pfipomenout, ze bydleni
neni nikdy véci €isté individualni ¢i naopak cisté kolektivni a radi-
kalni individualizace €i naopak kolektivizace jsou spiSe extrémnimi,
z hlediska kvality prostiedi prevazné rusivé jevy nez bézny stan-
dard. Bézné bydleni vzdy obsahuje jak narok na ochranu soukromi
jednotlivce €i rodiny, tak potiebu odrazet sdilené zajmy spolecen-
stvi, kterych jsou tito jednotlivci €i rodiny soucasti (sousedé, spo-
luobcané). Navrat nékterych forem ¢i aspekttl sdileného bydleni je
proto prirozenym jevem. V ramci socialniho a dostupného bydleni
muize byt tento fenomén zesilovan jeho ekonomickou vyhodnosti.
Co ho naopak v tomto segmentu mtize brzdit je vys$si spole€enska
setrvaénost jeho standardnich uzivatelt.

— POPTAVKA PO INDIVIDUALNiIM BYDLENi — ZADRZENA
SUBURBANIZACE

Jednim z vyraznych uzemné-planovacich trendd probihajicim v pribé-
hu celého polistopadového obdobi je proces suburbanizace vychazejici
vstfic zvySené spoleCenské poptavce po individualnim bydleni. Paradox-
ni je, Ze tento typ vystavby se uskute€iuje navzdory jeho vSeobecné
znamym negativnim dopadim. Jde o ekonomicky investi¢né i provoz-
né& mimofadné neefektivni typ vystavy, Casto realizovany v mistech se
Spatnou dostupnosti vefejné dopravy (na rozdil od prvni viny suburbani-
zace z konce 19. a po&atku 20. stoleti, ktera souvisela s rozvojem osobni
Zelezni¢ni dopravy, je tento typ zaloZen na IAD) i vybavenosti zpusobujici
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fadu socialné-ekonomickych problém, jakymi jsou izolace obyvatel (tzv.
zelené vdovy) Ci zvySujici se zavislost déti na rodiCovském rozvozu do
Skoly i odpolednich zaméstnani, zvySujici se pocet uzivateld mésta, ktefi
nepfispivaji do jeho rozpoctu (obyvatelé suburbii).

— RACIONALNIi VYSTAVBA NAPLNUJICi POTREBY

Reakci na ¢asto protichtdné poZadavky po individualizaci bydleni

a soucasné na jeho vysokou efektivitu je vznik flexibilnich zastavovacich
systému tzv. soudobého kompaktniho mésta. Jeho charakteristiky jsou
podrobnéji popsany v kapitole (03/ Aktualni trendy v oblasti moderni
bytové vystavby). Ve stru¢nosti je mozno ho charakterizovat jako pro-
stfedi s funkéné i socialné diverzifikovanou, relativné hustou zastav-
bou s vysokym podilem pfirodnich prvki, s dostupnou obéanskou
a obchodni vybavenosti i vefejnou dopravou. Castou charakteristikou
tohoto systému zastavby, pfedevsim v mensich méstech i na pfedmés-
tich, je kombinace hromadnych a individualnich typ( zastavby &i jejich
riiznych pfechodnych nizko- a stfednépodlaznich forem.

— SDILENA EKONOMIKA + PARTICIPATIVNI BYDLENI

Jednou z logickych odpovédi na kombinované zvy3sujici se poZzadavky na
spotfebu (uzitné plochy i sluzeb spojenych s bydleni), jejich ekonomiku

i zajiSténi dostatecné flexibility a mobility obyvatel je obrat ke sdilenym
formam ekonomiky. Tento trend (a v minulosti spiSe nutnost) se nevyhyba
ani oblasti bydleni. Nékteré jeho projevy (komunitni byty, komunitni
domy seniort, co-housingy, Baugruppe atp.) jsou nové, jiné u nas
tradi¢ni (stavebni druzstva). Tyto iniciativy ¢asto vyuzivaji spoluprace

s mésty, nebot’ nékteré efekty, které pfinasi, mohou pUsobit ve vefejném
zajmu (zvySeni dostupnosti bydleni, stabilizace obyvatel, zlepseni
komunitniho zivota atp.).

— PSEUDOSDILENA EKONOMIKA

Nékteré projevy sdilené ekonomiky v oblasti bydleni, paklize pfesahnou
ur€itou mez, nejenze se stavaji standardni vydélecnou &innosti (a presta-
vaji tudiz fungovat jako autenticka sdilena ekonomika), ale mohou pfina-
Set i celou fadu vedlejSich negativnich efektl. Napf. turistika zalozena na
tzv. sdileném bydleni provadéna v masovém méritku odebira potrebné
byty z trhu a zvySuje poptavku po nich. Sou¢asné mize mit i potenci-
alné rozkladny vliv na mistni sousedsky zivot event. na bezpecnost

v lokalité (zvySeny vyskyt cizich osob). Vefejna sprava by proto v zajmu
zachovani férové soutéze v oblasti turistického ubytovani i urcitého
socialniho smiru v izemi méla podobné aktivity monitorovat a event.
regulovat, jak se dnes v zahrani¢i v méstech vyznamnéji zasazenych

timto fenoménem namnoze déje.

— DIVERZIFIKACE BYTOVEHO FONDU A EXPERIMENTALNiI
VYSTAVBA

Z kratkodobého pfisné ekonomického pohledu vzato se unifikovany
bytovy fond snadnéji spravuje. Rozumna mira jeho diverzifikace je ovSem
dlouhodobéji adaptabilnéjsi a tim i odolné;jsi vici spoleGenskym vykyvim.
Mésta by proto méla usilovat o to, aby jejich vystavba vzdy odpovidala
soucasnému stavu poznani, byla kvalitativné na vysi a v ur&itém sméru
vzdy prikladna, tj. nastavovala latku soukromé vystavbeé. S tim souvi-

si i fakt, ze ménici se spoletenské podminky i technologické moznosti
generuji potfebu i poskytuji nastroje pro ur€itou miru inovace. Nékteré
druhy inovaci (pfedevsim technologické) Ize pravem oCekavat od sou-
kromého sektoru. Co se ty€e socialnich €i legislativnich inovaci, ty byvaji
spiSe domeénou veiejného sektoru a jeho schopnosti monitorovat situaci
a citlivé reagovat na poptavku ,zdola“ i viastni schopnost tyto trendy
ucinné koordinovat.
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Zatimco fenomén suburbanizace a odlivu mladsich a vzdélanéjsich
obcant do suburbii v Sirsim metropolitnim zazemi mésta postihl
Plzenn pomérné vyznamné (viz kapitola 06/ Socio-demograficka
analyza a prognéza), ucinky turismu generovaného sdilenym bydle-
ni jsou v Plzni oproti turisticky atraktivnim destinacim v CR relativné
nevyrazné. Plzeri je ovSem potencionalné atraktivni navstévnickou
destinaci a uvedené se miiZe s rozvojem mistniho turistického ru-
chu rychle zménit.

05/ Graf: Pocet navstévnikl vyuzivajicich Airbnb na ob. vs. navstévnikd HUZ na ob.
Zdroj: CSU, analyticky nastroj AirDNA.co
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04/ Graf: Pocet jednotek AirBnB
Zdroj: CSU, analyticky nastroj AirDNA.co

B1.6/ZVYSUJICI SE TECHNICKE
POZADAVKY

Celosvétoveé tvori stavby pro bydleni cca 75 % stavebni hmoty
nasich mést, spotiebovavaji cca 26 % vyprodukované energie
a jsou zodpovédné za cca 24 % svétovych emisi CO2. Souc¢asné

Koncepce bydleni Plzer 2023+ Analyza 2 9



tvofri stavby pro bydleni odhadem asi 40 % svétového komoditniho
bohatstvi. Jinymi slovy stavby pro bydleni vedle své zcela zasadni
socialni a kulturni role jsou i vyznamnym ekologickym i ekonomic-
kym faktorem, pficemz obé posledné zmifnované role pusobi €asto
protichtiidné. Nalezeni vhodné rovnovahy pfi zohledriovani obou
téchto roli bytovych staveb je proto kliCovou spoluzodpovédnosti
obci, jako subjektu koordinujiciho bytovou vystavbu, organizujiciho
Uzemni rozvoj a v pienesené plisobnosti dohlizejiciho na stavebni
€innost na vlastnim uzemi.

— BYDLENIi JAKO EKOLOGICKY FAKTOR

Technicky standard novych i rekonstruovanych bytd ma vyznamny vliv
jak na rozpodty domacnosti, které takové byty obyvaiji (viz fenomén tzv.
energetické chudoby), ale hraji také nezanedbatelnou ulohu v celkové
energetickeé bilanci obci i statu, ale také v ostatnich ekologickych aspek-
tech, které v poslednich dekadach vyvstavaji jako naléhavé (omezovani
dopadu klimatické zmény, omezovani vzniku tepelnych ostrovii ve
méstech, snizovani emisi CO2 i mikroskopickych pevnych ¢astic
atp.). VSechna tato nutna &i potfebna opatfeni na jedné strané podstatné
zvysuji technicky standard samotnych staveb, souCasné v3ak zvySuji

i naroCnost pfipravy uzemi a planovani staveb v urbanistickém méritku.
To klade zvyS$ené naroky na pfipravu Uzemi a koordinaci aktéru jiz pfi
planovani a vytvareni urbanistickych podminek obytné vystavby.

— VYSSi STANDARD = VYSSi CENA

Existuje jasna zavislost: nutnost chovat se ekologicky Setrnéji zplsobuje
zvy$ovani legislativnich poZzadavku na vystavbu, zvySujici se technicky
standard budov, stejné jako komplikovanéjsi (a tedy i delSi) schvalovaci
proces podstatné zvySuji cenu a tim i nedostupnost bydleni. Z této situ-
ace vede v principu jen nékolik vychodisek: peclivé zvazovani, pfipadné
prehodnoceni potieby bydleni pro riizné typy domacnosti, optima-
lizovat prostorovy a technicky standard pro riizné typy domacnosti
nebo fesit zvySené technické naroky staveb z velké &asti jiz v urbani-
stickém méritku navrhu. Nejlépe vS§ak vhodna kombinace téchto opatre-
ni.

— BYDLENi RUZNEHO STANDARDU

Diferenciace standardu bytovych staveb pro rizné cilové skupiny vede

k optimalnéjSimu vyuziti zdroja. | zde je ovSem nutné byt opatrny: na
jedné strané stoji smysluplna diferenciace standardu bytového fondu (ij.
diverzifikace nabidky), na druhé stran& minimalni standardy bydleni
socialistické éry jako snaha najit univerzalni (¢asto minimalni) standard.'®
PFikladem moderni diferenciace bytového standardu maze byt nedavno
pFijaté zadani investora pro méstskou bytovou vystavbu v Praze', lenici
bytovou vystavbu do tfi zakladnich prostorovych a ¢asteéné i technickych
standardd (minimalni, bezbariérovy a standardni).

— PODSTANDARDNI €I PROVIZORNi RESENI

S touto otazkou souvisi i téma podstandardu obecné, tj. hygienicky
unosného zmensovani nékterého typu prostorovych &i technickych
ukazatelu (napf. velikost mistnosti, jejich sv. vySka nebo rozsah vybaveni
atp.) pod hodnoty doporugované CSN'8. Podstandardni formy bydleni se

16 Ono tolik citované panelakové 3+1 normalizacéni éry, které mélo naplfovat potfeby
hypotetické idealni socialistické rodiny.

17 Smérnice pro vytvofeni zadani investora pro méstskou bytovou vystavbu hl. m. Prahy,
PDS a IPR: 04/2021

18 V souladu s koncepci, ze normové hodnoty predstavuiji to, co je bézné, nikoliv minimal-
ni.
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obcas uplatnuji i ve vyspélém svété pfedevsim u do€asnych forem byd-
leni s vysokou obratkovosti (napf. systém tzv. studentského bydleni
ve Svédsku, nebo bydleni pro uprchliky — viz Némecko, &i Rakousko,
nebo u nékterych typu azylového bydleni, kde byvaji doplnény systémem
intenzivni socialni prace).

— RESENi TECHNICKYCH NAROKU V MERITKU CTVRTI

Vyznamnym zpUsobem, jak Ize zlepSit energeticky ¢i obecné ekologicky
vykon budov, je i aplikace systém0 uplatnitelnych v méfitku vétSim nez

u jednotlivych budov. Jde napfiklad o efektivnéjsi — Casto zapojitelné —
zastavovacich systémy (napf. fadové bytové ¢€i rodinné domy na misto
individualné stojicich), vytvareni energetickych komunit vyuZivajicich
v lokalnim méfitku obnovitelné zdroje energie €i synergického efektu
odlisného pribéhu tepelnych ztrat ¢i zisk v dennich ¢&i ro¢nich cyklech

u staveb rdzného Gc€elu (napf. opacné energetické Spicky i denni a noc¢ni
pfebytky u bytovych a administrativnich budov).

V soucasné dobé se pripravuje novelizace vyhlasek stavebniho
zakona upravujici technické poZadavky na stavby,” pricemZ mésta
maji v tuto chvili prileZitost do tohoto procesu vstoupit a castecné
tak ovlivnit pravidla vystavby na viastnim uzemi v nejbliZzsich letech.
Co se komunitni energetiky tyce, ke specifikiim zastavby v ¢eskych
méstech patifi moZnost oZivit pro tyto potireby v pribéhu poslednich
30 let vyvoje ¢dastecné opousténé sidlistni systémy spolec¢ného ci
ddlkového vytapéni. Po vybaveni novymi systémy fizeni a doplnéné
o autonomni obnovitelnych zdroje, mohou tyto systémy tispésné
fungovat v novych podminkdach.

B1.7 / BYDLENIi = GENERATOR
UZEMNIHO ROZVOJE

Planovani je nevyhnutelnou souéasti tzemniho rozvoje. Centralizo-
vané planovani veirejného sektoru v netrzni situaci s sebou v minu-
losti pfinaselo celou fadu problémt, které v o¢ich ¢eské spole¢nosti
zdiskreditovaly cely planovaci proces. V 90. letech proto pieviadl
nazor, ze Uzemni rozvoj je lépe prenechat trznim silam a soukromé-
mu sektoru. Tim ovSem doslo k nahrazeni jedné extrémni situace
jinou. Nyni se éeska mésta namnoze znovu snazi prehodnotit vlastni
vychodiska a najit vhodnou — z pohledu poslednich triceti let vyvoje
aktivnéjsi — miru primého zapojeni mést do planovacich, projekto-
vych a rozvojovych proces.

— NAVRAT (MODERNIHO) PLANOVANI

V trznich ekonomikach je zcela bézné, Ze se rozvoj uzemi uskutecriuje

v gesci, ¢i minimalné za aktivni ucasti méstské spravy. Dlvodem je to,
Ze mésta jako dlouhodobé fungujici korporace maji jiné strategické
priority nez velka ¢ast soukromého sektoru. Tyto priority jsou dlou-
hodobé jen obtiZné zajistitelné bez pfimé ucasti na planovacim procesu.
Na druhou stranu se povazuje za samoziejmé, ze je pro mésta vyhodné
€i dokonce nutné zapojit do rozvoje Uzemi i soukromy kapital a ze
tudiz musi byt nalezité zohlednén i jeho zajem. Soucasné je zfejmé, ze

19 Predevsim Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. — Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani
Uzemi vyhl. €. 268/2009 Sb. O technickych pozadavcich a stavby, ale i vyhl. €. 398/2009
Sb. O obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani sta-
veb.
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planovani mésta je dlouhodoby proces a planovaci priority se v jeho
pribéhu mohou ménit. Planovaci principy musi byt voleny tak, aby byly
v obecnostech dlouhodobé a dostatecné stabilni, aby garantovaly koor-
dinovany rozvoj, ale zaroven aby byly v detailech dostate¢né flexibilni,
aby umoznovaly flexibilni pfizpdsobovani zménam planovaci situace.
Takovym podminkam vyhovuje nastaveni planovacich situace kladouci
zvy$eny duraz na planovaci proces, jeho pravidla a sou¢asné na orga-
nizaéni kapacitu méstskych planovacich instituci do toho procesu
vstupovat a plany flexibilné upravovat, spiSe nez na jednostrannou fixaci
planovaci dokumentace, tak jak je to bézné v dnesni Ceské uzemné-pla-
novaci praxi.

— PLANOVANIi V RAMCI AGLOMERACE

Extrémné mala velikost velké €asti Ceskych obci i jejich v tomto kontextu
nepomérné vysoké planovaci kompetence a zodpovédnosti vedou v di-
sledku k tomu, Ze velka €ast obci neni schopna tyto kompetence ade-
kvatné naplfiovat. To zvySuje odpovédnost vétSich mést se zvySenou
planovaci kapacitou pomahat organizovat Uzemni rozvoj v ramci vlastni
metropolitni oblasti. Plati to jak pro oblast tzemniho planovani, tak pro
oblast bydleni. Planovani v méfitku zadjmového regionu (zhruba oblast, ze
které vyjizdi vice jak cca 20-30 % praceschopného obyvatelstva za praci
¢i studiem do regionalniho centra) je proto vyznamnou prioritou dotykajici
se nejen bé&Znych oblasti (doprava, Uzemni rozvoj, ob&anska vybavenost
atp.), ale i oblasti socialniho bydleni.

— PLANOVANIi V OBLASTECH RUZNEHO CHARAKTERU

Soucasti diferencovaného pfistupu k problematice bydleni ve mésté je

i volba adekvatniho pfistupu k vystavbé a udrzbé bytového fondu v pro-
stfedi rizného charakteru. Typicky je mozné v ¢eskych méstech rozliSo-
vat kromé ploch, ve kterych dochazi k nejvét§sim zménam (ij. v Gzemich
rozvojovych a prestavbovych), i Gzemi v zasadé stabilizovana, jejichz
sprave je vSak potfeba rovnéz vénovat pfiméfenou a diferencovanou
péci. Jde predevsim o historické jadro (event. jadrové oblasti plvodniho
osidleni integrované do méstské zastavby, napf. historicka predmésti

¢i jadra plvodni vesnické zastavby), historickou zastavbu tzv. tradi€ni-
ho kompaktniho mésta z 19. a 1. poloviny 20. stoleti a dale sidlistni
zastavbu z 2. poloviny 20. stoleti. Kazdy z téchto zakladnich typa bytové
zastavby vykazuje Casto odliSné fyzické i socialni charakteristiky, a vy-
zaduje proto i diferencovany pfistup v planovacim méfitku (doplhovani
zastavby, Uprava verejnych prostranstvi, rozvoj pfirodnich a krajinnych
prvkl atp.).

— MESTO SE ROzViJi PO CTVRTICH

Mésta tradi¢né rostou po celcich velikosti méstskych Ctvrti. To ma svoiji lo-
giku: pro mésta a jejich spravu je extrémné nevyhodny extenzivni rozvoj
po jednotlivych stavebnich akcich, které komplikuji doplfiovani verejné
vybavenosti, planovani verejnych staveb, vystavbu dopravni i technické
infrastruktury atd. Pfitom dostupnost a kvalita t€chto investic ma jednak
podstatny vliv na kvalitu bydleni i hodnotu uskute¢nénych investic do
jednotlivych nemovitosti, ale i umozZriuje méstim koncepéni feseni aktu-
alnich vyzev (klimaticka zména, tepelné ostrovy, energeticka naro¢nost
vystavby, zadrzovani vody) i spoleCenskych zmén (vytvareni potfebné-
ho socialniho i funkéniho mixu, reakce na akutni socialni krize — napf.
starnuti populace, migraci, gentrifikaci ¢i naopak pauperizaci jednotlivych
Casti mésta atp.). Zcela zasadni otazkou kvalitniho méstského rozvoje je
proto koncentrace hlavni ¢asti vefejné i soukromé vystavby do nékoli-
ka malo hlavnich rozvojovych ¢i prestavbovych ploch.
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Roli uzemniho planovani pri zlepseni oblasti bydleni zdiraznuje

i zprava OECD,? ktera si zvolila Plzen jako jednu ze étyF pripado-

vych studii ¢eskych mést. Tri ze Sesti doporuceni Plzni obsazena

v této studii se tykaji pravé oblasti bydleni:

— Lépe vyuzivat nastroje uzemniho planovani a regulace na podpo-
ru vystavby dostupného bydleni soukromym sektorem v Zadou-
cich lokalitach.

— Vramci mistnich politik Gzemniho planovani vice vyuZivat moz-
nost ukladat povinnosti developerim, napr. inkluzivni dzemni
planovani (tj. poZadavek, aby developef¥i ¢ast bytovych jednotek
v nové vystavbé nabidli jako dostupné najemni byty).

— Koordinovat uzemni planovani a strategie v oblasti bydleni
s okolnimi obcemi.

B1.8/ SPRAVAA DEVELOPMENT
MESTSKEHO BYDLENI

Naroky na vyssi profesionalizaci a odclonéni spravy i investicni pfi-
pravy méstského bydleni (¢i nemovitého majetku obecné) od vykyvu
politickych cykll vede v tradiénich trznich ekonomikach k osamo-
statnéni této ¢innosti do specializovanych méstskych firem.

— MESTO JAKO SPECIFICKY VLASTNIK

Mésta se jako vlastnici chovaji v podstaté jako neziskové korporace, {j.
velka ¢ast jejich pfipadného zisku z investic i fiskalnich pfijmua je zpétné
investovana do rliznych typQ aktivit, které provozuji a které ¢asto nepfi-
naseni pfimy zisk, ale pfesto tim ¢i onim zplsobem pfispivaji prosperité
ob¢&ant ¢i mistni ekonomiky. To ¢asto svadi k pfedstavé, Ze vyrovnané
hospodareni &i profitabilita jimi provozovanych ekonomickych &innosti
neni podstatna €i ze by neméla existovat jasna kritéria efektivity vlastni
¢innosti (tj. neni-li finanéni efektivita jedinym kritériem, nelze ji uplatnit
vUbec). Mésta proto vétSinou vytvari vlastni systém benchmarkingu,
pfiCemz predevSim u investi¢né naro¢nych €innosti, jakou je i bydlent,

je tento aspekt nesmirné dualezity. Jednim z cild, ke kterému je mozné
sméfovat, je vytvofeni systému, kdy méstské bydleni funguje jako
ekonomicky udrzitelny systém, ktery pfiméfené pfispiva k hospodarské
stabilité méstského rozpoctu. To obvykle vyzaduje profesionalizaci
spravy i rozvoje méstskych nemovitosti.

— MESTO JAKO DEVELOPER

Ceska mésta obvykle rozviji svoje nemovitosti skrze celou fadu subjektti.
Casto se jedna o rGzné magistratni odbory (investiéni, sprava majet-

ku, bytovy odbor, Skolstvi, zdravotni a socialni péce, kultura), méstské
instituce (dopravni podnik, sprava komunikaci, jednotlivé Skolské,
socialni, zdravotnické, sportovni €i kulturni instituce atp.), nebo méstské
¢asti &i obvody. Tento vétSinou resortné déleny systém odpovida spi-

Se strategickym nezZ operativnim formam Fizeni charakteristickym pro
developerské projekty. Do zna&né miry proto komplikuje profesionalizaci
developerského ¢innosti a mezisektorovy pfenos zkuSenosti. Vé&tsi mésta
pusobici dlouhodobé v podminkach trzniho hospodarstvi proto zakladaji
specializované méstské spolecnosti, na které deleguji developerskou
¢innost, at’ uz se jedna o méstské bytové korporace nebo pfimo méstské
developerské spoleCnosti.

20 Housing Affordability in Cities in the Czech Republic, OECD Urban Policy Reviews ©
OECD 2021
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— MESTO JAKO LAND-DEVELOPER

Pozemkova priprava rozhoduje o efektivité i podobé budouci zastav-
by. Ceska mésta v polistopadovém obdobi na tuto tradiéni ginnost do
znacné miry rezignovala a pfenechala ji soukromému sektoru. Ten vSak
sleduje vlastni zajmy, které jsou jen &astecné kompatibilni s dlouhodo-
bymi rozvojovymi zajmy mésta jako celku. Je proto nanejvySe Zzadouci,
aby mésta této Cinnosti vénovala zvySenou pozornost a pokud mozno ji
intenzivné spolupracovala formou jasnych planovacich parametrti danych
nejenom pro technickou infrastrukturu (coz se vétSinou déje), ale i pro
charakter a obsah vefejnych prostranstvi, charakter zastavby a jeji stan-
dardy, dostupnost vefejné vybavenosti, v€. vefejné dopravy, krajinnych
prvkd a rekreaéné-sportovniho vybaveni i sluzeb.

Cilem je budovat mésta a jejich ¢tvrti jako odolné spole¢ensko-ekono-
mické jednotky schopné uspésné se rozvijet i v podminkach krizovych
situaci. Osvédc&enou vlastnosti takovychto odolnych mést je pfiméfena
socialni a ekonomicka diverzita, ktera je zakladana jiz pfi planovani
novych Ci pfestavbé stavajicich ¢tvrti a souvisi s diverzitou vlastnickou.
Proto je vefejna ucast na planovani novych &tvrti nenahraditelna.

Pizen jiz v minulosti nastavila organizaci spravy svého bytového
fondu v souladu se standardy béZnymi ve vyspélém svété rychleji
neZ srovnatelna ceska mésta. Od roku 2009 zajistuje spravu domd,
byt a nebytovych prostor ve viastnictvi mésta Plzné méstska ak-
ciova spole¢nost Obytna zéna Sylvan a. s. Rozsah poskytovanych
sluzeb se pohybuje od vyhodnocovani prihlasek k vybéru najemce
(ve spolupraci s Bytovym odborem MMP), poradenstvi pfi podavani
téchto prihlasek a zajistovani potfebnych podkladu, predepisovani
najemného, az po mnoho nejen spravcovskych ¢innosti. Napriklad
predavani a prebirani bytu, kontroly stavu bytu a jejich uzZivani,
energie a jejich rozictovani apod. Dale zajistuje pasportizaci domu
a bytu, opravy domu a byt véetné rekonstrukci, a to v zavislosti na
rozpoctu a po projednani s méstem. V ojedinélych pripadech zajis-
tuje i novou vystavbu a s tim spojena vybérova rizeni zhotovitelt
apod. Zajistuje prohlidky byti zverejnénych za uc¢elem nalezeni
vhodného ndjemce, a to jak pro zdjemce registrované, tak neregis-
trované.

