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Housing Estates: The Problem and the Preparation to Tackle It

Abstract: Housing estates have been perceived as a problem since their very first
years of existence. Over the past decades they have been subjected to criticism
for their greyness, uniformity and inhuman scale. Unlike in Western Europe,
they represent virtually the only new kind of urban housing built between the
1950s and the early 1990s, and, consequently, they make up 30 per cent of hous-
ing stock nationally. They are mostly located on the best sites available for resi-
dential use and have retained their socially mixed population.

While politicians disregarded the issue of housing estates through most of
the 1990s, national revitalisation programmes were introduced at the end of the
decade to avoid the massive deterioration of housing estates. As there are insuf-
ficient public resources available to cover necessary repairs and refurbishment,
the aim of these programmes is rather to stimulate private resources to do the
job. Decisions on the use of public money follow two criteria: (a) potential effec-
tiveness in terms of the expected involvement of private investment after initia-
tion with public money; (b) potential risks from delayed or absent public assis-
tance, which would lead to higher public costs in the future.

The article describes a case of in-depth analyses made of housing estates built
in Prague between 1957 and 1993, which was aimed at identifying the potential
effectiveness or risks involved in revitalising the estates. A multi-criterial analy-
sis was made of the estates’ residential, spatial, demographic, social and envi-
ronmental qualities, and technical, infrastructural and developmental potential
on the positive side, and of the crime rate, poor image, structural defects, park-
ing problems, noise and traffic disturbance, and ownership problems on the neg-
ative side. It revealed that older and smaller estates represent a lower risk for re-
vitalisation. The most recently built estates have better demographic potential,
but this is a temporary advantage. The largest ‘new towns’, from the 1970s and
1980s, are mostly evaluated as average or less-than-average, both in terms of po-
tential and risk, despite their much worse image. The big estates built in the
same period that are not a part of the ‘new towns” appear to represent the high-
est risk.
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Sidlisté jako problém

To, ze sidlisté predstavuji problém, bylo zfejmé uz od doby jejich prvnich realizacf
u nds’. Pojmenovani tohoto problému se vénovala fada praci byvalého Vyzkumné-
ho ustavu vystavby a architektury od Sedesatych do konce sedmdesatych let, publi-
kovanych v dosud snad jediné ptivodni ¢eské knize o sidlistich [Musil et al. 1985].
Sidlisté komplexni bytové vystavby (KBV) byla tehdy dominantni formou vystavby
byt ve velkych méstech, a tudiZ také vlastné jedinou alternativou nového bydleni
(vice ¢i méné obtizné) dosazitelnou pro drtivou vétsinu mladych domacnosti.

Systém hromadné uniformni prefabrikované KBV, jenz byl vyhovujicim reSe-
nim v podminkdch katastrofdlni bytové situace mést koncem padesatych a béhem Se-
desatych let, byl zfejmé problematicky jiz pro mamuti ,novd mésta” sedmdesdtych
let. Tak, jak v osmdesatych letech pomalu opadalo normaliza¢ni sevieni znemoziiu-
jici jakykoliv nekonformni ndzor, rostla vSeobecna kritika sidliSt ze strany odborni-
ki i vefejnosti. Na rozdil od vyhrad v predchozich obdobich, tykajicich se dil¢ich pro-
blémovych okruhii (plodny standard byti, chybéjici obcanské vybaveni, neudrzova-
né plochy ,zelené”), zacala byt sidlisté vnimana jako principidlné nevyhovujici
a Spatné bydleni. K tomuto posunu vnimani paradoxné prispély pokusy o ,architek-
tonické ztvarnéni” a ,humanizaci” panelovych domi v osmdesatych letech.

Po roce 1989 se stala sidlisté zhmotnélym symbolem vseho, s ¢im chtéli lidé
skoncovat — byla Sedd, uniformni, nelidsky grandiézni. Proto také fada odborniki
a politikd povazovala otazku budoucnosti sidlist za nefesitelnou, ¢i snad presnéji fe-
¢eno méli sidlisté za néco, co musi nevyhnutelné odumtit, a proto je nejlépe to ,po-
nechat svému osudu”. Ndzor na sidlisté jako ¢dst mést, kterd se nutné musi stat pro-
blémovou, podporovala i fada zahranic¢nich expertfi, kteff méli zkuSenost z posled-
niho vyvoje velkych projektli socidlni vystavby na Zdpadé.

Skutecny vyvoj dosud nenaplnil az na vyjimky vizi ¢eskych sidlist jako slumfti
a socidlnich ghett. Sviij paradoxni podil na tom nesporné ma také bytovéd politika
stdtu, jenz regulaci ndjemného blokuje ,trzni feSeni” bytového problému, spocivaji-
ci v mobilité uzivateld v ramci stavajiciho bytového fondu a komeréné Zivotaschop-
né vystavbé dostupného bydleni. Vsichni v3ak védi, Ze regulace najmi neodpovi-
dajici trhu neni dlouhodobé udrzitelnym feSenim; politickd diskuse se vede spise
o rychlosti a formach deregulace.

