2.4 Nova bytova vystavba

Nova bytova vystavba spolu s poptavkou po bydleni jsou dilezitymi faktory popula¢niho
vyvoje suburbanni zény Prahy. Jako hlavni determinanty migra¢niho chovani se odraZzeji
ve vyvoji celkového poctu obyvatel i demografické struktury a pti uvazovani o budoucim
charakteru uzemi hraji kliCovou roli. Rozsah/charakter nové bytové vystavby a migrace
obyvatel na urovni celého regionu jsou ovlivnény SirSimi socio-ekonomickymi
podminkami. Prostorova diferenciace naproti tomu vychazi spise z politiky obci smérem
k jejich izemnimu rozvoji a z lokalnich podminek daného uzemi (dopravni dostupnost,
kvalita zivotniho prostiedi, obanska vybavenost atp.).

Cilem specializované mapy je zachytit hlavni trendy v nové bytové vystavbé v obcich
suburbanni zény Prahy z hlediska jejiho rozsahu, charakteru a ¢asovani nového bydleni.
Statistika dosavadni bytové vystavby byla podkladem pro odhad budouciho poctu nové
postavenych byt v regionu, ze kterého vychazi prognéza demografického vyvoje
suburbanni zény Prahy na obdobi 2012-2030 (Burcin a kol. 2013). Rozsah vystavby se
projevuje v poctu noveé prichozich obyvatel a charakter nového bydleni do jisté miry
ovliviiuje jeho strukturu i migra¢ni stabilitu (Kope¢na, Spackova 2012; mapovy list 3.1).
Z Casovani bytové vystavby je patrny postupny rozvoj Uzemi a lze z néj ramcoveé usuzovat
i budouci vyvoj. Vedle nové bytové vystavby hraji dlilezitou roli v rozvoji regionu i jeho
uzemni diferenciaci také chatové oblasti a jejich transformace na rodinné bydleni (Fialova
2012; mapovy list 2.7) i volné plochy pro vystavbu v intravilanu jednotlivych obci.

Hodnoceni vyvoje nové bytové vystavby je zaloZeno na dvou typologiich obci, které
vyuzivaji data o vyvoji bytové vystavby v letech 1997 az 2011 (konkrétné byla pouZita
data o roku vystavby bytu, charakteru bytové budovy, druhu budovy, jejiho vyuziti a
formy vystavby) a vychazeji z evidence Ceského statistického tradu ,Hla$eni o dokonéeni
budovy nebo dokonéeni bytu“ (CSU 2012a). Obce byly podle charakteru vystavby
zarazeny do kategorii 1-7 na zadkladé nadpriimérného zastoupeni daného typu vystavby.
ProtoZe se nejedna vzdy o jediny zastoupeny ani prevazujici typ, je v legendé zobrazen
minimalni podil nutny pro zarazeni obce do kategorie a vnitini struktura jednotlivych
kategorii. VSechny kategorie a jejich popis zobrazuje tabulka 2.6. Do kategorie 7 (ostatni)
byly zarazeny obce, které nespliiovaly Zadné kritérium. Pokud obec spliiovala dvé Kkritéria,
je v mapé znazornéna Srafurou.
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Outrednicka a Posové (2006), ktefi se zabyvaji prvotnimi fdzemi procesu suburbanizace
v 90. letech a v kratkém obdobi po roce 2000. Typologie v mapé je postavena na rozdéleni
vystavby do trech obdobi: 1. obdobi 1997-2003 odpovida pocatecni fazi suburbanizace,
2. obdobi 2004-2008 je obdobim doposud nejvétsi stavebni intenzity ("stavebniho
boomu") a ve 3. obdobi 2009-2011 doSlo k mirnému poklesu v dobé ekonomické krize
(viz obrazek 2.6). Podil byti postavenych v daném obdobi z celkového poctu nové
postavenych bytd byl zatazen do skupin 0-33,3; 33,4-66,6 a 66,7-100%. Vyska sloupce
v legendé vyjadruje primérnou hodnotu kazdého intervalu. Obce prvniho typu napiiklad



rostly nejvice v prvnim obdobi, kdy se postavilo mezi 33,4 a 66,6 % novych bytt z celkové
vystavby vletech 1997-2011.V obou dalSich obdobich se postavilo jiZ jen mezi 0 a 33,3 %.

