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Cilem projektu bylo prioritizovat vybrané pozemky K pfednostnimu pfevodu na obce za t¢elem
vystavby dostupného obecniho najemniho bydleni s vyuzitim kvantitativni analyzy a dat
z vetejnych zdroji. Do analyzy vstupovalo 201 pozemki katastru nemovitosti ve vlastnictvi
statu s celkovou rozlohou 726651 m?. Analyza byla zaloZena na vyhodnoceni 23 indikatord ve
ttech skupinach zamétenych na Fyzicko-geografické indikatory a dostupnost, Socidlni a
ekonomické indikatory a Indikéatory finan¢ni dostupnosti.

Metodika je replikovatelna pro dalsi potencialni posouzeni pozemk a je zalozena na veiejnych
zdrojich, GIS analyzach a standardnich postupech méfeni: normalizaci indikatorti, stanoveni
jejich vah a nasledné vypoctu skor pro jednotlivé skupiny indikatort. Indikatory byly méteny
Vv riznych stupnich izemniho detailu od jednotlivych pozemki, katastralnich tzemi, obci az po
spravni obvody obci s rozsifenou ptsobnosti.

Vysledky byly zpracovany do tfi vystupt: (1) tato vyzkumna zprava s popisem metodiky,
jednotlivych indikatori a datovych zdroji a doporu¢enimi K interpretaci a vyuziti vysledku; (11)
databaze pozemku se v§emi popisnymi charakteristikami, indikatory, vypoctenymi hodnotami
a vahami, celkovym bodovym ohodnocenim jako nasobku normalizované hodnoty indikatoru
a ptifazené vahy; (l11) katalog pozemka se vSemi shromazdénymi daty a vysledky prioritizace.

Pro vyslednou prioritizaci doporucujeme vyuzit primarné hodnoceni fyzicko-geografickych
indikatort a dostupnosti a sekundadrné kombinaci vSech tii skupin indikatort. Pozemky, které
dosahly ve vSech hodnocenych skupinach indikatord na nejvys$si hodnoceni 1ze doporucit
napiiklad k pilotnimu ovéfeni s vyuZzitim dalSich kvantitativnich i kvalitativnich pfistupti a
provéieni dalSich specifickych faktorti v danych Gizemich.

Z hlediska jadrového poznani se jevi jako zasadni preferovat méstské lokality pred
hodnotami naméfenych indikatori neni nova vystavba vhodnd nejen z technickych,
ekonomickych a environmentalnich diivodd, ale zejména z diivodi socidlnich.

Rozsahlé datové podklady ve formé databéaze a katalogu pozemk je pii findlnim rozhodovani
o vhodnosti lokalizace novych reziden¢nich projekti nutné propojit i s dal§imi zdroji mapovych
podkladi ve form¢ 3D map nebo streetview, Vv idealnim piipadé i doplnit fyzickou navstévou
lokality, kterd mize odhalit dalsi faktory nezohlednéné na zakladé sekundarnich dat vyuzitych
Vv analyze.

Dal$im doporu¢enim pro dlouhodobé¢ udrzitelnou lokalizaci nového bydleni je vyuZiti relativné
novych nastroji ve form¢ hodnoceni tizemnich a socidlnich dopadti novych projekti (impact
assessment) v prostorovém meéftitku mezi SIA a TIA. Tato prediktivni hodnoceni by mohla
omezit negativni dopady vystavby ve specifickém lokalnim a mikroregiondlnim kontextu.



Predmétem vefejné zakazky bylo zpracovani analyzy 201 pozemkd, zafazenych do
rozvojového programu stitu pro realizaci zaméru podpory bydleni, uvedenych v ptiloze
Usneseni V1ady CR ze dne 17. dubna 2024 ¢. 248. Cilem projektu bylo prioritizovat pozemky
k pfednostnimu pfevodu na obce za t¢elem vystavby dostupného obecniho najemniho bydleni,
a to z pohledu podminek programu Dostupné najemni bydleni a dalSich stanovenych parametr
hodnoceni vhodnosti a kvality uvedeného vybéru pozemka.

Vhodnost pozemkii pro potencialni vystavbu dostupného obecniho najemniho bydleni byla
posouzena na zaklad¢ indikatort, které byly navrzeny v zadévaci dokumentaci a nésledné
diskutovany zodpovédnymi osobami zadavatele a zpracovatele v pribchu piipravy metodiky.
Finalni vybé&r indikatort byl na zaklad¢ téchto diskusi relativné vyrazné modifikovan. Celkem
bylo zvoleno 23 indikatord, které byly rozdéleny do tii skupin. Kazda ze skupin indikatorti byla
nasledné vyhodnocena oddélené.

Analyza nezohledniuje specifickou strukturu budoucich uzivateld nadjemniho bydleni, ale pouze
obecné charakteristiky lokality, obce nebo SirSiho regionu.

Vzhledem krozsahu zakazky a také k moznosti replikovat zvolena méfeni byly vyuzity
zejména veiejné dostupné zdroje dat, které jsou uvedeny u jednotlivych indikéatord a v seznamu
zdrojti na konci této zpravy. Kromé této zpravy tvori soucasti vyslednych vystupt jeste:

- Katalog pozemki ve formatu pdf—pro kazdy pozemek je vytvoten katalogovy list, ktery
obsahuje katastralni snimek pozemk, popisné charakteristiky, naméfené indikatory,
jejich hodnoty, vahy a vysledné skore. Na konci katalogového listu je dale uvedeno
potadi pozemku ve tfech skupinach indikatort a slovni oznac¢eni vhodnosti vyuzit dany
pozemek k budouci vystavbé najemniho bydleni.

- Databaze pozemki ve formatu xIs — se v§emi popisnymi charakteristikami, namétenymi
indikatory, jejich vahami a vyslednym skore ve tfech skupinach indikatort (viz
metodika)

Do analyzy vstupovalo celkem 201 pozemkt katastru nemovitosti ve vlastnictvi statu
s celkovou rozlohou 726651 m?, tedy témét 73 ha. Pozemky jsou lokalizovany na uzemi statu
vyrazné nerovnomérné, nejvétsi rozlohy pozemki jsou v krajich Moravskoslezském, Usteckém
a Vysocina, naopak zadny pozemek nebyl vybran ve dvou krajich — Karlovarském a Plzeniském.
Zdaleka nejveétsi pocet vybranych pozemki je v kraji Moravskoslezském (celkem 63).
Z hlediska mistni lokalizace se vétSinou jedna o okrajova tizemi velkych mést a také vesnice,
které jsou sice soucasti administrativnich vymezeni mést, ale s relativné venkovskym
charakterem a perifernéjsi polohou. Zpracovatelim neni znamo, jaké faktory rozhodovaly o
vybéru jednotlivych pozemki nebo jejich lokalizaci v krajich, v rdmci systému osidleni nebo
vzhledem ke kompaktné zastavénym uzemim. Tyto polohové charakteristiky tvofi soucast
popisu jednotlivych pozemkii. Zakladni piehled o agregovanych vymérach a poctech
vybranych pozemki za jednotlivé kraje poskytuje tabulka 1.



Nazev kraje Vymeéra vybranych pozemki (m?) Pocet vybranych pozemku
Hlavni mésto Praha 29452 11
JihocCesky kraj 23916 8
Jihomoravsky kraj 29022 13
Kraj Vysocina 136864 30
Kralovéhradecky kraj 20101 10
Liberecky kraj 24289 8
Moravskoslezsky kraj 154777 63
Olomoucky kraj 24871 13
Pardubicky kraj 30510 13
Stfedocesky kraj 64418 8
Ustecky kraj 179163 20
Zlinsky kraj 9268 4
Celkem 726651 201

Tabulka 1: Piehled poctu a vyméry pozemkt hodnocenych v analyze.

® Pozemek vybrany do analyzy

— Hranice krajd

Obrazek 1: Prehledova mapa s lokalizaci pozemk vstupujicich do analyzy.

Poznamka: Jsou zobrazeny geometrické sttedy pozemki, v ptipadé vice pozemkil na stejném
uzemi je zobrazen jen jeden bod.

Zdroj: vlastni zpracovani.



Cilem metodického postupu bylo vytvorit takovou sadu kvantitativnich indikatord, na zakladé
které by bylo mozné posoudit vhodnost pozemkt k vystavbé dostupného najemniho bydleni
Z n¢kolika aspektl. Protoze 1ze vybér 201 pozemkii chapat do znacné miry jako pilotni pokus,
je mozné predpokladat, ze metodika bude slouzit pti dalSich posuzovanich moznych pozemki
v budoucnosti. Z toho vyplyva pozadavek na replikovatelnost indikatorti pro nasledné dalsi
vyuziti a ziskadvani tidajii z vetejné dostupnych zdrojti, idealné bez finan¢nich nakladii na datové
vstupy. To se v metodice podatilo dodrzet. Na druhou stranu relativné narocné bylo zpracovani
dat z hlediska specifickych dovednosti v GIS, metodickych postupll zpracovani a orientace
v datovych zdrojich. Pti operacionalizaci nékterych indikatort byla vyuzita i expertni citlivost
pti rozhodovani (napiiklad pii posouzeni zatazeni pozemku do vice kategorii, blizkosti hranic
okolnich obci atp.). Sbér nékterych indikatort byl naopak relativné jednoduchy, ale zabiral
mnozstvi ¢asu pii samotném méfeni (indikatory vybavenosti, dostupnosti apod.).

Prioritizace vybranych pozemkt byla provedena v nékolika krocich, které tvofi subkapitoly
metodické ¢asti této analyzy:

e Vybér a operacionalizace indikatort

e Normalizace indikatorti

e Urceni vah indikatort

e Vypocet skore v jednotlivych skupinach indikatort

2.1 Vybér a operacionalizace indikatoru

V zadéani vefejné zakazky byly uvedeny indikatory pouze ramcové. Na zakladé nékolika
konzultaci se zadavatelem bylo nakonec vybrano 23 indikatord, které jsou detailné piedstaveny
V nasledujicim ptfehledu. Kromé toho jsou v katalogovych listech a ve vysledné databazi
obsazeny 1 tzv. popisné charakteristiky, znichz nékteré byly po diskusi vyfazeny
Z hodnocenych indikatorti, ale ponechany jako charakteristiky pro posouzeni §irSiho kontextu
nebo administrativni pfisluSnosti pozemki.

Finalni vycet indikatort a jejich roziazeni do skupin je k dispozici v tabulce 2. Celkem bylo do
vybéru zarazeno tfinact indikatorti popisujicich fyzicko-geografické nebo environmentélni
podminky, vybavenost a dostupnost sluzeb a pravni aspekty vyuzitelnosti pozemki. Tyto
indikatory byly ur€ovany bud’ pro jednotlivé pozemky nebo v Sir§im kontextu katastralniho
uzemi. Ve druhé skupiné je zafazeno osm indikatord popisujicich socialni a ekonomické
podminky, prostorovou mobilitu a reziden¢ni prostfedi pro spravni obvody obci s rozsifenou
plsobnosti, obce, méstské ¢asti nebo méstské obvody v pripadé¢ statutdrnich mést délenych na
¢asti. V posledni skupin€ jsou zatazeny dva indikatory, které méii financni dostupnost bydleni
opét na urovni SO ORP.