! Pojem ,sidlisté” obecné nahradil piivodni odborné pojmenovani ,nové obytné soubory”, je-
jichz vystavbu povazoval Musil [1985: 13-14] za jeden ,z nejvyznamnéjsich znaki socialistic-
ké vystavby mést a socialistické architektury. Budovéni obytnych soubori bylo spojeno se
zménami v koncepci bytd, obytnych budov, sluZeb a obchodni sité, vedlo k novému zptsobu
zastavéni, a tim i k netradi¢énimu pojeti volnych ploch, znamenalo radikdln{ zménu ve vzta-
hu mezi komunikacemi a obytnymi domy, v feSeni dopravni sité v obytném tzemi, promita-
lo se do zmén ve vztahu mezi vefejnymi a soukromymi prostory a vedlo rovnéz k vytvofeni
zcela novych a vétsich dimenzi{ jednotlivych prvki prostiedi, ve kterém lidé bydli.”
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Specifika sidlist jako dédictvi stdtniho socialismu

NaSe sidlisté maji nékteré ,zabudované” odlisnosti, které je vyrazné odliduji od ob-

dobnych obytnych celkii vzniklych na Zapadé v podminkéch socidlné trzni ekono-

miky. Tyto odlisnosti maji a v rGzné mife i do budoucna budou mit zasadni vliv na
jejich dal3i osud. Lze je rozlisit na trvalé a potencidlné proménné faktory:

1. Poloha sidlist v prostoru mést a méstskych aglomeraci je zfejmeé trvalym fakto-
rem. V podminkdch neexistence pozemkové renty a minimalnich vlastnickych
prav vaci pozemkim a nemovitostem byla urcujicim lokalizaénim faktorem sid-
lis¢ urbanisticky (sub)optimdlni poloha pro bydleni. Systém KBV a dal$i nastro-
je centralniho planovéni uplatriované v predlistopadovych dobdch navic niveli-
zovaly vybaveni sidlist zakladnim standardem infrastruktur v kvalité obdobné
jako ostatni obytné tizemi.

2. Podil sidlist na bytovém fondu v celostatnim méfitku, a zejména v nasich vétSich
méstech je vyrazné vétsi, nez je tomu kdekoliv v zapadni Evropé, o Severni Ame-
rice ani nemluvé. Na sidlistich postavenych od konce padesatych let u nds bydli
asi tfetina obyvatel, v Praze je na sidliStich kolem ctyfticeti procent bytii. Také ta-
to skutecnost je prinejmen3im dlouhodobym faktorem, protoze reproduk¢ni cy-
klus bytového fondu je velmi zdlouhavy, a navic dosavadni objemy nové vystav-
by po roce 1989 ani nedosahuji tirovné prosté reprodukce. I v hypotetickém pti-
padé dramatického nartistu nové bytové vystavby by tato vystavba ziejmé byla
realizovdna predevsim v suburbdnnim zdzemi mést, takZe by nenahrazovala sta-
vajici byty ve méstech in situ. Sidlisté by tedy i nadale pfinejmensim na dobu do-
ziti zGstala vyznamnou soucasti stavebniho fondu mést.

3. Forma bydleni ve vicepodlaznich domech s vétSim poctem byt je ve stfedni Ev-
ropé obecné pfijimand i pro bydleni stfednich a vyssich stfednich vrstev obyva-
tel; dokonce se o této formé da hovorit jako o typické pro meéstské bydleni. Také
tento ,kulturni” faktor ma pravdépodobné velkou setrvacnost. Je ovSem nejisté,
zda Ize sidlistni bydleni z hlediska jeho vnimani ztotoZnit s bydlenim ve starSich
¢tvrtich c¢inzovnich domad.

4. Protoze sidlisté byla v dobé svého vzniku jedinou dosazitelnou formou nového
bydleni ve méstech pro naprostou vétsinu domacnosti, sidlisté neméla a dosud
stdle jeSté nemaji charakter socidlniho bydleni. Restituce v devadesatych letech
se sidlistniho bytového fondu netykala, takZe se na rozdil od jinych ¢asti mést
nezkomplikovala moznost smén byt z viile obyvatel (v restituovanych ndjem-
nich domech pro nové uzavirané ndjmy neplati regulované ndjemné, takze je
zpravidla sména spojena pro nového ndjemnika s podstatné vy$§im ndjemnym;
navic pozadovany souhlas s vyménou casto neni privdtnim majitelem udélen).
To zptsobilo, Ze se sidlistni byty relativné velmi casto stavaji predmétem smén
a prevodi, at uz legalnich (hlavné u vlastnickych a druzstevnich forem), nebo na
$edém trhu (pfedevsim u obecnich byt kde je formdlni vyména zpravidla spo-
jena s ,odstupnym®). Obmeénu uzivatel sidlidtnich byt pfitom nelze automa-
ticky spojovat se socidlni degradaci ~ i kdyz Spicka ,novych bohatych” uz nej-

655



Sociologicky casopis/Czech Sociological Review, 2003, Vol. 39, No. 5

spiSe sidlistni byty opustila. Typickymi prichozimi jsou mladi lidé, pro které (re-
spektive pro jejichz rodice) je ziskdni sidliStniho bytu jesté finan¢né dostupné®.
Takovdto zména ma svoji pozitivni stranku potud, Ze se sidlisté, jehoZ prevazna
¢dst puvodnich obyvatel se dostdvd na konec svého aktivniho véku, ,omladi”.
Negativem je pravdépodobnd nestabilita této nové slozky obyvatel, ktefi mohou
byt na sidlisti namnoze povazZovat za ,startovni’, tedy docasny. Ze sidlist se tak
miize stat forma prechodného bydleni se vSemi prevdzné nezadoucimi efekty na
péci o kvalitu prostredi a fungovani socidlnich vztahi. Trvalymi obyvateli by se
stali pouze ti, komu by se nakonec nepodafilo dosdhnout na drazsi bydleni
v prestiznéjsich lokalitach. Socidlni riiznorodost obyvatel sidlist je tedy potenci-
alné proménny specificky faktor.