Primérny
Kritérium Kategorie podil typlf Podil ObC.l.
jstavby na celkové v kategorii
vy vystavbé (%)

Typy vystavby (bytii) pro
kategorii

Rodinny diim, individualni
vystavba, pro vlastni potiebu nad 75 % 1 51,7 48,3
stavebnika

Rodinny diim, vystavba

developerem, pro prodej nebo nad 20 % 2 7,9 5,6
pronajem

Bytovy diim, druzstevni nebo

obecni vystavba, pro vlastni nad 15 % 3 5,5 3,2
poti‘ebu nebo na prode;j
Bytovy diim, vystavba

nad 30 % 4 12,9 41
developerem
Diim s pecovatelskou sluzbou nad 20 % 5 1,7 0,8
Prestavba rodinného nebo nad 35 % 6 12,7 77

bytového domu

nelze zaradit
Ostatni do Zadného z 7 30,3
1-6 typi
Tabulka 2.6: Typologie vystavby podle jejiho charakteru.
Poznamka: Celkem 7,6 % bytii tvori byty bez tdajii, které nebylo moZné identifikovat.

Vletech 1997 az 2011 se v suburbanni zoné Prahy postavilo necelych 54 000 novych byt,
ztoho 67 % v rodinnych a 19 % v bytovych domech. Celkem 12 % ptipada na rtizné druhy
nastaveb, pristaveb a vestaveb jiz postavenych domt a 1 % na byty v pecCovatelskych
domech. Obrazek 2.6 ukazuje vyvoj vystavby byt v rodinnych a bytovych domech
v jednotlivych zénach zazemi Prahy.

Bytovou vystavbu v suburbanni zéné Prahy charakterizuje gradient sniZovani poctu nové
postavenych byti s pribyvajici vzdalenosti od hlavniho mésta. Objem bytové vystavby byl
takeé jednou z kategorii, na zakladé které byly vymezeny z6ny suburbanizace v mapovém
listu 1.1. Nejvice novych bytli bylo postaveno v z6né 1, nejméné v zoéné 3. V jadrovych
vSak vezmeme v ivahu absolutni ¢isla za jednotlivé obce (viz hlavni mapa) dosahuji pravé
mésta nejvyssich hodnot. Jddrova mésta jsou také na rozdil od jednotlivych z6n typicka
vétsim poctem dokoncenych byt v bytovych domech ve srovnani s byty v domech
rodinnych (viz obrazek 2.6). V ramci zény 1, tedy z6ny nejvétsi koncentrace bytové
vystavby, koresponduji obce s vys$Simi pocty dokoncenych bytii s dobrou dopravni
dostupnosti automobilovou i verejnou dopravou (viz mapovy list 2.6). Podil byti
v bytovych domech ve vSech tfech suburbdnnich zénach vyrazné vzriistd v obdobi
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nejvétstho boomu, tedy zhruba mezi lety 2004-2008(9). Casové je rovnéZ pomérné
koncentrovana developerskd vystavba rodinnych domti a to do druhé poloviny
sledovaného obdobi (developery bylo v téchto trech zénach postaveno celkem 4026 bytd,
z toho ovSem 72 % v letech 2007-2009). Zajimavosti pak je dlouhodoby relativné vysoky
podil bytovych jednotek vzniklych prestavbou plochy stavajicich rodinnych nebo
bytovych domi v treti suburbanni z6né - na tomto ptikladu je moZné ilustrovat odlisSny
charakter probihajiciho procesu suburbanizace v rlznych c¢astech suburbanni zény
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Obrdzek 2.6: Vyvoj poctu dokoncenych bytii v rodinnych a bytovych domech v suburbdnni zéné
Prahy.
Zdroj dat: CSU (2012a).