Samotna lokalita Sylvan pfi sidlisti Vinice je rovnéz prikladem —

v kontextu poslednich dekéd v CR ojedinélym — uspésné spolupréce
mésta se soukromym sektorem pri vystavbé bytu a rozvoji tzemi.
Potencionalné vyznamné jsou pritom jak ziskané zkusenosti, tak

i fakt, Ze toto know-how zlstalo v ramci institucionalni kapacity
spole¢nosti OZS méstu zachovano. Je potreba zvaZzit, za jakych
okolnosti bude pro Plzen uzitecné vyuZit téchto zkusenosti a prejit
na podobny systém profesionalizace a autonomizace v oblasti deve-
lopmentu méstského bydleni, méstské verfejné vybavenosti a land-
-developmentu.

B1.9/ KULTURNI ASPEKT BYDLENI

Mésta a s nimi i stavby pro bydleni, ktera je z vétsi ¢asti tvofi, jsou
nejvétsimi kulturnim artefaktem, které lidstvo vytvorilo. Podoba
bydleni a s nim i nasich mést uzce souvisi s otazkou spole¢enskych
hodnot a preferenci, které jsou pfi stavbé tohoto prostiedi uplatrio-
vany a skrze né také demonstrovany a kodifikovany (sic!). Kulturni
aspekt proto nejde od vystavéného prostredi oddélit, tim méné ho-
vofime-li o vefejnych politikach, tj. né€em, na éem by méla panovat
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(alespon vétsinova) shoda a co nelze v demokratickych politickych
pomérech a podminkach trzniho hospodarstvi bez spole¢enské
podpory realizovat.

— ARCHITEKTURA A STAVEBNIi KULTURA

Stavby — a o bytovych stavbach to plati dvojnasob — vyznamné ovliv-
nuji kvalitu naseho zivota. Jde o prostiedi, do kterého se rodime, které
intenzivné vyuzivame béhem aktivniho Zivota, kde starneme a namno-
ze i umirame. Stavby ovliviuji nase fyzické i duSevni zdravi, nas denni
cyklus aktivit, vzorce chovani, rodinny Zivot, ale napf. i moznosti bez-
prostfedniho denniho rekreacniho vyziti. Prakticky nikdy zde nejde jen

o holé fyzické preziti, ale o kvalitu naseho zivota. Tj. jak budeme Zit,
jak smysluplny, spokojeny a naplnény zivot budeme mit moznost prozit,
jak efektivni budeme v praci, jaké budou vztahy s nasimi sousedy, jaké
budou moznosti uplatnéni nasich déti v dalSim zZivoté. Kvalita bytovych
staveb a vystavéného prostfedi, jehoZz jsou soucasti, jisté nejsou jedinym
faktorem v této rovnici, panuje vSak Siroka odborna shoda, ze podil toho-
to faktoru je vyznamny.?'

— BYDLENi JAKO OBRAZ SPOLECENSKYCH HODNOT

Pfesvédceni o formativnim charakteru bytovych staveb obsazené ve
znamém vyroku W. Churchilla: ,Utvafime naSe stavby a ty utvafi nas®,

a implikované v PASK CR neni bez divodu. Clovék uskuteénuje to, ¢emu
véfi, v tomto smyslu jsou bytové stavby jednim z nejviditelnéjSich projevu
spoleCenskych hodnot. Fyzické prostfedi naSich mést a obytnych sta-
veb je ¢asto vnimano jako projev ekonomické ¢&i fyzikalni nutnosti, je ve
své podstaté vyznamné ovlivnéno spoleCenskymi o¢ekavanimi a hod-
notovymi postoji. Podoba nasich historickych center, navazujicich Ctvrti
grunderského kompaktniho mésta i modernistickych sidlist jsou vSech-
no projevy urcité rovnovahy spoleCenskych aspiraci, technologickych,
finan&nich i organiza€nich schopnosti, ale asto i pfevladajici kulturni
ideologie a prevladajicich hodnotovych postoji spole¢nosti i jednotlivcu.
Tento faktor neni radno podcenovat — chceme-li uskutecriovat zdravé

a bezpecéné bydleni, neni mozné tak ¢init hodnotové neutralné. Vzdy
se tak bude dit v souladu s néjakymi spole¢enskym pfesvédcenim. Jeho
absence pfitom vytvafi Zivnou pudu pro demagogie véeho druhu. Védo-
mé budovani spole¢enského konsensu o smyslu a poslani spole¢né
budovaného bydleni je proto dllezitym zakladem kazdé verejné bytové
politiky. Zaroven je ovSem dobré zduraznit, Ze kvalitni a dlouhodoba
bytova politika mlze transcendovat momentalni politické rozdily a maze
byt do urcité miry konsensualni, podobné jako mlze panovat konsensus
o demokratickém zakladé spolecenské debaty &i o trznim hospodarstvi
jako zakladu ekonomického uspofadani.

— KOMUNITNi ASPEKT BYTOVYCH STAVEB

Usporadani bytovych staveb je vyrazem spolecenského uspofadani i
jeho aspiraci. V tomto smyslu jsou bytové stavby vyrazem urcitého spole-
Censtvi a demonstruji, ale i umoziuji jeho fungovani (uspofadani byto-
vého domu umozriuje sousedsky Zivot jeho obyvatel, usporadani &tvrti
muZe byt vyrazem a prostfedkem zlepSeni ob&anského Zivota v lokalité,
Ctvrti €i mésté). LepSi pochopeni tohoto principu i praktickym vyrazem
jeho uskutecnovani muze byt i proces zmén v prostfedi, které se mohou
uskutecriovat s vétsim & mensim zapojenim vefejnosti a jejich rozdilnych
slozek (participace verejnosti). Dulezité pfitom je, aby tyto techniky
mély charakter dlouhodobého budovani divéry mezi vefejnosti, jeji poli-
tickou reprezentaci i vyznamnymi ¢i kvalifikovanymi mistnimi aktéry (mj.
napf. vlastnici nemovitosti &i lokalni provozovatelé ekonomické &innosti,

21 Viz Politika architektury a stavebni kultury CR — Aktualizace 2022 (vladni usneseni &. 6
ze 4. 1. 2023, puvodni dokument z roku 2015)
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ale i pfedstavitelé mistnich spolkd ¢i zajmovych skupin). Zapojeni do
procesu by sou¢asné mélo odpovidat i mife a moznostem jednotlivych
aktéru pfijaté zavéry dlouhodobé uskute¢riovat (komunitni planovani),
tak aby se nestavalo jen seznamem nepraktickych ¢i neuskutecnitelnych
prani.

— AKTUALITY, NOVOST A INFORMACE O BYDLENI

Oblast bydleni je relativné konzervativni, pfesto i zde prabézné docha-
zi k podstatnym zménam pfedevsim v zavislosti na vyvoji spole€nosti

i technologii. Ponékud pasivni pfistup ¢eské spolecnosti k oblasti byd-
leni panujici v devadesatych a nultych letech se projevoval i v neochoté
vefejné spravy aktivné se seznamovat s novymi trendy a prosazovat je
do Zivota. V souCasné dobé vzrlstajici zajem o koncepcnéjsi pfistup

k vefejné spravé vede v poslednich letech fadu ¢eskych mést k vybu-
dovani vlastnich odbornych planovacich organizaci, které se v ramci
méstského planovani touto oblasti zabyvaji. Tato institucionalni kapacita
a dlouhodobé soustfedované informace potom umozriuji informované;jsi
adaptaci na ménici se podminky i akceptaci a absorbci eventualnich
novych (domacich i zahrani¢nich) zkuSenosti.

— SPOLECENSKE OCEKAVANi A JEHO FORMOVANI

Zmeény spoleenského oCekavani z individualniho vlastnického bydleni
na jiné — pravdépodobné efektivnéjsi zpUsoby vlastnické formy ani kvalit-
ni koordinované planované meéstské ctvrti s energeticky efektivni vystav-
bou a vyznamnym podilem pfirodnich prvkd a odpovidajici ob&anskou
vybavenosti se neuskute€ni samy od sebe. Budou vyZadovat koordinova-
né usili a fadu obéti v podobé stazeni zdroju z jinych méstskych projekta.
Fungujiciho bydleni ve mésté nelze dosahnout bez podpory Ci spise
aktivni a koordinované spolut¢asti mnoha aktér(, ktefi musi byt alespori
ramcoveé o jeho prospésnosti a charakteristikach informovani a pfe-
svédceni. Aktivni komunikacéni kampan vysvétlujici soucasné vyzvy,
propaguijici noveé trendy v oblasti bydleni a podporujici bytovou politiku
mésta by proto méla byt soucCasti kazdé méstské bytove politiky, ma-li byt
uspésna.

Plzen, jako vyznamné hospodarské, prumyslové a spole¢enské cen-
trum byla v minulosti, pocinaje samotnym urbanistickym zaloZenim
az po priklady moderni architektury z prelomu 19. a 1. ¥ 20. stoleti
svédkem rady celostdtné ¢i dokonce stifedoevropsky vyznamnych
architektonickych pocint, které spoludefinovaly architektonickou

a stavebni kulturu v ¢eskych zemich. V posledni dobé je ve smysiu
bytové kultury Plzen zajimava prevazné z hlediska organiza¢niho Ci
dosazZenych kvantitativnich ukazatel(. Tento pozitivni trend by bylo
dobré potvrdit i z pohledu dosazené kvality. V Plzni timto smérem
nakrocil jak soukromy sektor, tak i mésto (lokalita V Zatisi). Tento
trend je ovSsem potreba podpofit organizaci ispésnych architek-
tonickych soutézi (¢i jinym typem kvalitativnhé vyhodnocovanych
zadani) a potvrdit dalSimi vysledky.
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Analyza uzemniho planu



B2/ ANALYZA
UZEMNIHO PLANU

06/ Obr.: Uzemni plan Plzefi: Hlavni vykres, plochy s rozdilnym zpsobem vyuZiti
Zdroj: UKRMP
Pozn.: Zastavitelné a transformacni plochy zobrazeny ¢arkovanou Srafou
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B2.1/ VYHODNOCENI UZEMNIHO
PLANU Z POHLEDU OBYTNOSTI

Plzeft ma uzemni plan z roku 2016 (posledni zména roce 2023). Zaklad-
ni jednotkou planu je lokalita, kterych je v Plzni celkem 346. Z toho 138
lokalit je Castecné nebo Cisté obytnych. Lokalitni uspofadani uzemniho
planu je operativni a umoznuje organizovat budouci vystavbu i pfipadné
doplfiovani bydleni, obCanské, obchodni a dalSi vybavenosti podle srozu-
mitelné logiky.

Plzefiska krajinna konfigurace s péti fekami vytvari ve mésté hvézdico-
vou soustavu krajinnych klinu, které je mozné vnimat v podstaté jako
linearni parky. Takova koncepce odpovida modernim urbanistickym
standarddm (zde se ovSem jedna spisSe o Stastny dusledek historického
vyvoje vyuzivajiciho puvodni krajinné uspofadani). Linearni parky jsou
vyhodné jednak protoze jsou schopny pfi relativné omezené ploSe lépe
plnit ekosystémové i rekreacni funkce a zaroven zlepSuji dostupnost
celoméstské zelené v ramci celého mésta (vyhodny pomér relativné malé
plochy v(¢&i dlouhému obvodu). V obytnych ¢&tvrtich je proto mozné se
soustfedit na budovani pouze lokalitni a nizsSi zelené. Sou€asné je ovSem
tfeba dbat v ramci obytnych Ctvrti na zlepSeni plynulé pési a cyklistické
pFicné pristupnosti téchto krajinnych klinG i na jejich celkovou radialni (tj.
podélnou) prostupnost, tak aby se zlepSila dosazitelnost volné krajiny
parkovym prostfedim ze stfedu mésta.

Dédictvim pramyslové minulosti mésta je i relativné velké mnozstvi
brownfieldl — €asto ve strategickych polohach. Pro mésto je v takovém
pfipadé vyhodné pokusit se o jejich odkup jesté pfed tim, nez bude zmé-
nén jejich uzemné-planovaci status.

B2.2 / VYHODNOCENI BYTOVEHO
POTENCIALU ROZVOJOVYCH
PLOCH MESTA

Uzemni plan nabizi celkem 70 zastavitelnych a 22 transformaénich ploch
pro bydleni o rozlohach 0,5 az 40 ha. Ty, dle vystupl z aktualné platnych
uzemnich studii, skytaji potencialni kapacitu 61 900 az 78 900 novych
obyvatel, tj. vice nez tfetinu aktualniho poc¢tu obyvatel Plzné (181 240
obyv. v r. 2023). Tento pocet vyznamné prekracuje prfedpokladanou
potfebu v horizontu zivotnosti tzemniho planu i pfi zohlednéni rezervniho
koeficientu. Celkem zabiraji tyto rozvojové plochy cca 630 ha, tedy asi
4,5 % celkové rozlohy mésta.

Pro zajisténi efektivniho a hospodarného riistu mésta je vyznamnym fak-
torem hustota obyvatel. Z tohoto hlediska by byla vhodna celkové revize
zameral (a tyto zameéry podmiriujicich tzemni studii), a to zvlasté na roz-
vojovych plochach s predpokladanou hustotou zastavby mensi nez 100
obyv./ha?? . Mimo to by bylo vhodné podrobit Gzemni studie vyhodnoceni
na podkladu aktualnich potfeb mésta specifikovanych v koncepci byd-
leni. Pro systematicky pfehled by bylo ucelné zavést pro uzemni studie
jednotnou metodiku sledovani miry vyuziti rozvojovych a transformacnich
ploch, napf. formou stanoveni maximalniho i minimalniho koeficientu

22 V pfipadé MHD se uvadi jako hranice efektivity hustota zastavby nad 50 obyvatel/ha,
pro dostupnost obchodU a sluzeb se hovofi o hrani¢nich hustotach okolo 100 obyvatel/
ha.
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podlaznich ploch (KPP) a minimalniho koeficientu zelené (KZ). Je pfitom
nutné poditat s tim, Ze takovyto proces racionalizace parametri UP,
jakkoliv potfebny, s velkou pravdépodobnosti jesté zvysi kapacitu zasta-
vitelnych ploch.

Nasledujici tabulky shrnuji nejkapacitnéjsi rozvojové lokality mésta.

07/ Tab.: Rozvojové lokality? s nejvétsi rozlohou (¢asti lokalit
sdruzeny do vétSich rozvojovych celki):

Cislo Charakter Pocet novych | Pocet novych | Hustota (ob. | Hustota (ob.
lokality Nazev lokality loch Rozloha (ha) obyvatel obyvatel / ha) / ha)
dle UP plochy od do od do
29 Kasarna Slovany t. 39,28 probiha zpracovani nové studie
1_38a, -

Vinice sever z,t 36,36 3500 4300 96 118
1_38d
10_1a,
10_1b, Lhota z. 31,09 920 1270 30 41
10_1c,
10_1d
2 _15a Nepomucka zZ. 28,59 4500 6000 157 210
1_7a,
1_7b, Karlovarska, Roudna t., z. 28,33 6350 10150 224 358
1_27a
3_25a Nova Valcha z. 24,50 2700 2700 110 110
3_58a Vysluni z. 23,39 4500 4500 192 192
3_68a,
3_68b, Zeleny trojuhelnik (sever) z.,t. 20,34 3140 3950 154 194
3_68c
95 Malesice Za parkem z. 19,26 770 1300 40 68
3 _63a Zadni Skvriiany z. 16,57 2160 2160 130 130
4 29 Svabiny z. 15,15 2400 4500 158 297
3.9 Domazlicka t. 14,65 480 600 33 41

Vysvétlivky: z.: zastavitelna, t.: transformacni
Zdroj: UKRMP

08/ Tab.: Rozv0|ove Iokalltx24 s predpokladanou kagamtou nad 1000

Cislo Charakter novez:le;b i novezze;b _ | Hustota (ob. | Hustota (ob.
lokality | Nazev lokality ych oby ych oby / ha) / ha) Rozloha (ha)

. plochy vatel vatel
dle UP od do

od do

1_7a,
1_7b, Karlovarska, Roudna t, z. 6350 10150 224 358 28,33
1 27a
29 Kasarna Slovany t. probiha zpracovani nové studie
2 _15a Nepomucka z. 4500 6000 157 210 28,59
4 29 Svabiny z. 2400 4500 158 297 15,15
3 _58a Vysluni Z. 4500 4500 192 192 23,39
3 46 U Skodovky 3600 4300 305 364 11,80
1383 Vinice sever 3500 4300 9% 118 36,36
1_38d
3 68a,
3_68b, Zeleny trojuhelnik (sever) z.,t. 3140 3950 154 194 20,34
3 68c
2 16 Papirna t. 3200 3200 248 248 12,91
3 _25a Nova Valcha Z. 2700 2700 110 110 24,50

23 Dle UP zastavitelné &i transformaéni plochy
24 Dle UP zastavitelné &i transformaéni plochy
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3 63a Zadni Skvriiany z. 2160 2160 130 130 16,57
1_8a, 1_8b | Kosutka t. 1420 1770 133 165 10,71
1_32a Sylvan z. 1300 1600 140 172 9,29
95 Malesice Za parkem z. 770 1300 40 68 19,26
10_1a,
10_1b, Lhota z. 920 1270 30 41 31,09
10_1c,
10_1d
1_23a Pod V&emi svatymi z. 700 1100 202 318 3,46
4 _18a Mala Doubravka t. 1000 1000 426 426 2,35
Vysvétlivky: z.: zastavitelna, t.: transformacni
Zdroj: UKRMP
B2.2.1 / Investi¢ni zaméry mésta v oblasti bytové
vystavby
Mésto Plzen v dne$ni dobé chysta fadu investi¢nich projektd bytové
vystavby. Chystané rekonstrukce bytového fondu se dle analyzy bytové-
ho odboru TU MMP tykaji cca 164 byt(. Hlavni jednotlivou investi¢ni akci
v tomto sméru je revitalizace BD (cca 39 bytl) Korandova a revitalizace
i BD Kotkova (rovnéz cca 39 byt(). V ramci novostaveb chysta mésto
dle téhoz zdroje v soucasnosti akce v riizném stadiu pfipravy o celkové
kapacité cca 500 bytt. Objemové nejvyznamnéjsi je pfiprava vystavby
BD Svétovar A1-5 a E (celkem cca 142 bytt), BD nam. Emila Skody (cca
68 bytd), BD Sladova (23 byt(l), pfestavba KD v Cerveném Hradku na BD
(cca 18 byta), Malesice-Suferajn (cca 13 byt() a dal$i. Ve vyhledu jsou
i dal$i rozsahlejsi akce BD Domazlicka/Vejprnicka (73 bytu), BD Vejprnic-
ka/Skvrianska (az cca 40 bytt) BD Boettingerova (40 bytd), BD Sladova
(23 bytu), BD Parizska (38 bytu) ¢i BD Resselova (30 bytu).
09/ Tab.: Investiéni zaméry mésta v oblasti bytové vystavby:
REKONSTRUKCE STAVAJICICH OBJEKTU
Poradi . . = .| Cca pocet 2 -
lokality Nazev projektu Ccc pocet bytu obyvatel Cca HPP (m?) Poznamka
1 Revitalizace BD Na Jikalce 2 8 28 928
HPP a pocet obyvatel nelze
2 Revitalizace BD Resslova 13 35 X X dopocditat, projekt je ve fazi studie.
Nemame zatim potfebné udaje.
3 Revitalizace BD Korandova 7,9,11 39 135 6711
4 Rekonstrukce BD Smetanovy Sady 9 8 28 2000
5 Rekonstrukce BD Kotkova 17, 19, 23, 25 39 126 3650
6 Rekonstrukce domu Bolzanova 22 5 14 550
7 Rekonstrukce domu Télocviéna 11 7 16 585
8 Revitalizace BD Tylova 51+53 17 48 2400
9 Rekons'trukce BD Thamova 32 na socialni 6 17 540
bydleni
NOVA VYSTAVBA
Poradi : g . .| Cca pocet 2 :
lokality Nazev projektu Ccc pocet bytl obyvatel Cca HPP (m?) Poznamka
10 P|"<-’>stavba kulturniho domu na byty v Cerveném 18 41 19236
Hradku
11 Vystavba BD Svétovar A5 40 100 5113
12 Vystavba BD Svétovar E 34 88 4287
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13 Vystavba bloku BD Svétovar A1-A4 68 228 14 200
14 Vystavba BD Kreuzmannova 17 47 1224
15 Vystavba BD Proluka Na Jikalce 10 34 884
HPP a pocet obyvatel nelze
16 Vystavba BD Vejprnicka/Skvrinanska 32-40 X X dopoditat, projekt je ve fazi studie.
Nemame zatim potfebné udaje.
HPP a pocet obyvatel nelze
17 Vystavba BD Parizska 38 X X dopocditat, projekt je ve fazi studie.
Nemame zatim potfebné udaje.
18 Vystavba BD Divadelni 13 44 2 347
19 Vystavba BD Boettingerova 40 X X Ceka se na dokongeni studie
20 Vystavba BD Domazlicka/Vejprnicka 73 X X Ceka se na dokoné&eni studie
21 Vystavba BD Malesice 11 22 1150
HPP nelze dopocitat, projekt je ve
22 Vystavba BD Krimice 14 28 X fazi studie. Nemame zatim potreb-
né udaje.
23 Vystavba BD nam. Emila Skody 68 164 12 464
24 Vystavba BD Sladova 23 68 3200

09 / Tab.: Investi¢ni zaméry mésta v oblasti bytové vystavby (k 09/2023)
Zdroj: OB TU MMP

B2.3/ PRIORITIZACE ZAMERU

Vzhledem k velkému mnozstvi rozvojovych ploch a nerealisticky vysoké-
mu poctu umistitelnych bytovych jednotek i obyvatel je pro mésto zasadni
stanovit politiku prioritizace téchto lokalit, ktera by méla prob&hnout

na zakladé znalosti vlastnich strategickych a Gzemnich cili mésta. Vybér
prioritnich lokalit pom(iZze méstu Iépe do nich soustredit své finanéni

i organizacni kapacity, a byt tak aktivnéjSim hra€em v ramci méstského
land-developmentu, at uz v roli iniciatora, koordinatora, vlastnika ¢i pfimo
developera.

Hlavnimi kritérii prioritizace by méla byt:

— Pripravenost

Vyhodnoceni, které z lokalit jsou z hlediska technické pfipravenosti

v souladu s Uzemnim planem (event. aktualizovanymi parametry) i postu-
pu projektové a povolovaci pfipravy a logického sjednoceni majetkovych
vztahu nejlépe pfFipraveny, a mohou byt tedy nejrychleji ¢i nejjednoduseji
rozvijeny. Ve kterych lokalitach jiz probiha aktivni pfiprava uzemi, m;.

i s ohledem na zakonem stanovené lhity pro kompenzaci pfipadnych
zmén v UP.

— Majetkopravni vztahy

Vyhodnoceni, ve kterych lokalitach je mozné predpokladat snadnéjsi roz-
voj z hlediska majetkopravnich vztahu, at uz vlivem vlastnického podilu
mésta ¢i jinych vefejnych subjektt nebo naopak uceleného vlastnictvi
profesionalni developerskou spole¢nosti.

— Soulad se strategickymi prioritami mésta

Vyhodnoceni ploch s ohledem na soulad s naplfiovanim jinych strate-
gickych cili mésta. Napfiklad s ohledem na kompaktnost mésta, rozvoj
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univerzity, TOD development (rozvoj v dochazkové vzdalenosti od vefej-
né dopravy) ¢i jiné zaméry (rozvoj pramyslu, turismus atd.). Zjisténi, které
lokality Ize v tomto ohledu povazovat za prioritni.

A4

B2.4 / PLANOVANI V MERITKU
AGLOMERACE

Rada vyzev plzefiské bytové politiky (odliv vzdélangj$ich a mladsich oby-
vatel do suburbanniho zazemi mésta a nasledné ztézovani jeho vybave-
nosti témito uzivateli, potfeba vétsSiho soustfedéni kompaktnéjsich typu
efektivni vystavby orientovanych na t€z8i systémy verejné dopravy do
metropolitni oblasti atp.) znamena nutnost dislednéj$i koordinace vlastni
Uzemni i bytové politiky s obcemi v SirSim metropolitnim zazemi mésta.
Tento postup je nutné prosazovat, byt tomu nastaveni Ceské obecni
samospravy momentalné nepreje (velké mnozstvi extrémné malych obci
s omezenou institucionalni kapacitou, ale velkymi kompetencemi, fiskalni
nastaveni vytvarejici z obci konkurenty, neflexibilita v pfechodu mezi kraj-
skou a obecni planovaci trovni, tj. mezi ZUR a UP atp.). Plzen jako stfe-
disko kraje ma sousednim obcim z planovaciho hlediska co nabidnout

v oblasti fady vefejnych agend (Skolstvi, zdravotnictvi, doprava, socialni
a seniorské bydleni atp.), ale i v ramci planovaciho a informacéniho zaze-
mi (sic!), oblasti, ktera je v sou¢asné dobé& minimalné docenéna. V globa-
lizovaném svété nejsou v konkurenénim postaveni vici sobé navzajem
jenom samotné obce, ale v jistém smyslu mnohem vice celé regiony.
Chudé, protoze neefektivné planované, budou obce samy, prosperitu je
mozné zajistit jen koordinovanym usilim. Posileni metropolitni (krajské)
planovaci Urovné a zajisténi vzajemné vyhodné distribuce nakladd i vyno-
su takové koordinace je proto klicové pro rozvoj bydleni.