5. S dosavadnimi uzivateli, které nelze na rozdil od obyvatel sidlist v méstech za-
padni Evropy nebo Severni Ameriky pausalizovat jako socidlné slab3i slozku
spolecnosti, souvisi i posledni specificky faktor, rovnéz potencidlné proménny.
Protoze totiz na sidliStich bydli velmi rzné socidlni skupiny, je také zptisob za-
chdzeni s byty a domy jejich uzivateli velmi riizny. Diky své vzdcnosti a malé mo-
bilité svych obyvatel jsou nejen vlastnické a druzstevni, ale i mnohé ndjemni by-
ty obyvateh nejen v rdmci moznost{ udrzovany, ale nekdy i dosti ndkladné upra-
vovéany a zlepSovany. Rada tprav byla provedena ,nacerno, takZe ani neexistu-
je spolehlivy udaj o tom, jaky je stav téchto byt a jaké investice do ného byly
vloZeny. Ochota a viile uzivatelii na své naklady upravovat a zlepsovat je jasné
omezena vyhradné na to, co povazuji za svoji vyhradni doménu: tedy pouze
vlastni byty a jen potud, pokud se jejich uZivatelskd prava de facto blizi pra-
vaim vlastnickym.

Vnimani nedostatki a pozitivnich hodnot

Nasledujici schéma shrnuje nedostatky a pozitivni hodnoty sidlist, jak je nalézdme
v odbornych studiich a ¢lancich zabyvajicich se jejich regeneraci [Gebert et al.
1998], jak je v rozhovorech a ¢lancich publlkovanych ve Zpravodaji Prahy 11 ,Kli¢”
v letech 1996-2000 identifikovali pracovnici Méstské casti Prahy 11, kde se nachazi
nejvétsi sidlistée Ceské republiky Jizni Mésto, a jak vyplyvaji z riznych sociologic-
kych pruzkurnu a anket provddénych predevsim v Praze v obdobi poslednich zhru-
ba péti aZ Sesti let [naprfklad Boska 1998, Boska 2001, SURM 2001]. Schéma si ne-
klade za cil vy€erpavajicim zpiisobem identifikovat, tim méné pak kvantifikovat vy-
skyt a cetnost jednotlivych zaznamenanych nedostatk(i a hodnot; ani neaspiruje na
to pausalizovat fragmentdrni tidaje z dostupnych zdroji na sidlisté obecné. Cilem
schématu je spiSe naznacdit odliSnou optiku, jiZ mohou jednotlivé strany problema-
tiku sidlist nazirat.

2 Toto tvrzeni Ize jen tézko prokdzat, protoze se v fadé pfipadii jednd o pololegdlni ¢i nele-
galni prondjmy, které se ve statistice ani v cenzu neobjevuji. Tvrzeni je zaloZzeno na empirii
zejména z prazskych sidlist.
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Tabulka 1. Nedostatky, které je tieba resit, a hodnoty, které je tieba zachovat

jak to vidi
studie expertii mistni vefejnd sprava obyvatelé
“odjinud” (Praha 11)
e statika budov e nedostatek mistnich e nedostatek
a nékterych pracovnich prileZitosti parkovacich mist
stavebnich dila e chybi vyssi a kvalitngjsi a zafizeni
e nedostatecné zatizeni ob¢anského e chybéjici kulturni
tepelné izolacni vybaveni vybaveni
vlastnosti ¢ nedostatek parkovacich |e $patnd / mald tidrzba
obvodovych : <
; mist spole¢nych prostor
konstrukei a oken y . v domech
domitt e opotrebované domy
. + (fadni potfebuji modernizaci e neporadek v okoli
z | zl;’fégzlfya ni, a lepsi udrzbu domi
P odpudivy...) e anonymita, ztrata e komeréni (zne)uzivani
S architektonicky bezpeci, nepostacuje vefejnych prostor
& vyraz socialni kontrola a byvalych objekta
; . S Eend obcanské vybavenosti
e nediferencované, ® nevyresene . vy =
$patné Fesené majetkopravni vztahy e pocit nebezpedi ve
vefejné prostory  |e nedostatek penéz ve vefejnych prostorech
e absence tradi¢nich vefejnych rozpoctech e
G ; . ) prostorech domti
znaki méstské e diskrepance mezi
zastavby pravomocemi
a zodpovédnostmi mezi
méstem a méstskymi
castmi
nekteri architekti e vyvdzZena, smiSena e dostatek a dostupnost
znovuobjevuji’ piivodni socialni struktura volného prostoru
ngdﬁo,ty, jez mell/'t'ngrln/ e atraktivni poloha v okoli dpmu (hriste,
sidlist, a propagQuji navrat o . posezeni v zeleni)
2 |k nim e atraktivni okoli p 2 >
S . ) . .. | okolnizelené masivy
g ¢ dobré Zivotni prostredi (lesoparky, obory,
S (malé Znecx’stem’) prirodni parky)
e velmi dobré dopravni o vlastni byt
napojeni e e
o . |® neznecisténé ovzdusi
e rozsahlé plochy pro nové
investice