Charakter vystavby v dané obci je do jisté miry ovlivnén pristupem zastupitelstev, presto
se vSak daji v ramci regionu najit typické vzorce odraZejici SirSi prostorové a
socioekonomické souvislosti. Celé prazské suburbanni zéné dominuji obce, ve kterych je
vice nezZ 70 % novych bytl v rodinnych domech postavenych individualné pro vlastni
potfebu stavebnika. Nejvice jsou tyto obce koncentrovany do jizni a jihozapadni casti
suburbanni zény, kde dochazi k intenzivni suburbanizaci. Nachazi se ale rovnéZz
v nékterych méné rostoucich obcich na okraji metropolitniho regionu, napft. v okoli
Kladna, BeneSova nebo Lysé nad Labem. Naproti tomu developerskych projektt
rodinného bydleni neni ve srovnani s individualni vystavbou v prazském zazemi
prekvapivé mnoho. Obci s nadprimérnym podilem je pouze necelych 6 % a jsou z vétSiny
situovany v severni poloviné regionu. Obce s nejvyssim podilem bytl v bytovych domech
vykazuji vyraznéjsi prostorové vzorce. Domy postavené developerem se vyskytuji spise
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v atraktivnéjsich obcich v tésném sousedstvi Prahy (napf. Jesenice, Roztoky u Prahy, Dolni
BfeZany), piipadné nékterych vétsich populaéné rostoucich méstech (napi. Celakovice,
Kraltiv Dvir). Strategiemi developerli tak dochazi k rozristani vicepatrové meéstské
zastavby a poméstovani nékterych drive menSich obci. Naopak v méné atraktivnich
méstech (napt. BeneSov, Kladno, MniSek pod Brdy) vznikaji domy postavené obci nebo
druzstvem. Tato vystavba neodrazi residenc¢ni preference obyvatel, ale spiSe snahu obci
resit vlastni bytovou situaci a neda se proto povaZovat za suburbanizaci.

Typologie obci z hlediska Casovani bytové vystavby ukazuje postupné zastavovani
suburbanni zény Prahy od roku 1997. V predchozim obdobi probihala suburbanizace
v mnohem mens$im rozsahu a pouze ve vybranych lokalitdch. Na pocatku 90. let mtizeme
pozorovat spiSe dobihajici vystavbu panelovych sidlist uvnitf administrativnich hranic
Prahy (Ourednicek, Posova 2006). Proces suburbanizace se zacina oZivovat kolem
poloviny 90. let a to predevSim mensimi projekty individualni vystavby (Perlin 2002).
Vyraznéjsi nastup developerské Cinnosti a obecné zintenzivnéni nové bytové vystavby
v zazemi Prahy pak miizeme datovat do obdobi po roce 1995 (Outednicek, Posova 2006).
V dobé od roku 1997 sledované v mapovém listu Ize vyclenit Sest typi obci vyznamné
rostoucich v jednom ze trech obdobi a tfi prechodné typy. NejvétSi narist v prvnim
obdobi (1997-2003) zaznamenaly obce dale od Prahy nebo na okraji regionu. Z vétSiny
se jedna o obce s prevazujici individualni vystavbou rodinnych domti a malou intenzitou
bytové vystavby. V druhém obdobi (2004-2008), obdobi stavebniho boomu, se nejvice
stavélo v obcich primo sousedicich s Prahou ¢i z Prahy dobfe dopravné dostupnych.
Vysoky nartist poctu nové postavenych byti mezi lety 2008-2011 je typicky pro obce
leZici ve stiedni vzdalenosti od metropole, které byly méné atraktivni pro vystavbu v dobé
,boomu*, ale nabizeji levnéjsi a dostupnéjsi pozemky v obdobi krize. Pfechodné typy
charakterizuje zvySena vystavba ve dvou obdobich. Obce, ve kterych se nejvice stavélo
v letech 1997-2008, doplnuji z prostorového hlediska prvni ¢ty¥i typy (rostouci v prvnim
¢i druhém obdobi). V letech 2004-2011 se nejvice stavélo v obcich podobné situovanych
jako obce s nejvétsi vystavbou v dobé stavebniho boomu. Tyto obce se nachazeji i pfimo
u hranice hlavniho mésta a stavebni atraktivitu si udrZuji patrné také diky volnym
pozemKklm pro vystavbu. Prechodny typ, do kterého patti obce, kde se stavélo v prvnim a
tiretim obdobi, predstavuji obce s nizkou celkovou vystavbou umisténé spise na okrajich
suburbanni zény Prahy.
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