Nazev indikatoru Uzemni jednotka

1 Fyzicko-geografické indikatory a dostupnost

1.1 Poloha vzhledem k zastavénému tizemi Pozemek
1.2 Mira smiSenosti a kapacit funkcei v lokalité Katastralni uzemi
1.3 Vybavenost lokality sluzbami Katastralni uzemi

1.4 P&si dostupnost nejblizsi prodejny potravin Pozemek

1.5 Dostupnost ekonomického centra vetejnou dopravou Pozemek

1.6 Ttida ochrany pudy Pozemek

1.7 Sklonitost pozemku Pozemek

1.8 Efektivita tvaru pozemku Pozemek

1.9 OhroZeni povodni Pozemek

1.10 Kvalita ovzdusi Pozemek

1.11 Zasazeni hlukem Pozemek

1.12 Riziko soudniho sporu Pozemek

1.13 Pochybnost o zastavitelnosti pozemku Pozemek

2 Socialni a ekonomické indikatory

2.1 Migrac¢ni saldo SO ORP

2.2 Dojizd’kové saldo SO ORP

2.3 Uroven vzdélanosti obyvatelstva SO ORP

2.4 Mira nezaméstnanosti SO ORP
2.5 Index stai Obec (MC, MO)

2.6 Intenzita bytové vystavby SO ORP

2.7 Zastoupeni domacnosti bydlicich v najemnim byté SO ORP
2.8 Zastoupeni bytovych domt Katastralni Gizemi

3 Indikatory finan¢ni dostupnosti
3.1 Rent-to-income index SO ORP
3.2 Price-to-income index SO ORP

Tabulka 2: Piehled zvolenych indikatoru a jejich rozfazeni do skupin.

Z uvedeného prehledu je zfejmé, Ze analyza pozemkil zohlediiuje hierarchicky geograficky
pfistup a hodnoceni ve tfech méfitkovych urovnich: lokalita — obec — spravni obvod obci
s rozsifenou pusobnosti (SO ORP). Pro snazsi orientaci v téchto meétitkovych turovnich
navrhujeme jejich operacionalizaci takto:

Lokalita. Tuto uroven chapeme jako submunicipalni jednotku, kterd evokuje budoucim
rezidentim sousedstvi nebo obytnou c¢tvrti, tedy nejblizsi rezidencni prostiedi. V pievazné
vétsin¢ indikatord (napiiklad dostupnost, efektivita tvaru, sklonitost, tfida ochrany) byl
hodnocen konkrétni pozemek. Ve zbyvajicich dvou indikatorech byly vyuzity udaje za
katastralni izemi. V nckterych ptipadech byl jeste vyuzit termin sidlo, za které povazujeme
relativné autonomni Utvar S jasné vymezenym centrem, intravildnem s kompaktni strukturou.
Ve vétsin€ piipadl jsou to pro predloZzenou analyzu mésta nebo vesnice. Na této métitkové
urovni byly vyhodnoceny indikatory 1.1-1.13. Konkrétni hodnocené tzemi (pozemek,
katastralni izemi) je zdivodnéno u popisu jednotlivych indikatorti v nasledujici ¢asti textu a
piehledné uvedeno v tabulce 2.



Obec. Vsechny vymezené pozemky byly jiz od zadavatele vybrany tak, ze tvoii administrativni
soucasti vétsSich mést, zadny pozemek neni lokalizovan mimo administrativni hranice mésta.
Vsechny obce (mésta) jsou zaroven spravnimi centry SO ORP. Ve vybéru nejsou zatazeny
venkovské ani suburbanni obce. To byl zfejmé zamér vybéru obci na samém pocatku. Kritéria
vybéru ani zamér, pro¢ byly vybrany pouze pozemky, které lezi v administrativnich hranicich
mést, nebyly pro zpracovatele dostupné. Na této métitkové Grovni byly vyhodnoceny indikatory
2.5 a hustota zalidnéni, ktera byla zafazena pouze mezi popisné charakteristiky.

V ptipad¢é velkych (statutarnich) mést byly vybrané indikatory v ptipadé dostupnych dat
vyhodnoceny za detailngjsi Groven méstskych ¢asti nebo méstskych obvodi. Tento ptistup
umoznil vyhodnotit nékteré indikatory 1épe nez za cela velkd mésta. Napiiklad u pozemku
v Praze-Uhtinévsi byly vybrané indikatory vypocteny za méstskou ¢ast Praha 22 a nikoliv za
Prahu jako celek. Celkem je ve vybéru pozemkil zatazeno 74 obci, vSechny se statutem mésta.
Konkrétni hodnocené uzemi (obec, méstska cast nebo méstsky obvod) je uvedeno u popisu
jednotlivych indikatorti v nasledujici ¢asti textu. Pfehled méstskych casti nebo méstskych
obvodu statutarnich mést, které byly v analyze zahrnuty je k dispozici v tabulce 3. Zafazeny
jsou pouze méstské ¢asti a méstské obvody, na jejichz uzemi byly lokalizovany hodnocené
pozemky.

Nazev statutarniho mésta Nazev méstské casti Koéd méstské casti

nebo méstského obvodu nebo méstského obvodu
Praha Praha 22 538931
Brno Brno-Zidenice 551058
Brno Brno-Kohoutovice 551147
Usti nad Labem Usti nad Labem-mé&sto 567892
Pardubice Pardubice VI 555100
Ostrava Slezska Ostrava 546046
Ostrava Marianské Hory a Hulvaky 554286
Opava Vavrovice 556700
Opava Opava (ne€lenénd ¢ast mésta) 555321
Opava Vlastovicky 555461

Tabulka 3: Piehled méstskych ¢asti a méstskych obvodi statutarnich mést, které byly vyuzity
v analyze.

Spravni obvod ORP. Tato uroven sledovani umoznila vyhodnotit regiondlni podminky
v §irS§im ekonomickém a socialnim prostiedi a byla zamétena predevsim na socio-ekonomické
indikatory a indikatory finan¢ni dostupnosti bydleni. Na této métitkové urovni byly
vyhodnoceny indikatory 2.1-2.4, 2.6-2.7 a 3.1-3.2.

Pro charakteristiku ¢asové dostupnosti byla urena tzv. ekonomicka centra, ktera chapeme
jako vétsi koncentraci ekonomickych aktivit a zejména pracovnich prilezitosti. K jejich vybéru
jsme vyuzili nové vytvoienou Sociogeografickou regionalizaci Ceska (Marada, Zévl, Simbera
2024) a seznam mikroregiondlnich center. Jako ekonomicka centra v prvnim kroku vybéru
automaticky zUstavaji vSechna statutdrni mésta, v druhém kroku byla vybrana vSechna tzv.
mikroregiondlni centra z uvedené regionalizace. Vysledek regionalizace a vybér stiedisek
mikroregionalniho vyznamu je k dispozici na obrazku 2.



SOCIOGEOGRAFICKA REGIONALIZACE CESKA, 2021

Regionalni stfediska

makroregiondlni

O

| mezoregionalni

mikroregionain|

I:l mezoregiony

mikroregiony

Seznam stfedisek

1 - Praha, 2 — Brno, 3 — Ostrava, 4 — Plzen, 5 — Olomouc, 6 — Ceské Budéjovice, 7 — Liberec, 8 —
Hradec Kralové, 9 — Zlin, 10 — Pardubice, 11 — Usti nad Labem, 12 — Mlada Boleslav, 13 — Jihlava,
14 — Opava, 15 — Kladno, 16 — Teplice, 17 — Frydek-Mistek, 18 — Chomutov, 19 — Most, 20 -
Prostéjov, 21 — Karlovy Vary, 22 — Uherské Hradisté, 23 — Karvind, 24 — Dé&¢in, 25 — Jablonec nad
Nisou, 26 — Kolin, 27 — P¥erov, 28 — Tfinec, 29 — Tabor, 30 — Znojmo, 31 — Ceska Lipa, 32 — Tebié,
33 — Pfibram, 34 — Kadan+Klasterec nad Ohfi, 35 — Trutnov, 36 — Pisek, 37 — Novy lJicin, 38 —
KroméFiz, 39 — Cheb, 40 — Usti nad Orlici+Ceskd Trebovd, 41 — Sumperk, 42 — Vsetin, 43 —
Vala3ské MeziFi¢i, 44 — Bfeclav, 45 — Hodonin, 46 — Beroun, 47 — Havli¢ktiv Brod, 48 — Sokolov,
49 — Klatovy, 50 — Chrudim, 51 — Kopfivnice, 52 — Zdar nad S&zavou, 53 — Vyskov, 54 —
Strakonice, 55 — Litvinov, 56 — Litoméfice, 57 — Jindfichlv Hradec, 58 — Rumburk+Varnsdorf, 59
— Hranice, 60 — Kutna Hora, 61 — Nachod, 62 — Pelhifimov, 63 — Blansko, 64 — Krnov, 65 — Jicin,
66 — Bene3ov, 67 — Roinov pod Radho3tém, 68 — Mélnik, 69 — Rakovnik, 70 — Zatec, 71 —
Uhersky Brod, 72 — Svitavy, 73 — Louny, 74 — Turnov, 75 — Nymburk, 76 — Slany, 77 — Vysoké
Myto, 78 — Bruntal, 79 — Cesky Krumlov, 80 — Ostrov, 81 — Boskovice, 82 — Dv(r Kralové nad

Zamberk+Letohrad, 89 — Rychnov nad Knéznou, 90 — Litomy3l, 91 — Marianské Lazné, 92 —
Vrchlabi, 93 — Domatilice, 94 — Tachov, 95 — Podébrady, 96 — Lanskroun, 97 — Zabfeh, 98 —
Frenstat pod Radhostém, 99 — Unicov, 100 — Lovosice, 101 — Humpolec, 102 — Roudnice nad
Labem, 103 - Prachatice, 104 — Jesenik, 105 — Jaroméf, 106 — Hole3ov, 107 — Vlasim, 108 —
Veseli nad Moravou, 109 — Caslav, 110 — Pfeloug, 111 — SuSice, 112 — Moravska Trebova, 113 -
Policka, 114 — Hofovice, 115 — Hlinsko, 116 — Frydlant nad Ostravici, 117 — Mikulov, 118 -
Chotébor, 119 — Dacice, 120 — Stfibro, 121 — Kaplice, 122 — Trebon, 123 — Milevsko, 124 —
Blatnd, 125 - Vimperk, 126 — Semily, 127 — Novy BydZov, 128 — Bystfice nad Pernstejnem, 129
— Sedl¢any, 130 — Moravské Budé&jovice, 131 — Svétla nad Sazavou, 132 - Jilemnice, 133 -
Slavigin, 134 — Podbofany

Obrazek 2: Sociogeograficka regionalizace 2021.
Zdroj: Marada, Zévl, Simbera (2024).



Hlavnim vystupem projektu je databaze pozemk s vypoctenymi indikatory. Kromé¢ indikatort
obsahuji databaze a katalogové listy pozemku také popisné charakteristiky, které nevstupovaly
do vlastniho vyhodnoceni, ale umoziuji posoudit jejich administrativni pfislu$nost,
geografickou polohu v rtiznych aspektech. Jedna se o nasledujici popisné charakteristiky:

- Pavodni poiadi — piedstavuje ¢islo pozemku v databazi obdrzené od zadavatele (1-201).