Je pochopitelné, ze kazda skupina zdirazriuje pfedevsim ta negativa a poziti-
va, ktera jsou ji z hlediska jejiho vztahu k sidliStim nejblizsi. Presto vSak zardzi od-
liSnost v nazirdni expertnich studii regenerace od ostatnich skupin. Za povSimnuti
téz stoji, Ze prekondni nedostatki identifikovanych obyvateli sidlist by bylo pod-
statné méné ndrocné nezli odstranéni zavad uvadénych experty.
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Regenerace sidlist jako predmét statni politiky

At uz bylo diivodem poznani o specifickych faktorech plsobicich na naSich sidlis-

tich, nebo spiSe pragmatické politické tivahy o poctu voli¢i, ktefi na sidlitich byd-

Ii a zfejmé v dohledné dobé bydlet budou, viddni politika vici sidlistim a jejich re-

generaci se koncem devadesatych let dramaticky zménila. Dfive proklamované spo-

léhani se na neviditelnou ruku trhu vystridalo aktivni asili o prodlouZeni Zivotnosti
domiti na sidlistich pomoci jejich stavebnich uprav a obnovy dozitych casti a téz re-
vitalizaci a regeneraci sidli5t jako urbanistickych celkii. Vysledkem bylo programo-
vé zaméfeni do dvou problémovych okruht - oprav panelovych domi a regenerace

sidlist - reprezentovanych Programem na podporu oprav bytovijch domii z roku 1999

a Programem na podporu regenerace panelovych sidlist' a na néj navazujicim nafizenim

vlady ¢islo 494 z roku 2000 a cislo 299 z roku 2001 [Nafizeni 2000, Nafizeni 2001].

Z fady rozbort provddénych jiz od konce osmdesdtych let odbornymi ustavy?
vyplynulo, Ze prostfedky viozené do regenerace sidliSt ze stdtniho fondu bydleni,
popfipadé pfimo ze stdtniho rozpoctu nemohou v Zzadném ptipadé postacit k rege-
neraci vech sidlist a opravu a modernizaci vSech domii na nich. Programy proto po-
Citaji s tim, Ze statni podil na regeneraci bude predevsim ¢i pouze iniciaéni slozkou
pro celkovy tok investic. Na nich se maji podilet dalsi verejné zdroje (mést, popfi-
padé krajii) a predevSim soukromé subjekty. Ani pri takto pfedpoklddané vyrazné
spolutcasti nestdtnich zdroji ale nebudou statni prostfedky postacovat ani na ,na-
startovani” regenerace na vSech sidliStich.

Je zfejmé, Ze rozhodovéni o alokaci vefejnych prostredkdl pro regeneraci sidlist
by mélo vzit v potaz odborna hlediska - tedy fyzicky stav, ekonomickou ndvratnost
a socialni potfebnost —, ale Zze se bude jednat predevsim o politicky proces, pro néjz
bude odborna expertiza nanejvyse podkladem a argumentacni zakladnou a jenz by
mél prihlizet k nazortm obyvatel sidlist, ktefi jsou koneckoncii témi, komu ma rege-
nerace slouzit. Politicky rozhodovaci proces o vlozeni vefejnych prostredki do kaz-
dého konkrétniho regeneracniho zdsahu (projektu) pak prihlizi ke dvéma kriteriim:

* rozvojové potencialy vyjadrujici potencidlni efektivitu regenerace, tj. pravdépo-
dobnost, ze vefejné prostfedky investované do regenerac¢niho projektu vyvolaji
zadouci regeneracni aktivitu dalSich subjektd na sidlisti,

* potencialni rizika vyjadfujici naléhavost regenerace, tj. pravdépodobnost, Ze bez
impulsu vyvolaného vstupem verejnych prostredka se vyhlidky sidlisté pro do-
sazeni ,normalniho” stavu kontinudlniho a spontdnniho regeneracniho procesu
dale dramaticky snizi.

? Predev$im byvaly Vyzkumny ustav vystavby a architektury (VUVA) a byvaly Studijni a ty-
pizacni tstav (STU). Pozdéji se zabyva problematikou regenerace sidlist hlavné Ustav tizem-
niho rozvoje v Brné a problematice stavebni regenerace panelovych domt se vénuje napfi-
klad ndstupnicky STU Praha.
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Tabulka 2. Vyznam hodnoceni potencidlni efektivity a rizik pro politické rozhodovini

potencidlni rizika
velkd mala
dobra ocekdvand navratnost dobrd ocekdvana navratnost
+ vysoka naléhavost regeneracniho X regeneracni zdsah neni naléhavy
zasahu
U
=
>| ¢ e . , ,
s zdsah mniize byt efektivni a je nezbytny zdsah miiZe byt efektioni ale neni nezbyhiy
o
=
1Y
D
]
o- s Ve w ’ - s v w ’ Ie
Y sporna c1 Spatna navratnost sporna ci spatna navratnost
d C . . oo ot
‘& X vysokd naléhavost regenera¢niho + regeneracni zasah neni naléhavy
& zasahu
o |
S
E
zdsah je problematickyj z hlediska zdsah by byl neefektivni a pravdépodobne
efektivnosti, ale potrebnyf z hlediska 1 neucinny
predchdzent budoucim problémum nebo
zmensent jejich nezddoucich diisledki