SHRNUTI

— Plzen ma z hlediska obytnosti Uzemi dobfe nastavenou strukturu
Uzemniho planu i krajinnou kostru.

— Dle uzemniho planu mohou zastavitelné a transformacéni plochy na-
bidnout bydleni dalim 61 900 az 78 900 novych obyvatel, tedy dalsi
vice nez tfetiné aktualniho poctu obyvatel Plzné, a to za situace, kdy
¢ast zminénych ploch je navrZena s pfili§ nizkou rezidenéni hustotou.

— Maésto by se mélo pfi rozvoji soustredit na zvySovani kompaktnosti
mésta a transformaci brownfieldll. Je potfebné provést revizi zamért
a parametra tzemnich studii (pfedevsim téch s hustotou osidleni
mensi nez 100 ob./ha) a stanovit jednotnou metodiku sledovani miry
vyuziti izemi (maximalni a minimalni koeficient podlaznich ploch,
minimalni a maximalni koeficient zelené).

— Je potfebné provést vyhodnoceni prioritizace rozvojovych lokalit za
uCelem zefektivnéni a koordinovaného rozvoje mésta. MnoZstvi rozvo-
jovych ploch pro bydleni v tzemnim planu (v sou€asnosti cca 30—40
% aktualni kapacity mésta) by bylo vhodné redukovat na cca polovinu
jejich cilové kapacity (tj. tzemné pravdépodobné jesté vyraznéji), aby
nedochazelo k tfisténi investi¢ni a organiza¢ni kapacity a nevznika-
la dlouhodobé& nedokoncena rozvojova uzemi komplikujici méstské
investice (infrastruktura, vybavenost).

— Maésto tvofi se svym Sir§im metropolitnim zadzemim jeden organicky
funkéni celek. Je proto potfebné zlepsit planovani a koordinaci na
urovni tohoto metropolitniho celku i pfes prekazky, které tomuto
procesu klade sou€asny systém obecni a Uzemni spravy.
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Aktualni trendy v oblasti
moderni bytove vystavby



B3/ AKTUALNI
TRENDY V OBLASTI
MODERNI BYTOVE
VYSTAVBY

Moderni bytova vystavba ma poskytnout vysokou kvalitu bydleni svym
uzivatellm, a pfitom byt ohleduplna k okoli i Zivotnimu prostfedi, nabizet
smyslové bohaté prostfedi, které je sou€asné prehledné a jednoduché
pro orientaci, davat stabilni oporu pro Zivotni plany a sou¢asné se umét
pFizpusobovat ménicim se podminkam. Pouze promys$lené organizovana,
koordinovana zastavba muze byt souc¢asné dostateéné husta, aby zde
fungovala vefejna doprava, sluzby a infrastruktura, a pfitom poskytovala
dostatek zelenych prvki a zajistila soukromi obyvatel. Jen dobfe koor-
dinovany méstsky systém s pfehlednymi pravidly dokaze byt zaroven
dostatecné citelny, stabilni a pfedvidatelny, a sou¢asné se plynule pfi-
zpUsobovat individualnim narokdm i ménicim se potfebam obyvatel a dat
pfitom jednotlivci pocit jedine€nosti mista.

Naroky na moderni bytovou vystavbu shrnuje fada mezinarodnich i na-
rodnich publikaci a dokument(?®. Nasledujici pfehled prezentuje desatero
zakladnich znak( a zasad moderni bytové vystavby.

B3.1 / EFEKTIVNIi A PRIMERENA
ZASTAVBA

— HOSPODARNA ZASTAVBA NAMiISTO ROZVOLNENE ,,SIDELNi
KASE“

Rozvoj mésta by se mél soustfedit primarné dovnitf sidla. Zaméry dava-
jici novy Zivot primyslovému brownfieldu nebo intenzifikujici nevhodné
vyuzité uzemi s dobrym napojenim na infrastrukturu jsou obecné udrzitel-
néjsi.

— VYVAZENY POMER OBSLUHOVANEHO A OBSLUHUJICIHO

Optimalizace zastavby z pohledu vztahu obsluhovaného a obsluhujiciho
pomaha jejimu efektivnimu vyuZziti. Nesmi se ale uskutecriovat na ukor
prostupnosti Uzemi a zajisténi dostatku kvalitnich vefejnych prostranstvi.

— HUSTOTA OBYVATEL UMOZNUJiCi HOSPODARNOU
OBSLUHU UZEMi HROMADNOU DOPRAVOU

Efektivni zastavba dava obyvateldm moznost volit mezi vice druhy do-
pravy a snizuje jejich zavislost na automobilu. Pfi planovani hromadné
dopravy je hustota obyvatel vyznamnym faktorem. Vice obyvatel zname-
na vice dlvod( obslouzit misto vefejnou dopravou.

25 V Ceském prostiedi byly sumarizovany napfiklad v publikaci Stavét jinak (Kohout et al.,
2020).
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— NiZKO- A STREDNEPODLAZNi ZASTAVBA | PRI VYSSIiCH
HUSTOTACH (PRINCIP LOW-RISE, HIGH-DENSITY)

Stejnych hustot obyvatel i plodnych vymér je mozné dosahnout zastav-
bou rlzného charakteru. | nizko- a stfedné-podlazni zastavba muze
pojmout potfebné mnoZstvi obyvatel pro efektivni fungovani hromadné
dopravy, vefejného vybaveni, technické a dopravni infrastruktury. Takova
zastavba navic pfinasi vice kontaktu obyvatel s parterem i mezi sebou
navzajem.

— TYPOLOGICKY MIX ZAJISTUJIiCi LIDSKE MERITKO A CLENE-
Ni boMmU

Typologicka rozmanitost tj. kombinace fadovych dom(, townhousu a by-
tovych domu, znamena intenzivnéjsi vyuziti Gzemi pfi zachovani lidské-
ho méfitka a drobné zrnitosti zastavby odpovidajici naSemu kulturnimu

V kontextu Plzné je mozné napt.:

— Zvysit koncentraci zastavby pfehodnocenim mnozstvi i alespori
prioritizaci rozvojovych ploch pro bydleni v uzemnim planu. Soucasna
nabidka dosahujici cca 30-40 % aktualnich kapacit mésta mize kom-
plikovat a vyznamné zneefektiviiovat vystavbu technické, dopravni
i ob&anskeé infrastruktury.

— Stanovit prioritizaci rozvojovych obytnych lokalit na zakladé bench-
markingu zohledrujiciho konkrétni strategicko-uzemni cile mésta
i principy tvorby mésta kratkych vzdalenosti: kompaktnost zastavby
(mj. vyuziti brownfieldd ¢i jinych vnitfnich rezerv), navaznost na MHD,
funkéni mix a pfimérena pritomnost pracovnich aktivit, dostatecna
obCanska i obchodni vybavenost i pfileZitosti k rekreaci.

— Aktualizovat star$i uzemni studie na zakladé metodiky sledujici miru
vyuziti rozvojovych a transformacnich ploch, napf. formou stanoveni
nejen maximalniho, ale i minimalniho koeficientu podlaznich ploch
a minimalniho koeficientu zelené.

B3.2/ ROZMANITE PROSTREDI
| ZIVOT

— POLYFUNKCNIi ZASTAVBA zZAJISTUJici PESIi DOSTUPNOST
OBCHODU | SLUZEB

Po zkuSenostech s monofunk&nimi obytnymi zénami slouzicimi Casto
jako pouhé nocleharny (sidlisté i suburbie) narlista poptavka po lokali-
tach nabizejicich mimo bydleni i bézné meéstské sluzby a zivot. Nikoliv
jedna centralné umisténa samoobsluha, ale vybér z SirSi nabidky sluzeb
a obchodU odliSného méfitka a charakteru i volno€asovych, komunitnich
a kulturnich zafizeni. P&3i dostupnost sluzeb a pracovnich pfilezitosti je
znakem mésta kratkych vzdalenosti — lokality, kde obyvatel neni kazdo-
denné odkazany na dojizdéni do centra a za praci €i studiem.

— OBYTNE PROSTREDIi OBOHACENE O NABIDKU SLUZEB
A PRACOVNICH PRILEZITOSTI

Polyfunkéni prostfedi také obyvatelim otevira moznosti podnikani v mis-
té jejich bydlisté, mohou tak lokalitu sami obohatit o SirSi Skalu sluzeb

a Cinnosti. Dostupnost pracovnich pfileZitosti sniZzuje vylidiiovani lokality
pfes den a pomaha zajistit celodenni Zivost a bezpecnost.
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— VIZUALNIi RUZNORODOST VZNIKAJiCi MiSENIM RUZNYCH
TYPU BUDOV V RAMCI BLOKU

Obytna lokalita by méla vznikat jako koordinované prostfedi sloZzené

z riznych typu zastavby co do naplné, standardu i cilové skupiny. PFikla-
dem mUZe byt blok s polyfunkénimi domy, kombinovanymi s townhousy
(individualni bydleni s vlastnim podnikanim v pfizemi) a fadovymi domy.

— PODNETNE A ZAPAMATOVATELNE PROSTREDI S LIDSKYM
MERITKEM

Lokalita mUze byt postupné utvarena samostatnymi architektonickymi
vstupy, jejichz pomoci vznika pestré a zapamatovatelné prostredi bez
uniformnich ulic. Miseni aktivit v ramci bloku i domu pfinasi urbannimu
prostfedi rozmanitost i lidské méfitko a odrazi se ve stfidani riiznych
typologii, které dohromady skladaji podnétné, pfrijemné a pfirozené pro-
stfedi.

— VYSTAVBA URCENA RUZNYM SKUPINAM UZIVATELU PRINA-
Si SOCIALNi ROZMANITOST

Podpora typologické rozmanitosti zahrnujici bydleni pro rizné cilové
skupiny pozitivné pfispiva k socialni udrzitelnosti lokality. Dochazi k vyva-
ZengjSimu rozlozeni vékovych, majetkovych i lifestylovych skupin pficha-
zejicich do lokality, Uzemi je tak rozmanité i demograficky vyvazengjsi.

V kontextu Plzné je mozné napi.:

— Celit ztraté mladsich, vzdélanéjsich obyvatel vlivem pfesunu do
suburbannich oblasti nabidkou adekvatniho, ekonomicky i ekologicky
udrzitelného bydleni v dosahu MHD, pracovnich pfilezitosti, ob&anské
vybavenosti i pFileZitosti k rekreaci. Takové bydleni v§ak musi soucas-
né nabidnout i to, co lidé v suburbiich hledaji: individualizovangjsi cha-
rakter bydleni i jeho vysoky rekreacni potencial v¢. blizkého pfistupu
do volné krajiny.

— Zmirfiovat dopady starnuti populace nabidkou prostfedi a forem byd-
leni vhodné pro vSechny generace.

— Cinit planovaci opatfeni (pobidkova i restriktivni) omezujici vznik mo-
nofunkénich obytnych zén.

B3.3/ SROZUMITELNE PROSTREDI
S CITELNOU STRUKTUROU ULIC

— ZRETELNE ROZHRANI ULIENIHO PROSTRANSTVIi A ZASTAV-
BY JE PODMINKOU CITELNOSTI UZEMI

Jednou z podminek efektivniho fungovani zastavby je spravné vyme-
zeni hranice mezi uliénim prostranstvim a urbanistickymi (stavebnimi

i nestavebnimi) bloky. Absence této hranice, tedy pronikani zastavby

do prostoru ulice, nebo naopak obsluha zastavby mimo systém uli¢nich
prostranstvi vyznamné omezuje moznost obmény dil€ich prvkd zastavby.
Citelné rozhrani mezi uliénim prostranstvim a bloky napomaha pfirozené
orientaci v uzemi.

— SROZUMITELNA ORIENTACE VSTUPU BUDOV NAPOMAHA
PRIROZENE SOCIALNi KONTROLE

Srozumitelnost prostfedi posiluje i zfetelna a smysluplna orientace budov
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(rozliseni ,vepredu” a ,vzadu“). Vhodna orientace vstupu a aktivnich ¢asti
fasad rozhoduje i o socialni kontrole a bezpe¢nosti v izemi.

— MOZNOST PESIHO POHYBU NAPRIC LOKALITOU ZLEPSUJE
ATRAKTIVITU | ORIENTACI V UZEMI

Pfehledné organizovana uli¢ni sit’ zvySuje v8esmeérnou prostupnost Uze-
mi. Ta je kliova pro atraktivitu p&Siho pohybu i dosazitelnost obchod,
sluzeb, zastavek hromadné dopravy ¢i krajiny. MoZnost pohybu napfic¢
lokalitou zaroven rozsifuje volbu rliznych cild se sluzbami nebo zastavka-
mi, a vytvari tak Zivé ulice s aktivitami v parteru.

— NAVAZUJICi ULIENI SiT PLYNULE PROPOJUJE LOKALITU
S OKOLNiM MESTEM A KRAJINOU

Vefejna prostranstvi nové lokality by méla navazovat na okolni uli¢ni sit,
integrovat event. fragmenty nedokonéenych starSich zamérl a vytvaret
z nich smysluplny celek napomahajici vétsi integraci lokality s okolim.

V kontextu Plzné je mozné napi.:

— P¥iiniciaci bytové vystavby dbat na vytvofeni srozumitelného a Citel-
ného prostiedi, které napomaha lepsi socialni kontrole i identifikaci
S mistem.

— Zavést Uzemné-planovaci predpisy usnadnujici vznik pfirozené Citel-
né, zapojitelné zastavby (napf. povinnost umistovat stavby v souladu
s uliéni Carou).

B3.4/ SMYSLUPLNA
VEREJNA PROSTRANSTVI
A ZAPAMATOVATELNA MiSTA

— CITELNE ODLISENi VEREJNYCH, POLOVEREJNYCH,
POLOSOUKROMYCH A SOUKROMYCH PROSTRANSTVI

V lokalité by méla byt pokud mozno jasné rozlisitelna verejna a soukroma
oteviena prostranstvi. | rozhrani ploch doplfujicich Skalu o polovefejna
(napf. verejné pristupné vnitrobloky) a polosoukroma (napf. sdilené dvor-
ky) prostranstvi by méla byt v tzemi Citelna.

— PROSTRANSTVi NAVRHOVANA S OHLEDEM NA
OCEKAVANOU NAPLN, ALE | MOZNE ZMENY UZiVANI

Kazdé vefejné prostranstvi by mélo mit zatfidéni v ramci hierarchie celo-
meéstské — Ctvrtové — lokalitni — mistni, odpovidajici primarnimu okruhu
uzivatel(l. Jde o jeden z parametr(i rozhodujicich o o¢ekavaném cha-
rakteru ve 8kale od vysoce formalniho az po zcela neformaini. Zatfidéni
muZzZe pomoci urcit i rozsah zapojeni mistnich obyvatel do diskuse o po-
dobé jednotlivych mist. Zaroven je dobré mit na paméti, Ze byt maji byt
prostranstvi koncipovana s ohledem na o¢ekavanou napln, je vyhodné
pocitat i s jistou mirou univerzality, umoznujici uskutecnit i rizné neoce-
kavané ¢i nahodné aktivity, ale predevsim pfipadnou budouci adaptaci
mista.

— SIROKA SKALA A PRIMERENY ROZSAH PROSTRANSTVi OD
SOUSEDSKYCH PLACKU PRES PROMENADY PO ROZSAHLE
PARKY
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Rozsah a umisténi vzhledem k obytnym blokiim ma odpovidat oéekava-
nému okruhu uzivatelt a naplni. Je vhodné v ramci lokality a ¢tvrti nabid-
nout jak drobné pobytové sousedské placky, tak i dostateéné rozsahlé
parky nebo promenady umoznujici sportovni vyziti.

Prostranstvi by méla byt koncipovana s respektem vic¢i orientaci domu,
s ohledem na narok na soukromi, ale i socialni kontrolu, coZz umoZriuje
predejit moznym sousedskym konfliktam.

— AKTIVNi PARTER BUDOV OZIVUJiCi VEREJNA
PROSTRANSTVI

Ozivit prostranstvi pomuze i vhodné situovany aktivni parter nebo komu-
nitni prostory.

— VYRAZ | MATERIALY ODPOVIDAJiICi CHARAKTERU
LOKALITY

Design prvka a pouzité materialy v ramci lokalitnich prostranstvi maji
odpovidat charakteru i standardu lokality. To ¢asto zlevni jejich udrzbu

néjSich prostor.

Posileni identity jednotlivych mist a jedinecného genia loci lokality po-
muZe i lokalné specifické krajinarské feSeni navazujici na okolni pfirodni
prvky, integrace plivodnich budov a historickych stop v izemi nebo diraz
na charakteristické mistni materialy a prvky.

V kontextu Plzné je mozné napi.:

— P¥iiniciaci bytové vystavby vénovat pozornost nejen budovam samot-
nym, ale dbat pfedevSim na kvalitni koncepci a provedeni vefejnych
prostranstvi. | z tohoto divodu je vzdy lepsi, iniciuje-li rozvoj lokalit
mésto samotné. Teprve vystavbu samotnych staveb je mozné pfene-
chat soukromému sektoru.

— Uprava bé&znych vefejnych prostranstvi probiha dle obecného manua-
lu. Osobitost €i vyznam nékterych mist by mély byt podporeny i jejich
individualni upravou.

B3.5/ KRAJINA JAKO SOUCAST
MESTA

— RADEJI RECYKLACE UZEMi (BROWNFIELDY) NEZ NOVY
ZABOR VOLNE KRAJINY

Volna krajina ¢i zemédélska puda jsou vyznamnymi pfirodnimi zdroji, kte-
ré je nutné intenzivné Setfit. To plati dvojnasob pro ¢eskou ,pronajatou”
krajinu, ktera Casto ztratila svého hospodare, tj. nékoho, kdo by ji viastnil
a soucasné ji obdélaval, zil v ni a pecoval o ni. O to vétsi je zodpovéd-
nost mést jako organizatoru vystavby, aby nedochazelo k nezodpovédné-
mu zabirani této ,bezprizorni krajiny. Mésta maji v tomto sméru vlastni
ekonomicky zajem, aby jejich zastavba byla efektivni. V tomto smyslu je
nutné pobidnout pfedevsim vlastniky, aby se ¢asto naro¢na recyklace
prostfedi vyplacela.

— VNIMAVOST K POTENCIALU | CHARAKTERU KRAUJINY : KLiC
K EKOLOGICKE STABILITE | SPOKOJENOSTI OBYVATEL

Vyuziti krajinného potencialu a kvalitnich zelenych prostranstvi je vy-
znamneé z hlediska ekologické stability, jako rekreaéni zazemi obyvatel
a navstévniku i jako konkurenéni vyhoda lokality. Ze vSech téchto hle-
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disek je vyznamné posilovat vazby mezi jednotlivymi krajinnymi prvky
a vytvaret sit’ synergicky nasobici ekologicky i rekreaéni dopad.

— RESENIi NEGATIVNICH PROJEVU MESTSKEHO PROSTREDI
POMOCIi UCELENE KONCEPCE ZELENE INFRASTRUKTURY

Krajina a pfirodni prvky hraji v ramci mésta zasadni roli pro minimalizaci
negativnich vlivd zpGsobenych vystavbou. Nezpevnéné plochy zaroven
hraji stéZejni roli pfi nakladani s destovymi vodami (zadrZzovani, znovu-
vyuziti, zasakovani, rozliv), vysadba stromu a dalSich vegetacnich prvkul
snizuje efekt tepelného ostrova, pozitivné ovliviiuje mikroklima i vihkost,
zvyS8uje stinnost, snizuje intenzitu proudéni vzduchu a pradnost prostfedi.

— ZAPOJENi PRIRODNICH PRVKU DO KRAJINNE SIiTE NASOBI
JEJICH EKOSYSTEMOVY | REKREACNIi DOPAD

Dostatek pfirodnich ploch a prvku je jednim z faktor Uspésnosti sou-
sedstvi, nebot vyznamné zvySuji podnétnost prostredi, jeho rekreacni

a ekosystémoveé funkce ¢i vliv, ktery maji na mikroklima. Tyto pozitivni
dopady se diky synergickému efektu vyrazné zvysuji, navazuiji-li jednotli-
vé pfirodni prvky navzajem na sebe a vytvareji-li tak souvislou sit.

— KONCIPOVAT MESTSKOU ZELEN | S OHLEDEM NA
NAROCNOST JEJi UDRZBY

Dostupnost park(, stromy v ulicich i moznosti kratkodobé rekreace jsou
uréujici pro kvalitu zivota, zaroven jsou ovsem tyto prvky ¢asto vysoce
naro¢né na udrzbu. Neopomenutelnou soucasti navrhu Ctvrti je proto

i promyslena koncepce udrzby a péce o zelen. Najit hospodarny model,
ktery pracuje s vlastnostmi rliznych krajinarskych feseni i proménlivosti
vegetace v prabéhu ro¢nich obdobi je proto naroénym, ale dilezitym
ukolem.

— PROMYSLENY PRiISTUP K ROZHRANI MEZI KRAJINOU A ZA-
STAVITELNYM UZEMIM

Pro ochranu krajiny i zemédélské pldy stejné jako pro zlepSené vnimani
krasy prostfedi je u stavebnich zaméru velmi dllezita prace s rozhranim
zastavitelného uzemi a krajiny. Na téchto vyjime&nych mistech, v dotyku
kulturniho a pfirodniho, Ize nejlépe demonstrovat vzajemny vztah obou
téchto svétu.

V kontextu Plzné je mozné napt.:

— Vyjit ze stavajiciho krajinného rozvrzeni s krajinnymi kliny podél
jednotlivych fek, hvézdicové prostupujicimi az k centru mésta. Tj. do-
stupnost této krajinné kostry je vysoka a neni obecné nutné zakladat
nové celoméstské parkové plochy. Je ovsem, kromé Ctvrtoveé, lokalitni
a mistni zelené, pfedevsim potfeba zlepSit radialni prostupnost kra-
jinnych klind a pfiénou prostupnost z obytnych ¢tvrti smérem k témto
prvkim i mezi nimi navzajem.

— Okolni krajinu je potfeba chranit omezenim novych rozvojovych ploch
a preferenci rozvoje brownfieldd a dalSich vnitfnich rezerv mésta.

B3.6/ CHYTRY SYSTEM DOPRAVY

— DOSTUPNOST CiLU A PROSTUPNOST UZEMi PRO PESi
| CYKLISTY

Odpovidajici dopravni feSeni je zakladem kvalitniho obytného prostre-
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di. Méfitkem je mimo jiné dostupnost cilt a prostupnost Uzemi pro pési
a cyklisty. Mésto kratkych vzdalenosti je podminkou fungujici ob&anské
vybavenosti a sluzeb v misté i pro podporu alternativ k individualni auto-
mobilové dopravé. Pfedpokladem pési dostupnosti a efektivniho fungo-
vani MHD je dostate¢na hustota zastavby. V pfipadé MHD se uvadi jako
hranice efektivity hustota zastavby nad 50 obyvatel/ha, pro dostupnost
obchodu a sluzeb se hovofi o hrani¢nich hustotach okolo 100 obyvatel/
ha.

— ULICNIi PROFILY RESPEKTUJICi CHARAKTER PROSTRAN-
STVi A JEHO ROLI V RAMCI OBCE

Zakladem efektivni tvorby mésta je srozumitelna a prostupna uliéni sit,
ktera usnadriuje orientaci v Uzemi, vyhyba se uzavienym okruhtm ¢i
slepym ulicim a pracuje s adekvatnimi uli€nimi profily, které respektu;ji
charakter i polohu v ramci obce. Pro prostupnost je rovnéz duilezité napo-
jeni na stavajici uliéni sit a cesty v krajiné.

— EFEKTIVNi PARKOVANI DIKY NOVYM TECHNOLOGIIM

Kvalitu prostfedi, organizaci uliéni sité a podobu uli¢nich profild ovliviiu-
je rovnéz parkovani. Pfi vyuziti novych technologii (napf. parkovacich
pilotd, autonomnich vozl &i riznych parkovacich systému) mize dojit ke
snizeni nutnych parkovacich stani az o desitky procent.

— SNiZENi NAKLADU NA UDRZBU SKRZE VHODNOU ORGANI-
ZACI ULICNI SITE

Ve spojeni s parkovanim je dobré si uvédomit, ze ulice, které vnimame
predevsim jako dopravni tepny, tvofi zaroven az 80 % vefejného prostoru
nasich mést, tj. mist ur€enych lidem, bezpe¢nému pohybu, spoleénému
pobytu &i setkavani se. V uliénim profilu se tak stfida mnozstvi prvku:
vozovka, parkovani, chodniky, cyklopruhy, zastavky, vegetace i inzenyr-
ské sité. Je dulezité spravnym navrhem prvk( vytvofit prostor, ktery tyto
naroky integruje a zaroven zajisti bezpeci vSech uzivateld.

— PODPORA HROMADNE DOPRAVY, CAR-SHARINGU, BIKE-
-SHARINGU, AUTONOMNICH VOZIDEL A CHYTREHO RIiZENI
PROVOZU

Hromadné doprava i s jejimi modernimi autonomnimi systémy by méla
byt zakladem dopravni obsluhy uzemi. Obyvatel mésta by pro denni fun-
govani mél mit v MHD vZdy srovnatelnou alternativu k IAD. S nastupem
digitalizace i smart technologii se vyznamnym zpUsobem zvétSuji moz-
nosti pro optimalizaci téchto systému.

V kontextu Plzné je mozné napi.:

— Vyuzit husté Zelezni¢ni sité pro zlepSeni pfiméstské dopravy a dale
dUslednéji navazat lokalni centra zastavby na vyznamné zastavky
MHD, pfedev§im na jeji nejstabilnéjSi kolejové (event. trolejové) sys-
témy.