- Parcelni ¢islo — Cislo pozemku v evidenci katastru nemovitosti.

- Nazev a kod katastrdlniho nizemi

- Nazev a kod obce

- Nazev a kod SO ORP

- Nazev a kod kraje

- Vyméra — obsah pozemku Vv katastrdlni mapég, vyjadieny v m2,

- Souradnice — geografické koordinaty vyjadrené ve formatu pravothlych soutradnic S-JTSK
(Systém jednotné trigonometricke sité katastralni) urCujici presnou polohu geometrického
sttedu pozemku.

- HSOU - hospodaftsky a socialng ohrozena tizemi se zhor§enymi Zivotnimi podminkami pro
obyvatele a slabsim hospodaiskym vykonem, jichZ se tykd ptipadné zvyhodnéni v dotacni
¢asti programu Dostupného najemniho bydleni.

- Ekonomické centrum — centra vétsi koncentrace ekonomickych aktivit a zejména
pracovnich pfileZitosti podle Sociogeografické regionalizace Ceska (Marada, Zévl, Simbera
2024). Statutarni mésta byla automaticky oznacena za ekonomicka centra.

- Druh pozemku, p¥ip. zpiisob vyuZiti (u ostatnich ploch) — druh pozemku podle katastru
nemovitosti, pfipadné zptisob vyuziti pozemkt spadajicich do kategorie druhu pozemku
"ostatni plochy".

- Poloha v sidelnim systému — pro jeji urCeni byla vyuzita kombinace velikosti mésta: velké
— stfedni — malé mésto a charakteru lokality: méstska — suburbanni — venkovska. Popisné
hodnoty charakteristiky tedy mohou byt od venkovského sidla malého mésta po méstskou
lokalitu velkého mésta (stav dat K fijnu 2024). Velké mésto piedstavuje obec s vice nez
50000, stiedni mezi 20000 a 50000 a malé s mén¢ nez 20000 obyvateli k lednu 2024.

- Hustota zalidnéni — pocet trvale bydlicich obyvatel k lednu 2024 na km?.

P
Hustota zalidnéni = R

P = pocet trvale bydlicich obyvatel; R = rozloha (v km?)
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Stézejni cast metodického pristupu tvoril vybér indikatort, na zékladeé kterych bylo nésledné
mozné hodnotit vhodnost pozemkii pro bytovou vystavbu. Nasledujici ¢ast metodiky obsahuje
ptedstaveni jednotlivych indikatort, jejich operacionalizaci, uzemni detail sledovani, ¢as sbéru
dat a vyuzité datové zdroje. Celkem bylo hodnoceno 23 indikatorti sdruzenych do 3 skupin:

1 Fyzicko-geografické indikdtory a dostupnost
1.1 Poloha vzhledem k zastavénému vuzemi

Pro popis polohy pozemku uvnitf sidla byly rozliSeny nasledujici tii kategorie: 1 — uvnitt
zastavéného Gizemi (v intravilanu); 2 — na okraji zastavéného tzemi (v nadvaznosti na intravilan)
a 3 — mimo zastavéné Gzemi (mimo intravilan). Stanoveni polohy bylo provedeno expertnim
posouzenim zpracovatele s pomoci aktudlni topografické mapy v métitku 1:5000.

Poloha k zast.Gzemi = P,

P.; = kategorie polohy pozemku vzhledem k existujici zdstavbé (1 — uvniti; 2 — na okraji; 3 — mimo)

Zdroj dat: mapa v méfitku 1:5000 (CUZK 2024a), stav k i{jnu 2024.

Jednotka méieni: pozemek

1.2 Mira smisenosti a kapacit funkct v lokalité

Mira smiSenosti hodnoti diverzitu vyuZziti Uzemi, zaméfena je zejména na funkce bydleni
a obCanského vybaveni. Pro hodnoceni byla vyuzita data o krajinném pokryvu (Land Cover),
ktera jsou v databazi CORINE (Copernicus 2020) k dispozici prozatim za rok 2018. Nova data
za rok 2024 by méla byt dostupna az na konci roku 2024. Z dat byl vypocten Herfindahl-
Hirschman Index (HHI), ktery hodnoti pocet jednotlivych kategorii Land Cover (obrazek 3)
zastoupenych na ploSe zkoumané Gzemni jednotky. Vyssi hodnoty HHI tak poukazuji na niZsi
pestrost funkci v izemi. HHI je vhodny k vyuziti na nizSich fadovostnich urovnich.

Kategorie Land Cover, které oznacuji podobné typy uzemi byly agregovany do jedné tiidy.
Jedna se o kategorie 2.1.,2.2.a3.1. a 5.1. Z celkového poctu 44 kategorii CLC se ve vybranych
katastralnich vyskytuje celkem 24 kategorii: CLC ID 111, 112, 121, 122, 124, 131, 132, 133,
141, 142, 211+243, 221+222, 231, 242, 311+312+313+321+324, 411, 511+512). Do prostiedi
ArcGIS byla vlozena vrstva CORINE LC 2018, za pomoci funkce INTERSECT byla propojena
s vrstvou katastralnich uzemi (k SLDB 2021, CUZK 2022). Podle kontingenéni tabulky byly
nasledné vymezeny podily jednotlivych kategorii a nasledné vypocten HHI.
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k

HHI = 2(100 * P1)?

i=1

Podrobngéjsi diskuse k metodice viz Jiao, Rollo, Fu (2021).

Zdroj dat: Vrstva CLC (Copernicus 2020). Obdobi sledovani je rok 2018.

Jednotka méreni: katastralni izemi.

Corine land cover classes

1. Artificial surfaces
1.1 Urban fabric

- 1.1.1. Continuous urban fabric
- 1.1.2. Discontinuous urban fabric

1.2 Industrial, commercia and transport units

- 1.2.1. Industrial or commarcial units

- 1.2.2. Road and rail networks and associated land
I: 1.2.3. Portareas

’_ 1.2.4. Airports

1.3 Mine, dump and construction sites

- 1.3.1. Minaral extraction sites
- 1.3.2. Dump sites
- 1.3.3. Construction sites

1.4 Artificial, non-agricultural vegetated areas
1.4.1. Green urban areas
1.4.2. Spart and leisure faciities

2. Agricultural areas
2.1 Arable land

2.1.1. Non-irigated arable land

\ 21,2 Parmanently irigated land

213 Rice fieds

2.2 Permanent crops

- 2.2.1. Vineyards

2.2.2. Frult rees and berry plantatons

223 Olive groves

2.3 Pastures

‘ 2.31. Pastures

2.4 Heterogeneous agricultural areas

2.4.1. Annual crops associated with permanent crops

‘ 2.4.2. Complex cultivation pattems

243, Land prinipally aceupied by agriculure

‘ 2.4.4, Agro-foresiry areas

3. Forest and seminatural areas
3.1 Forests

3.1.1. Broad-leaved forest

- 3.1.2. Goniferous forest

3.1.3. Mixed forest

3.2 Shrub and/or herbaceous vegetation associations

3.2.1. Natural grassland
3.2.2. Moors and heathland

[ ] 3.2.3. Sckrophyllbus vegetaton
3.2.4. Transitional woodland shrub

3.3 Open spaces with little or no vegetation

3.3.1. Beaches. dunes, and sand plains
3.3.2. Bare rock

3.3.3. Sparsely vegetated areas
- 3.3.4. Bumt areas

3.3.5. Glaciers and perpstual snow
4. Wetlands
4.1 Inland wetlands

4.1.1. Inland marshes
- 4.1.2. Peat bogs
4.2 Coastal wetlands
4.2.1. Salt marshes
L A2.2 Salines
L 423 Interidal flats
5. Water bodies

5.1 Inland waters

5.1.7. Water courses

5.1.2. Water bodies
5.2 Marine waters

5.2.1. Coastal lagoons

6.2.2. Estuaries

5.2.3. Sea and ocean

Obrazek 3: Ttidy krajinného pokryvu Land Cover.

Zdroj: Copernicus (2020)

HHI = Herfindahl-Hirschman Index; Pi = zastoupeni (%) jednotlivych typii land coveru v oblasti i;
k = pocet typii land coveru v oblasti i
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1.3 Vybavenost lokality sluzbami

Vybavenost lokality nebo sidla zdkladnimi potfebami denni obsluznosti patii mezi dilezité
indikatory vybavenosti pii hodnoceni rezidenc¢nich preferenci obyvatel. Na zakladé portalu
mapy.cz byla posouzena vybavenost sidla deseti sluzbami ob¢anské vybavenosti denni potieby.
Za kazdou sluzbu byl udé€len jeden bod (1-10 bodu, protoze alespoil jedna sluzba zajist'ujici
dopravni obsluznost se nachazela ve vSech hodnocenych uzemich). Vicenasobny vyskyt jedné
sluzby nebyl zohlednén. Bylo hodnoceno nasledujicich 10 sluzeb:

- Skolka - autobusova zastavka
- Skola - vlakova zastavka

- maly obchod s potravinami - bankomat

- supermarket - détské hiiste

- lékar - restaurace/hospoda

Vybavenost = Ps

Ps = pocet (alespon Ix) zastoupenych sluzeb z vybranych kategorii

Zdroj dat: Mapy.cz (Seznam.cz 2024), stav dat k fijnu 2024.

Jednotka méreni: katastralni izemi.

1.4 Pesi dostupnost nejblizsi prodejny potravin

Jako dulezity ukazatel lokéalni dostupnosti sluzeb byla zvolena pési dostupnost prodejny
potravin. Pro vypocet byly stanoveny GPS koordinaty sttedu pozemku a nejblizsi prodejny
potravin (jakakoliv prodejna potravin v databazi mapy.cz). Pro méfeni byla pouzita aplikace
mapy.cz, zvolen typ cesty ,,rychla®, u chybnych tras byla ve vyjime¢nych ptipadech odhadnuta
realnd casova vzdalenost expertné.

Pé&si dostupnost = Tpotr

Tootr = pési dostupnost nejblizsi prodejny potravin vyjadiend casem (v minutach)

Zdroj dat: Mapy.cz (Seznam.cz 2024), stav dat k fijnu 2024.

Jednotka méieni: pozemek, udaje vypocteny v minutach.
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1.5 Dostupnost ekonomického centra verejnou dopravou

Jako indikator regionalni dostupnosti byla zvolena casova dostupnost ekonomického centra

vvvvvv

zastavky vefejné dopravy na hlavni vlakové nadrazi nebo hlavni autobusové nadrazi
ekonomického centra (stanoveni center viz ivodni ¢ast metodické kapitoly a obrazek 2).

Hodnocena byla doba cesty z parcely na hlavni vlakové nadrazi nebo hlavni autobusové nadrazi
(podle toho, které je casové dostupnéjsi) ekonomického centra. Byl zvolen ¢as v rannich
hodinach v§edniho dne (stfeda) mimo prazdninovy provoz, a nejrychlejsi spoj mezi 6:30-8:00
vzhledem k dojizd’ce za praci, bez zahrnuti cekéani na zastdvce apod. Byla zapoctena doba chtize
k zastavce a doba cesty dopravnim prostfedkem; v n¢kterych piipadech bylo nadrazi v dochozi
vzdalenosti a byla tak hodnocena pouze pési (Casoveé vyhodnéjsi) dostupnost.