Analyza prazskych sidlist jako podklad pro zahdjeni jejich regenerace

Analyzu prazskych sidlidt vypracoval v roce 2002 Magistrat hlavniho mésta Prahy -
Stedisko titvaru rozvoje mésta (SURM) ve spolupraci s tymem externich odbornikii
jako podklad pro prihlasku hlavniho mésta Prahy do Programu na podporu regenera-
ce panelovych sidlist.

Na tizemi Hlavniho mésta Prahy jako potencidlniho pfedkladatele ptihlasky do
Programu se nachdzi 50 lokalit se sidli5tni zdstavbou vzniklou v obdobi let 1957 az
1993. Vyhodnoceni usilovalo vytvorit co nejkomplexnéjsi podklad pro rozhodovaci
proces o tom, které sidlistni lokality budou pfipravovany pro ptihlasku do Programu.

Analyza sestavala z fady dilc¢ich ¢dsti. Z nich je dale uveden prehled o tom, jak
se sidlisté odliSuji od prazského priiméru v nékterych demografickych, socialnich
a vybavenostnich ukazatelich a multikriteridlni analyza rozvojovych potencidll a po-
tencialnich rizik.

Pocty a podily sidlist s nadprGmérnymi (,pfiznivéjsimi“) hodnotami oproti
priiméru dosahovanému za hlavni mésto Prahu obsahuje tabulka 3.
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Tabulka 3. Porovnani vybranych ukazatelt za sidlisté s priimérem Prahy

diléi indikator hodnoceni sidlisté, ktera vykazuji ,pfiznivéjsi” hodnoty,
nez je primér Prahy
absolutni pocet | podil ze souboru sidlist
sidlist, ktera
dosahuji
priznivéjsich hodnot,
nezli je prazsky
prameér

vyvoj poctu obyvatel 2001/1991 19 31,7 %
index migra¢niho salda 2001/1991 15 25,0 %
index stdfi obyvatel (podil .
obyvatel >15 let / 60+ let) 36 60,0 %
vzdélanost - podil stredo3koldkl 44 73,3 %
vzdélanost - podil vysoko3koldki 34 56,7 %
Zaci strednich a specidlnich skol v sidlisti 7 11.7 %
/ obyv. sidlisté e
lazka zdravotnickych zafizeni v sidlisti / o

e 8 13,3 %
obyv. sidlisté
zatizeni socidlni péce v sidlisti / obyv. 30 50.0 %
sidlisté . e
zaci matetskych a zdkladnich kol o
v sidlisti / obyv. sidlisté 2 48,3 %
plochy vyssich zarizeni vefejného
obcanského vybaveni v sidlisti / obyv. 9 15,0 %
sidlisté v
plochy vyssich zafizeni maloobchodu
v sidlisti / obyv. sidlisté 0 16,7%
pracovni mista v sidlidti / obyv. sidlisté 0 0,0%

Zdroj: SURM 2001 a 2002.

Poznamky k tabulce 3:

+ vdemografickych kriteriich dosahuji prazska sidlisté obecné hodnot lep3ich, nez
je prazsky primeér, a to predevsim sidlisté ,mladd”, kde ve sledovaném obdobi
jesté probihalo ,nastéhovavani®, a sidlisté, kde doslo k nové vystavbé na volnych
plochdch

+ relativné ,nejlepsi” vzdélanostni strukturu méla sidlisté Vr3ovice, Spotilov I, Ja-
lodvorskd, Pisnice a Barrandov

+ ze zafizeni vy33iho a celoméstského vyznamu jsou pomérné nejlépe na sidlistich
zastoupena zatizeni socidlni péce

*  vice nez polovina sidli3t ma podprimérnou vybavenost zakladnimi a matefsky-
mi Skolami (méfeno poctem mist na obyvatele)
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+ sidlisté relativné nejlépe vybavend mistnimi pracovnimi prileZitostmi maji ¢tvr-
tinovy podil oproti celoprazskému primeéru.

Z piehledu je ziejmé, ze predevSim vzhledem k demografickym a socidlnim
skute¢nostem by nebylo spravné nekriticky aplikovat poznatky ze zdanlivé obdob-
nych obytnych celkil v zahranic¢i. Tim spiSe pak je o3idné pfedpokladat, ze socidlni
a fyzicka devastace, ke které doslo na nékterych sidlistich napriklad ve Velké Brita-
nii, neodvratné potka i vSechna nase sidlisteé.

Multikriteridlni analyza potencidli a rizik regenerace sidlist

Zvoleny postup multikriteridlni analyzy lze oznacit za metodicky standardni. Pro
ziskdani vstupnich dat byly vyuzity idaje cenzli a bézné statistiky, data 1celové zis-
kana specifickym Setfenim in situ a informace poskytnuté mistnimi ¢astmi.