— Jednim z prvkd, ktery vyznamné prodraZuje bytovou vystavbu, je
parkovani. Uprava predpist ¢&i lokalitni a &tvrtové systémy parkovani
organizované méstem mohou v tomto sméru vyznamné zefektivnit
vystavbu, uvolnit ¢ast uliénich profild od narok(i automobilové dopravy
a zaroven zvysit flexibilitu budouci vystavby u tohoto pozadavku, je-
hoZ budouci potitebnost je v sougasné dobé zpochybriovana. Ctvrtova
organizace parkovani je vhodna i pro starsi systémy zastavby, at' jiz
jde o historické jadro, plivodni kompaktni mésto nebo sidlisté.
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B3.7 / SETRNE BUDOVY
| INFRASTRUKTURNI SYSTEMY

— URBANISTICKA STRUKTURA NAVRZENA S OHLEDEM NA
PODMINKY LOKALITY

V ramci udrzitelnosti procesu vystavby je nutné myslet na minimalizaci
ekologické zatéZe jiz ve fazi planovani. Urbanisticka struktura by méla re-

— — flektovat topografickou situaci, a minimalizovat tak terénni Upravy a zabor
Q pudy. Dale by méla zohlednit klimatické podminky lokality, smér prevlada-

jicich vétra ¢i spravnou orientaci objektu vuci svétovym stranam.

— VHODNE OSAZENi OBJEKTU | PROSTRANSTVi MINIMALIZU-
Jici TERENNi UPRAVY A ZABOR PUDY

RuUst mést ma kracet ruku v ruce s ochranou krajiny a zemédélské puady.
Méstska zastavba by méla mit jasné definované hranice a pro svUj rozvoj
vyuzivat v maximalni mozné mife vlastni vnitini rezervy.

— KOMPLEXNiI PLANOVANiI ROZVOJE UZEMi

Koordinovana a racionalni pfiprava Uzemi napomaha hospodarnému
rozmisténi technickych siti a sniZzuje naklady na realizaci vystavby i jeji
provoz.

— NiZKA ENERGETICKA NAROCNOST BUDOV

Samotny urbanisticky rozvrh mize €asto ovlivnit energetickou naro¢nost
vystavby efektivnéji nez naro¢na technicka fedeni (zapojitelna zastavba).
USetfené prostfedky je potom mozné investovat do uZiti lokalnich a udr-
Zitelnych materialt (uhlikova stopa), novych technologii nebo zvySeni
energetického standardu budov nad pfedpisové pozadavky.

— HOSPODARENI S DESTOVOU VODOU JAKO SOUCAST UR-
BANISTICKE KONCEPCE

Zadrzovani destové vody v uzemi zlepSuje jak mikroklima v zemi, odto-
kové poméry a omezuje dopady klimatické zmény. S témito opatfenimi je
ov8em nutné pocitat jiz v ramci navrhu urbanistického feseni.

— EFEKTIVNi ODPADOVE HOSPODARSTVI

K omezeni spotfeby pfirodnich zdroju a snizeni produkce odpad(l pfispi-
vaji alternativni zpusoby ziskavani energie i nakladani s odpady. Vedle
ziskavani energie z obnovitelnych zdrojl je zasadni i jeji dlsledné vyuzi-
vani, napf. formou prace s odpadni energii. Aktivné je rovnéz mozné Fesit
nakladani s odpady a &ast jich recyklovat pfimo v lokalité, napf. formou
komunalniho kompostovani.

— VYUZITi OBNOVITELNYCH ZDROJU

Kazda domacnost ma moznost snizit svUj vliv na Zivotni prostfedi vyu-
Zitim modernich technologii, které dokazi napf. separovat kanalizaCni
systémy, vyuzivat deStovou vodu, slunecni energii, vytapét biomasou,
tepelnymi Cerpadly &i za pomoci kogeneracénich jednotek, integrovat vyta-
péni a vétrani s rekuperaci tepla.

V kontextu Plzné je mozné napf.:

— Omezenim rozvojovych ploch a jejich efektivnéjSim vyuzitim aktivizo-
vat zdroje pro lepsi technickou pfipravu Uzemi a rozvoj lokalitnich i
étvrtovych systému, napf. energetickych komunit, systémui zadrzovani
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destové vody, autonomnich obnovitelnych energetickych zdrojl atp.

— Uplatnit pfipravenost technické infrastruktury jako jedno z kritérii vybé-
ru preferovanych lokalit k rozvoji.

B3.8/ ZIVE SOUSEDSTVI

— ZIVE SOUSEDSTVi VZNIKA PRIMERENOU SOCIALNiI
RUZNORODOSTI

Pfehlednost uzemi, Citelnost a kvalita vefejnych prostranstvi i jejich napln
jsou dulezité pro ztotoZnéni obyvatel s lokalitou. Tam, kde jsou vefej-

na prostranstvi udrzovana a pod socialni kontrolou, se citime pfijemné

a bezpecné.

— SOCIALNI, KULTURNI | VEKOVY MIX ZAJISTENY
ROZMANITOSTi VYSTAVBY

V prostifedi moderniho trzniho hospodafstvi se zakony poptavky a na-
bidky a zvySujici se rozmanitost tykaji i bydleni. Ma-li proto byt vysledné
prostfedi socialné inkluzivni, musi umét nabidnout rizné typy bydleni,
sluzeb i volno€asového vyziti, a tim i integraci rGznym socialnim i véko-
vym skupinam. Skladba prostiedi tak nenasilné pomaha vytvéret pfiroze-
né&jsi generacni i socialni skladbu.

— AKTIVNIi UZiVANi VENKOVNICH PROSTRANSTVI, JEZ NAPO-
MAHA SOUSEDSKYM VZTAHUM | BEZPECNOSTI LOKALITY

Napln jednotlivych typl prostranstvi a jejich dosazitelnost jsou vyznam-
nou slozkou spokojenosti obyvatel s okolim. Blizkost parku ¢i krajiny,
moznosti rekreace a sportovniho vyZziti jsou stejné dulezité jako dostup-
nost vefejné vybavenosti a sluzeb. Chytré urbanistické uspofadani pod-
porujici prostupnost uzemi pro chodce a cyklisty napomaha vzniku &tvrti,
ve kterych se jejich obyvatelé dobfe orientuji a upfednostnuji udrzitelné
formy dopravy. Spravné usporadani vefejnych prostranstvi napomaha
jejich pfiméfenému vyuziti obyvateli i navstévniky. Od formalnégjsich
nameésti, slouzicich celému spektru uzivatell, pfes lokalni centra az po
sousedské placky, uzivané jen obyvateli nékolika bezprostfedné navazu-
jicich domu — kazdé z téchto prostranstvi ma svdj vyznam pro obyvatel-
nost lokality.

— SOUSEDSTVIi JAKO ZAKLAD KOMUNITNIHO | OBCANSKEHO
ZIVOTA

Identita mist a jejich osobitost napomaha vytvoreni pozitivniho vztahu

k lokalité, jejim obyvatelim, stejné jako zlep$eni pocitu domova a chuti
spole€né se o ngj starat. K mistu, se kterym se Clovék dokaze ztotoznit,
pristupuje s vétsi péci. Sousedsky zivot je zpravidla spojen s misty setka-
vani, at uz se jedna o komunitni centrum, mistni hasi¢arnu ¢i spole¢nou
zahradu s hfistém — prostor pro vSedni i svate€ni sousedska posezeni je
kliCovy pro podporu sousedského souziti.

— PREHLEDNE USPORADANI A PRAVIDLA UMOZNUJiCi ZAPO-
JIT UZIVATELE DO VYSTAVBY | SPRAVY

Zapojeni verejnosti a obyvatel do tvorby a udrzby jejich prostredi od
samého pocatku vzniku novych lokalit je vyznamnym faktorem pro jejich
dlouhodobé uspésné fungovani. Zaroven vsak i spravné nastavené pro-
stfedi a jeho ¢€lenéni na srozumitelné vymezené, autonomné adaptabilni
casti.
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V kontextu Plzné je mozné napi.:

— Vyuzit systém Uzemné-planovacich lokalit, event. Skolnich obvod
jako zaklad komunitné-planovacich celku.

— Provéfit moznost podilu mésta na druzstevnim €i spolkovém bydleni,
kde by mensi méstska investice aktivizovala (za vymezenych podmi-
nek) soukromy kapital ob¢an.

— P¥i bytové (socialni) vystavbé dbat na jeji omezeny podil v celkovém
bytovém fondu v lokalité (pfedchazeni vzniku ghett).

B3.9/ INDIVIDUALNI PRISTUP DLE
CHARAKTERU PROSTREDI

— JEDNOTA ZASAD / ODLISNOST PRiISTUPU

Mésto je tvoreno rliznymi charaktery prostredi s vlastnimi specifiky (his-
torické centrum / tradiéni kompaktni mésto / zahradni mésto / modernis-
tické sidlisté / suburbie), z nichz kazdy mlze vyZadovat v ramci stejného
principu odliSny pfistup k feSeni. Napfiklad princip dostupnosti kvalitnich
zelenych prostranstvi a méstské zelené mize v pfipadé tradi¢niho kom-
paktniho mésta znamenat snahu o zaloZeni nového parku, ale v pfipa-
dé prostredi sidlist naopak redukci nehospodarnych a neudrzovanych
zelenych ploch.

V kontextu Plzné je mozné napf.:

— Rozpracovat parametrizované standardy zastavby v odliSnych cha-
rakterech obytného prostfedi, a to jak pro stavajici typy (historické
centrum, tradiéni kompaktni mésto, modernisticka sidlisté i polisto-
padové suburbie a malo koordinovana zastavba), tak i nové tvofené
(rozvojové plochy s nizko &i stfednépodlazni zastavbou, prestavbové
plochy brownfieldl atp.).

B3.10 / OTEVRENY PROCES
PRIPRAVY

— PROMYSLENA PRACE S POSTUPEM VYSTAVBY: MESTO
DOKONCENE A FUNGUJICIi V KAZDE FAZI, ALE OTEVRENE
DALSIMU VYVOJI

Uspé&sna koordinace rozvoje obytnych lokalit Gzce souvisi s jeji etapiza-
ci. Vznik plnohodnotné Casti mésta predstavuje proces na desetileti. Je
proto nezbytné mit scénar pro jeji postupné utvareni, ktery urCuje priority,
koordinuje dulezité kroky a investice, zaroven ale ponechava prostor pro
pribéznou optimalizaci. Mésto by mélo byt utvareno tak, aby bylo v kaz-
dém okamziku fungujici a obyvatelné, v jistém smyslu dokonéené, ale
zaroven oteviené dalSimu vyvoji.

— FUNGUJICI SiIT VEREJNYCH PROSTRANSTVIi JAKO ZAKLAD
BUDOUCI CTVRTI

Vystavbé prvnich domu by vzdy méla pfedchazet realizace fungujici sité
navazujicich vefejnych prostranstvi. Organizace uzemi by méla naznacit,
kde vznikne v dal$ich etapach zastavba a kde naopak zlstanou parky
a krajina. Jesté pred realizaci kompletni sité vefejnych prostranstvi je
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mozné tyto plochy naplfiovat doCasnym vybavenim a programem, aby si
je mohli novi obyvatelé postupné osvojovat jako soucast svého obytného
prostredi.

— DOBRE ROZPLANOVANY PROCES VYSTAVBY | ZAPOJENI
NOVE LOKALITY DO KONTEXTU MESTA

Soucasti inteligentni etapizace je i napojeni vznikajici lokality na sta-
vajici mésto. Plynule navazovat musi jak dopravni, technicka a zeleng
infrastruktura, tak spoleCenské aktivity — vefejna a obchodni vybavenost,
pracovni pfilezitosti, ale napf. i dostupnost rliznych druh( bydleni reaguji-
ci na lokalni demografické podminky a potfeby.

— KOORDINACE CiLU VEREJNOSTI, BUDOUCICH OBYVATEL,
VYZNAMNYCH VLASTNIKU | MiSTNiCH ZAMESTNAVATELU

Soucasti koordinovaného procesu rozvoje je i zapojeni hlavnich aktér
v Uzemi v&etné vefejnosti i budoucich obyvatel, vyznamnych viastniku Ci
mistnich zaméstnavatell. Vysvétleni cild zaméru a pfimérené zapojeni
do jeho tvorby hraje vyznamnou roli v jeho budoucim Uspé&sném fungo-
vani. Odrazi se v realném vyuziti potencialu lokality i ve vztahu obyvatel
a dalSich aktér ke svému okoli. Pocit sounalezitosti uzivatell s prostre-
dim vyrazné ovliviiuje miru jejich pé€e a zajmu o vlastni okoli. Vzajemna
divéra je podminkou udrzitelnosti celého dlouhodobého procesu vzniku
a rozvoje nové lokality.

V kontextu Plzné je mozné napi.:

— Planovana obytna vystavba se uskutecriuje skrze jednotlivé projekty
stavebnich etap, tj. dil&i celky, které maji svoje jasné hranice prosto-
rove, Casoveé i ekonomické. Kazda stavebni etapa musi tvofit do urcité
miry autonomné fungujici celek smysluplné navazujici na stavajici
zéstavbu.

— Zavést participativni planovani (zapojeni vefejnost a vyznamnych ak-
térd v uzemi) jiz od faze pfipravy zaméru jako standard uskutecnovani
stavebnich zamért obytné vystavby.

— Méstska politika bydleni musi mit i svoji strategii informovanosti.
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B4/ ANALYZA SOUCASNEHO
STAVU BYTOVEHO A DOMOVNIHO

FONDU V PLZNI

Plzerfisky kraj a mésto Plzer jako jeho hlavni centrum zazivaji ekono-
micky rast a rozvoj. Rust primyslu, sluzeb a zaméstnanosti vytvari vyssi
poptavku po novém bydleni. Rozvoj podnikani a zvySena investi¢ni aktivi-
ta pfitahuji investory a developery k vystavbé novych bytovych jednotek.
Plzefi ma atraktivni trh s nemovitostmi a potencial pro rist hodnoty byta.

Trendem patrnym v Plzni je i narlst po¢tu bytovych jednotek, coz sou-
visi jednak se zvysujici se finan¢ni naroCnosti pofizeni bydleni, jednak

s demografickymi zmé&nami. Trendem patrnym v zazemi Plzné je zase
narlst poctu rodinnych dom. Dochazi k trvalému rastu poctu lidi, ktefi
hledaji bydleni mimo mésto, pofizuji nové Ci starsi domy a pozemky ve
stale vétsi vzdalenosti od mésta, coz zpUsobuje zahustovani dopravy ve
mésté. Sidlisté opoustéji jak plvodni obyvatelé, tak zejména jejich po-
tomci. Z pohledu rozdéleni budov mésta se bytové domy nachazi zejmé-
na v centralni ¢asti mésta, rodinné domy na okrajich mésta a nebytové
prostory v zapadni a jihozapadni ¢asti mésta.

AN
L

=11

10 / Obr.::Rozlozeni domovniho a bytového fondu, nebytovych prostor ve mésté
Zdroj: Registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti
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B4.1 / DOMOVNI FOND

Na zakladé dostupnych udaju ze Scitani lidu, domd a byt z roku 2021
bylo v Plzni 19 288 domu, z toho 93 % jich bylo obydlenych. Mezi roky
2011 a 2021 doslo k narutstu poctu bytovych domu o 1423, co je témér

8 % a zaroven k mirnému narastu obydlenosti domu (o 0,3 %), jak ukazu-
je Graf €. 10 a Tabulka ¢. 11.
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11 / Graf: Vyvoj poctu doml na tzemi Plzné mezi roky 2011 a 2022
Zdroj: CSU, SLDB 2011 a 2021
z toho obydlené domy
v tom
Domy
GG celkem rodinné bytové ostatni
domy domy budovy
Plzer 2011 17 865 16 536 10 633 5101 802
Plzer 2021 19 288 17 900 12 354 5144 402

12/ Tab.: Vyvoj poétu domu v Plzni mezi roky 2011 a 2021
Zdroj: €SU, SLDB 2011 a 2021

Z pohledu vlastnika domu jednoznacné pfevazovalo v roce 2021 spo-
luvlastnictvi vlastnik( jednotek?® (67 %). Podle dat ze Sg¢itani lidu, domu
a byt 2011 a 2021 doSlo mezi témito roky k mirnému narlstu lidi bydli-
cich ve vlastnim domé (z 11 016 na 11 881).

Ve vSech méstskych obvodech pfevladaji rodinné domy nad bytovymi
domy. V celé Plzni je 71 % rodinnych domu vi¢i bytovym domuim, nejvice
jich je v MO Plzen 7-Radcice (98 %), nejméneé pak v Plzni 3, konkrétné
53 %.

26 Bytové spoluvlastnictvi je definovano jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Z hlediska pravni se jedna o v Cesku obvykla SVJ. Bytové spo-
luvlastnictvi maze vzniknout tam, kde ma dim alespori dva byty.
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v tom v tom

Uzemi cZTkrggn e (- rodinné % meahimd bytové % bytové ostatni

domy domy domy domy budovy
Plzen 19 288 17 900 1388 13 621 1% 5188 27 % 479
Plzen 1 3295 3084 21 2158 65 % 1049 32% 88
Plzen 2-Slovany 4997 4624 373 3650 73 % 1254 25% 93
Plzen 3 4938 4602 336 2 605 53 % 2116 43 % 217
Plzen 4 3342 3106 236 2 651 79 % 643 19 % 48
Plzen 5-Kfimice 529 495 34 474 90 % 43 8 % 12
Plzen 6-Litice 533 475 58 498 93 % 30 6 % 5
Plzen 7-Radcice 347 313 34 340 98 % 6 2% 1
Plzef 8-Cernice 483 432 51 449 93 % 30 6% 4
Plzer 9-Malesice 279 260 19 265 95 % 8 3% 6
Plzeri 10-Lhota 545 509 36 531 97 % 9 2% 5

13/ Tab.: Domovni fond v Plzni
Zdroj: SLDB 2021

Z hlediska vlastnictvi domu je nejvétsi po¢et domu podle méstskych ob-
vodU ve vlastnictvi mésta v Plzni 3, jak zobrazuje nasledujici kartogram.

14 / Kartogram: Podil domu ve vlastnictvi mésta Plzer
Zdroj: CSU

B4.2/BYTOVY FOND

Dle poslednich dostupnych Gdaji ze SLDB v roce 2021 celkovy bytovy

Hradek

fond mésta Plzné ¢&inil 92 790 bytu, z toho 81 917 bytd bylo obydlenych
(tj. 88 %). Neobydlenych bytt bylo 10 873, z toho nékteré z nich byly
vyuzity pouze pro rekreacni ucely. Nejvice bytl se nachazi v méstskych
obvodech Plzen 1 a Plzen 3. Z hlediska struktury bytového fondu se
81 917 obydlenych byt nachazelo v bytovych domech, které tvofi 80 %

bytového fondu.
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v tom Ob;/dlené v tom

. t
Jzemi Cgﬁ‘-‘ym v rodinnych | v bytovych v ostatnich celigm v rodinnych | v bytovych v ostatnich

domech domech budovach domech domech budovach
Plzen 92 790 18 958 72724 1108 81917 15299 65 637 981
Plzeri 1 24 456 2872 21315 269 22397 2322 19 839 236
Plzer 2-Slovany 20 486 5589 14 670 227 17 730 4371 13 147 212
Plzen 3 30 647 3745 26 431 471 26 661 2995 23 249 417
Plzen 4 12 853 3567 9185 101 11 384 2923 8 375 86
Plzen 5-Kfimice 1007 667 328 12 897 567 319 1
Plzen 6-Litice 914 611 297 6 769 491 274 4
Plzen 7-Radg¢ice 505 476 28 1 401 372 28 1
Plizen 8-Cernice 914 555 355 4 758 456 298 4
Plzen 9-Malesice 374 306 61 7 349 284 61 4
Plzer 10-Lhota 634 570 54 10 571 518 47 6

15/ Tab.: Byty podle obydlenosti a druhu domu a podle méstskych obvodu v roce 2021
Zdroj: SLDB 2021

Znacny podil bytového fondu na uzemi PIzné je ve viastnictvi fyzickych
osob (21 715 bytd, tj. 27 %). V majetku mésta Plzné &i statu byly 3 %
bytd. Co se ty¢e spolecenstvi vlastnikl byt(?’, je to béZzny model vlastnic-
tvi v bytovych domech.

m fyzickd osoba
M obec, stat
M bytové druZstvo
jina pravnicka osoba
M spoluvlastnictvi vlastnik( byt
B kombinace vlastnikl

M nezjisténo

16 / Graf: Struktura bytového fondu na uzemi Plzné v roce 2021 — obydlené byty podle
vlastnika domu
Zdroj: CSU, SLDB 2021

27 'V bytovych domech mlze kazdy vlastnik bytu viastnit svij byt a souasné sdilet
spolecné prostredky, jako jsou chodby, vytahy nebo parkovisté, s ostatnimi vlastniky
bytu. Toto spoluvlastnictvi vyZaduje spravu a spole¢nou spravu majetku, coz muze byt
zajisténo bud vlastnim spravcem, nebo vlastnikem bytu samotnym, pokud se jedna
o mensi bytové domy.
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v tom podle vlastnika domu
Uemi Obg’stljné fyzicka obec, bytové jina Spc:;\t’\ll?St_ kombinace
celkem osoba stat druzstvo pravnicka vlastniku vlastniku MRS
osoba bytd

Plzen 81917 21715 2395 272 2220 55130 130 55
Plzer 1 22 397 2695 436 42 187 18 999 18 20
Plzer 2-Slovany 17 730 6 096 355 106 435 10718 16 4
Plzen 3 26 661 7217 1229 85 1481 16 531 93 25
Plzen 4 11 384 3100 345 39 67 7 832 1 -
Plzen 5-Kfimice 897 524 20 - 4 348 - 1
Plzen 6-Litice 769 496 2 - 18 250 1 2
Plzen 7-Radg¢ice 401 377 - - 4 20 - -
Plzeri 8-Cernice 758 426 - - 2 330 - -
Plzer 9-Malesice 349 278 8 - 12 50 - 1
Plzer 10-Lhota 571 506 - - 10 52 1 2

17 / Tab.: Obydlené byty podle vlastnika domu, druhu domu a podle méstskych obvodu
v Plzni v roce 2021
Zdroj: CSU, SLDB 2021

Dle srovnani dat SLDB pribylo od roku 2011 do roku 2021 v Plzni 12
826 bytu. Z toho u obydlenych vzrostl po¢et o 8 759 bytu, tedy z 73 158
bytd na 81 917 bytd, viz Graf €. 17.
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18 / Graf: Srovnani vyvoje poctu byt a obydlenych bytl na tzemi Plzné mezi roky 2011
a 2021
Zdroj: CSU, SLDB 2011 a 2021

V obdobi po roce 1991 se v Plzni stavélo velmi malo novych bytd a vét-
Sina z nich vznikla v rodinnych domech. Pocty dokongovanych byt

v rodinnych domech po celé obdobi let 2000 az 2014 kolisaly nejcastéji
mezi 100 a 200 byty za rok, v zavislosti na realizaci vystavby developery
a moznostech individualnich stavebnikl. Byty v rodinnych domech tvofily
vice nez tretinu vSech nové postavenych bytl v Plzni. V letech 2000 az
2003 byla vystavba byt(i v bytovych domech velmi nizka (pfiblizné 0-100
byta za rok) a zaostavala za vystavbou rodinnych domu. V nasledujicim
obdobi doslo k oZiveni vystavby. V letech 2004 az 2009 bylo dokon&ova-
no zpravidla vice nez 200 byt roéné, s maximem v roce 2008, ve kterém
bylo dokonéeno vice nez 600 bytu v bytovych domech. V letech 2010 az
2014 kolisaly poc¢ty dokon€ovanych bytd mezi 150 az 250 byty za rok.
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Od roku 2012 se zvysoval celkovy pocet dokonéenych byt v Plzni,
zatimco v roce 2010 bylo dokonéeno 558 bytti, v roce 2019 bylo do-
koncéeno 1 075 bytu, tedy témér jednou tolik. Z Tabulky a Obrazku nize
je patrné, Ze zejména od roku 2018 a dale se pocet dokonéenych byt
vyrazné zvysil oproti minulym rokdm. V roce 2021 a 2022 Ize pozorovat
pokles poc¢tu dokonéenych bytd, ale stale je to 2x tolik dokonéenych byt
nez v jednotlivych letech 2011 az 2015.
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19 / Graf: Poc¢et dokon¢enych byt v Plzni v jednotlivych letech mezi r. 2010-2022

Zdroj: CSU
Uzemi 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Pizef 558 315 402 493 385 325 509 559 947 1075 | 1069 717 811
20/ Tab.: Pocet dokonéenych bytd v Plzni
Zdroj: CSU
Obydlené byty podle stafi, a tedy obdobi vystavby, ukazuje Tabulka nize.
Bytova vystavba v jednotlivych ¢asovych etapach je ovlivnéna mnoha
historickymi faktory. Pfi pohledu za poslednich cca 15 let Ize srovnat, ze
zatimco v letech 2011 az 2015 bylo postaveno €i rekonstruovano 1 952
obydlenych bytu, tak v letech 2016 az 2020 jiz 3 222 bytu.
Obydlené v tom podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce domu
Uzemi bty | 1919a | 1920- | 1946- | 1971- | 1981- | 1991- | 2001- | 2011- | 2016a
celkem nezjisténo
dFive 1945 1970 1980 1990 2000 2010 2015 | pozdsji
Plzefi 81917 | 6843 10273 | 19801 | 18200 | 8560 4299 7 470 1952 3222 1297
Plzef 1 22397 | 472 623 491 8311 6 940 1882 2498 430 531 219
Plzef 2-Slovany 17730 | 1624 3217 7 507 1339 492 769 1547 397 534 304
Plzefi 3 26661 | 4263 4959 6022 6018 429 711 1740 558 1392 569
Plzef 4 11384 | 299 1172 5432 2039 480 596 774 213 266 113
Plzef 5-Kfimice 897 46 79 97 131 94 79 137 106 105 23
Plzef 6-Litice 769 38 75 72 165 35 56 147 48 110 23
Plzef 7-Radgice 401 24 65 104 57 34 29 49 10 21 8
Pizeri 8-Cernice 758 39 32 35 56 19 131 271 93 69 13
Plzefi 9-Malesice 349 34 20 18 56 25 17 106 20 43 10
Plzef 10-Lhota 571 4 31 23 28 12 29 201 77 151 15

Koncepce bydleni Plzer 2023+

21/ Tab.: Dlouhodoby vyvoj poctu obydlenych bytd (vystavba i rekonstrukce domu)
v méstskych obvodech
Zdroj: SLDB 2021
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Prostorovou distribuci novych byti v domech s obdobim vystavby v po-
slednich 30 letech ukazuje Obrazek nize. Zatimco v okoli Plzné preva-
Zuje stafi vystavby nebo rekonstrukce bytd mladsi 30 let vice nez 40 %
v8ech domd, tak v Plzni naopak méné nez 20 %. Suburbanizace Plzné
byla podpofena nékolika faktory. Jednim z hlavnich faktor( je zlepSeni
dopravni infrastruktury, kterd umoznuje obyvatelim snadnéjsi pristup do
centra mésta i do okolnich oblasti. Vystavba novych silnic, rozSifeni ve-
fejné dopravy a lepsi dostupnost automobill prispély k mobilité obyvatel
a umoznily jim zit mimo pfeplnéné a drazsi centrum mésta.