Dopravni dostupnost = Tyopy

Taopr = dopravni dostupnost ekonomického centra vyjadrena casem (v minutdch)

Zdroj dat: Internetovy portalu idos.cz (CHAPS 2024), stav dat k fijnu 2024.

Jednotka méfeni: pozemek, udaje vypocteny v minutach.

1.6 Trida ochrany pudy

Ttidy ochrany zemé&délského piidniho fondu (ZPF) jsou vyhlaSeny z ditvodu ochrany Grodnych
pud, zajisténi zemeédélské vyroby a ochrany zivotniho prostiedi. Rozliseno bylo pét tfid ochrany
|-V na zaklad€ produkéni schopnosti piidy. Na tfidach nejvyssi bonity by se neméla lokalizovat
nova zastavba.

Ttidy ochrany zemé&dé&lského pudniho fondu byly zjistény z databaze BPEJ (VUMOP 2024)
pro jednotlivé pozemky proklikem pies webovy portal katastru nemovitosti. Pro pozemky, u

kterych nebyly BPEJ uvedeny (u kategorie ostatni plochy nebyva uvedeno), byly hodnoty z
databaze doplnény ru¢né (vSechny hodnocené pozemky maji BPEJ). Pokud bylo u pozemku

vvvvv

vvvvv

Zdroj dat: Katastr nemovitosti (2024c), databaze BPEJ (VUMOP 2024), stav k zaii 2024.

Jednotka méfeni: pozemek.
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1.7 Sklonitost pozemku

Sklonitost je zakladnim parametrem vhodnosti vystavby na daném pozemku. V ramci
klasifikace BPEJ jsou vyuzivany nasledujici charakteristiky a kategorie sklonitosti (tabulka 2).

Kategorie Charakteristika
0-1° uplna rovina
1-3° rovina
3-7° mirny sklon
7-12° stfedni sklon

12-17° vyrazny sklon
17-25° prikry sklon
>25° sraz

Tabulka 4: Kategorie a charakteristiky sklonitosti podle BPEJ.

Sklonitost pozemku byla zjisténa z databaze BPEJ proklikem pies webovy portal katastru
nemovitosti. Pro pozemky, u kterych nebyly BPEJ uvedeny, byly hodnoty z datab4ze doplnény
ru¢né (vSechny hodnocené pozemky maji BPEJ). Byly zjistovany kody sklonitosti 0-9 (¢tvrta
¢islice v kodu BPEJ), které byly ptevedeny podle nasledujiciho klice (viz MZE 2024): 0 =
sklonitost 1 (aplna rovina az rovina); 1, 2, 3 = sklonitost 2 (mirny sklon); 4, 5 = sklonitost 3
(stfedni sklon); 6, 7 = sklonitost 4 (vyrazny sklon); 8, 9 = sklonitost 5 (piikry sklon az sraz).
U vice BPEJ pro jeden pozemek byl vypocten vazeny pramér z hodnot.

SklOTLitOSt = Q?BPE]

Xppgj = vaZeny priimér hodnot sklonitosti z databaze BPEJ

Zdroj dat: Katastr nemovitosti (2024c), databaze BPEJ (VUMOP 2024), stav k zafi 2024.

Jednotka méieni: pozemek.

1.8 Efektivita tvaru pozemku

Pro stanoveni efektivity tvaru pozemku byl vypocten tzv. Areal Form Factor (AFF) na zakladé
plochy a obvodu pozemku. Ukazatel udava podobnost tvaru pozemku idealnimu tvaru (¢tverci).
Jedna se o modifikaci jednoduchého Shape Indexu, pficemz ve jmenovateli je uvedena druha
mocnina plochy, aby se snizila role velikosti pozemku. Vice k metodice viz Demetriou, See,
Stillwell (2012). Indikator byl vypocten podle nasledujiciho vzorce:

S
AFF:F

AFF = Areal Form Factor; S = plocha pozemku (v m?); O = obvod pozemku (v m)

Pro vypocet indikatoru byla vytvoiena vrstva pozemkl v ArcGIS, z niz bylo mozné funkci
CALCULATE GEOMETRY stanovit obvod polygond nutny pro vypocet. Sousedni parcely
tvotici celek byly pro ucely tohoto ukazatele slouceny, byl tak hodnocen jejich celkovy
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spole¢ny tvar (celkem 151 polygonti). V databazi byly jednotlivé sousedici pozemky propojeny
a nasledné bylo provedeno manudlni pfifazeni a kontrola pozemk tvoricich vétsi celek.

Zdroj dat: Katastr nemovitosti (2024c¢), stav dat k zafi 2024.

Jednotka méieni: pozemek.

1.9 Ohrozeni povodni

Ohrozeni izemi povodni je povazovano za jednu z nejvyraznéjSich bariér nové reziden¢ni
vystavby. Pro stanoveni hodnot indikatoru byla vyuzita mapa povodnového ohrozeni (viz
obrazek 4) znazoriujici miru ohrozeni zaplavovaného tizemi v pétistupiiové Skale, stanovenou
jako kombinaci pravdépodobnosti vyskytu nezadouciho jevu a povodiového nebezpeci (0 —
zadné ohrozeni az 4 — vysoké ohroZeni). Technické zpracovani bylo zalozeno na staZeni vrstvy
ohrozeni povodni 2019 (MZP 2024) do prostiedi ArcGIS a vyuziti funkce INTERSECT
S vytvoienou Vrstvou pozemku. Pro pozemky zasahujici do vice kategorii ohrozeni byla
vybrana nejvyssi kategorie povodnového ohrozeni nachazejici se na pozemku.

Ohrozeni povodni = OP,,,,

OPnmax = nejvyssi kategorie povodiiového ohrozeni nachdzejici se na pozemku (0 — Zadné ohrozent az 4
— vysoké ohroZeni)

Zdroj dat: Mapy povodiiového ohrozeni (MZP 2024), stav dat k roku 2019.

Jednotka méieni: pozemek.

Obrazek 4: Vrstva povodiového ohrozeni uzemi
Zdroj: Mapy povodnového ohrozeni
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1.10 Kvalita ovzdusi

Kvalita ovzdusi byla hodnocena pomoci pétiletych praimérnych koncentraci polétavych ¢astic
PM10 (polétavy prach o velikosti mén¢ nez 10 um) na Gizemi pozemku. Datova vrstva kvality
ovzdusi (CHMI 2024) je poskytovana v polygonech &tvercové sité o velikosti 1x1 km (viz
obrazek 5). Pro stanoveni indikéatoru byla stazena vrstva koncentraci PM10 2018-2022 (sit’ 1x1
km ¢tverctr) do prostiedi ArcGIS. Nasledné bylo za pomoci funkce SPATIAL JOIN provedeno
propojeni s vrstvou pozemki a vytvotfena kontingenéni tabulka pro stanoveni koncentraci. Pro
pozemky zasahujici do vice ¢tvercli byl vypocten prosty primér z hodnot zasaZzenych ctverct.

Kvalita ovzdusSi = PM10,5;.;

PM10wsiet = pétileta primerna koncentrace polétavych castic PM10 na vizemi pozemku

Zdroj dat: Pétileté primé&rné koncentrace v obdobi 2018-2022 (CHMI 2024).

Jednotka méfeni: pozemek.

Obrazek 5: Vrstva pétiletych primérnych koncentraci polétavych castic PM10.
Zdroj: CHMI (2024).
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1.11 Zasazeni hlukem

Hlukové zatéZ byla posouzena na zékladé dat z Hlukové mapy (MZCR 2024, viz obrazek 6).
Hodnocena byla celkova hlukova zatéz ze ¢tyt kategorii (silni¢ni doprava, zelezni¢ni doprava,
letecka doprava, primysl) pomoci hlukového ukazatele L4 (den—vecer—noc) pro celkové
obtézovani hlukem daného Smérnici 2002/49/ES a Vyhlaskou 523/2006 Sb.

Pro vypocet indikatoru byla stazena data o hlukovém zatizeni z roku 2022 (silnice, Zeleznice,
letisté, aglomerace, pramysl) a nasledné byl vyuzit ukazatel Lavn (Vandasova, Fialova 2023). S
vyuzitim prostiedi ArcGIS Online byly pievedeny jednotlivé vrstvy do ArcGIS Pro. Vzhledem
k formatu (rastr bez uvedenych hodnot) bylo nutno kazdy pozemek hodnotit zvlast. Celkem
bylo vymezeno sest kategorii (obrazek 6) a kategorie bez vyraznéjsi zatéze (do 50 dB). Pro
urc¢eni hodnoty indikatoru byla vybrana nejvyssi tfida hluku podstatné (vice nez 20 % rozlohy)
zasahujici na uzemi pozemku.

1 L_d ﬂ Lp+10
Lavn = 10 log— (12 1010 + 4% 10 10 + 810 10 )

Lavn= hlukovy ukazatel pro den-vecer-noc (v dB); Lq = dlouhodoby primér hladiny akustického tlaku
(v dB) za vSechna denni obdobi jednoho roku; Ly = dlouhodoby priimeér hladiny akustického tlaku (v
dB) za vSechna denni obdobi jednoho roku; L, = dlouhodoby primér hladiny akustického tlaku (v dB)
za vSechna denni obdobi jednoho roku;

Zdroj dat: Hlukova mapa (MZCR 2024), stav dat k roku 2022.

Jednotka méieni: pozemek.

-60dB
-65dB

-70dE

. = 75dB

Obrazek 6: Vrstva zasazeni hlukem.
Zdroj: Hlukové mapy 2022 (MZCR 2024).
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1.12 Riziko soudniho sporu

Riziko soudniho sporu — ,,ano“ znamena, ze ke dni analyzy pozemki v lednu 2024 byl
vV internim systému Statniho pozemkového tfadu (SPU) u pozemku evidovan soudni spor.
Jednalo se o soudni spory ve véci nahrazeni projevu ville o beziplatném pievodu pozemkt
(restituce — nahradni pozemky). Protoze z dosavadni praxe vime, ze soudy velmi Casto
rozhoduji ve prospéch Zzalobcii, nelze garantovat, ze dany pozemek bude skutecné
v budoucnu pro dostupné bydleni k dispozici. K dneSnimu dni muze byt stav soudnich sport
U pozemkl jiz jiny. Pro pozemek KN 3855/76 (katastralni tizemi Louny) byla hodnota
indikatoru urcena podle Katastru nemovitosti.

Riziko sporu = RS

RS = evidence soudniho sporu u pozemku dle SPU — ano/ne

Zdroj dat: daje pievzaty z excelového souboru Statniho pozemkového tfadu (SPU 2024)
poskytnutého zadavatelem, data jsou k lednu 2024,

Jednotka méfeni: pozemek.

1.13 Pochybnost o zastavitelnosti pozemkii

Pochybnost o zastavitelnosti pozemku byla vyznacena z toho divodu, ze podle platné uzemni
dokumentace dané obce nebyl podle zjisténi SPU dany pozemek v plose uréené pro bydleni.
SPU nijak neposuzoval, k jakému typu vystavby bydleni jsou pozemky uréeny. Pro pozemek
KN 3855/76 (katastralni uzemi Louny) byla hodnota indikatoru uréena podle Katastru
nemovitosti.