Rozélenéni zkoumanych kriterii na rozvojové potencidly a rizika regenerace
vedlo k faktickému rozdéleni posouzeni a vyhodnoceni na dvé vétve, jez byly me-
todicky zpracovany a vyhodnoceny soucasné a tymiz experty, ale jejichZ vystupy
jsou uvddény samostatné, byt i ve vzdjemné souvislosti.

Kriteria rozvojovych potenciali i rizik regenerace byla sestavena do dvoutirov-
nové hierarchické struktury, na nizsi hierarchické trovni propojené s podkladovy-
mi databdzemi o sidlistich. Volba kriterii hodnoceni vyssi hierarchické tirovné byla
prevazné empirickd, na zakladé studia a analyzy dosavadnich praci tykajicich se sid-
list (sociologickych priizkum, texti v odborné literature, workshopii a jejich vy-
sledk(l) a diskusi s experty. Pfi vybéru dil¢ich kriterii bylo nutno vychazet z do-
stupnych datovych zdroji, takze nelze presvédcive tvrdit, ze diléi kriteria svym ob-
sahem plné pokryvaji predmét ,celkového” kriteria.

Indikdtory vzniklé na zdkladé takto riiznorodych dat maji navzdjem nehomo-
genni aktudlnost a spolehlivost. Vzhledem k pozadovanému relativnimu porovnani
v3ak lze takto pofizené indikdtory povazovat za vyhovujici, protoZe jsou v rdmci jed-
notlivych indikator pro cely zkoumany soubor sidliStnich lokalit navzdjem stejno-
rodé co do pivodu, aktudlnosti a pfesnosti.

Vaznéjsim problémem se ukdzala absence dat pro kriteria ,mékkého” charak-
teru: napiiklad se nepodafrilo opatfit informace o existenci lokdlnich ob¢anskych
iniciativ na sidlistich. Pfitom je z vyzkumnych praci i z praxe regenerace v zahrani-
¢i znamo, Ze prdvé lokalni obc¢anskad iniciativa ma pro uispésnost regeneracnich za-
sahi klicovy vyznam.

Neprijemnym prekvapenim bylo poznaéni, Ze neexistuje Zadny zdroj relevant-
nich dat o socidlnich problémech sidlist. Udaje o vyskytu socidlné problémovych je-
dinct a skupin se nesleduji nebo nejsou k dispozici, a dokonce se nepodafrilo zjistit
ani data o vyskytu trestné ¢innosti za mensi tizemni jednotky, nez byly méstskeé ob-
vody, respektive méstské casti. Diky spolupraci nékterych méstskych ¢dsti byla zis-
kana fragmentdrni data o kriminalité na nékterych sidlistich, z nich ale nebylo moz-
no pro celkové hodnoceni vychazet.
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Pro pfevod hodnot podkladovych databdzi do nizsi urovné kriterii byly vytvo-
feny prevodniky, které Skalovaly podkladova data do Sestistupriové Skaly, pficemz
se eliminovaly extrémni hodnoty pro kazdé kriterium.

Ve vysledné podobé hodnoceni potencidlii obsahovalo tato kriteria:

(Kriteria, ktera nebylo mozno kvantifikovat pro cely zkoumany soubor, ale pfesto
byla jako vyznamna do hodnoceni zafazena, jsou oznacena hvézdickou (*).)

* obytné potencialy (rozmanitost forem bydleni, mistni zdkladni vefejné vybaveni,
zazemi pro kulturu a kazdodenni rekreaci)

*+ polohové potencialy (dosazitelnost centra mésta, pozitivné piisobici prostorové
napojeni sidlisté)

* socidlni potencidly (vzdélanost obyvatel, podnikavost obyvatel*, vékova hetero-
genita obyvatel, vyvoj poctu obyvatel a intenzita migrace, lokalnf iniciativy*, ko-
munikace s obcany*)

* tzemné technické potencidly (existence vhodnych rozvojovych ploch, kvalita
rozvojovych ploch*)

* ekonomické potencidly (investicni aktivita v uplynulém a soucasném obdobi,
atraktivita nemovitosti)

+ pripravenost k regeneraci (planovaci a projektovd ptipravenost, dosavadni rege-
nerace, majetkopravni dosazitelnost rozvojovych pozemku)

* urbanistickd pozitiva (vnéjsi vefejné prostory, urbanistické hodnoty)

+ kvalitni Zivotni prostredi (slozky Zivotniho prostiedi, zeler)

* moznosti technické infrastruktury (disponibilni kapacita siti a rozvodt)

* §ir8i vyznam sidlisté (pracovni prilezitosti, nadmistni zafizeni ob¢anského vyba-
veni)

Hodnoceni rizik zahrnovalo ndsledujici kriteria:

* kriminalita*

+ Spatny image (vnimdni sidlijté - bezpecnost*, image sidlité mezi obyvateli*,
migracni potencidl*, vnimani sidliSté mezi experty*)

* urbanistické zdvady (nekvalitni vefejné prostory, stfety, zeleri hodnocend jako
nekvalitni)

+ stavebni zdvady

» velikost (pocet obyvatel sidlisté)

* negativni prostorové vztahy a jiné vlivy (negativné piisobici vlivy dopravy, pro-
storové bariery, negativné ptsobici okoli sidlisté)