22 / Kartogram: Podil byt v domech s obdobim vystavby nebo rekonstrukce 1991-2021
Zdroj: CSU

B4.2.1/ Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani
bytu a podle méstskych obvodu

Pravni davod uzivani bytu charakterizuje status uzivani z hlediska uzi-
vatele bytu (nikoliv tedy vlastnika bytu). Za byt v osobnim vlastnictvi je
pfi Scitani lidu, domd a byt povazovan byt, jehoz uzivatel je samostatné
veden v katastru nemovitosti jako vlastnik jednotky a nachazi se zpra-
vidla v bytovém domé. Kategorie najemnich byt( je naopak podminéna
uzivanim byt na zakladé najemni smlouvy a zahrnuje i pfipady osob
bydlicich v podngjmu v pronajatém byté.

Z celkového poctu obydlenych byt podle pravniho divodu uzivani dle
dat SLDB 2021 je nejvyssi pocet byt v osobnim vlastnictvi® (43 %), po-
dil najemnich nebo pronajatych byti?® ¢ini 25 %. Zajimavy podil zaujima
i 7 % obydlenych bytu, které spadaji do kategorie jiné bezplatné uzivani

bytu® (viz Graf ¢. 22 nize). V Plzni je vysoky pocet byt v osobnim vlast-

28 Byt, jehoz uzivatel je samostatné veden v katastru nemovitosti jako vlastnik jednotky.

29 Byt uzivany na zékladé najemni smlouvy; zahrnuje i pfipady osob bydlicich v podna-
jmu v pronajatém byté.

30 Bezplatné uzivani vétSinou na zakladé rodinnych vazeb nebo dohody uzivatele bytu
a vlastnika bytu ¢i domu. Uzivatel bytu nema uzavienou najemni smlouvu, ale naklady
na bydleni a provoz domacnosti (elektfina, plyn, voda, odvoz odpadu) si mGze hradit.
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nictvi a naopak pomérné nizky podil bytd najemnich a druzstevnich®,
coz odpovida znaénému rozsahu privatizace méstskych a druzstevnich
byt v uplynulych obdobich.

= ve vlastnim domé

= v osobnim vlastnictvi

= ndjemni/ pronajaty

druzstevni

= jiné bezplatné uzivani
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bytu

23 / Graf: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu v Plzni v roce 2021
Zdroj: CSU, SLBD 2021

v tom podle pravniho divodu uzivani bytu

Obydlené ve vlastnim | v osobnim jiné najemni/ jiny davod
Uzemi byty domé*2 vlastnictvi bezplatné pronajaty uzivani
celkem druzstevni nezjisténo
uzivani bytu
bytu
Plzen 81917 11 881 34902 152 5518 20 423 1980 7 061
Plzer 1 22 397 1800 13 220 32 1449 3926 523 1447
Plzen 2-Slovany 17 730 3346 5960 74 1414 4957 443 1536
Plzen 3 26 661 2291 9 846 24 1481 9179 599 3241
Plzen 4 11 384 2 305 5147 22 948 2031 288 643
Plzen 5-Kfimice 897 384 261 - 46 98 42 66
Plzen 6-Litice 769 408 187 - 56 60 23 35
Plzen 7-Radcice 401 297 15 - 30 21 13 25
Plzeri 8-Cernice 758 354 191 - 64 105 20 24
Plzen 9-Malesice 349 238 34 - 10 28 11 28
Plzer 10-Lhota 571 458 41 - 20 18 18 16

Koncepce bydleni Plzer 2023+

24 | Tab.: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu a podle méstskych obvodu

Plzné v roce 2021

Zdroj: CSU, SLDB 2021

31 Byt ve vlastnictvi druzstva, pfi¢emz uzivatel bytu je sou¢asné ¢lenem druzstva.

37 Byt jehoz uzivatel je sou¢asné vlastnikem nebo spoluvlastnikem domu.
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V obdobi 2001 az 2011 doslo k vyznamnym zménam ve strukture bytl
z hlediska pravniho ddvodu jejich uzivani. Bylo to zplsobeno rozsahlou
privatizaci nejen méstskych byta, ale také byt druzstevnich. Od roku
2011 do roku 2021 se pak zvysil podil obydlenych byt najemnich
z 22,3 % na 24,9 %.

Mezi roky 2001 a 2011 se zvysil podil obydlenych byt podle pravniho
davodu uzivani v osobnim vlastnictvi ze 32,8 % na 48,3 %33. Ale do roku
2021 jiz tento podil poklesl na 42,6 %. V roce 2021 se vyznamné zvysil
pocet bytll z jiného dlvodu uzivani bytu a v poctu nezjisténych byta viz
tabulka nize.

V obdobi mezi roky 2011 a 2021 doslo k poklesu lidi bydlicich ve viastnim
byté. V roce 2011 bylo 35 330 bytl podle pravniho uzivani bytu v osob-
nim vlastnictvi, v roce 2021 pak 34 902 byt v osobnim vlastnictvi. Uzce
s tim souvisi i pfirGstek poc¢tu bytl v najemnim uzivani, ktery ¢inil 4 102
bytd mezi roky 2011 a 2021. Absolutni Ubytek mezi lety 2011 a 2021 byl
zaznamenan u bytd druZstevnich, jejich pocet se snizil o 2 212 byt(.
Pfehledné tato data ukazuje Obrazek a Tabulka nize.

80000
70000
60000
50000
40000
30000
20000

10000

0
2011 2021

W ve vlastnim domé  mv byté v osobnim vlastnictvi  m najemni druzstevni

25 / Graf: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu v roce 2001 a 2021
Zdroj: CSU, SLDB 2011 a 2021

Bt Byty celkem3* Byty celkem
Yy (2011) (2021)

Byty celkem 79 964 92 790

obydlené 73 158 81917

z toho pravni divod uzivani bytu:

ve vlastnim domé 11016 11 881

v osobnim vlastnictvi 35330 34 902

najemni 16 321 20423

druzstevni 2 364 152

26 / Tab.: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu v roce 2001 a 2021
Zdroj: CSU, SLDB 2011 a 2021

33  Strategicky plan rozvoje mésta Plzen
34  Strategicky plan rozvoje mésta Plzen
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B4.3/ CENAADOSTUPNOST
BYDLENI V PLZNI A OKOLI

Pro zhodnoceni vyvoje cen nemovitosti mezi roky 2015-2021 je vhodné
pouzit z dat CSU cenové indexy s bazickym rokem 2015. Vyvoj cen ne-
movitosti v kraji od roku 2015 pak jednoznaéné na rostouci trend s ob-
¢asnym zakolisanim cenovych indexd u rodinnych domu i byta. Index
cen byta v kraji od pocatku roku 2021 vyrazné rostl a v poslednim ¢tvrtleti
roku 2021 vystoupal az na hodnotu 240,0 %. Vyvoj cen rodinnych dom
témér kopiruje trend vyvoje cen bytd. Index cen rodinnych domu dosahl
ve 4. Ctvrtleti roku 2021 hodnoty 219,0 %

Indexy cen nemovitosti podle Etvrtleti v Plzeiiském kraji v letech 2015 aZ 2021
(rok 2015 = 100)
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27 | Graf: Srovnani vyvoje cen domy a bytd v Plzerfiském kraiji v letech 2015 az 2021
Zdroj: CSU

V Plzenském kraji v obdobi let 2019 az 2021 jednotkova kupni cena byt
v prameéru prevysovala cenu rodinnych domu. Nejvice doslo k navyseni
priimérné kupni ceny bytl v roce 2021 v okrese Klatovy, kde kupni cena
bytu vzrostla od roku 2019 o0 60,3 %. Okresy Plzeni-jih a Plzen-sever vy-
kazovaly témér 50 % pfrirlistek priimérné kupni ceny bytd. V Plzeriském
kraji se prodavaly byty v roce 2021 za primérnou kupni cenu 42 549 Ké/

m2
Primérné kupni ceny a pfiristek cen bytli v okresech Plzeiiského kraje mezi
roky 2019 a 2021
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28 / Graf: PrirGstek cen byt mezi roky 2019 a 2021
Zdroj: CSU

Pramérné kupni ceny rodinnych domt za 1 m? jsou v Plzeriském kraji
niz8i nez ceny bytd. V roce 2021 se prodavaly rodinné domy v Plzen-
ském kraji za pramérnou kupni cenu 38 963 K&/m?2. V okrese Plzen-més-
to byla tato cena nejvyssi a dosahovala 58 751 K& za 1 m2. V Plzeriském
kraji v obdobi let 2019 az 2021 jednotkova kupni cena byt v praméru
prevySovala cenu rodinnych dom(. Okresy Plzeni-jih a Plzen-sever vyka-
zovaly témér 50 % pfirdstek pramérné kupni ceny bytd mezi roky 2019
az 2021.
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Primérmé kupni ceny a pfiristek cen rodinnjch domi v okresech Plzefiského
kraje mezi roky 2019 a 2021
70
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29 / Graf: PFirGstek cen rodinnych dom( mezi roky 2019 a 2021
Zdroj: CSU

Zjistovani vyvoje dostupnosti bydleni je mozné pomoci dlouhodobé
sbiranych dat projektu Obce v datech. Takto je mozné nahlizet na situaci
bydleni v Plzni z pohledu indext vyvoje transakénich cen a vyvoje mezd
(viz Obrazek a Tabulka nize). Zatimco v roce 2018 priimérna transakéni
cena za m? ¢inila 35 642 K¢, v roce 2022 to bylo jiz 53 942 K¢ (rust
ceny o 51 % oproti roku 2018). Pfestoze vzrostla primérna mési¢ni mzda
(v Plzefiském kraji) az na 36 395 K& v roce 2022 (rdst o 27 % oproti roku
2018), tak si bylo mozné koupit za 1 mésiéni mzdu méné m?2. V roce 2018
$lo koupit 0,8 m?, v roce 2022 pak pouze 0,67 m>.
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30 / Graf: Vyvoj cen bydleni a mezd v Plzni a Plzeriském kraji mezi roky 2018 a 2022
Zdroj: Obce v datech

Ukazatele “Obce v datech” Plzen 2018 2019 2020 2021 2022 Rozczi::l)2220 184
Primérna transakéni cena za m? v K¢ 35642 39 214 39 243 49 232 53 942 rist o 51 %
Primérna mési¢ni mzda v kraji v K¢ 28 676 30722 33 154 34 513 36 395 rist o 27 %
Pocet m?, které Ize koupit za 1 mési¢ni mzdu 0,8 0,78 0,84 0,7 0,67 -0,13
Celkovy pocet vyplacenych prispévku na Zivobyti za rok 16 654 7218 6218 7 268 8478 -8 176
Pocet vyplacenych prispévkl na Zivobyti na 1 000 obyvatel 98 42 36 42 49 -49
Celkovy pocet vyplacenych doplatki na bydleni za rok 8 353 3818 3674 4308 5108 -3 245
Pocet vyplacenych doplatkt na bydleni na 1 000 obyvatel 49 22 21 25 30 -19

31/ Tab.: Prumérna transakéni cena za m?, pocet doplatkd na bydleni
v letech 2018 az 2022
Zdroj: Obce v datech
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Zajimavé srovnani také nabizi poc¢et vyplacenych doplatk( na bydleni,
kdy za rok 2018 bylo vyplaceno 8 353 doplatku, v roce 2022 pak 5 108
doplatkd, coz je snizeni poc¢tu doplatkll o 40 %.

SHRNUTI KAPITOLY

— Na zakladé dostupnych udaju ze SLDB 2021 bylo v Plzni 19 288
domu, z toho 93 % jich bylo obydlenych. Celkovy bytovy fond mésta
Plzné ¢inil 92 790 bytl, z toho 81 917 bytl bylo obydlenych (tj. 88 %).

— Dle srovnani dat SLDB pfibylo od roku 2011 do roku 2021 12 826
bytd. Pfi srovnani dat ze SLDB za rok 2011 a 2021 vzrostl pocet
obydlenych byta v Plzni o 8 759 bytd, tedy z 73 158 bytd na 81 917
byta.

— Od roku 2012 se zvySoval celkovy pocet dokonéenych bytl v Plz-
ni, zatimco v roce 2010 bylo dokon&eno 558 byt(, v roce 2019 bylo
dokoncéeno 1 075 bytl, témér jednou tolik.

— Vletech 2011 az 2015 bylo postaveno ¢i rekonstruovano 1 952 obyd-
lenych bytd, tak v letech 2016 az 2020 jiz 3 222 bytd.

— V Plzni mirné nariista (zejména v posledni dobé) podil najemni-
ho bydleni a klesa pocet bydleni ve vlastnim byté. Od roku 2011
do roku 2021 se zvysil podil obydlenych byt najemnich z 22,3 % na
24,9 %. Zatimco v minulych letech bylo vlastnictvi bytt velmi popular-
ni a mnoho lidi se rozhodlo investovat do vlastniho bydleni, sniZujici
se dostupnost bydleni zejména ve velkych méstech tento trend vSak
urcitych aspektech promériuje.

— Z hlediska vlastnictvi domu v roce 2021 pfevazovalo spolecenstvi
vlastniki jednotek (67 %). Zna¢ny podil bytového fondu je ve vlast-
nictvi fyzickych osob - 27 %.

— V majetku mésta Plzné jsou necela 3 % bytu.

— Druzstevni bydleni v Plzni v podstaté vymizelo. Pouze cca 2 stov-
ky bytu jsou v druzstevnim vlastnictvi &i takto pravné vyuzivany.

— Zatimco v roce 2018 &inila primérna transakéni cena za m? bytové
jednotky v Plzni 35 642 K&, v roce 2022 jiz 53 942 K¢ (rast ceny o 51
% oproti roku 2018). Rust platd byl v uplynulém obdobi nizsi nez
rist cen nemovitosti. Bydleni ve vliastnim se stava postupné
méné dostupnym.

— Vyvoj cen nemovitosti v kraji od roku 2015 ukazuje jednoznacné na
rostouci trend s ob&asnym zakolisanim cenovych indext u rodinnych
domu i byt(l. Index cen byta v kraji od po¢atku roku 2021 vyrazné rostl
a v poslednim Ctvrtleti roku 2021 vystoupal az na hodnotu 240,0 %.

V Plzenském kraji v obdobi let 2019 az 2021 jednotkova kupni
cena byta v priiméru prevysovala cenu rodinnych domu. Okresy
Plzen-jih a Plzef-sever vykazovaly téméf 50 % pfirlstek primérné
kupni ceny bytQ.
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B5/OBECNI BYTOVY
FOND A ZADATELE

Témér vSechny byty jsou v celoméstské plsobnosti. Jsou spravovany
Odborem bytovym MMP (dale BYT) a na zakladé Mandatni smlouvy
spravcem Obytnou zénou Sylvan a. s., ktera je ve 100 % vlastnictvi més-
ta Plzné.

B5.1/ POPIS OBECNIHO BYTOVEHO
FONDU

Statutarni mésto Plzen ma ve svém vlastnictvi (k 31. 12. 2022) 2 610
bytovych jednotek, které se nachazi v 365 domech & domovnich celcich.
Dle dat magistratu mésta Plzen a Platformy pro socialni bydleni &ita

k 2. mésici roku 2023 bytovy fond uzivany pro dostupné bydleni v Plzni
2 336 bytovych jednotek.

Pocet
Domy Byty
Celkem z toho k Il. 2023 uzivanych méstem (=obytné
byty)
celkem z toho z toho byty | z toho
bezbariérové | zvlaStniho | normaini
uréeni
Ve spravé 365 2610 2336 106 551 1679
OB MMP

32/ Tab.: Obecni domovni a bytovni fond ve vlastnictvi mésta — statistické udaje
k 31.12. 2022
Zdroj: CSU, Magistrat mésta Plzné

Dle Strategického planu mésta bylo v roce 1990 ve vlastnictvi mésta pfi-
blizné 34 500 bytua, v roce 1993 (po restitucich) se jejich pocet snizil na
25 360. K dal$imu sniZzovani po¢tu méstskych byt dochazelo v dusledku
privatizace bytového fondu. V roce 2002 vlastnilo mésto pfibliZzné 10 tis.
bytu a jejich pocet dale klesal — na 5 193 byt(i (rok 2007), 3 751 bytl (rok
2010), 3 130 bytu (rok 2015) az na 2 610 byt (rok 2022), jak ukazuje
Graf &. 32 nize.
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33 / Graf: Dlouhodoby vyvoj poétu bytl ve vlastnictvi Plzné
Zdroj: CSU
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Dispozice bytu

Pocet bytovych

jednotek
garsoniéra 125
0+1, 1+0 183
1+kk 289
1+1 672
2+kk 176
2+1, 242 562
3+kk 63
3+1 202
44Kk, 4+1, 4+2 52
5+1 a vatsi "
Celkem 2336
Velikost bytu Poc;:g:ft(ély(:h
do 21 m? 27
21-40 m? 843
41-60 m? 825
61-80 m? 357
81-100 m? 163
101-120 m? 75
121-140 m? 28
141-160 m?2 10
vice nez 160 m? 8

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Z dat CSU plyne, Ze v ramci obecniho bytového fondu (2 610 bytd) pre-
vazuji cihlové domy (95 %) oproti panelovym domdm (5 %). Z hlediska
obecnich bytl pfevazuji cihlové, kterych je 86 %, naopak panelovych
bytd 14 %.

Obecni domy Obecni byty

Panelové | Cihlové Celkem | Panelové | Cihlové Celkem
Ve spravé OB MMP 16 312 365 272 2031 2610

34 / Tab.: Typ zastavby obecniho domovniho a bytového fondu
Zdroj: OB TU MMP

VétSina obecnich byt spada do standardni bytové kategorie (93 %),
obecnich bytl se snizenou kvalitou je pouze 7 %.

Kategorie bytu pocet bytovych jednotek
Byty standardni 2439

Byty se snizenou kvalitou 171

Celkem 2610

35/ Tab.: Charakteristika bytu dle jejich kategorie
Zdroj: OB TU MMP

Z méstem v soucasnosti uzivanych bytd (2 336) tvori nejvétsi podil byty
velikosti mezi 21-60m?, kterych je vice nez 70 % z celkového poctu obec-
nich uzivanych bytl. Jsou to vétSinou byty s dispozici 1+1 (Ci 1+kk), 2+1
(Gi 2+kk) Ci garsoniéry, resp. byty s jednou mistnosti. Bytd 3+1 a 3 + kk,
které jsou voleny k bydIem’ pFedevéim rodinami s détmi je 11 % Byt
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36 / Tab., graf: Struktura uzivanych obecnich bytu dle dispozice v Plzni v roce 2023
Zdroj: Magistrat mésta Plzné — Platforma pro socialni bydleni
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37 / Tab., graf: Struktura uzivanych obecnich bytl dle velikosti v Plzni v roce 2023
Zdroj: Magistrat mésta Plzné — Platforma pro socialni bydleni
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B5.2 / ZADATELE O PRONAJEM
OBECNIHO BYTU A VYSE
NAJEMNEHO

Podle dat Magistratu mésta Plzné a analyzy dat z informacéniho systému
0 zadatelich o dostupné bydleni v Plzni zpracované Platformou pro soci-
alni bydleni v 1l. 2023 jsou v ramci struktury registrovanych nejvice popta-
vany mensi byty (troj¢lennymi domacnostmi a mensimi). To je v3ak z vel-
ké miry dano tim, Ze je téchto bytll i nejvice. Z hlediska poctu registraci
na byt urcité velikosti Ci dispozice proto vychazi, ze nejméné pravdépo-
dobny je zisk vétSiho bytu (Sance v poméru 1:32). kde je tento nepfizni-
vy pomér navic zesilovan faktem, Ze velké byty se do ob&hu témér ne-
dostavaji. Na rozdil od bytd mensich (jak velikostné, tak i dispozi¢né) se
pronajimaji zpravidla na velmi dlouho. Jen mirné méné nepfiznivy previs
poptavky nad nabidkou uvolfiovanych bytl je také u bytl stfedné velkych
a bezbariérovych. Analyza proto do budoucna doporucéuje vystavbu
méstskych byt stfednich a vétsich, cozZ se jevi v souladu s poznanim
struktury bytového fondu ve vlastnictvi Plzné a bytového fondu na uzemi
mésta (viz Tabulka nize). V Plzni je nejvice bytovych jednotek — a tedy je
po nich nejvétsi poptavka — v kategorii vétsich a strednich bytu.

Velikost Pocet v % Pocet bytu vV %
v celé Plzni
Garsoniéra 199 7% N/A N/A
1+1 a 1+kk 1280 49 % 8752 1 %
2+1 a 2+kk 780 30 % 24 825 30 %
3+1 a 3+kk 282 1% 25 698 31 %
4+1 a 4+kk 55 2% 10 371 13 %
5+1 a vice 14 1% 5332 7%
Nezjisténo N/A N/A 6 939 8 %
Celkem 2610 100 % 81917 100 %

38/ Tab.: Charakteristika bytt dle poctu mistnosti

Zdroj: CSU, SLDB 2021

Pozn.: Srovnani vychazi z dat CSU, SLBD 2021, jedna se tedy o podet bytovych jednotek
2610, nikoliv uzivanych obecnich byt evidovanych Magistratem mésta Plzeri.

Mésto Plzen nema klasické zadosti o byty, ale tzv. registraci (https://
byty.plzen.eu/registrace/), kdy vétSinu uvolnénych byt zvefejfiuje més-
to na svém realitnim portalu (https://byty.plzen.eu/pronajem). Zde se pak
registrovani zajemci o byt mohou na konkrétni byt pfihlasit. Vybér je dle
poctu bodu, kterymi je kazda registrace opatfena.

V souladu se Statutem mésta Plzné, stavajicimi Podminkami pro vy-

bér najemce do uvolnénych byt v domech ve vlastnictvi mésta Plzné

a dokumentem Nakladani s byty a nebytovymi prostory v domech ve
vlastnictvi mésta Plzné je v kompetenci mésta v bytovém fondu stanovit
vysi zakladniho najemného pronajimanych byta, které ¢ini 92,07 K&/m?
podlahové plochy/mésic.

Stavajici podminky pro vybér najemce do uvolnénych bytd v domech ve
vlastnictvi mésta Plzné mj. také stanovuji, Ze z irovné mésta jsou prona-
jimany byty i pro specifické skupiny obyvatel. Pocet byt v rezimu DPS
(diim s pecovatelskou sluzbou) je 490, pocet bezbariérovych byti
je 106, startovacich bytu je 36 a socialnich byt je 67. Mésto neni

35 VySe zakladniho najemného v bytech je upravena koeficientem kvality domu.
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jedinym subjektem, ktery zajiStuje socialni bydleni ve mésté. Existuje zde
nékolik neziskovych organizaci, které poskytuji rdzné formy socialniho

bydleni.
Méstsky obvod Pocet bytu Bezbariérové | Startovaci byty | Socialni byty®®
v rezimu DPS byty
Plzen 1 158 88 1
Plzen 2-Slovany 67 0 3
Plzen 3 150 16 36 58
Plzen 4 115 2 5

39/ Tab.: Pocet bytu pro obyvatele se specifickymi potfebami

Zdroj: CSU

Nejvétsi pocet obecnich bytd je v Plzni 3, konkrétné 1 425 bytl (55 %
bytového fondu). Tomuto poc¢tu odpovida i stavajici vySe dluhu na na-
jemném u byt v Plzni 3, které ¢ini pfes 30 mil. K&, v Plzni 1 je 353 byt
(13,5 % bytového fondu), v Plzni 2-Slovany je 368 bytl (14 % bytového
fondu). Celkova vyse dluhu na najemném cCinila v r. 2022 témér 54 mil.
K¢&. Aktualni vySe dluhu aktualné bydlicich najemct pak Cinila témér 18

mil. K¢.
Méstsky obvod Celkovy Aktualné Vyse dluhu | VySe dluhu Pocet aktualné bydlicich najemcu Pocet Pocet
pocet byti | obsazené | na najemném | aktualné s dluhem na najemném najemct najemcut
byty celkem b}{QIl’Cl’Cb aallarm s platnou bez NS 5 dvlluhemv s'dvlll,uhemv
najemcu najemni delsnrvn ’nez vyssm nevz
Sfloune 3 mésice 150 tis. k&
Plzen 1 353 321 8 844 142 147 333 21 21 0 0
Plzer 2-Slovany 368 351 8 887 184 129 677 16 16 0 4 0
Plzen 3 1425 1180 30673439 | 1323892 98 92 6 14 0
Plzen 4 444 317 5322 011 186 463 13 1 2 0
Plzer 5-Kfimice 20 20 129 965 4179 2 2 0 0
Plzen 6-Litice 0
Plzen 7-Radcice 0
Plzen 8-Cernice 0
Plzen 9-Malesice 0 113 445
Plzer 10-Lhota 0

Koncepce bydleni Plzer 2023+

40/ Tab.: VySe dluhu na najemném v obecnich bytech podle méstskych obvodua

Zdroj: CSU

36 Jedna se o byty pro zadatele s nizkymi pfijmy, v bytové nouzi s potfebou komplexni so-
cialni podpory &i pro zadatele s nizkymi pfijmy bez potfeby komplexni socialni podpory

Analyza

a byty prostupné.
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SHRNUTI KAPITOLY

— Vroce 2002 vlastnilo mésto priblizné 10 tis. bytl a jejich pocet
dale klesal — na 5 193 byt{ (rok 2007), 3 751 bytl (rok 2010), 3 130
bytd (rok 2015) az na 2 610 bytl (rok 2022).