Pochybnost o zastavitelnosti = PZ

PZ = pochybnost o zastavitelnosti vzhledem k vyskytu mimo plochy uréené pro bydleni — ano/ne

Zdroj dat: udaje prevzaty z excelového souboru Statniho pozemkového ufadu (SPU 2024)
poskytnutého zadavatelem, data jsou k lednu 2024.

Jednotka méfeni: pozemek.

19



2 Socidlni a ekonomické indikatory
2.1 Migracni saldo

Migrac¢ni saldo obce, tedy rozdil po¢tu ptistéhovalych a vystéhovalych ptes hranice obce, bylo
vypocteno jako pétilety pramér v letech 2019-2023 a vztaZzeno ke stfednimu stavu obyvatelstva
obce. Indikator miizeme oznacit za hrubou miru migra¢niho salda za pét let pfepoctenou na
1000 obyvatel obce (mé&fi se v %o).

E
hmms = * 1000

hmms = hruba mira migracniho salda, I = pocet pristéhovalych za rok; E = pocet vysteéhovalych za
rok; Ps = stredni stav obyvatelstva, v %o

Zdroj dat: Vefejna databaze (CSU 2024a), pétilety pramér v letech 2019-2023.
Jednotka méreni: SO ORP.

2.2 Dojizdkové saldo

Saldo dojizd’ky v obci je rozdil poctu dojizd€jicich a vyjizd€jicich osob vztazeny na 100
obyvatel obce (vyjadieno v %). Je vyuzito celkové saldo dojizd’ky, tedy dojizd’ka za praci i do
Skol. Pracujici studenti a u¢ni jsou zahrnuti podle dojizd’ky do Skoly. Indikétor nezohlediiuje
dojizd’ku a vyjizd’ku ze zahranici a do zahranici.

D
saldo dojizdky = * 100

I = pocet dojizdéjicich do obce; E = pocet vyjizdéjicich z obce, Ps = stiedni stav obyvatelstva, v %

Zdroj dat: SLDB 2021 (CSU 2024a). Stav k 26. 3. 2021.
Jednotka méreni: SO ORP.
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2.3 Uroveri vzdélanosti obyvatelstva

Ukazatel zohlediiuje primérny pocet let Skolni dochazky v obci. Primérny pocet let Skolni
dochazky popisuje celkovou uroven vzdélanosti obyvatel v daném uzemi, kdyz zohlediuje
vSechny stupné¢ vzdélani a kazdému piikladé jinou vahu. Véha jednotlivych stupni vzdélani
byla stanovena podle minimalniho poctu let, ktery nejméné musi jedinec studovat pro jeho
dosazeni (Spackova 2015). Podrobnéjsi metodika je k dispozici v praci Oufednicek (2024).

Kéd Nejvyssi dosaZené vzdélani

1 Bez vzdélani, nedokonceny prvni stupen zakladni Skoly

2 Neukoncené (neuplné) zakladni vzdélani (dokonceny pouze prvni stupen zakladni Skoly nebo
vzdélani na diivéjsi narodni, obecné nebo pomocné skole)

3 Zakladni vzdé€lani (nebo dokonceni nizsiho stupné Sesti a osmiletého gymnazia)

4 Stiedni vzdélani nebo vyuceni (bez maturity)

5 Uplné stredni vieobecné vzd&lani (s maturitou)

6 Uplné stiedni odborné vzdélani (s maturitou) nebo ucebni obor s maturitou

7 Nastavbové vzdé€lani ¢i zkracené studium (s maturitou), absolvovani dvou a vice obor( stfednich
skol

8 Pomaturitni studium

9 Vzd¢€lani v konzervatofi (ukonéené absolutoriem)

10 Vyssi odborné vzdélani

11 Bakalai'ské vysokoskolské vzdélani

12 Magisterské vysokoskolské vzdé€lani

13 Doktorské vysokoskolské vzdélani

Tabulka 5: Kategorie nejvyssiho dosazeného vzdélani zjistované pti SLDB 2021.

Zdroj: SLDB (2021).

Pro ucely analyzy bylo vymezeno Sest agregovanych skupin (tabulka 6) urovné vzdelani (kody

odpovidaji zafazenym trovnim z tabulky 5) pro umoznéni vypoc¢tu komplexniho ukazatele.

Agregovana kategorie vzdélani Zaiazené stupné vzdélani
bez vzdélani 1
zéakladni véetné neukonceného 2,3
stfedni bez maturity 4
stfedni s maturitou 5,6,7,8
vy$$i odborné 9,10
vysokoskolské 11,12, 13

Tabulka 6: Agregované kategorie nejvyssiho dosazeného vzdélani.

Zdroj: podle Spackové (2015), upraveno.

Stupen vzdélani (kod) Pocet let Skolni dochazKky (vaha stupné)
bez vzdélani (bv) 5
zakladni v¢etné neukonéeného (z) 8,5
stiedni bez maturity (shm) 115
stiedni s maturitou (ssm) 12,5
vy§§i odborné (vo) 15,5
vysoko§kolské (V) 18

Tabulka 7: Stanoveni poétu let Skolni dochazky agregovanych kategorii urovné vzdélani.

Zdroj: podle Spackové (2015), upraveno.

21



PLED = (Ppy *5) + (P, *8,5) + (Pspm * 11,5) + (Psgm * 12,5) + (Pyo * 15,5) + (P, * 18)
= )

PLSD = primérny pocet let Skolni dochdzky; P = pocet obyvatel s danym stupné nejvyssiho
dosazeného vzdelani, ktery je oznacen prislusnym kodem (viz tab.); Pc = pocet obyvatel vztazné
populace (obyvatelstvo dané izemni jednotky ve véku 15 a vice let se zjistenym dosazenym vzdelanim)

Zdroj dat: SLDB 2021 (CSU 2024b; 2024c). Stav k 26. 3. 2021.
Jednotka méreni: SO ORP.

2.4 Mira nezaméstnanosti

Indikator nezaméstnanosti je vypocten jako tzv. podil nezaméstnanych osob, ktery je vypocéten
jako podil dosazitelnych uchazeci o zaméstnani ve véku 15-64 let ze vSech obyvatel ve stejném
véku bydlicich v obci. Na ziklad¢ literatury byl za vhodny mésic pro posouzeni
nezaméstnanosti vybran biezen pfedevSim z diivodd nizkého ovlivnéni sezonnimi pracemi,
popf. evidenci Cerstvych absolventi Skol.

uoz
Fe

Mira nezaméstnanosti =

UOZ = dosazitelni uchazeci o zaméstnani ve véku 15-64 let; P = pocet obyvatel vztazné populace
(bydlici obyvatelstvo dané vizemni jednotky ve véku 15-64 let)

Zdroj dat: Nezamé&stnanost (MPSV 2024), stav 3/2024

Jednotka méreni: SO ORP.

2.5 Index stari

Pomér obvykle bydliciho obyvatelstva v post-produktivnim (65 a vice let) a pre-produktivnim
(0-14 let) v€ku. Hodnoty niz$i nez 100 indikuji vyssi podil obyvatelstva v pre-produktivnim
veéku, hodnoty vyssi nez 100 vyssi podil obyvatelstva v post-produktivnim véku.

Pes+

Index stari = ( ) * 100

0—-14

Pes+ = obvykle bydlici obyvatelstvo vuizemni jednotky v post-produktivaim véku (65 a vice let); Po-14 =
obvykle bydlici obyvatelstvo vuzemni jednotky v pre-produktivaim véku (0-14 let)

Zdroj dat: Maly lexikon obci (CSU 2023b), udaje k 1. 1. 2023

Jednotka méreni: obce a méstské Casti statutarnich meést.
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2.6 Intenzita bytove vystavby

Primérny ro¢ni pocet dokoncenych byt na 1000 obyvatel SO ORP za roky 2019-2023.

DBESlet
P

Intenzita bytové vystavby =
DB.siet = petilety pramer rocniho poctu dokoncenych bytii v vizemni jednotce; Pc = pocet obvykle

bydlicich obyvatel dané vizemni jednotky

Zdroj dat: Vefejna databaze (CSU 2024a), praimérny stav za roky 2019—2023.

Jednotka méreni: SO ORP.

2.7 Zastoupeni domdcnosti bydlicich v najemnim byté

Indikator zachycuje vlastnickou strukturu vramci sousedstvi. Je vypocten jako podil
domaécnosti bydlicich v najemnim byté k celkovému poc¢tu domacnosti v daném tzemi (v %).

Dnéjem

Podil najemniho bydleni = ( > * 100

Cc

D ngjen= pocet domdcnosti v uzemni jednotce bydlicich v ndjemnim byté; D. = celkovy pocet
domdcnosti v uzemni jednotce

Zdroj dat: SLDB 2021 (CSU 2024b). Stav k 26. 3. 2021.

Jednotka méreni: katastralni izemi.

2.8 Zastoupeni bytovych domu

Podil obydlenych bytovych domi na celkovém poctu obydlenych domu (v %). Tento ukazatel
charakterizuje zékladni typ reziden¢niho prostiedi, zda se jednd o rodinné nebo bytové domy.

Dbytvoé

Podil bytovych domi = ( > * 100

c

ODgyiovs = pocet obydlenych bytovych domii vizemni jednotky; OD. = celkovy pocet obydlenych domai
tizemni jednotky

Zdroj dat: SLDB 2021 (CSU 2024b). Stav k 26. 3. 2021.
Jednotka méreni: katastralni izemi.
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3 Indikadtory finanéni dostupnosti
3.1 Rent-to-income index

Indikator udava, jakou ¢ast piijmt vyda primérna domacnost na pronajem standardizovaného
60 m? bytu. Jednd se tedy o procentudlni podil primérného roc¢niho najemného
standardizovaného 60 m? bytu a c¢istého ro¢niho piijmu primérné domadacnosti. Odhad
najemného je vypocten na zakladé modelu modelu MoniT firmy Diotima pro standardizovany
byt 60 m?. Jedna se o byt v dom¢ cihlové konstrukce, bez balkonu a parkovani a v dobrém
technickém stavu. Vyuzita je vzdy primérnd mzda za posledni 4 Ctvrtleti, aby se vyrovnaly
sezonni vykyvy. Indikator byl vypo¢ten podle nasledujiciho vzorce:

r*bx*T
RTIl = ————=* 100
i*d
RTTI = Rent-to-income index, r = priimérné rocni ndjemné standardizovaného bytu (rent, v K¢); b =
velikost standardizovaného bytu (60 m?); T = ¢as (12 mésicii); i = cisty rocni piijem priimérné

domucnosti (income, v K¢); d = priimérna velikost domdacnosti (podle SLDB 2021 = 2,15 osob)

Zdroj dat: Dashboard Bydleni MMR (MMR, 2024a), TUL 2022. Data jsou za 1Q/2024.
Jednotka méreni: SO ORP

3.2 Price-to-income index

Indikator vyjadfuje pocet rocnich piijmi, které potfebuje primérnd domdcnost na koupi
standardizovaného 60 m? bytu. Jedna se o podil prodejni ceny standardizovaného 60 m? bytu a
¢istého ro¢niho pfijmu primérné domacnosti. Odhad prodejni ceny je vytvoren na zaklade
modelu MoniT firmy Diotima pro standardizovany byt 60 m?. Jedna se o byt v domé cihlové
konstrukce, bez balkonu a parkovani a v dobrém technickém stavu. Primérné nominalni ¢isté
penézni piijmy na obyvatele a rok je prevzaty z metodiky Technické univerzity v Liberci.
Indikator byl vypocten podle nasledujiciho vzorce:

p*b

i *

PTII = * 100

PTIl = Price-to-income index; r = prodejni cena standardizovaného bytu (price, v K¢é); b = velikost
standardizovaného bytu (60 m2); i = cisty rocni prijem priumérné domdcnosti (income, v K¢); d =
primérna velikost domdcnosti (podle SLDB 2021 = 2,15 osob)

Zdroj dat: Dashboard Bydleni MMR (MMR, 2024a), TUL 2022. Data jsou za 1Q/2024.