* deficit parkovacich a odstavnych stani

* majetkoprdvni problémy (majetkopravni nedosazitelnost rozvojovych ploch)

Relativni vyznamnost jednotlivych kriterii byla podrobena expertnimu hod-
noceni mistnimi komundlnimi politiky a reprezentanty riiznych profesnich skupin,
které se na procesu pfipravy regenerace budou podilet. Celkem se posouzeni vy-
znamnosti kriterii zdcastnilo 24 posuzovatelti. Vysledky jejich hodnoceni lze shr-
nout takto:
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» Jako pomérné nejvyznamnéjsi potencidl pro uspésnost regenerace vyhodnotili
posuzovatelé stavajici obytné kvality a kvalitni zivotni prostfedi na sidliti. Sid-
listé s relativné vysokou kriminalitou a socidlné problémovymi obyvateli, sidlisté
s obecné Spatnym image a sidlisté s urbanistickymi zavadami jsou naopak hod-
nocena jako nejrizikovéjsi: netcinny nebo opozdény regeneracni zasah mésta by
na nich vedl k vyrazné negativnim déisledkiim. Naopak pomérné maly vyznam
pro dalsi rozvoj prazskych sidlist posuzovatelé prikladali dostupné kapacité tech-
nické infrastruktury.

Z hlediska rizik je podle nazoru posuzovatel(i nejméné vyznamna absolutni ve-

likost téchto sidlist. Tento vysledek je prekvapivy pro ty, kdo védi, ze za nejrizi-

kovéjsi se v zahranici obecné povazuji velké sidlistni komplexy.

* Kriminalita a Spatny image jsou vnimana jako relativné nejvyznamnéjsi kriteria
pro rizika regenerace. Bohuzel data pravé pro tato kriteria jsou netplnd. Spo-
lehlivost vyhodnoceni rizik regenerace jednotlivych sidliSt je tim vyrazné nega-
tivné dotcena.

» Zatimco ve skupiné potencidll je vyznamnost jednotlivych slozek (obytné, polo-
hové, socidlni, izemné technické, environmentalni a urbanistické) pomérné vy-
rovnand, v rizicich prevladaji socialni a urbanistické faktory. Obecné mensi vy-
znam je priklddan technickym potencialtim i rizikGm.

* V hodnoceni vyznamnosti jednotlivych faktort (kriterii) regenerace se od ostat-
nich experti casto lisili komunadlni politici a pracovnici vetejné spravy, kteri zda-
raznovali pfedev3im hlediska proveditelnosti konkrétniho regeneracniho pro-
jektu.

Vyhodnocenim multikriteridlni analyzy lze dospét k ndsledujici typologii sid-
list z hlediska kombinace potenciala a rizik:

« Sidlisté s vysokym potencidlem a nadpr@imérnymi riziky. ~ Uspé3nd regenerace
téchto sidlist miize odvratit pomérné velika rizika a z nich plynouci spolecenské
naklady; soucasné vSak plati, Ze se regenerace bude muset potykat s velkym ri-
zikem neuspéchu. Analyza ukazala, Ze Zadné sidliSté s jednoznacné nadpramér-
nym celkovym rozvojovym potencidlem nepatii zdroven mezi sidlisté s extrém-
nimi riziky pfi nelispésné nebo neprovedené regeneraci. Z velkych sidlist vyka-
zuji mirné nadprimérny celkovy potencial a soucasné velmi vysokd rizika Mod-
fany. Vysoka rizika pfi soucasné nadprimérném potencialu vykazuji sidlisté
Hornomécholupska a Petrovice.

+ Sidlisté s vysokym potencidlem a primérnymi riziky. - Nadprimérnou miru cel-
kovych potencidli pfi celkovych rizicich kolem priiméru ma predevsim sidlisté
Jihozdpadni Mésto-Nové Butovice; dalsi sidlisté s nadpriimérnym potencidlem
jsou Jihozdpadni Mésto-Stodtilky a Vr3ovice, z menSich a starsich sidlidt pak jes-
té Rybnicky.

+ Sidlisté s vysokym potencidlem a pomérné nevyznamnymi riziky. - Regenerace
téchto sidli3t md velkou Sanci na tspéch, je v3ak sporné, zda nedat prednost sid-
lidtim, kde je regenerace naléhavéjsi. Nejvétsi potencidl pfi nejmensich rizicich
vykazuji mald sidliSté. Nékterd stard sidliSté (Petfiny, Pankrac I, Kobylisy) maji
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pfi pomérné velmi vysokych celkovych potencidlech dosti malou rizikovost. Ze
sidlist se spiSe nadprumérnymi celkovymi potencidly rozvoje, jeZ maji vyrazné
podprameérna celkova rizika, 1ze uvést Kr¢, Jihozdpadni Mésto-Velkou Ohradu,
Pankrac II, Barrandov a Antala Staska.