— Absolutni vétsSina obecnich byt i domu neni panelovych. Pocet
byt v rezimu DPS (dum s pecovatelskou sluzbou) je 490, pocet bez-
bariérovych bytl je 106.

— Nejvétsi podil v ramci obecnich byti maji malé a stredni byty (do
60 m?) s dispozici garsoniéry, 1+1/kk &i 2+1/kk, zatimco nejvétsi podil
v ramci bytového fondu na tzemi Plzné maji byty s dispozici
3+1/kk a s mirnym odstupem pak byty stfedni s dispozici 2+1/kk.

— Z hlediska poptavek po najmu bytu a registraci do systému jejich
schvalovani prevlada poptavka po mensich a stirednich bytech,
coz je dano poctem téchto bytd ve vlastnictvi Plzné a také relativné
vysSi frekvenci ukonceni pronajmu. Nejvyssi previs poptavky nad
nabidkou je ovS§em evidovan u bytl vétsich (32:1) a stfednich.

— Nejvétsi pocet obecnich bytu je v Plzni 3, konkrétné 1 425 byt (55 %

bytového fondu). V Plzni 1 je 353 bytd (13,5 % bytového fondu), v Plz-
ni 2-Slovany je 368 bytd (14 % bytového fondu).

— Celkova vySe dluhu na najemném je témér 54 mil. K&, aktualni vyse
dluhu aktualné bydlicich najemcu €ini témér 18 mil. KE.
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Porovnani bydleni ve
vybranych mestech



B6 / POROVNANI
BYDLENI| VE
VYBRANYCH
MESTECH

Kapitola pfedstavuje srovnani situace bydleni v Plzni, Brné&, Liberci,
Olomouci a Pardubicich. K srovnani jsou vyuZita data SLDB 2021, OvD
a data zaslana jednotlivymi mésty.

B6.1 / DOMOVNI ABYTOVY FOND
VE VYBRANYCH MESTECH

Nejvétsi pocet domu a bytl se samoziejmé nachazi v Brné. Ze vSech
srovnavanych méstech dosahuje podil obydlenych domu pres 93 %.

U bytl je situace jina, tam pouze v Liberci je pfes 90 % byt obydlenych,
nejméné obydlenych byt je Olomouci, konkrétné 86 %. Domovni fon-
dy velkych mést vykazuji odliSné charakteristiky, ale u vSech je typicky
nizSi podil neobydlenych dom, ktery je nizSi nez 10 %. Domovni fond je
nejcastéji neobydleny z divodu prestavby domu, zmény uzivatele nebo
z davodu nezpusobilosti k bydleni.

v tom v tom
) Domy podil Byty podil
Uzemi celkem obydlené neobydlené obydlenych celkem obydlené neobydlené obydlenych
Plzen 19 288 17 900 1388 93 % 92790 81917 10 873 88 %
Brno 42 105 39 065 3 040 93 % 209 587 184 647 24 940 88 %
Liberec 13214 12 556 658 95 % 52 985 48 201 4784 91 %
Olomouc 11 569 10 765 804 93 % 56 692 48 951 7741 86 %
Pardubice 11178 10 394 784 93 % 46 021 41178 4843 89 %

41 / Tab.: Po¢et domu a bytu v jednotlivych méstech
Zdroj: CSU, SLDB 2021

Pro objektivni komparaci bytovych fondl mést s riznym poctem obyvatel
je tfeba vyjit z relativnich hodnot, tj. pocet osob na 1 byt ¢i diim. Nejvice
dom na pocet obyvatel je ze srovnavanych mést v Brné (1 diim na 9,01
obyvatel), v Liberci a Pardubicich pak byt (1 byt na 1,94 obyvatel). Dlou-
hodobé tento standardni ukazatel hodnoceni primérné urovné bydleni

v Ceské republice klesa. V roce 1961 to bylo 3,36 osob na byt a tfreba

v roce 2001 jiz to bylo 2,64 osob na byt. Pfehledné to ukazuji Tabulka

a Obrazek nize.
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Uzemi

Domy
celkem

z toho
obydlené
domy

Byty
celkem

z toho
obydlené
byty

Pocet
obyvatel
vr. 2021

Pocet oby-
vatel/ domy
celkem

Pocet
obyvatel /
obydlené
domy

Pocet
obyvate /
byty celkem

Pocet
obyvatel /
obydlené
byty

Plzen

19 288

17 900

92 790

81917

168 733

8,75

9,43

1,82

2,06

Brno

42 105

39 065

209 587

184 647

379 466

9,01

9,71

1,81

2,06

Liberec

13214

12 556

52 985

48 201

102 951

7,79

8,20

1,94

2,14

Olomouc

11 569

10 765

56 692

48 951

994 963

8,60

9,24

1,76

2,03

Pardubice

11178

10 394

46 021

41178

88 520

7,92

8,52

1,92

2,15

42 |/ Tab.: Pocet osob na 1 diim a byt
Zdroj: €SU, SLDB 2021

Co se tyka samotné Plzné&, mezi roky 2001 a 2011 klesl primérny
pocet osob na 1 byt v obydleném bytovém domé z 2,36 na 2,13 oso-
by*". V roce 2021 to bylo 2,06 osoby?2. Snizovani velikosti domacnosti
je dlouhodobéjsi tendenci a souvisi se zménami Zivotniho stylu, odkla-
danim snatkl a rodicovstvi do vysSiho véku, upfednostriovanim neza-
vislosti a svobody pfed rodinnym Zivotem, dochazi ke zvySovani poc&tu
ovdovélych ¢i rozvedenych osob vyssiho véku apod. V dasledku tohoto
vyvoje roste potfeba vy$siho poctu byt i pfi stagnaci nebo poklesu poctu
obyvatel a je vy3Si poptavka po menSich a cenové dostupnéjsich bytech.

Liberec

10,00

9,00 M pocet obyvatel /

8,00 domy celkem

o

7,0
m pocet obyvatel
6,00 ’ V /

obydlené byty
5,00

4,00 M Pocet

3,00 obyvatel /byty
celkem
2,00
1,00 Pocet obyvatel/
obydlené domy
0,00

Plzen Brno Olomouc Pardubice

43 / Graf: Pocet obyvatel na domy a byty ve vybranych méstech v r. 2021
Zdroj: CSU, SLDB 2021

Podle pravniho uzivani obydlenych bytd je nejméné byt v osobnim
vlastnictvi v Liberci (32 %), naopak v Plzni, Olomouci a Pardubicich je to
43 %. Nejméné byta v druzstevnim vlastnictvi je v Plzni (0,2 %). Nejvice
bytd v ndjemnim/pronajatém uzivani je v Brné, a to 35 %. Pfehledné to
ukazuje Tabulka a Obrazek nize.

Uzemi

Obydlené

byty
celkem

v tom podle pravniho dtvodu uzivani bytu

ve vlastnim
domé

jiné

v osobnim
vlastnictvi

druzstevni

bezplatné
uzivani

bytu

najemni/
pronajaty

jiny daivod
uzivani

bytu

nezjisténo

Plzen

81917

15 %

43 %

0,2 %

7%

25%

2%

9%

Brno

184 647

15 %

34 %

1%

5%

35 %

4%

7%

Liberec

48 201

19 %

32 %

4%

6 %

27 %

2%

10 %

Olomouc

48 951

15 %

43 %

0,5 %

6 %

27 %

3%

6 %

Pardubice

41178

18 %

43 %

1%

7%

22 %

3%

7%

Koncepce bydleni Plzer 2023+

44 | Tab.: Obydlené byty podle pravniho uzivani bytu
Zdroj: SLDB 2021

37 Strategicky plan mésta Plzen
38 Dle SLDB 2021 vypocet pocet obyvatel Plzné/pocet obydlenych bytl. V ORP Plzeri dle
SLDB 2021 je to 2,06 osob.

Analyza
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45 | Graf.: Obydlené byty podle pravniho uzivani bytu ve vybranych méstech v roce 2021
Zdroj: SLDB 2021

Nejvyznamnéjsi podil byt z celkového bytového fondu jednotlivych mést
CR je ve vlastnictvi fyzickych osob a ve spoluvlastnictvi viastnikd byt
(bytovych jednotek). Z hlediska vlastnictvi vlastni nejméné obydlenych
bytd mésto Liberec (1 % bytového fondu), naopak nejvice bytu vlastni
Brno (14 %). Mésta Plzeri, Olomouc a Pardubice maji ve svém vlastnictvi
stejny pocet bytd v poméru k obydlenym bytim ve mésté, tedy 3 az 4 %.
Nejvice bytl je ve spoluvlastnictvi vlastnika bytl, kde zatimco v Brné to
je 55 %, v Liberci 73 %, v Plzni pak 67%. Pfehledné to ukazuje Obrazek
a Tabulka nize.

v tom podle viastnika domu
spoluvlast-
Obydlené jina nictvi
byty fyzicka obec, bytove pravnicka vlastnikd kombinace
Uzemi celkem osoba stat druzstvo osoba bytl vlastnikl nezjisténo
Plzen 81917 27 % 3% 0,3 % 3% 67 % 0,2 % 0,1%
Brno 184 647 26 % 14 % 2% 3% 55 % 0,3% 0,1%
Liberec 48 201 35% 1% 4% 5% 73 % 3% 0,2 %
Olomouc 48 951 25% 3% 0,4 % 2% 68 % 0,6 % 0,1 %
Pardubice 41178 26 % 4% 1% 1% 67 % 0,7 % 0.2 %
46 / Tab.: Obydlené byty podle vlastnika domu, druhu domu
Zdroj: SLDB 2021
H nezjisténo
® kombinace
vlastnikd

m spoluvlastnictvi
vlastnikd byt

jina pravnicka
osoba

m bytové
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20%

10% m fyzicka osoba

100%
90%
80%
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47 | Graf: Obydlené byty dle vlastnika domu, druhu domu ve vybranych méstech v roce 2021
Zdroj: SLDB 2021
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B6.2 / STRUKTURA DOMACNOSTI

V soudasné dobé prevlada v CR trend jedno¢lennych doméacnosti a to-
muto faktu je nutné pfizpUsobit i bytovou politiku. Osoby v jednoclennych
domacnostech pochazeji z riznych cilovych skupin, pfevazné jsou jimi
seniofi (vdovy/vdovci) a singles domacnosti osob mladych a ve stfednim
véku. Tento trend je v souladu s celosvétovym demografickym vyvojem,
ktery ukazuje na zvySujici se pocet singli, mladych profesionald, rozve-
denych osob nebo starSich lidi Zijicich sami. Ve v3ech velkych méstech
je podil jedno€lennych domacnosti vySSi nez 40 %. Nejvétsi podil téchto
domacnosti je v Liberci, v Plzni a v Brné. Druhou nejpocetnéjsi skupinou
jsou dvouclenné domacnosti (30 %).

v tom hospodafici domacnosti s poctem ¢lent
Uzemi 1 2 3 4 5 6 7 a vice
Plzen 45 % 30 % 13% 10 % 2% 0,4 % 0,2 %
Brno 45 % 29 % 13 % 10 % 2% 0,5 % 0,2 %
Liberec 44 % 29 % 14 % 1% 2% 0,5 % 0,2 %
Olomouc 43 % 30 % 14 % 1% 2% 0,4 % 0,1 %
Pardubice 43 % 30 % 14 % 1% 2% 0,4 % 0,1 %

48 / Tab.: Struktura domacnosti podle poctu ¢lend
Zdroj: SLDB 2021

Pro vytvoreni podminek k uspokojeni bytovych potfeb ob€ant je dulezité
znat soucasny stav zpUsobu jejich bydleni. Zminény faktor ma vliv na
bytovou vystavbu, protoZe se zvySuje poptavka po mensich bytovych
jednotkach a bytovych domech pfizpusobenych pro jednu osobu. Deve-
lopery a investory motivuje stavét a nabizet byty vhodné pro jednoclenné
domacnosti, jako jsou malé byty, studiové byty nebo apartmany s jednou
loZnici.

B6.3/ DOKONCENE BYTY, TRH
S BYDLENIM A TRANSAKCNI CENA
ZA m?

Nejvétsi vliv na novou bytovou vystavbu maji soukromé subjekty, jako
jsou developefi, investofi a stavebni spoleCnosti. Hraji zasadni roli v nové
bytové vystavbé. Maji velky vliv na rozhodovani o vystavbé, financovani
a realizaci projektd. Vystavba novych bytl financovana z vefejnych zdro-
ju by méla také odrazet potreby riznych cilovych skupin v oblasti bydleni.

mést témér stejny, jednalo se o roky 2011 az 2015. Od roku 2016 rostl
pocet dokon&enych bytu ve v§ech sledovanych méstech. Vrchol poctu
dokoncéenych bytll byl v roce 2017 v Brné, naopak ve méstech Plzen
nebo Olomouc az v roce 2019 nebo 2020. Od téchto let pocet dokonce-
nych bytd klesa s vyjimkou mésta Olomouc, kde vrchol byl ve sledova-
ném roce v roce 2022.
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49 / Graf: Dokon&ené byty ve vybranych méstech mezi roky 2010 a 2022

2022

Zdroj: CSU
Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Plzen 558 315 402 493 385 325 509 559 947 | 1075 | 1069 717 811
Brno 1318 | 1217 | 1342 | 1182 998 | 1188 | 1466 | 1884 | 1158 | 1447 | 1144 | 1181 983
Liberec 401 258 239 133 126 121 125 81 307 164 170 144 191
Olomouc 350 223 282 253 480 217 425 482 363 701 809 524 | 1056
Pardubice 220 174 174 93 195 182 235 152 355 269 298 364 308
50 / Tab.: Dokonc¢ené byty ve vybranych méstech mezi roky 2010 a 2022
Zdroj: CSU
Vyvoj transakéni ceny® za m? u sledovanych mést probihal postupnym
navySenim od roku 2018 do roku 2020, kde se béhem let 2020 az 2021
vyznamné zvysila transakéni cena za m? a tempo zvySeni transakéni
ceny za m? pokrac¢ovalo az do roku 2022.
== Plzeri == Brno Liberec == Olomouc == Pardubice
100000
75000
50000 — — |
25000
0
2018 2019 2020 2021 2022
51 / Graf: Transakéni cena za m? a jeji vyvoj ve vybranych méstech mezi roky 2018 a 2022
Zdroj: Obce v datech s. r. o.
zména 2018
Rok 2018 2019 2020 2021 2022 vs 2022
Plzen 35642 39 214 39 243 49 232 53 942 51 %
Brno 50 590 54 568 55 959 69 134 86 105 70 %
Liberec 28 530 34216 36 081 45936 54 893 92 %
Olomouc 36 050 39 145 39 811 47 655 61257 70 %
Pardubice 35163 38 276 39 118 45314 59 911 70 %

52 / Tab.: Transakéni cena za m? a jeji vyvoj ve vybranych méstech mezi roky 2018 a 2022
Zdroj: Obce v datech s. r. 0.

39 Informace o primérné transakéni cené vychazi z databaze internetového portalu ceno-
vamapa.org, ktery sleduje skuteéné prodejni ceny nemovitosti v Ceské republice.
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Obdobné kopiruje vyvoj transakéni ceny za m? i vyvoj poétu m?, které si
Ize koupit za 1 mésicni mzdu v daném mésté. Pfestoze kazdoro¢né roste
primeérna hruba mzda v jednotlivych méstech, tak i pfes toto zvyseni
klesa moznost si pofidit vlastni bydleni, protoZe rlist tempa cen bydleni
je vétsi nez zvySeni hrubé mésicni mzdy. Ze srovnani mést (viz Tabulka
a Obrazek nize) plyne, Ze v Plzni je nejpfiznivéjsi situace a nejmensi
propad schopnosti obyvatel zajistit si bydleni - zejména diky velké bytové
vystavbeé v poslednich letech.

zména
Rok 2018 2019 2020 2021 2022 | 2018 vs 2022
Plzen 0,8 0,78 0,84 0,7 0,67 -0,13
Brno 0,56 0,56 0,59 0,5 0,43 -0,13
Liberec 0,96 0,87 0,88 0,71 0,63 -0,33
Olomouc 0,73 0,73 0,77 0,68 0,56 -0,17
Pardubice 0,76 0,75 0,78 0,71 0,57 -0,19

53 / Tab.: Poc¢et m?, které Ize koupit za 1 mésicni mzdu
Zdroj: Obce v datech s. r. 0.
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54 | Graf: Vyvoj (pokles) poctu m?, které Ize koupit za 1 mési¢ni mzdu ve vybranych més-
tech mezi roky 2018 a 2022
Zdroj: Obce v datech s. r. o.

Nabidka domU a bytl k prodeiji ¢i k pronajmu je ve méstech rozdilna

(s ohledem na rozdilné plany vystavby, historicky kontext €i rozvoj bytové
vystavby). Nabidka domu a bydleni k prodeji i k pronajmu je provedena
na zakladé dat sreality.cz k 1. 6. 2023. Tato kapitola popisuje aktualni
situaci na trhu s bydlenim, kde Ize pozorovat vyznamny pocet bytl k pro-
deji a k pronajmu zejména u mésta Olomouc v poméru k poctu obyvatell
mésta a napf. mésta Plzné, které by v ramci srovnani mélo nabidnout
cca 750 bytu k prodeji a 500 byt k pronajmu (srovnano vici méstu Olo-
mouc a Brno).
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55 / Graf: Nabidka domu a bytG k prodeji €i k pronajmu v %o ve vybranych méstech dle
sreality.cz k 1.6.2023
Zdroj: sreality k 1. 6. 2023

Mésto Domy Nabidka domu | v Nabidka domu % Byty Nabidka bytt % Nabidka bytl \Y

celkem k prodeji %0 k pronajmu %0 celkem k prodeji %0 k pronajmu %0
Plzen 19 288 110 5,7 7 0,4 92 790 450 4,8 280 3,0
Brno 42105 270 6,4 20 0,5 | 209587 1050 5,0 1000 4.8
Liberec 13214 90 6,8 2 0,2 52 985 230 43 120 2,3
Olomouc 11 569 100 8,6 8 0,7 56 692 500 8,8 240 4,2
Pardubice 11178 75 6,7 10 0,9 46 021 180 3,9 120 2,6

56 / Tab.: Nabidka domU a byt k prodeji €i k pronajmu v %o ve vybranych méstech dle
sreality.cz k 1.6.2023
Zdroj: sreality k 1. 6. 2023

Vyvoj poctu vyplacenych doplatk(l na bydleni za rok koresponduje ve
vSech méstech v roce 2021 a 2022 se vzrlstajicimi naklady na bydleni
(ceny bydleni, rast cen najmu, energeticka krize zplisobena valkou na
Ukrajing, inflace). Na druhé strané je nutné zminit, Ze mezi roky 2018 az
2022 klesl pocet vyplacenych doplatkl na bydleni.

zména

2018 vs
Rok 2018 2019 2020 2021 2022 2022
Plzen 8 353 3818 3674 4308 5108 -39 %
Brno 37 277 26 154 23 043 21950 21 884 -41 %
Liberec 9989 5232 3579 3397 3919 -61 %
Olomouc 11 527 6 768 5630 5278 4942 -57 %
Pardubice 3443 2169 2 250 2449 3181 -8 %

57 / Tab.: Celkovy pocet vyplacenych doplatku na bydleni za rok ve vybranych méstech
mezi roky 2018 a 2022
Zdroj: Obce v datech s. r. o.
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B6.4 / DOMOVNI ABYTOVY FOND
VE VLASTNICTVIi VYBRANYCH
MEST

Domovni fondy velkych mést vykazuji odliSné charakteristiky, ale u vSech
je typicky nizsi podil neobydlenych domd, ktery je niz$i nez 10 %. Zatim-
co Plzen ma ve svém vlastnictvi 2 610 bytu, tak napf. Olomouc a Par-
dubice 1 520 a 2 045 bytl. Pfi pfepocteni na pocet obyvatel, tak maji ve
svém vlastnictvi vice byt. Aby tento pomér byl stejny i pro mésto Plzen
vuci napf. Olomouci a Pardubicim, potfebovalo by vlastnit cca 3 500 bytd.
Na druhé strané ma Liberec ve svém vlastnictvi pouze 964 bytd. Situace
v Brné je pak velmi odliSna od srovnavanych mést.

Pocet
Domy Byty
Plzen 365 2610
Brno 1726 28 696
Liberec 77 964
Olomouc 135 1520
Pardubice 41 2 045

58 / Tab.: Obecni domovni a bytovy fond ve vlastnictvi mésta — statistické udaje
k 31.12. 2022
Zdroj: jednotliva mésta

V Plzni jednoznaéné pfevazuje vlastnictvi cihlovych domu, naopak v Olo-
mouci €i Pardubicich je tento polet nasobné nizsi. Naopak u téchto mést

ve velkém pfevazuji obecni panelové byty. V Pardubicich vlastni mésto
1 645 panelovych bytl, Plzeh pouze 272 panelovych bytu.

Obecni domy Obecni byty
Panelové | Cihlove Celkem [ Panelové | Cihlové Celkem
Plzen 16 312 365 272 2031 2610
Brno 709 1017 1726 16 280 12416 28 696
Liberec 37 40 77 782 182 964
Olomouc 49 86 135 1109 411 1520
Pardubice 19 22 41 1645 400 2 045

59 / Tab.: Typ zastavby obecniho domovniho a bytového fondu ve vybranych méstech,
31.12. 2022
Zdroj: jednotliva mésta

V Plzni pfevazuji byty ve vlastnictvi mésta o velikosti 1+1 a 1+kk (49 %),
naopak v Brné tvori tento typ bytl pouze 19 %. Vyhodou mésta Plzné je,
Ze napf. na rozdil od mést jako Olomouc ¢i Pardubice ma dostatek byt
o velikosti 4+kk a vice. Naopak nema dostatek bytl 3+1 a 3+kk, které
jsou vhodné pro Ctyiclenné rodiny.

1
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60 / Graf: Charakteristika bytt dle po¢tu mistnosti ve vybranych méstech k 31. 12. 2022
Zdroj: jednotliva mésta

Velikost Plzen % Brno % Liberec % Olomouc % Pardubice %
Garsoniéra 199 8% 2375 8% n/a n/a 168 1% 114 6%
1+1a 1+ kk 1280 49% 5585 19% n/a n/a 633 42% 914 45%
2+1 a 2+kk 780 30% 10 558 37% n/a n/a 384 25% 392 19%
3+1 a 3+ kk 282 1% 8183 29% n/a n/a 329 22% 603 29%
4+1 a 4+ kk 55 2% 1508 5% n/a n/a 6 0,4% 22 1%
5+1 avice 14 1% 487 2% n/a n/a 0 0
28
Celkem 2610 100% 696 100% n/a n/a 1520 100% 2045 100%

61 / Tab.: Charakteristika bytt dle po¢tu mistnosti ve vybranych méstech k 31. 12. 2022
Zdroj: jednotliva mésta

VySe najemného v jednotlivych méstech je velmi rozdilna, lisi se dle typu,
kvality bydleni, mista bydleni a socialni situace jednotlivych Zadatell

o obecni byty. Napf. v Brné se nyni pohybuje minimalni najemné v pri-
méru na 95 K&/m2. V Olomouci je stanovena cena 110 K&/m? (vyméra do
55 m?).

Mésto Vy$e ndjemného Ké/m?
Plzen 92,07
Brno 95
Liberec n/a
Olomouc 110
Pardubice 85

62 / Tab.: VySe najemného v obecnich bytech
Zdroj: jednotliva mésta k 31. 12. 2022

Plzen disponuje 490 byty v rezimu DPS, pfi pfepoctu na pocet obyvatel
ve srovnani s méstem Olomouc, Liberec ¢i Pardubice tento pocet byt
zaostava. Aby pocet bytll v rezimu DPS odpovidal velikosti mésta Plzer
vUci Olomouci, Liberci a Pardubicim, je tfeba, aby mésto mélo cca 800
az 900 bytd v rezimu DPS. Vyhodou mésta Plzné ¢i Liberce je naopak
dostatek bezbariérovych bytl. Jednoznacéné nejvice startovacich bytd ma
meésto Liberec.
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Mésto Pocet bytu v rezimu DPS Pocet bezbariér. byta Pocet startovacich byta Pocet socialnich byt
Plzen 490 106 36 67

Brno 930 315 58 n/a

Liberec 324 115 168 357

Olomouc 557 62 0 26

Pardubice 411 36 100 270

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Analyza

63 / Tab.: Pocet bytd v domech s pecovatelskou sluzbou, startovaci a socialni byty
Zdroj: jednotliva mésta, mésto Brno k 31. 12. 2016

SHRNUTI

— Nejvétsi pocet domu a bytl se samoziejmé nachazi v Brné. Ve vSech

srovnavanych méstech dosahuje podil obydlenych domu pres 93 %.
U bytl je situace jina, tam pouze v Liberci je pfes 90 % bytl obydle-
nych, nejméné obydlenych bytl je Olomouci, konkrétné 86 %.