Jednotka méreni: SO ORP
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Vyznamnou soucasti pfipravy k méfeni indikatora vztahujicich se k jednotlivym pozemkim
byla ptiprava podkladi v prostiedi GIS. Prvnim krokem bylo stazeni dat pro jednotliva
katastralni Gizemi (lenéné na pozemky) z CUZK (2024b). S vyuzitim softwaru ArcGIS Pro
byly vybrany jednotlivé pozemky (SELECT ATTRIBUTES, EXPORT FEATURES), pozemky
byly spojeny do jedné vrstvy (MERGE). Nasledné byla pozemktm pfifazena parcelni ¢isla na
zakladé WMS Kkatastralni mapy (CUZK 2024d) a provedena kontrola spravného vybéru
pozemktli (porovnani parcelnich ¢isel polygont v databazi excelu). S vyuzitim této piipravy
byla umoznéna kvantitativni analyza dat (piekryvné funkce: UNION, SPATIAL JOIN)
piedevsim analyzy environmentalni zatéze (hluk, kvalita ovzdusi, ohrozeni povodni),
hodnoceni tvaru pozemku a stanoveni sttedovych bodt pozemk pro dalsi indikatory.

2.2 Normalizace indikatoru

Zpracovatelé upozornili jiz v navrhu projektu na skutecnost, ze navrzené indikatory museji mit
polarizované rozloZeni Cetnosti a Ze minimalni hodnoty museji odpovidat pozadované situaci
vV podminkach dané lokality nebo regionu. U nékterych indikétori je takovy argument ziejmy,
u né¢kterych méné a nékteré indikéatory navrzené v zadavaci dokumentaci nebylo mozné v tomto
smyslu vyuzit vlibec. Napfiklad sklonitost terénu je v ideélnim ptipadé rovina, zatimco strmy
svah je pro vystavbu nevhodny. U migra¢niho salda je jiz diskusni, zda chceme podpofit novou
bytovou vystavbu ndjemniho bydleni spiSe v lokalitdich s vysokym nebo naopak nizkym
(zda podporovat ekonomicky silné oblasti nebo naopak chudsi). Zcela irelevantni je v tomto
typu uloh méfit indikatory, u nichz se neda stanovit, zda je vysoka hodnota pozitivem ¢i
negativem (napfiklad pocet obyvatel, hustota zalidnéni atp.). K této problematice se jesté
vyjadiujeme v zavéru studie.

Nastaveni normalizace je u kazdého indikdtoru mozné popsat jako odpoveéd’ na otazku: Je
vhodné podpofit novou vystavbu dostupného najemniho bydleni v 1zemi s minimalnim nebo
maximalni hodnotou indikatoru? Vysoké hodnoty normalizovaného indikatoru pfitom museji
odpovidat vysoké vhodnosti vystavby v lokalité. Stejnou logikou jsou nésledné piidéleny 1
vy$$i vahy indikatord (viz nasledujici subkapitola). Abychom byli konkrétni u nékterych
indikatori, kde by mohly byt vahy nastaveny obracen¢, uvadime logiku konstrukce u tfi z nich:

- povazujeme za vhodné podpofit vystavbu dostupného ndjemniho bydleni v tizemich
S vys$$i nezameéstnanosti a nizSi vzdélanosti, protoze predpoklddame vice obyvatel
preferujicich najemni bydleni a zaroven nizsi kupni silu obyvatelstva v uzemi

- naopak povazujeme za vhodné podpofit vystavbu dostupného najemniho bydleni

cvwr

Pro vytvoieni agregovanych hodnot v jednotlivych skupinach indikatort prioritizace pozemkt
a stanovani indikativniho pofadi vybranych pozemkt bylo nutné normalizovat vsechny vyuzité
indikatory. Rozhodli jsme se vyuzit jednoduché Skaly 1-10. Hodnota 1 znamena nejnizsi
vhodnost pozemku a hodnota 10 nejvyssi vhodnost k vystavbé novych najemnich domti.
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V piipadé dostupnosti ukazateli za viechny spravni obvody obci s rozsifenou ptisobnosti Ceska
byly vyuzity decily v rdmci rozloZeni souboru spravnich obvodu. Jednotlivym SO ORP bylo
pfifazeno ¢islo decilu 1-10, pfi€emz nejnizsi ¢islo bylo pfifazeno nejlépe postavenym spravnim
obvodiim a nejvyssi obvodim nejhlife postavenym v ramci souboru ¢islo 10. Napiiklad
Vv pfipadé¢ vysoké intenzity bytové vystavby byly nejnizsi Cisla decilti pfifazeny obvodim
s nejvysSimi hodnotami bytové vystavby, avSak v pfipadé miry nezaméstnanosti tomu bylo
naopak.

Postup normalizace je pro jednotlivé indikatory uveden v tabulce 8:

Nazev indikatoru ‘ Postup normalizace

1 Fyzicko-geografické indikatory a dostupnost

1 — mimo intravilan obce; 5 — na okraji intravilanu,
10 — uvnitf intravilanu
1:0,85-1
2:0,6-0,84
3:0,5-0,59
4:0,45-0,49
5:0,4-0,44
6: 0,38-0,38
7:0,35-0,37
8:0,31-0,34
9:0,26-0,3
10: 0-0,25
1.3 Vybavenost lokality sluzbami 1 (1 sluzba) az 10 (10 sluzeb)

1: 60 a vice min

: 46-59 min

: 36—45 min

: 31-35 min

: 26-30 min

: 21-25 min

: 16-20 min

: 11-15 min
9: 6-10 min
10: 0-5 min

1: 80 a vice min.

: 61-79 min

: 46-60 min

: 36-45 min

: 31-35 min

: 26-30 min

: 21-25 min

: 16—20 min

: 11-15 min

10: 0-10 min

1: tfida ochrany I; 3: tfida ochrany II;

1.6 T¥ida ochrany ptdy 6: tfida ochrany III; 8: tfida ochrany 1V;

10: ttida ochrany V

1.1 Poloha vzhledem k zastavénému uzemi

1.2 Mira smiSenosti a kapacit funkci v lokalité

1.4 P&si dostupnost nejblizsi prodejny potravin

CO~NOOITDWN

1.5 Dostupnost ekonomického centra vetejnou dopravou

O©COoONOOTAWN

1: 4,5 avice
2:4-449
3:3,5-3,99
4:3-3,49
5:2,67-2,99
6: 2,34-2,66

1.7 Sklonitost pozemku
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7:2-2,33
8:1,67-1,99
9:1,34-1,66
10: 1-1,33

1.8 Efektivita tvaru pozemku

1: méné nez 20
2:20-24,9
:25-29,9
:30-34,9
:35-39,9
:40-44,9
:45-49.9
:50-54,9
:55-59,9
10: 60 a vice

O© oo ~NO OlbhWw

1.9 OhroZzeni povodni

1: 5 (vysoka)
2: 4 (vyssi)
3: 3 (stfedni)
4: 2 (nizsi)
5: 1 (nizka)
10: 0 (bez ohrozeni)

1.10 Kvalita ovzdusi

1: vice nez 24
2:22,5-24
3:21,1-22,4
4:19,6-21
5:18,1-19,5
6:17,6-18
7:16,8-17,5
8:16,1-16,7
9:15,1-16
10: 0-15

1.11 Zasazeni hlukem

1: 6 (vice nez 75 dB)
2:5(70-75 dB)
3: 4 (65-70 dB)
5: 3 (60-65 dB)
7: 2 (55-60 dB)
8: 1 (50-55 dB)
10: 0 (méné nez 50 dB)

.. , 1-ano

1.12 Riziko soudniho sporu 10— ne

. . 1—ano

1.13 Pochybnost o zastavitelnosti pozemku 10 — ne
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2 Socialni a ekonomické indikatory

Decily v SO ORP

2.1 Migracni saldo 1 — nejnizsi hodnota
10 —nejvyssi hodnota

Decily v SO ORP
2.2 Dojizd’kové saldo 1 — nejnizsi hodnota
10 —nejvyssi hodnota

Decily v SO ORP
2.3 Uroven vzdélanosti obyvatelstva 1 — nejvyssi hodnota
10 — nejnizsi hodnota

Decily v SO ORP

2.4 Mira nezaméstnanosti 1 — nejnizs§i hodnota
10 — nejvyssi hodnota

1: vicenez 170
:161-170
:151-160
: 141-150
:131-140
:121-130
:111-120
:101-110
9: 50-100
10: méné nez 50

2.5 Index stafi

O~NO O WN

Decily v SO ORP
2.6 Intenzita bytové vystavby 1 — nejvyssi hodnota
10 — nejnizsi hodnota

Decily v SO ORP
2.7 Zastoupeni domacnosti bydlicich v ndjemnim byt¢ 1 — nejvyssi hodnota
10 — nejniz$i hodnota

1: 0%
3:0,1-99%
6:10-14,9 %
8:15-39,9 %
9:40-49,9 %

10: vice nez 50 %

2.8 Zastoupeni bytovych domt

3 Indikatory finanéni dostupnosti

Decily v SO ORP

3.1 Rent-to-income index 1 — nejnizsi hodnota
10 — nejvyssi hodnota

Decily v SO ORP

3.2 Price-to-income index 1 — nejnizsi hodnota
10 — nejvyssi hodnota

Tabulka 8: Postup normalizace indikatord.
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2.3 Nastaveni vah indikatorua

Pro prioritizaci maji jednotlivé hodnocené indikatory rizné zavazny vyznam. Tento vyznam je
mozné vyjadrit vahami pfidélenymi zvolenym indikatorim. Stanoveni zavaznosti je do urcité
miry subjektivni percepci, ktera je ovlivnéna fadou faktor. Snahou zadavatele a zpracovatel
bylo tyto faktory co nejvice objektivizovat. Vysledné stanoveni vah je tak v prvé fadé expertnim
posouzenim zpracovatele z hlediska spolecenské relevance jevii a procest, které jsou
zvolenymi indikéatory reprezentovany. Do nastaveni vah vstupuji také preference zadavatele
s ohledem na specifické politiky a strategie ministerstva a statu v oblasti bytové, socidlni a
regionalni politiky. Nastaveni vah vzniklo po né€kolika vinach konzultaci a odsouhlaseni se
zadavatelem jako kompromis téchto dvou pohledd. V prubéhu zpracovani doslo pouze k jedné
zmén¢ vahy indikatoru vybavenosti lokality sluzbami, kde jsme misto navrzené vahy 5
ponechali vyznamngj$i vahu 7. Indikator podle naSeho nazoru vyznamnym zpusobem
charakterizuje zdkladni podminky denniho Zivota v lokalité.