Sidlisté s malym potencidlem a pomérné nevyznamnymi riziky. - Celkova rege-
nerace téchto sidlist se nejevi ve srovnanim s jinymi tolik bezprostredné naléha-
va a v piipadeé jejtho uskutecnéni by jeji efekty nebyly tak vyznamné, jako by to-
mu mohlo byt u jinych sidlist. V této skupiné se nenachdzeji Zddné vyrazné ex-
trémy: zddné ze sidlist s velmi malym celkovym potencidlem tedy nepatfi zdro-
ven do kategorie sidlist s velmi malymi riziky. Do skupiny s malymi riziky a pod-
primérnymi potencidly se fadi velkd skupina mensich a spiSe starSich sidlist.
Z velkych sidlist se sem zatadily Déblice, jejichZ potencidl se ale vyrazné zlepsi
po napojeni na metro.

Sidli3té s malym potencidlem a pomérné vyznamnymi riziky. - Regenerace téch-
to sidlist bude extrémné narocna na ucast verejnych zdroja (financni, ale také or-
ganizacni). Do této potencidlné nejproblémovéjsi skupiny se podle vysledka
hodnoceni zatazuje predevsim sidlisté Repy. Skute¢nost, Ze se jedna o velké sid-
listé, by zfejmé méla priorizovat toto sidlisté v politickém rozhodovani o alokaci
verejnych zdrojti do regenerace. Aby regeneracni projekt dosahl cile, bude mu-
set byt komplexni a jeho realizace systematicka a zfejmé i dlouhodobd, ma-li byt
uspésna.

Sidlisté s pramérnym celkovym potencidlem i riziky. - V ,zoné priméru” se na-
chdzeji také velka a casto kontroverzné vnimana sidlisté Jizni Mésto a Bohnice.
Jejich priimérné hodnoceni je ziejmeé tfeba interpretovat obezietné, protoze se za
nim miize skryvat fada dil¢ich extréma.

Celkové lze vysledky multikriteridlni analyzy potencidli a rizik regenerace

shrnout takto:
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Velka sidlisté starSich generaci vesmeés vykazuji podprumérnd rizika (vyjimkou
je sidlisté MaleSice). Jejich potencidly jsou spiSe nadprimérné, ale neni to pravi-
dlem.

Velka sidlisté z obdobi 70. az 80. let na severu a jihu Prahy lze prevazné charak-
terizovat jako priimérnd a podpriimérnd z hlediska potencialt i rizik. Extrémni
rizika se jevi u velkych sidlist, ktera nejsou soucasti vétsich ,mést” (Repy a Mod-
fany).

Velka sidlisté z nejpozdéjsiho obdobi sidlistni éry maji spiSe nadpriimérné po-
tencidly, coz je viak do znacné miry zpiisobeno prechodnymi faktory (demogra-
ficky mladsi obyvatelstvo, relativné dobra bilance popula¢niho vyvoje zptlisobe-
na nastéhovdvanim do domi dokoncovanych pocatkem 90. let). Rizika vykazuji
velky rozptyl.

Mensi sidlisté jsou obecné spiSe méné rizikova. Existuji ale velmi dramatické vy-
jimky. I v kategorii mensich sidlist plati, Ze stard sidlisté jsou méné rizikova, ne-
zli sidlisté ze 70. a 80. let.



Karel Maier: Sidlisté: problém a multikriteridlni analyjza jako soucdst pripravy k jeho feseni
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Vyuzitelnost vysledkd multikriteridiniho ohodnoceni byla zajisté omezena ne-
uplnosti dat zejména v socidlni dimenzi rizik regenerace. Zaznamenany rozptyl
v hodnoceni relativni vyznamnosti jednotlivych sledovanych kriterii expertnimi
hodnotiteli dale zvy3il miru nejistoty, s niz je tfeba poditat. Pfes tato omezeni lze po-
vazovat vysledky vyhodnoceni za jistou orientaci pro rozhodovaci proces. V sou-
¢asné podobé poddvd pomérné komplexni obraz o jednotlivych kriteriich relevant-
nich pro posouzeni jednotlivych sidlist, zejména pak informaci o nejvyraznéjsich
okruzich potencidlti vyuzZitelnych v projektu regenerace a o hlavnich rizicich, jez
mohou na jedné strané ovlivnit proveditelnost regenera¢niho zdmeéru, na druhé stra-
né pak mohou byt podporou argumentace o potfebnosti regenerac¢niho zdsahu.

Poznatek o tom, v jakém druhu potencidli je sidlisté nadprimérné, muze byt
podkladem pro strategii regenerace, jeZ by méla logicky vyuzivat existujicich poten-
cidld. Obdobné by se méla strategie regenerace zaméfovat na eliminaci nejvyraz-
néjsich rizik, ktera sidliSté a jeho regeneraci mohou ohrozit.

KAREL MAIER vystudoval obor architektura a urbanismus na Ceském vysokém uceni tech-
nickém v roce 1975 a na tutéZ skolu se v roce 1989 vritil jako pedagog. Vénuje se izemni-
mu pldnovdni, zejména otdzkdm urbanistické regenerace a revitalizace, ekonomiky izemni-
ho rozvoje mést a informaci v pldnovdni rozvoje regionii a mést. Je autorem publikace Eko-
nomika tzemniho rozvoje (Grada 2000), vedl projekt Ministerstva mistuilio rozvoje CR
Uzemné technické podklady Ceské republiky (1999-2001). V soucasné dobé spolu-
pracuje na ceské Cdsti projektu Evropské unie SUREURO (Sustainable refurbishment of
Europe).
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