Plzen ma ve svém vlastnictvi 3 % byta ze vSech bytovych jed-
notek na svém uzemi, v Brné je to 14 %. Domovni fondy velkych
mést vykazuji odliSné charakteristiky, ale u v8ech je typicky niz&i podil
neobydlenych domd, ktery je nizsi nez 10 %.

V Plzni prevazuji byty ve vlastnictvi mésta o velikosti 1+1 a 1+kk
(49 %), naopak v Brné tvori tento typ byt pouze 19 %.

Mezi roky 2001 a 2011 klesl primérny pocet osob na 1 obydleny
byt v Plzni v bytovém domé z 2,36 na 2,13 osoby. V roce 2021 to
bylo 2,12 osob.

Podle pravniho uzivani obydlenych bytl je nejméné bytii v osobnim
vlastnictvi v Liberci (32 %), kde je ovSem stale 4 % bytl druzstev-
nich. Naopak v Plzni, Olomouci a Pardubicich je to 43 %.

Nejvice bytl je pronajimano v Brné, a to 35 %, s odstupem nasle-
duji ostatni mésta.

Transakéni ceny za m? plochy pro bydleni v Plzni (a Liberci) maji
mirnéjsi narist nez v ostatnich srovnavanych méstech. V Plzni
je to dano zejména dostatecnou vystavbou v nékolika poslednich
letech. Nedostupné bydleni ve vlastnim se nejprve projevuje v nejvét-
Sich méstech, obzvlasté pokud na situaci tyto nereaguji povolovanim
a vystavbou bytu.

Prizkum realitniho trhu s niz§im po¢tem nabizenych nemovitosti

v kombinaci s nizsi transak&ni cenou a vy3Si dostupnosti bydleni
ukazuje v Plzni zdravéjsi vztah poptavky a nabidky viici srovnava-
nych méstam.

Ve vSech velkych méstech je podil jedno¢lennych domacnosti
vySSi nez 40 %. Nejvétsi podil t&échto domacnosti je v Liberci, v Plzni
a v Brné. Druhou nejpocetnéjsi skupinou jsou dvouc¢lenné domacnosti
(30 %).

Nejvice bytl v poslednich 5 letech relativné k poctu obyvatel
a stavajicimu bytovému fondu se dokongilo v Plzni.
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B7 /
SOCIODEMOGRAFICKA

ANALYZA A PROGNOZA

B7.1/VYVOJ POCTU OBYVATEL
PLZENSKEHO KRAJE

Svou rozlohou je Plzefisky kraj 3. nejvétsim krajem v Ceské republi-

ce, po¢tem obyvatel se vSak v ramci CR fadi aZ na 9. misto. Velikost
populace Plzefiského kraje ma rostouci tendenci od roku 2004. K 1. 1.
2022 bylo v Pizefiském kraji dle dat Ceského statistického Gfadu evido-
vano 578 707 obyvatel, coz indikuje navySeni o zhruba 7 tisic obyvatel
za poslednich 10 let. Tento pfiznivy trend vyvoje byl v pribéhu let pfed
Scitanim lidu, domu a byt v r. 2021 odhadovan ve vétsi intenzité (ij. za
obdobi 2011 az 2020 narlst az o 19,3 tisic obyvatel), nez jak ze Scitani
nakonec vyplynulo. Na jeho zakladé byl pocet obyvatel kraje skokové po-
nizen o 2,48 % (resp. 14,7 tis. osob). Na drovni celé CR byla tato korekce
smérem dold obdobna, a to ve vysi 1,93 % (resp. 206,9 tis. osob).
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64 / Graf: Vyvoj poctu obyvatel v Plzeriském kraji mezi lety 2000 a 2022

Zdroj: Statisticka rogenka Plzefiského kraje, CSU, Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+
Pozn.: Schod v roce 2021 je zplsobeny pfechodem odhadu poctu obyvatel, jak jej eviduje
statistika CSU, viigi zjisténému poétu obyvatel pfi Séitani lidu, domi a bytt 2021. U CR,
kraj a velkych mést takto doslo ke korekci smérem dolu zejména z divodu nekompletni
statistiky vystéhovalych do zahranici.

Program rozvoje Plzenského kraje 2022+ vybira ze tfi v ném uvedenych
variant progndzy vyvoje obyvatelstva tu stfedni, ktera je inspirovana oce-
kavanymi trendy vyvoje porodnosti a imrtnosti podle prognézy Ceského
statistického UFadu ve studii Projekce obyvatelstva CR do roku 2100.
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65 / Graf: Predikce vyvoje poctu obyvatel v Plzefiském kraji do roku 2050

Zdroj: Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+, CSU

Pozn.: V nizké (pesimistické) varianté je pfedpokladan postupny pokles uhrnné plodnosti na
hodnotu 1,6 do roku 2050 (z vychozich 1,694), stagnace stfedni délky Zivota a pokles po-
zitivniho migraéniho salda na 40 az 50 % pramérné hodnoty z poslednich 3 let (tj. migracni
prirdstek o 1 600 az 2000 osob za rok). Ve vysoké (optimistické) varianté je pak predpokla-
dan postupny rdst thrnné plodnosti az na hodnotu 1,85 do roku 2050, zvySovani stfedni
délky Zivota pro obé pohlavi (do roku 2050 az o 9 let pro muze a 6,5 pro Zeny) a udrzovani
pozitivnich migracnich pfirdstk( kolem hodnoty 4 000 osob ro¢né.

Ve vybrané (Programem rozvoje Plzeriského kraje 2022+)
stfedni varianté

Ackoliv skute¢ny vyvoj v budoucnu se z mnoha didvodd maze lisit,

a nelze tedy ani vylougit, ze v horizontu pfistich 5 let zane celkova
velikost populace Plzenského kraje klesat, Program rozvoje kraje 2022+
rozpracovava stfedni variantu populaéniho vyvoje. V té je pfedpoklada-
na stagnace uhrnné plodnosti na vychozi hodnoté 1,694, pozvolny rast
stfedni délky zivota pro obé pohlavi (do roku 2050 az o 6,5 let pro muze
a 3,5 pro zeny) a mirné klesajici trend pozitivniho salda migrace (resp.
migracni pfirGstky v intervalu od 2 350 do 3 150 osob za rok). Predikova-
né hodnoty poctu obyvatel v této stfedni — realistické — prognéze uvadi
nasledujici tabulka.

2022 2030 2040 2050
Obyvatel celkem 578 707 584 675 593 839 607 716

66 / Tab.: Stfedni varianta prognézy vyvoje populace Plzenského kraje
Zdroj: Program rozvoje Plzerniského kraje 2022+

Je tfeba na tomto misté zminit sou€asné (a do¢asné?) dopady valky na
Ukrajiné. V uplynulych mésicich do Ceska a také Plzeriského kraje od
zacatku valky pfisly statisice valeCnych bézencu. K 31. 12. 2022 tak evi-
doval Cesky statisticky ufad v Plzefiském kraji 605 388 obyvatel. Progné-
za tak muze nabyt na validité pouze v pfipadé, ze pfi ukonceni valeéného
konfliktu se v posledni dobé pfistéhovali z Ukrajiny opét vrati do své
vlasti. Nemusi tak vSak uginit vSichni.

Koncepce bydleni Plzer 2023+ Analyza 9 7



B7.2 / PREDIKCE VYVOJE
OBYVATEL MESTA PLZNE

Populace Plzenského kraje je vyznamné soustfedéna do samotné Plzné
a jejiho nejblizsiho okoli, aglomerace &i v obecné podobé do (byvalych)

okresll Plzen-sever a Plzen-jih. Nejvétsi podil obyvatel v Plzefiském kraji
se soustfedi v okrese ¢i spravnim obvodé obce s rozSifenou plsobnosti

(SO ORP) v okrese/ORP Plzen-mésto, jak ukazuje Tabulka nize.

ORP Pocet obyvatel v r. 2022 Prislusnost k nékterému z (byvalych) okresu Plzer-sever/jih
Blovice 12 200 Plzen-jih
Domazlice 39 785
Horazdovice 11415
HorSovsky Tyn 14 606
Klatovy 49748
Kralovice 22 495 Plzen-sever
Nepomuk 11 066 Plzen-jih
Nyfany 58 171 Plzen-sever
Plzen 188 407 Plzen-mésto
Prestice 22 476 Plzen-jih
Rokycany 48 770
Stod 23176 Plzen-jih
Stribro 16 761
Susice 23 451
Tachov 36 180
Plzensky kraj 578 707
67 / Tab.: PoCet obyvatel v Plzenském kraji dle ORP k 1. 1. 2022
Zdroj: CSU
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68 / Kartogram: Pocet obyvatel v Plzeriském kraji dle ORP k 1. 1. 2022

Zdroj: CSU
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Samotné mésto Plzen tvori 90 % obyvatel SO ORP. Dle S¢itani lidu
domu a byt 2021 méla Plzen 168 273 obyvatel. Podobné jako v pfipadé
Plzenského kraje doslo pfi s€itani ke korekci obyvatelstva z pfedpoklada-
nych 175 tis. na 168 tis. k r. 2021.

Dle dat Ceského statistického Gfadu mésto Plzeri populadné dlouhodobé
roste, avSak podobné jako v jinych krajskych méstech (viz Tabulka) je

i zde niz8i porodnost nez umrtnost. Na 1 000 obyvatel stfedniho stavu
pfipadal v r. 2019 v pfipadé Plzné ubytek 1,5 obyvatele, avSak zaroven
zde byla relativné nizka umrtnost (v porovnani s ostatnimi krajskymi més-

pfistéhovali vystéhovali saldo
2016 2019 2020 2016 2019 2020 2016 2019 2020
Praha 29 32,2 30,6 20,9 22,4 23,3 8 9,8 7.3
Brno 25,4 26,6 27 24,6 26,4 23,9 0,8 0,2 3,2
Ostrava 17 17,2 14,2 19,4 19,9 21 2,4 2,7 6,8
Plzer 25,8 36,1 28,1 21,5 22,3 24,5 4.4 13,9 3,6
Liberec 25,2 26 24,2 22,1 23,8 28 3,1 2,2 -3,8
Olomouc 24,1 26,7 23,9 24,6 26,3 24,5 0,4 0,4 -0,5
Pardubice 27,2 36,2 28,1 23,4 24,8 25,8 3,8 11,4 2,3
69 / Tab.: Pfistéhovali a vystéhovali na 1 000 obyvatel stfedniho stavu podle krajskych rpés’t
Zdroj: CSU
Rust poctu obyvatel se tak v Plzni d&je diky migraci. Zaroven s pfi-
ristkem obyvatelstva probiha suburbanizace a populaéné rostou také
prilehlé ORP a okresy. RUst plzenskych okresu se tak pohybuje vici kraji
na mirné zvysenych a pomalu se zvySujicich hodnotach a tomuto trendu
odpovida i analyza bytového stafi (viz vySe v dokumentu), kde v téchto
okresech v dojezdové vzdalenosti do cca 20 km od Plzné prevazuji domy
s vystavbou €i rekonstrukci do 30 let.
2011 2012 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022
Plzerisky kraj 570401 | 572016 | 575665 | 577638 | 584672 | 589899 | 591041 | 578707 | 605388
Plzer sever 75718 76 232 77 478 78 007 79278 79979 80 671 80 666 83 069
Plzefi jih 62 033 62 163 62 262 62 445 63 004 63 488 63615 68918 70 989
Plzef mésto 184871 | 185275 | 188190 | 189131 | 191599 | 194280 | 194840 | 188407 | 201517
z toho Statutarni mésto Plzeft | 167302 | 167472 | 169858 | 170548 | 172441 | 174842 | 175219 | 168733 | 181240

Koncepce bydleni Plzer 2023+

70 / Tab.: Rust poc¢tu obyvatel v plzeriskych okresech, ORP Plzen a Statutarnim mésté Plzni
ve vybranych letech od r. 2011

Zdroj: CSU
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71 / Graf: Srovnani populacniho vyvoje Plzné a pfilehlych okresu Plzné sever a Plzné jih od
r. 2011
Zdroj: CSU
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Propojenim stfedni varianty prognézy vyvoje populace z Programu rozvo-
je Plzerfiského kraje s prostorové koncentrovanou distribuci obyvatelstva,
a sice mirnym, ale jiz vice nez dekadu let pfitomnym trendem suburba-
nizace, |ze predikovat pfiblizny vyvoj populace v Plzni. Statutarni mésto
Plzen dlouhodobé osciluje okolo podilu 29,2% na obyvatelstvu Plzeriské-
ho kraje. Okresy Plzen-sever a Plzen-jih svij podil mirné navysuji, a to
smérem ke 12, resp. 14 %. Relativné roste v(ci kraji také blizké okoli
Plzné v jeho ORP (Stary Plzenec). Pro predikci obyvatel plzefiskych okre-
sU i samotného mésta Plzné v letech 2030, 2040 a 2050 byly uvazovany
tyto zminéné hodnoty, nebot neni divod predpokladat pfiliSnou zménu
trend(l nad ramec provedené progndzy, uvedené v Programu rozvoje
Plzefiského kraje 2022+.

Je nicméné tfeba pocitat s tim, ze fakticky stav a pohyb obyvatelstva na
uzemi velkych mést je zpravidla vétsi, nebot spousta lidi zde pobyva,
aniz maji zde trvaly pobyt &i jsou zde jinak evidovani. Data mobilnich
operatorl a vyzkumy provedené napf. v Praze ¢i Bratislavé ukazuji, Ze se
skute¢ny pocet obyvatel mlze liSit — navySenim — i o desitky procent.

Takeé je tfeba uvést populacni dusledky valky na Ukrajiné. Na uzemi
meésta doslo od zacatku valky k prudkému narlstu valecnych uprchliku.
K 31. 12. 2022 evidoval Cesky statisticky Gfad v Plzni 181 240 obyvatel.
Je spiSe pravdépodobné, ze se jedna o do€asné navyseni.
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72 | Graf: Graficka extrapolace vyvoje obyvatel Plzné na zakladé stfedni varianty prognozy
populaéniho vyvoje v kraji a odhadu podilu okrest na populaci kraje v obdobi 2030-2050
Zdroj: Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+, CSU, vlastni zpracovani

ORP 31.12. 2021 Le;t?‘qnz".pzogz"'f" £0)) e el e 2030 2040 2050

Plzensky kraj — stfedni varianta vyvoje 578 707 100 584 675 | 593 839 607 716
Plzer sever 68 918 12 70 161 71261 72 926
Plzen jih 80 666 14 81855 83 137 85080
Plzen mésto (ORP/okres) 188 407 32,56 190350 | 193334 | 197 851
Statutarni mésto Plzen 168 733 29,2 170725 | 173 401 177 453

73 / Tab.: Extrapolace vyvoje obyvatel Plzné na zakladé stfedni varianty progn6zy populac-
niho vyvoje v kraji v obdobi 2030-2050
Zdroj: Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+, CSU, vlastni zpracovani
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B7.3/ VEKOVE SKUPINY
V POPULACI A JEJICH VYVOJ

V Plzefiském kraji klesa od r. 2009 pocet osob v produktivnim véku
(15-64 let) a podle demografické prognézy CSU (v&. migrace) bude tento
pokles nadale pokracovat. Mezi roky 2009 a 2019 klesl pocet obyvatel
kraje v produktivnim véku o témér 7 %. Ve vékové kategorii poproduk-
tivnich (nad 65 let) byl v obdobi 2005-2019 zaznamenan intenzivni
narast pocétu osob (o0 46 %). Z divodu poklesu porodnosti a prodluzovani
délky zivota se v Plzefiském kraji projevuje starnuti populace. Z hlediska
vzdélavani je dulezité, Ze pocet obyvatel predproduktivniho véku 0-14
let v Plzefiském kraji od roku 2007 nepfetrzité mirné roste. Pfehledné to
ukazuje Tabulka a Obrazek nize.

2022

2030 2040 2050

Obyvatel celkem

578 707

584 675 593 839 607 716

Z toho ve véku 0-14

90 713 (15,7 %)

89 620 (15,3 %)

87 920 (14,8 %)

94 362 (15,5 %)

15-64 let

366 201 (63,3 %)

369 218 (63,1 %)

363 581 (61,2 %)

346 884 (57,1 %)

Nad 65 let
v tom lidé nad 80 let

121793 (21,0 %)
24 850

125 838 (21,5 %)

142 338 (24,0 %)

166 470 (27,4 %)

24 850 43 909 49 908
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74 | Tab.: Progndza vyvoje poctu obyvatel Plzeriského kraje podle vékovych skupin
v obdobi 2030-2050
Zdroj: Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+, CSU
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75 / Graf: Progndza vyvoje poctu obyvatel Plzeriského kraje podle vékovych skupin
v obdobi 2030-2050
Zdroj: Program rozvoje Plzefiského kraje 2022+, CSU

Hodnoty vékovych skupin v Plzeriském kraji a mésté Plzni jsou dlouho-
dobé& obdobné (mésto Plzefi mélo dle dat CSU k 1. 1. 2021 tento pomér
15,3/63,5/21,2). Stejné jako v Plzenském kraiji je vyhledové diivodny
predpoklad relativni stabilizace velikosti ¢asti populace v predproduktiv-
nim véku (0—14) na cca 15 %. A stejné tak i vétSi pokles ¢asti populace

v produktivnim véku (15—-64) a vétsi rust ¢asti populace v poproduktivnim
véku (nad 65). Ostatné i dal$i krajska mésta v CR dosahuji v pfipadé
podilu vékovych skupin obdobnych hodnot jako mésto Plzer.
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0—14 let (v %) 15-64 let (v %) nad 65 let (v %)

2016 2019 2020 2016 2019 2020 2016 2019 2020
Praha 15,2 15,9 15,9 66,1 65,1 65,1 18,6 19 19
Brno 14,9 15,6 15,6 64,9 63,6 63,5 20,2 20,8 20,9
Ostrava 14,8 15,1 15,1 66,1 64,6 64,3 19,1 20,3 20,6
Plzen 14,6 15,2 15,3 65,1 63,9 63,5 20,3 20,9 21,2
Liberec 16,3 16,7 16,8 64,4 63 62,7 19,3 20,4 20,4
Olomouc 15,7 16,5 16,6 64,8 62,8 62,3 19,5 20,7 21,1
Pardubice 14,9 15,3 15,4 64,4 63,3 63 20,7 21,4 21,6

76 / Tab.: Podil vékovych skupin na obyvatelstvu celkem podle krajskych mést (vzdy k 31. 12.)
Zdroj: CSU

B7.4/ VZDELANOSTNI STRUKTURA
A JEJi VYVOJ

Podle zvefejnénych vysledkl Séitani lidu, domu a byt 2021 Zilo v Plzen-
ském kraji 490 442 obyvatel ve véku 15 a vice let (u kterych se vzdéla-
nostni struktura zjistuje) s obvyklym bydlistém v regionu. V Plzefiském
kraji podle téchto dat tvofi nejvétsi skupinu lidé se stfednim vzdélanim
(bez i s maturitou). Tato skupina tvofi 70,8 % obyvatelstva. Stfredni
vzdélani v€. vyuceni (bez maturity) bylo dle dat ze SLDB 2021 casté&jsi

u muzl, ve vSech ostatnich kategoriich vzdélani prevliadaly Zeny. Pozitiv-
nim Ukazem je nizky a oproti pfedchozimu S¢itani 2011 sniZujici se podil
osob se zakladnim vzdélanim (13,5 %), ktery napF. v sousednim Karlo-
varském kraji dosahoval hodnoty 19,5 %. Ve srovnani s ostatnimi kraji je

Plzen jih 2011 Plzen jih 2021 Plzen 2011 Plzeri 2021

O 9

m zakladni vE.
neukonéeného
® stredni
vE. wyuceni
(bez maturity)

Plzef sever 2011 Plze sever 2021 Plzesky kraj 2011 Plzensky kraj 2021

m (plné stiedni
(s maturitou),

vi.
nastavbového
a pomaturitni
vysoko-
skolské

77 | Graf: Proména vzdélanostni struktury Plzeriského kraje, Plzné a pfilehlych okrest mezi
roky 2011 a 2021
Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021
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Témér 14,5 % obyvatel uvedlo pfi S¢itani 2021 do dotaznikld dosazeni
vysokoskolského vzdélani, coz je o 4,1 procentnich bod (dale jen p. b.)
vice nez pred deseti lety. NejpocetnéjSi skupinu obyvatel s vysoko-
Skolskym titulem tvofili lidé, ktefi byli v dobé scitani ve véku 30-36 let.
V Ceské republice &inil pramér vysokoskolsky vzdélanych obyvatel 17,6
%, také zde doslo od roku 2011 k vyraznému narudstu (o 5,1 p. b.).

Pokles podilu (viz Obrazek vyse a Tabulka nize) obyvatel se zakladnim

a narust s vysokoskolskym vzdélanim je zplsoben vyvojem Urovné vzdé-
lavani. Postupné odchazeji generace obyvatel, u kterych nebylo vysoko-
Skolské vzdélani a moznosti studia obvyklé jako dnes. Dnesni generace
mladych lidi mnohem ¢astéji dosahuje vysokoskolského vzdélani, ¢imz
dochazi k narastu jejich poctu i podilu v populaci. Nartst podilu osob

s vy§Sim stupném dosazeného vzdélani se proto netyka pouze Plznég, ale
celé Ceské republiky. Pro srovnani — nejvice obyvatel s vysokoskolskym
titulem zilo v dobé S¢itani 2021 v HI. mésté Praze (33,7 %), Jihomorav-
ském (20,7 %) a StfedoCeském (16,9 %) kraji. Plzerisky kraj dosahl mezi
kraji CR na osmou pozici. Do budoucna Ize tedy ptedpokladat, Ze se
bude podil obyvatelstva se zakladnim vzdélanim neustale snizovat, a na-
opak bude narlstat podil téch, ktefi dosahli vysokoskolského vzdélani.

Co je v8ak dulezité, je zfejma rostouci koncentrace vysokoskolsky vzdé-
lanych okolo krajského centra. V pfipadé tedy nejen plzenského kraje je
to ovlivihiovano zejména umisténim vysokych skol, ovsem i trhem prace,
coz je zpravidla i ddvodem pro koncentraci vzdélanych obyvatel do vét-
Sich mést obecné (vysokoskolského vzdélani v malych obcich do tisice
obyvatel dosahuje o 11,2 procentniho bodu méné osob nez v Plzni).

PFi detailnim pohledu na vyvoj koncentrace vysokoskolsky vzdélanych

v Plzni a pfilehlém Gzemi v kraji (viz Tabulka) je zfejmé, Ze v desetile-
tém srovnani dosahuje rust podilu téchto osob nejvétsich hodnot pravée
v okresech pfilehlych k Plzni. Zatimco v plzeriském kraji doSlo mezi lety
2001 a 2011 k rastu 0 4 p. b., v Plzni a ORP Plzen to bylo 0 6 p. b. Rela-
tivné k plvodnimu poctu vysokoskolsky vzdélanych v roce 2011 se vSak
jedna o zdaleka nejvySsi narUst v okresech Plzen sever a jih, v deseti-
letém srovnani je to narlst o 50, resp. 47 % (z 8,38 na 12,4 p. b., resp.
7,45 na 11,22 p. b.). Je zfejmé, ze se v ramci suburbanizace do zazemi
Plzné a rodinnych domu stéhuji vysokoSkolsky vzdélani obyvatelé.

Pocet . . stredni Uplné stredni
zakladni " R
v abs v roce I bez vzdélani | vE. neukon- ve. vyucen! (Bl vysokoskolské | nezjisténo
: (SLBD) ve véku 15 - net (bez vé. nastavb. | VY ]
. ¢eného .
a vice let maturity) a pomatur.
Plzerisky kraj 2011 490 932 2032 89 091 170 400 151 885 51062 26 462
Plzen-sever 2011 63 499 231 13126 24 558 17 908 5319 2357
Plzen-jih 2011 53 509 358 10 797 20614 14 746 3989 3005
Plzer-mésto 2011 164 180 508 23036 47 102 57 605 25 560 10 369
z toho Plzen 2011 149 198 466 20758 42 058 52 480 23 590 9 846
Plzerisky kraj 2021 490 442 3037 64 163 162 010 159 726 70 888 30618
Plzen-sever 2021 66 559 343 9 388 24 511 20 505 8 251 3561
Plzen-jih 2021 58 087 432 8 302 21902 17 756 6516 3176
Plzen-meésto 2021 164 684 825 17 805 42 472 58 357 34 646 10 579
z toho Plzen 2021 148 478 777 16 077 37 603 52 565 31474 9982

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Analyza

78 | Tab.: Vyvoj obyvatelstva ve véku 15 a vice let podle nejvySSiho dosazeného vzde-
lani v Plzefiském kraji, Plzni a pfilehlych okresech mezi roky 2011 a 2021 (v absolutnich
poctech)

Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021
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Pocet stfedni uplné stredni
v % Vv roce obyvatel bez zakladni vé. vE. vyuéeni (s matur.), vsokoskolské | neziigténo
° (SLBD) vevéku 15 | vzdélani | neukonceného (bez v&. nastavb. | VY ]
a vice let maturity) a pomatur.