Pivodnim zdmérem zadavatele bylo na zaklad¢ vybranych indikétord a jejich vah vytvofit
jediné poradi s vyuzitim agregovaného skoére hodnot a vah indikatort. Ackoliv je mozné soucet
jednotlivych vah vyuzit k vypoctu agregatniho skore za jednotlivé pozemky, tento pristup nelze
brat jako jediné kritérium prioritizace, ale pouze jako jeden z moznych aspektii posouzeni. Na
zéklad€¢ probéhlé diskuse byly stanoveny tfi kategorie indikatorti, které jsou nasledné
vyhodnoceny samostatné: Fyzicko-geografické indikatory a dostupnost; Socialni a ekonomické
indikatory a Indikétory finan¢ni dostupnosti. Pii vysledném hodnoceni prioritizace pozemkl
jsme zaroven piihliZeli s vétsi vahou k indikatortim z prvni kategorie.

V nasledujicim pichledu je vyjadiena zavaznost vSech 23 zvolenych indikatorti ve formé vah.
Jednotlivé indikatory jsou obodovany na Skale 1-10 podle jejich zavaznosti. Hodnota 10
znamena maximalni, stézejni dilezitost pii rozhodovani, zda je uvedena lokalita (pozemek)
vhodna pro zafazeni do projektu dostupného ndjemniho bydleni. Indikatory z prvni kategorie
obdrzely vahy od 5 do 10, ze druhé kategorie od 3 do 7, dva indikétory finan¢ni dostupnosti
vystavby nebo nezameéstnanosti, které je sice vhodné brat do uvahy, ale neni je mozné
povazovat za piili§ zadvazné pro rozhodovani. Naopak nejvyssi ocenéni 10 bylo stanoveno pro
polohu pozemku vzhledem k zastavénému tzemi, kde je vyjadiena jednoznacna preference
nového rozvoje uvniti nebo alespofi na okraji zastavéného Uzemi. Druhym indikatorem
snejvyssi vahou je pochybnost vyjadiena zdpisem v katastru nemovitosti o moznosti
budouciho zastavéni pozemku. Vyznamné vahy dostaly také indikatory ohrozeni pozemku
povodni a ¢asové dostupnosti velkého mésta vetejnou dopravou.
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Nazev indikatoru Vaha

1 Fyzicko-geografické indikatory a dostupnost

[y
o

1.1 Poloha vzhledem k zastavénému tzemi

1.2 Mira smiSenosti a kapacit funkci v lokalité
1.3 Vybavenost lokality sluzbami

1.4 P&si dostupnost nejblizsi prodejny potravin

1.5 Dostupnost ekonomického centra vetejnou dopravou

1.6 Ttida ochrany pudy
1.7 Sklonitost pozemku
1.8 Efektivita tvaru pozemku

1.9 Ohrozeni povodni
1.10 Kvalita ovzdusi

1.11 Zasazeni hlukem

~N| 00| Nl O N| N0 © o1 N ot

1.12 Riziko soudniho sporu
1.13 Pochybnost o zastavitelnosti pozemku

[y
o

2 Socialni a ekonomické indikatory

2.1 Migracni saldo
2.2 Dojizd’kové saldo

2.3 Urovei vzdélanosti obyvatelstva

2.4 Mira nezaméstnanosti
2.5 Index stafi

2.6 Intenzita bytové vystavby

2.7 Zastoupeni domacnosti bydlicich v najemnim byté

Al W WO NN

2.8 Zastoupeni bytovych domu

3 Indikatory finan¢ni dostupnosti
3.1 Rent-to-income index
3.2 Price-to-income index 5

Tabulka 9: Vahy indikatord.

~

2.4 Vypocet skore v jednotlivych skupinach indikatori

Vysledné skore jednotlivych indikatorti je soucinem normalizované hodnoty indikator a
stanovené vahy. Tyto vypocty probihaly v databazi po fadcich u jednotlivych pozemkt. Pokud
byla naptiklad u indikatoru 1.4 pé&si dostupnost prodejny potravin 36—45 min, byla provedena
normalizace na hodnotu 3 (viz tabulka 8) a ndsledné vyndsobena vahou 5. Vysledné skore tak
bylo pro tento pozemek 15.

Vysledné skére = nh * v

nh = normalizovand hodnota indikdatoru <1-10>; v — vdha indikatoru <3-10>

Souhrnné zhodnoceni bylo rozdéleno zvlast’ do tii skupin indikatord: fyzicko-geografické
indikatory a dostupnost, socidlni a ekonomické indikatory, indikatory finan¢ni dostupnosti. Ve
findlni databazi nebo v jednotlivych katalogovych listech je mozné porovnavat kromé
vysledného skore rovnéz potfadi pozemku v rdmci vSech 201 hodnocenych pozemkii.
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e U fyzicko-geografickych indikatort byly pozemky rozdéleny do c¢tyi kategorii.
Diivodem podrobnéjsiho ¢lenéni této skupiny indikatora je objektivné vyssi zavaznost
indikatori pii rozhodovani o vystavbé a Uzkd vazba na lokalni podminky. Byly
vymezeny nasledujici kategorie: velmi priznivé (775 a vice bodli v kategorii; 48
pozemkl), priznivé (700-774 bodu; 74 pozemkii), méné priznivé (650—699 bodi; 52
pozemki) a nepriznivé (méné nez 650 bodi; 27 pozemkill). Rozmezi celkového
mozného poctu bodu v kategorii je 99-990 bodi.

e U socidlnich a ekonomickych indikatord byly pozemky rozdéleny do dvou kategorii:
priznivé (200 a vice bodi v kategorii; 146 pozemkil) a nepiiznivé (méné nez 200 bodi;
55 pozemk). Rozmezi celkového mozného poc¢tu bodi v kategorii je 37—370 bodu.

e U indikatort finan¢ni dostupnosti byly pozemky rozdéleny do dvou kategorii: pFiznivé
(60 a vice bodi v kategorii; 104 pozemkl) a neprFiznivé (méné¢ nez 60 boda; 97
pozemk). Rozmezi celkového mozného poctu bodi v kategorii je 12—120 bodu.

Nastaveni bodovych hranic kategorii a slovniho oznaceni zohlediiuje minimalni a maximalni
hodnoty dosazitelné pro zékladni soubory. Byly tedy zvazovany viechny pozemky v Cesku
(22,5 mil.), katastralni uzemi (13076), obce (6254) a spravni obvody obci s rozsitenou
pusobnosti (206). Naopak jsme se ve vSech indikatorech snazili odhlédnout od konkrétnich
hodnot vybérovych soubori tak, aby se nastavené bodové hranice daly vyuzit i pfi pfipadném
vybéru dal§ich pozemkii. Bodové a slovni hodnoceni tak nezohlednuje relativni pozici mezi
vybranymi pozemky, ale obecné¢ v zdkladnich souborech vyuzitych tzemnich jednotek
v Cesku.

3. Souhrnné hodnoceni pozemkii a interpretace vysledki

Pro vyslednou prioritizaci doporucujeme vyuzit primarné¢ hodnoceni fyzicko-geografickych
indikatorti a dostupnosti a sekundarné kombinaci vSech tii skupin indikatori. Tak lze prehledné
roz¢lenit i vysledky provedené kvantitativni analyzy podle celkového skore ve vSech skupinach
indikatorti (uvedeno vzdy slovni hodnoceni u fyzicko-geografickych indikatord a dostupnost —
socialnich a ekonomickych indikatort — indikatora finan¢ni dostupnosti):

e velmi pfiznivé — pfiznivé — pfiznivé: 12 pozemki
e pfiznivé — piiznivé — piiznivé: 32 pozemki

e velmi pfiznivé/ptiznivé — ptiznivé — neptiznivé: 52 pozemki
e velmi pfiznivé/piiznivé — neptiznivé — ptiznivé: 15 pozemki
e velmi pfiznivé/ptiznivé — neptiznivé — neptiznivé: 11 pozemki

e méné piiznivé/nepiiznivé — piiznivé — piiznivé: 34 pozemkii

e mén¢ priznivé/neptiznivé — ptiznivé — nepiiznivé: 16 pozemku
e mén¢ priznivé/neptiznivé — neptiznivé — piiznivé: 11 pozemku
e méné pfiznivé — nepfiznivé — nepiiznivé: 12 pozemki

e nepfiznivé — neptiznivé — neptiznivé: 6 pozemku
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Pozemky, které dosahly ve vSech hodnocenych skupinach indikéatorti na nejvyssi hodnoceni 1ze
doporucit naptiklad k pilotnimu ovéteni s vyuzitim dalSich kvantitativnich 1 kvalitativnich
pristupti a provéteni dalsSich specifickych faktori v danych izemich. Tabulka 10 obsahuje dil¢i
skore i celkovy vysledek pro 12 pozemku s nejlepsimi dosazenymi vysledky.

. o , Parcelni gletl):gy::f:ikc(l);é 2 Sociél.n 1'a’ 3 Indik:ito’ry
Nazev katastralniho tizemi - o g ekonomické finan¢ni Celkem
Cislo lgdlkamry a indikatory dostupnosti
ostupnost

Vrchlabi KN 1290/1 878 210 113 1201
Antonintiv Dul KN 289/26 820 254 89 1163
Cesky Krumlov KN 552/36 841 214 108 1163
Svitkov KN 1165 797 236 115 1148
Ceské Budgjovice 6 KN 2599/10 830 219 94 1143
Ceské Budgjovice 6 KN 2599/9 830 219 94 1143
Zidenice KN 7143 784 234 120 1138
Kolin KN 2460/2 775 246 115 1136
Postorna KN 2417/80 803 234 86 1123
Zlin KN 871/1 77 200 115 1092
Trutnov KN 2103/3 792 213 77 1082
Rakovnik KN 2073 790 226 60 1076

Tabulka 10: Pozemky s nejvyssim skore vazenych indikatord.

Nastrojem vhodnym pro detailn€j$i posouzeni jednotlivych pozemki je katalog a ptislusny list
pozemki obohaceny hodnoticimi indikatory a souhrnnym komentafem s vyhodnocenim
agregované¢ho skore a vhodnosti pozemkl pro vystavbu dostupného najemniho obecniho
bydleni. Vice nez 600 stran vysledkil pro jednotlivé pozemky tvoii ptilohu této zpravy, kde lze
ziskat detailngjsi predstavu o dil¢ich vysledcich. Naptiklad pozemek v katastralnim tizemi
Vrchlabi dosahl v pfipadé fyzicko-geografickych indikatorti osmkrat z celkového poctu tfinacti
indikators maximalniho skore. Obecné se dobfe umistily pozemky v méstskych lokalitach,
dobte vybavenych sluzbami a s vybornou dostupnosti, bez rizik soudniho sporu a mimo prvni
ttidy ochrany pldy. To plati 1 o dalSich pozemcich, které je mozné povazovat ve vybéru za
nejvhodnéjsi mista k noveé vystavbe.