Plzefisky kraj 2011 490 932 0,41 18,15 34,71 30,94 10,40 5,39
Plzen-sever 2011 63 499 0,36 20,67 38,67 28,20 8,38 3,71
Plzeri-jih 2011 53 509 0,67 20,18 38,52 27,56 7,45 5,62
Plzefi-mésto 2011 164 180 0,31 14,03 28,69 35,09 15,57 6,32
z toho Plzefi 2011 149 198 0,31 13,91 28,19 35,17 15,81 6,60
Plzefisky kraj 2021 490 442 0,62 13,08 33,03 32,57 14,45 6,24
Plzen-sever 2021 66 559 0,52 14,10 36,83 30,81 12,40 5,35
Plzef-jih 2021 58 087 0,74 14,29 37,71 30,57 11,22 5,47
Plzefi-mésto 2021 164 684 0,50 10,81 25,79 35,44 21,04 6,42
z toho Plzen 2021 148 478 0,52 10,83 25,33 35,40 21,20 6,72

79/ Tab.: Vyvoj obyvatelstva ve véku 15 a vice let podle nejvyssiho dosazeného vzdélani

v Plzenském kraji, Plzni a pfilehlych okresech mezi roky 2011 a 2021 (v %)

Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021

Srovnani dat ze S¢itani lidu domu a bytl v letech 2011 a 2021 ukazuije,

Ze v Plzenském kraji dochazi k ristu podili osob v kategoriich svobodni

a rozvedeni (viz Tabulka nize: narlst o cca 4 p. b. oproti poklesu o 5 p. b.

v kategorii sezdanych). Dilezity je vSak opét vnitrokrajsky trend, ktery

ukazuje, Ze na jedné strané mirné vétsi (relativni) pokles sezdanych paru

je patrny v Plzni a naopak mirné mensi tento pokles v pfilehlych plzen-

skych okresech.
abs. rok/SLBD celkem ob. svobodni Zenati/vdané rozvedeni ovdovéli nezjisténo
Plzensky kraj 2011 57 0401 222 189 245 661 58 890 42 626 1035
Plzefi-sever 2011 74 940 29 147 33 804 6 550 5 341 98
Plzefi-jih 2011 62 389 23987 27 586 5896 4852 68
Plzefi-mésto 2011 188 045 73 629 77 932 22 356 13 681 447
z toho Plzen 2011 170 322 66 796 69 525 20 907 12 479 615
Plzefisky kraj 2021 58 1436 243 009 226 069 68 863 40 448 3047
Plzen-sever 2021 79917 33 136 32780 8 443 5315 243
Plzefi-jih 2021 69 213 28 203 27 869 7 852 5001 288
Plzef-mésto 2021 193 858 84 085 70 346 25048 12 646 1733
z toho Plzert 2021 174 007 76 088 61779 23115 11 465 1560

80 / Tab.: Obyvatelstvo Plzeriského kraje, Plzné a pfilehlych okrest podle rodinného stavu
v letech 2011 a 2021 (v absolutnich poctech)
Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021
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v % sok/SLBD celkem ob. svobodni Zenati/vdané rozvedeni ovdovéli nezjisténo
Plzensky kraj 2011 570 401 38,95 43,07 10,32 7,47 0,18
Plzen-sever 2011 74 940 38,89 45,11 8,74 7,13 0,13
Plzen-jih 2011 62 389 38,45 44,22 9,45 7,78 0,11
Plzen-mésto 2011 188 045 39,15 41,44 11,89 7,28 0,24
z toho Plzen 201 170 322 39,22 40,82 12,27 7,33 0,36
Plzerisky kraj 2021 581 436 41,79 38,88 11,84 6,96 0,52
Plzen-sever 2021 79917 41,46 41,02 10,56 6,65 0,30
Plzen-jih 2021 69 213 40,75 40,27 11,34 7,23 0,42
Plzen-mésto 2021 193 858 43,37 36,29 12,92 6,52 0,89
z toho Plzen 2021 174 007 43,73 35,50 13,28 6,59 0,90

81/ Tab.: Obyvatelstvo Plzeriského kraje, Plzné a pfilehlych okrest podle rodinného stavu
v letech 2011 a 2021 (v %)
Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021

Také pohled na dlouhodoby vyvoj poctu a velikosti domacnosti v Plzen-
ském kraji, Plzni a pfilehlych okresech prokazuje dva jiz dfive zminéné

trendy — Ubytek sezdanych part (rodin) a jejich vystéhovavani za mésto
do pfilehlych okresU. V prabéhu deseti let (2011-2021) doslo dle dat ze
Scitani lidu, domu a bytl k ristu po¢tu domacnosti, coz je disledek jak
zvySujiciho se poctu obyvatel, tak ovSem i jejich ¢asteCnou atomizaci.

Zaroven dochazi dlouhodobé k umensovani primérné velikosti domac-
nosti, opét se stejnymi pfiCinami. A konecné&, v ramci Plzefiského kraje je
zrejmy rust relativniho podilt rodinnych domacnosti vuci kraji v okresech
Plzen sever a jih. Ostatné, jak ukazuje tabulka nize z dat ze S¢itani 2021,
nadprdmérna je v téchto v okresech i velikost rodinnych domacnosti.

S proménou rodinného stavu tak doslo k poklesu velikosti primérné do-
macnosti, cozZ je v souladu s tim, Ze rodinné stavy svobodni a rozvedeni
spiSe neZiji pohromadé nez manzelské pary C&i registrovani partnefi.

L7 [v)’oc’:et primérna velikost z toho rodinné primérna velikost | z toho nerodinné | primérna velikost
SLBD 2011 hospodaficich e . . VI . . s Sy
. . / pocet Clenl domacnosti / pocet €lenl domacnosti / pocet €lenl
domacnosti
Plzerisky kraj 242 397 23 151 206 n/a 91 191 n/a
Plzen-jih 25 252 2,4 16 571 n/a 8 681 n/a
Plzen-sever 29 987 2,5 20614 n/a 10 373 n/a
Plzen-mésto 85 441 2,1 48 594 n/a 36 847 n/a
z toho Plzen 78 301 2,1 43 680 n/a 34 621 n/a
celkovy E),O(,:et prameérna velikost z toho rodinné primérna velikost | z toho nerodinné | primérna velikost
SLBD 2021 hospodaficich PRV . . - . . -
. . / pocet ¢lenl domacnosti / pocet ¢lenl domacnosti / pocet Clent
domacnosti
Plzerisky kraj 267 112 2,14 159 327 2,88 107 785 1,05
Plzen-jih 29 963 2,25 19176 2,93 10 787 1,04
Plzen-sever 34 440 2,30 22720 2,94 11720 1,04
Plzern-mésto 95 349 1,99 51481 2,79 43 868 1,06
z toho Plzen 87 063 1,96 n/a n/a n/a n/a

82 / Tab.: Hospodarici domacnosti v Plzeriském kraji, Plzni a pfilehlych okresech v letech
2011 a 2021
Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021
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celkovy pocet pramérna velikost | z toho rodinné pramérna velikost | z toho nerodinné pramérna velikost

index rastu v % hospodaficich / pocet Clenl domacnosti / pocet ¢lenl domacnosti / pocet ¢lenl
(2021/2011) domacnosti

Plzensky kraj 110,20 23 105,37 n/a 118,20 n/a

Plzen-jih 118,66 2,4 115,72 n/a 124,26 n/a

Plzer-sever 114,85 2,5 110,22 n/a 112,99 n/a

Plzen-mésto 111,60 21 105,94 n/a 119,05 n/a

z toho Plzen 111,19 2,1 n/a n/a n/a n/a

83 / Tab.: Hospodarici domacnosti v Plzeriském kraji, Plzni a pfilehlych okresech v letech
2011 a 2021, index rustu v %
Zdroj: CSU, SLBD 2011 a 2021

B7.6 / CIZINCI

Dle dat CSU a Cizinecké policie CR se dlouhodobé na Gzemi Plzefiského
kraje i plzenskych okresu vyskytuji obyvatelé cizich narodnosti, zejména
Slovenska, Ukrajiny a Vietnamu. V dusledku valky na Ukrajiné se v roce
2022 situace dramaticky proménila. Dle ¢lanku zvefejnéného Krajskym
Ufadem Plzenského kraje ze dne 23. 5. 2022 patfi Plzernsky kraj mezi

tfi nejvice zasazené kraje napii¢ Ceskou republikou. Ke dni 21. 5. 2022
bylo v kraji zaregistrovano jiz 25 926 ukrajinskych uprchlik{l (viz Obrazek
nize), celkem 7 720 osob je jiz dle evidence Uradu prace Plzef zamést-
nano. Ukrajinsti uprchlici nastupuji pfedevsim do vyroby, oblasti téZby,
stavebnictvi ¢i dopravy. Z pfichozich uprchliku je v kraji 7 285 déti ve
véku 3-18 let, z toho 2 014 navstévuje adaptaéni skupiny, 8koly a Skolky.
Tuto situaci a jeji vliv je nutné nadéle sledovat.
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84 / Graf: Pocet a struktura cizincl v Plzni od r. 2011
Zdroj: CSU, cizinecka policie

Odhlédneme-li od mimofadné situace, nebot’ tuto nelze brat jako pokra-
¢ovani dosavadnich trendovych ukazatel(l, jevi se vhodné vyuzit asové
fady do r. 2020 (viz Obrazek a Tabulka nize). V Plzerfiském kraji dlouho-
dobé podil cizincl narusta, a to az v tempu cca 3 000 tis./rocné. Vice nez
polovina jich pobyva v okrese Plzefn-mésto, kde v roce 2020 tvofili cizinci
jiz vice nez 11 % obyvatel.
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85 / Graf: Pocet a struktura cizincli v Plzni od r. 2011 s korekci poc¢tu Ukrajinct
Zdroj: CSU, cizinecka policie, vlastni zpracovani
Pozn.: Korekce byla provedena pro rok 2021 a 2022 na zakladé linearni extrapolace vyvoje
imigrace Ukrajincl v pfedchozich letech.

Plzensky kraj 2011 2012 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

pocet obyvatel 570 401 572016 575 665 577 638 584 672 589 899 591 041 578 707 605 388
cizinci celkem 23 884 23 866 27 304 29 331 35 381 39779 42 070 43 600 80 814
podil na obyvatelstvu 4,19 4,17 4,74 5,08 6,05 6,74 7,12 7,53 13,35
z toho Zeny 10177 10 262 11763 12 595 15 147 16 778 17 841 18 736 42 282
Slovensko 5 361 5590 7017 7516 8 228 8 561 8612 7 689 7755
Némecko 2112 2150 2291 2333 2048 2073 1874 1127 1079
Polsko 696 749 845 896 960 1012 1009 845 849
Ukrajina 5950 5546 5847 6 180 8 851 10 799 12 352 15 349 51659
Vietnam 5432 5307 5347 5467 5668 5812 5971 6 204 6 277
Rusko 273 275 416 455 481 536 648 670 694
Plzen-sever 2011 2012 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

pocet obyvatel 75718 76 232 77478 78 007 79278 79979 80 671 80 666 83 069
cizinci celkem 1808 1438 1387 1677 2402 2602 2827 3020 5650
podil na obyvatelstvu 2,39 1,89 1,79 2,15 3,03 3,25 3,50 3,74 6,80
z toho Zeny 838 696 662 767 1079 1145 1207 1239 3 036
Slovensko 669 481 437 625 809 833 840 806 839
Némecko 117 114 112 123 117 114 118 82 76
Polsko 94 76 70 83 101 103 109 95 89
Ukrajina 358 336 356 350 521 615 772 997 3532
Vietnam 256 183 181 237 313 307 331 356 371
Rusko 9 9 9 10 13 15 21 24 26
Plzen-jih 2011 2012 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

pocet obyvatel 62 033 62 163 62 262 62 445 63 004 63 488 63 615 68 918 70 989
cizinci celkem 1908 1888 1786 1856 2186 2452 2618 2916 5500
podil na obyvatelstvu 3,08 3,04 2,87 2,97 3,47 3,86 4,12 4,23 7,75
z toho Zeny 695 690 715 745 868 950 1016 1180 2667
Slovensko 381 406 444 481 522 551 549 585 599
Némecko 467 467 289 292 284 286 278 75 62
Polsko 47 40 45 53 64 64 63 57 66
Ukrajina 412 378 359 356 538 659 761 1005 3486
Vietnam 232 214 253 244 215 215 224 280 277
Rusko 14 19 17 20 17 17 17 28 24
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Plzen-mésto 2011 2012 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

pocet obyvatel 184 871 185 275 188 190 189 131 191 599 194 280 194 840 188 407 201 517
cizinci celkem 11 258 11 241 13 649 14 788 17 540 20 043 21528 22618 41404
podil na obyvatelstvu 6,09 6,07 7,25 7,82 9,15 10,32 11,05 12,00 20,55
z toho Zeny 4943 4970 5 961 6 444 7774 8 691 9 348 9872 21565
Slovensko 2531 2648 3496 3780 3981 4138 4185 3 656 3636
Némecko 381 382 659 678 405 413 418 304 304
Polsko 374 409 453 470 495 522 509 395 391
Ukrajina 3529 3284 3543 3721 5216 6 491 7 346 8 931 27 283
Vietnam 2195 2160 2082 2 095 2137 2294 2 386 2526 2 595
Rusko 159 161 292 329 354 383 474 486 510

86 / Tab.: Pocty cizich statnich pfislu§nikd v okresech Plzeriského kraje a plzenskych okre-
sl v letech 2011-2022
Zdroj: CSU, Cizinecka policie CR

Z hlediska vékové struktury se v kraji i plzefiskych okresech jedna z vice
nez 4/5 o obyvatele v produktivnim véku (viz Tabulka nize). Pouze okolo
5 % tvofi obyvatelé nad 65 let.

Podle jinych dat — z Ministerstva prace a socialnich véci a Ministerstva
primyslu a obchodu — bylo v roce 2020 v Plzeriském kraji v pracovnim
poméru 68 670 cizincl, z toho mélo 5 769 platné Zivnostenské opravné-
ni. V mezikrajském srovnani se Plzerisky kraj fadi v potu zaméstnanych
cizincu na ¢tvrté misto. Vice zaméstnanych cizincl je pouze v Hlavnim
mésté Praze, StfedoCeském a Jihomoravském kraji. Po¢et zaméstnanych
cizincl souvisi s poctem cizincl v kraji celkové, protoZe pravé v téchto
krajich je evidovan nejvyssi pocet cizincl.

cizinci | V.tom ve véku (abs.) v tom ve véku (v %)

celkem | 0-14 15-64 nad 65 | 0-14 15-64 nad 65

Plzerisky kraj 42070 | 4273 35801 | 1996 10,16 85,10 4,74

Plzen-jih 2618 220 2206 192 8,40 84,26 7,33
Plzer-mésto 21528 | 2141 18695 | 692 9,95 86,84 3,21
Plzen-sever 2827 294 2357 176 10,40 83,37 6,23

87 / Tab.: Podil poctu cizincl ve vékovych kategoriich na obyvatelstvu kraje a plzeriskych
okresu k r. 2020
Zdroj: CSU, Cizinecka policie CR

B7.7 / PODNIKATELSKE SUBJEKTY,
MZDY A DOJIZDKA ZA PRACI

K vyznamnym pramyslovym odvétvim v regionu patfi jednoznacéné stro-
jirenstvi zalozené zejména na tradici regionu. Mimo primysl je v Plzen-
ském kraji rozvinuty potravinafsky sektor, ktery tvofi mnoho spolecnosti
exportujicich do okolnich i vice vzdalenych zemi.

Rust poctu podnikatelskych subjektd pfispiva ke zvySeni poctu obyvatel
ve mésté. S ristem a rozvojem podnikl se zvySuje poptavka po pracov-
nich silach, a tedy i bydleni. Podniky vytvareji pracovni pfileZitosti a za-
méstnavaji mistni obyvatele. To laka lidi z okolnich oblasti, ktefi hledaji
praci, a také udrzuje stavajici obyvatele ve mésté a jeho okoli, ktefi se
diky zaméstnani nemusi stéhovat jinam. Rust zaméstnanosti v dusledku
rozvoje a rustu poctu podnikd zvySuje pfiliv novych obyvatel.
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Ve sledovaném obdobi 2010 az 2022 v Plzenském kraiji pfibylo 5 348
registrovanych podnikl. Z celkového poctu podnikatelskych subjektl sid-
licich v Plzefiském kraji je v tabulce nize znazornén jejich pocet dle poctu
zaméstnancu v jednotlivych okresech. Nejvice subjektu je evidovano

v okresu Plzen-mésto, kde zaroven sidli nejvétsi zaméstnavatelé v kraji.
Srovnani dle prevazujici Cinnosti CZ-NACE ukazuji nasledujici tabulky.

Ve sledovaném obdobi doslo vidi kraji v plzeriskych okresech k nad-
pramérnému rdstu v odvétvich Informaéni a komunikaéni technologie,

v odvétvi Cinnosti v oblasti nemovitosti (zejména v okresech Plzen sever
a jih), ubytovani, stravovani a pohostinstvi a kone¢né také v odvétvi
profesni, védecke a technické €innosti. V posledné jmenované je zajima-
vé, Ze rust téchto ¢innosti Ize pfednostné zaznamenat v okresech Plzen
sever a jih, zatimco Plzef mésto jako jednoznacéné védecko-technické
jadro kraje relativné v(ci kraji ve sledovaném obdobi pokleslo. To je v§ak
dano zejména obrovskou koncentraci téchto Cinnosti do Plzné v prvnim
sledovaném obdobi, v r. 2010. Rust odvétvi dopravy a skladovani je tfeba
pri¢ist na vrub jedine¢né dopravni poloze a dobudované dopravni infra-
struktufe v regionu.
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88 / Tab.: Pocet podnikatelskych subjektt v Plzeriském kraji, Plzni a pfilehlych okresech v letech 2010 a 2022
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89 / Tab.: Index zmény poctu podnikatelskych subjekttl v kraji a plzeriskych okresech v letech 2010-2022.

Zdroj: CSU
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Nejvyraznéjsi snizeni v poctu podnikatelskych subjekt zaznamenalo
odvétvi penéznich sluzeb a pojistovnictvi, coz zfejmé souvisi s domi-
nantni riistem blizké Prahy jako kulturniho a finanéniho centra Ceské
republiky. To je patrné i ze srovnani vyvoje mezi roky 2021 a 2022, kdy
narostl pocet ekonomickych subjektl v Plzefiském kraji podle pfevazujici
ekonomické Cinnosti nejvice pravé v odvétvi penéznictvi a pojistovnictvi
(0 7,1 %). Naopak nejvyraznéjsi meziro¢ni pokles poctu ekonomickych
subjektl byl zfejmy v odvétvi téZzba a dobyvani, a to 0 6,8 %.
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90 / Graf: Pocet ekonomickych subjektd podle pravni formy v okresech Plzef — mésto,
Plzen sever a Plzen jih k 31. 12. 2022.
Zdroj: CSU

Podle pravni formy tvofili v roce 2022 nejpocetnéjsi skupinu registrova-
nych subjektd v Plzeriském kraji Zivnostnici. K 31. 12. 2022 bylo evido-
vano celkem 104 582 fyzickych osob podnikajicich dle zivnostenského
zakona, coz predstavuje témér 70 % z celkového pocétu ekonomickych
subjektl v kraji. Z nich témér 36 tisic jich bylo evidovano v okrese Plzeri-
-mésto.

Z hlediska vyvoje mezd €inila primérna hruba mési¢ni mzda zameést-
nance prepoctena na plnou pracovni dobu v roce 2022 v Plzeniském kraji
36 795 K&, coz bylo o 1 464 K¢ (4,1 %) vice nez v predchozim roce. P¥i
srovnani s rokem 2010 se primérna hruba mésicéni mzda v Plzeriském
kraji zvySila o 14 304 k& (v roce Cinila mzda 22 491 K¢), tedy 0 63,6 %.

NejvétSi pocet pracovnich pfilezitosti v Plzefiském kraji je v okresu PI-
zen-mésto, kam za praci denné dojizdi desitky tisic lidi. Zatimco z okresu
Plzen-mésto do zaméstnani dojizdi 14 % osob, z okresu Plzeni-jih jiz

40 % osob a z okresu Plzen-sever témér 50 % osob.

v tom podle mista pracovisté
v Ceské republice
na jiné
adrese
na adrese | v obci Vv jiném bez
Zameéstnani | obvyklého | obvyklého | v jiné obci | okrese Vv jiném stalého
Uzemi celkem pobytu pobytu okresu kraje kraji v zahranici | pracovisté | nezjiSténo
Okres Plzeri-mésto 102 795 19 233 50 350 6673 10 358 3028 1144 8 746 3263
Okres Plzeni-jih 34 409 5576 3881 7317 11942 1026 669 3080 918
Okres Plzeri-sever 40 893 5930 3708 6 753 17 870 1232 622 3771 1007

91 / Tab.: Vyjizdéjici do zaméstnani

Zdroj: CSU
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SHRNUTI KAPITOLY

— Populace Plzenského kraje je dlouhodobé rostouci a stiedni
varianta prognézy vyvoje obyvatelstva pfedpovida do budoucna
dal$i, mirny nardst na hodnoty okolo 600 tis. obyvatel mezi lety 2040
a 2050.

— Plzenské okresy zaznamenavaji dlouhodobé mirné nadpriimérny
relativni rast vici populaénimu rustu v Plzeriském kraji. Mésto Plzen
se podili na krajské populaci stabilné cca 29,2 %.

— Rust mésta Plzen je tvoren migraci, nikoliv pfirozenym pfirdstkem
obyvatel.

— Podle progndézy pro Plzerisky kraj Ize pfedpokladat, Ze v Plzni bude
v roce 2030 zit nejspiSe vice nez 170 tis. obv., v r. 2040 pak 173,4
tis. a koneéné v r. 2050 alespon 177,5 tisice obyvatel.

— Mimoradné geopolitické situace — jako napf. valka na Ukrajiné, ¢i sta-
tistikam skryté udaje (o skute¢ném pohybu lidi v Gzemi velkych mést)
mohou snadno predikci zménit — v zasadé smérem k navyseni poctu
budoucich obyvatel.

— Vé&kové skupiny obyvatel Plzni jsou dlouhodobé& obdobné, jako v PI-
zenském kraji. Plzen podle predikce poroste zejména diky migraci
lidi v produktivnim véku, z nichz ¢ast pri zalozeni rodiny nejspise
v souladu se soué¢asnymi trendy (viz dale) bude rodinu zakladat
v zdzemi mésta.

— Nelze pravdépodobné olekavat pfilisSné zvyseni po¢tu obyvatel
v pfedproduktivnim véku (nesouvisi s obsluhou uzemi v ramci vzdé-
lavaciho systému a dalSich vefejnych sluzeb). SpiSe Ize olekavat
stabilizaci po¢tu, obdobné jako v Plzeriském kraji. V nasledujicich
20 letech je tfeba naopak o¢ekavat v disledku starnuti silnych ro¢ni-
kli z 2. pol. 20. stoleti silny riist podilu obyvatel nad 65 let, pravé na
ukor obyvatel v produktivnim véku.

— Dlouhodobé se v Plzni snizuje podil obyvatel se zakladnim a stfednim
vzdélanim (vyuceni bez maturity) a naopak zde dochazi ke koncen-
traci vysokoskolsky vzdélanych obyvatel, a to tempem rychlejSim,
nez roste nejvyssi dosazené vzdélani v Plzenském kraiji.

— Nejrychleji (relativné) v8ak roste podil vysokoskolsky vzdélanych
v blizkém zazemi krajského mésta. To se dé&je zaroven s populac-
nim rdstem téchto okrest. Z mésta Plzné se stéhuji do jeho zaze-
mi vysokoskolsky vzdélani obyvatelé, zejména rodiny s détmi.

V okresech Plzen sever a jih dochazi k nadprimérnému rastu
poétu domacnosti, v absolutnich hodnotéch zejména téch rodinnych.

— V Plzenském kraji se zvySuje podil svobodnych a rozvedenych ku
zenatym/vdanym. Zatimco v zazemi mésta Plzné je tento trend
mirnéjsi (rodiny se vystéhovavaji za mésto), v samotném mésté sili.
Priimérna velikost domacnosti (vSech) v Plzni je mensi nez 2. Priimér-
na velikost domacnosti — téch rodinnych — v zdzemi mésta je 3.
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— Cizinci tvofi i v bézné situaci vice nez 10 % obyvatel mésta Plzné.
Jsou zejména narodnosti Ukrajinské, Slovenské a Vietnamské.

— Jejich pocty jsou i v béZné geopolitické situaci silné rostouci. Mezi-
rocni zména v okrese Plzefi mésto muze dosahovat az 3 000 novych
obyvatel jiného statu.

— V Plzerniském kraji nachazi pracovni uplatnéni témérf 70 tis. cizincu,
coz jej fadi na ¢tvrté misto po Praze, Stfedoceském a Jihomoravském
kraji. Vice nez 5 500 z nich ma zivnostenské opravnéni.

— Plzensky kraj je z hlediska poctu firem dlouhodobé i meziro¢-
né rostouci. Dochazi nadale ke koncentraci podnikatelskych aktivit
v jeho jadrové oblasti. AvSak zaroven probiha v dot€éeném regionu
tvorba aglomerace — mésto Plzen dlouhodobé rozméliiuje svou

— V okresech Plzen sever a Plzer jih nadprimérné roste pocet podni-
katelskych subjektt (vaci kraji) témérF ve vSech odvétvich. Nejvice pak
v odvétvi informacénich a komunikacnich technologii, v oblasti nemovi-
tosti, ubytovani a stravovani, dopravé a skladovani.

— Okres Plzert mésto je vyznamné dojizdkovy. Jeho atraktivita z hle-
diska pracovnich pfilezitosti pusobi ponejvice na sousedni okresy
Plzen sever a Plzen jih, kde témér polovina pracujicich za praci
vyjizdi.
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Koncepce
bydleni
Plzen 2023+

Koncepce bydleni Plzeri 2023+ stanovuje
cile v oblasti politiky bydleni a navrhu-

je dlouhodobé kroky k jejich naplnéni.
Méstska bytova politika je Sirokospektralni
¢innost, ktera se promita do mnoha oblasti
méstské spravy. Dokument se soustifeduje
predevsim na stanoveni spravného podilu
méstského bytového fondu na celkovém
bytovém fondu mésta s ohledem na pred-
pokladany hospodarsky i demograficky
vyvoj a stanoveni zakladnich podminek
pro naplnéni tohoto cile.

Analyticka ¢ast shrnuje poznatky z aktu-
alnich trendl v oblasti bydleni a moderni
bytové vystavby, analyzy itzemniho planu,
analyzy bytového a domovniho fondu
mésta a socio-demografické analyzy

a prognozy.