V nékterych lokalitach se objevila kombinace podminek, které i v jednotlivych piipadech
vyznamn¢é omezuji vyuZiti pro budouci vystavbu. Mezi nim zejména riziko soudniho sporu,
nezastavitelnost pozemku v izemnim planu nebo poloha zcela mimo intravilan obce a
minimalni vybavenost sluzbami. Piikladem takového izemi je pozemek v katastralnim uzemi
Horni Zd’ar u Jindfichova Hradce, ktery se nachazi mimo intravilan sidla na prvni tféidé ochrany
pudy, svyznacenym rizikem soudniho sporu, minimalni vybavenosti sluzbami a pé&si
dostupnosti nejblizsi prodejny potravin 47 minut. Jinym piikladem je lokalita Cerveny potok,
kde lezi pozemek v nezastavitelném uzemi, na prvni tfidé¢ ochrany piidy a ve velmi periferni
poloze spéesi dostupnosti nejblizsi prodejny potravin témét hodinu casu a dostupnosti
ekonomického centra vefejnou dopravou 76 minut. Prehledné posouzeni jednotlivych
indikatort je mozné v katalogu pozemki.

Tabulka 11 obsahuje 27 pozemkd, které pfi posouzeni fyzicko-geografickych indikatort a
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detailn¢ posoudit, které indikatory nejvice ovlivnily jejich horS$i umisténi. Nelze obecné
prohlasit, ze jsou zcela nevhodné pro budouci zastavbu. Ve srovnani s ostatnimi vybranymi
pozemky ale i s piihlédnutim k obecnym podminkam v zakladnim souboru pozemki v Cesku
vSak maji vyrazné horsi pozici, nez by bylo pro vystavbu nového najemniho bydleni vhodné.

. o , Parcelni gletl):gylel(f:ilzcl:é 2 Sociél.n 1'a’ 3 Indikz’:t()’ry
Nazev katastralniho uzemi o =g ekonomické finanéni Celkem
Cislo 1:jld1katory a indikatory | dostupnosti
ostupnost

Horni Zd’ar u Jindfichova Hradce | KN 294/4 544 147 74 765
Cerveny Potok KN 2315 553 187 37 777
Jaktaf KN 2135/11 547 192 46 785
Ondfejov u Rymaiova KN 178 593 189 12 794
Plackov KN 488/59 538 208 70 816
Bilovec-mésto KN 2341/2 590 172 57 819
Minuvky KN 721 588 158 88 834
Trnavka u Lipnika nad Be¢vou | KN 254/12 618 167 55 840
Kozlovice u Pferova KN 701 615 169 62 846
Tel¢ KN 790/1 601 214 34 849
Jarkovice KN 114/1 639 168 46 853
Lhotka u Vitkova KN 488/58 635 209 12 856
Pohot KN 60 588 223 45 856
Plackov KN 62 578 208 70 856
Benkov u Stfelic KN 58 625 178 62 865
Lysky KN 60 615 189 62 866
Pohot KN 197/1 605 223 45 873
Robousy KN 480/6 619 192 63 874
Dolni K¥e¢any KN 1429 634 224 19 877
Repova KN 3/1 597 248 41 886
Travnik KN 467/2 647 166 88 901
Pohot KN 380/3 637 223 45 905
Plackov KN 488/51 628 208 70 906
Zatec KN 542/1 586 286 38 910
Sttitez u Trutnova KN 27/2 643 205 77 925
Kohoutovice KN 1435/1 624 222 120 966
Nova Ves u Pohotelic KN 3036 613 270 108 991

Tabulka 11: Pozemky s nejnizsim skore v dimenzi fyzicko-geografickych indikatord.

Pokud nechdme stranou dvé popsané skupiny pozemku s nejlepSimi a nejhor$imi podminkami,
je mozné ostatni pozemky (celkem 162) povazovat za potencialné vhodné pro budouci vystavbu
najemnich domu. VéEtsi vahu pii rozhodovani by podle naseho nazoru mély mit indikatory, které
mohou zpisobit vaznéjsi problémy jak pfi pldnované vystavbé, tak pti budoucim uzivani
bydleni, jeho dlouhodobé¢ integraci v sidlech. V ojedin€lych ptipadech miize hrat dalezitou roli
také nevhodny tvar parcely, kde je obtizné umistit bytovy diim, neexistence ptistupové cesty,
extrémni svazitost, riziko soudniho sporu nebo umisténi mimo zastavitelné izemi v izemnim
planu obce. Detailnéjsi provéreni lokalnich podminek nemlze byt prfedmétem ploSného
kvantitativniho posouzeni.
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4. Zavéry a doporuceni

Z hlediska jadrového poznani na konci zpracované analyzy se jevi jako zasadni preferovat
méstské lokality pred venkovskymi. Cést vybranych pozemkt je na prvni pohled a pak i pfi
vysledné kalkulaci indikatorti lokalizovana v perifernich, hife dostupnych a nevybavenych
mistech. Lokalizace nové rezidencni vystavby mtize znamenat nové ptilezitosti, diverzifikaci
segmentti bydleni a jeho lepsi dostupnost. V ptipad¢ nevhodné lokalizace mtize piinaset také
rizika pro budouci rozvoj tizemi, integraci nebo v nejhorSim piipadé i prostorovou socialni
exkluzi. To je zifejmé napiiklad v pfipadé nejlevnéjSiho bydleni v nékterych socidlné
vylougenych lokalitach, a to v nariistajici mife zejména ve venkovském prostiedi (Cada a kol.
2015). Venkovské lokality jsou navic charakteristické nizsi dostupnosti sluzeb socidlni
prevence a socidlniho poradenstvi. Obecna rizika zivota v perifernich oblastech byla mnohokrat
popsana sociology 1 geografy (Musil, Miiller 2008; Novak, Netrdova 2011; Oufednicek,
Spackova, Feftrova 2011).

Zpracovatelé upozoriiuyji, Ze zejména v souboru pozemku s nejniz§imi hodnotami namétenych
indikétorti neni nova vystavba vhodna nejen z technickych, ekonomickych a environmentalnich
divoda, ale zejména z divodi socialnich. Vyznamnym rizikem by v tomto ohledu mohlo byt
vytvoteni polohové znevyhodnénych lokalit levného bydleni, u kterych miize hrozit propad
fyzického a socidlniho prostiedi a vytvotfeni vylou€enych lokalit v mikrométitku.

Na zavér bychom chtéli zatadit vlastni reflexi vytvoiené metodiky a prioritizace vybranych
pozemki k vystavbé ndjemniho bydleni. StéZejnim vysledkem je metodika, kterd vznikla
postupnymi modifikacemi pozadavkii zadavatele a zpracovatelského tymu. Je zaloZena na
vefejnych zdrojich a je replikovatelnd pro odborniky se sttedné pokrocilou znalosti GIS
analyzy, sbéru a analyzy kvantitativnich prostorovych dat. Metodika hodnoti relativné
komplexné mnoZstvi dostupnych indikatord, které postihuji nejen lokalni podminky v trovni
jednotlivych pozemkd, ale 1 SirSi podminky v daném sidle a relativné Siroky kontext v ptipadé
mikroregionalnich podminek socidlnich a ekonomickych.

Jednim ze zavéru této metodické reflexe je piipadné budouci zjednoduseni, ale zaroven i
zpiesnéni metodického postupu ve dvou smérech: (i) Pokud bychom chtéli metodiku méteni
zjednodusit, je vhodné a ziejmé 1 dostacujici soustfedit se na lokalni podminky, zejména
fyzicko-geografické indikatory a dostupnost métené v prvni skupiné, které dostaly ve spolecné
diskusi zadavatele a zpracovatele vysoké vahy; (ii) Metodicky ¢istsi by bylo vynechat vzajemné
zkorelované indikatory, které ve vysledku zvySuji vahu urcitych aspektt prostedi. Prikladem
muze byt vybavenost a dostupnost v piipadé prvni skupiny indikatortt nebo migra¢ni saldo a
bytova vystavba v ptipad¢ druhé skupiny. Tyto indikatory jsou uzce provazané a do jisté miry
popisuji stejnou ¢ast podminek v tzemi. Je pravdépodobné, Zze by podobnych vysledkt bylo
mozné dosdhnout napiiklad vyuzitim 810 zasadnich indikator(i s vyraznou usporou casu i
financi.

Navrhované zjednodusSeni a zpfesnéni metodiky by zaroveit umoznilo vypustit nékteré
indikatory, u nichZ je obtizné urc¢it, zda maji mit pfi hodnoceni vysoké nebo nizké hodnoty
v uzemi (viz diskuse v kapitole 2.2). Stanoveni strategii, politik a preferenci je ovSem zaleZitosti
spiSe decizni sféry nez ,,objektivniho® akademického rozhodnuti. Kauzalni zavislosti mezi
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nékterymi socialnimi jevy a procesy a jejich dopady na reziden¢ni prostiedi 1ze velmi tézko
nejen predvidat, ale také zpétné ovéfovat, protoze komplexni strukturaci (utvareni) lokalniho
nebo regionalniho prostfedi vzdy ovliviluji projekty a rozhodnuti mnoha instituci a aktért.
Subjektivni a do zna¢né miry diskusni je nasledné volba u osmi socialnich a ekonomickych
naopak nejvyssimi hodnotami. Tomuto zamysleni jsme vénovali celou kapitolu 3.4 v navrhu
projektu. I piesto mezi indikatory nékolik takovych problematickych piipadu zistalo a
zpracovatelé si nasledn€ museli stanovit vlastni pravidla pro nastaveni vah. Za t€mito vahami
si nicmén¢ stojime, protoze vychazeji z racionalni tivahy vychazejici z vyrovnavani podminek
regionalniho rozvoje.

I kdyZ je vhodné zohlednit pii dal$Sim vyuziti navrzené metodiky zmény popsané v predchozich
odstavcich, celkové je mozné potvrdit, Ze navrzeny metodicky postup, vybér indikatorti a
nastaveni jejich vah umoznily validnim zplsobem posoudit podminky pro budouci vystavbu
najemniho bydleni na vybranych pozemcich. Podle naseho nadzoru miize byt metodika vyuzita
1 obecné pro dalsi vybér pozemkl nebo 1 v §irSim kontextu pii hodnoceni kvality rezidenéniho
prostiedi.

Zpracovatelé¢ doporucuji a pracovnikim zadavatele pfislibili prezentaci a podrobnéjsi
instruktaz, jakym zpisobem navrhujeme dalS$i moZnostmi nésledné prace s vystupy analyzy,
predevs§im s rozsahlymi datovymi podklady ve form¢ databaze a katalogu pozemkd. Ty je
vhodné propojit i s dal§imi zdroji mapovych podkladi ve form¢ 3D map nebo streetview,
Vv idedlnim ptipadé 1 fyzickou navstévou lokality, kterd mize odhalit dalsi faktory, které nejsou
ziejmé pouze na zékladé sekundarnich dat vyuzitych v analyze. Dulezité bariéry nebo limity
vyuziti jsou dobfe patrné i ze zevrubného studia jednotlivych vykresti izemnich plani. Jejich
vyuziti sice piekracuje zadani predloZené studie, ale melo by byt dals§im bodem pti posouzeni
vhodnosti budouci zastavby na konkrétnich vybranych pozemcich.

Dal8im doporucenim pro dlouhodobé udrzitelnou lokalizaci nového bydleni je vyuZiti relativné
novych nastroji ve formé& hodnoceni uzemnich a socialnich dopadti novych projekti (impact
assessment) v prostorovém meétitku mezi SIA a TIA (NSW 2017; Feitrova a kol. 2015). Tato
prediktivni hodnoceni by mohla omezit negativni dopady vystavby ve specifickém lokéalnim a
mikroregionalnim kontextu.
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