
ï podÌl ve¯ejn˝ch n·klad˘ na celkov˝ch n·kladech regenerace ñ jako mÌra schopnosti

ve¯ejn˝ch prost¯edk˘ p¯it·hnout do sektoru bydlenÌ dalöÌ soukromÈ investice

(Whitehead, Holmans, West, 2002);

ï v˝voj cen nemovitostÌ v regenerovanÈ oblasti ve srovn·nÌ s v˝vojem cen na trhu ve

st·tÏ, resp. regionu nebo mÏstÏ, v nichû byl regeneraËnÌ projekt uskuteËÚov·n.

RelativnÌ r˘st cen nemovitostÌ v regenerovanÈ oblasti je povaûov·n za d˘leûit˝ znak

ohodnocenÌ jejÌ ˙spÏönosti trhem a sign·lem zv˝öenÈ d˘vÏry v lepöÌ budoucnost

Ëtvrti;

ï srovn·nÌ n·vratnosti r˘zn˝ch forem ve¯ejn˝ch n·klad˘ ñ nevratn· dotace, nÌzko

˙roËen˝ ˙vÏr, garance na ˙vÏr;

ï zachov·nÌ (p¯ÌpadnÏ vytv·¯enÌ) soci·lnÌ diversity a r˘znosti forem bydlenÌ v rege-

nerovanÈ oblasti, zpravidla mÏ¯enÈ r˘zn˝mi ukazateli mÌry soci·lnÏ-prostorovÈ

segregace (Improving..., 2005);

ï snÌûenÌ v˝skytu soci·lnÏ patologick˝ch jev˘, zvl·ötÏ mÌry kriminality, podÌlu

z·ökol·k˘ a snÌûenÌ poËtu dÏtÌ vylouËen˝ch ze ökol (Richardson, 1998);

ï indik·tory charakterizujÌcÌ zmÏny na lok·lnÌm trhu pr·ce a v soci·lnÏ-ekonomickÈ

struktu¯e obyvatel ñ zvl·ötÏ snÌûenÌ lok·lnÌ mÌry nezamÏstnanosti, podÌl zapojenÌ

nezamÏstnan˝ch obyvatel regenerovanÈ oblasti do rekvalifikaËnÌch program˘, pro-

cento absolvent˘ tÏchto program˘ naleznuvöÌch pr·ci, pr˘mÏrnÈ v˝daje na rekvali-

fikaci, pr˘mÏrnÈ v˝daje na p˘vodnÏ dlouhodobÏ nezamÏstnanÈho ˙spÏönÏ

umÌstÏnÈho na pracovnÌm trhu (Richardson, 1998).

P¯Ìklady komplexnÌch regeneraËnÌch projekt˘ v Z·padnÌ EvropÏ

Sídliště Bijlmeer, Amsterdam, Nizozemí

Na začátku šedesátých let byl v Amsterdamu pociťován akutní nedostatek
pozemků vhodných pro residenční výstavbu. V té době vznikl plán na vybu−
dování velkého sídliště v prostoru na jihozápad od města (Roeloffzen, 2004).
Urbanisticko−architektonický plán sídliště byl postaven na principu oddělení
samotného bydlení, práce, rekreace a dopravy. Naplánováno bylo postavení
18%000 bytů, většina z nich v jedenáctipatrových blocích budov tvaru připomí−
najícím plástve medu. V prostorech mezi bloky domů byly ponechány velké
zelené plochy s pěšími a cyklistickými stezkami. Motorizovaná doprava byla

vedena odděleně. Sídliště bylo kompletně dokončeno v roce 1975. Bydlení na
tomto sídlišti si však nezískalo přízeň potenciálních uživatelů. Příslušníci střední
třídy, zvláště rodiny s dětmi, pro které bylo bydlení na tomto sídlišti budováno,
se od samého počátku stěhovali do rodinných domků do vzdálenějších měst
obklopujících Amsterdam a raději dojížděli na větší vzdálenost. Do Bijlmeeru se
stěhovali spíše jednotlivci, bezdětné páry a neúplné rodiny. Po osamostatnění
Surinamu, bývalé holandské kolonie, se do volných bytů na sídlišti nastěhovalo
velké množství imigrantů, obyvatel Surinamu, kteří zůstali i po osamostatnění
své země loajálními vůči Nizozemskému království, a kteří využili nabídku nizo−
zemské vlády usadit se v Nizozemí. Průměrný sociální status sídliště se tak snížil,
což vedlo k dalšímu zhoršení jeho image mezi středostavovskými Holanďany.
Sociální problémy obyvatel Bijlmeeru se začaly prohlubovat: zvláště nezaměst−
nanost byla velmi vysoká a šíření drog se stalo vážným problémem. S tím sou−
visela i postupná fyzická degradace bytového fondu. Během osmdesátých let se
proto úřady snažily o regeneraci sídliště, ale akce primárně zaměřené na fyzické
rekonstrukce a zlepšení okolního prostředí domů nebyly příliš úspěšné. V roce
1992 bylo proto rozhodnuto, že je třeba přistoupit k radikálnější regeneraci,
která by zasáhla i sociální problémy na sídlišti. Vznikl velký a nákladný regen−
erační projekt, jehož součástí byla změna fyzického prostředí do takové míry,
aby se oblast stala atraktivní i pro potenciální obyvatele ze středních vrstev. To
zahrnovalo demolici některých vysokopodlažních budov a odstranění všech
prvků ze sídliště, které byly riskantní z hlediska kriminality (odstranění krytých
garáží, uzavřených prostor mezi bloky domů). Všechny společné prostory
v domech, které se nacházely v přízemních prostorách domů, byly přebudovány
na obchody nebo byty. Mnoho dalších domů bylo kompletně přebudováno:
u bytů byla změněna vnitřní dispozice, některé byty byly propojeny do větších
a luxusnějších bytů, často mezonetových. Součástí regeneračního plánu jsou
rovněž aktivity a budování infrastruktury mající za cíl přispět k prevenci krimi−
nality a sociálních problémů typu nezaměstnanosti. Celý projekt je plánován
k dokončení do roku 2007.
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Sídliště Ballymun, Dublin, Irsko

Sídliště Ballymun má v Irsku specifické postavení, jde totiž o jediný residenční
soubor tvořeny vysokopodlažními domy v celé zemi. Rozhodnutí o výstavbě
tohoto sídliště padlo v roce 1964, kdy kulminovaly problémy s nejstaršími
bytovými domy v Dublinu. Během pouhého půl roku se ve městě zřítila řada
činžovních domů, v několika z nich dokonce zahynuli někteří z nájemníků.
Následné inspekce odhalily havarijní stav mnoha dalších budov, což vedlo
k vydání dalších demoličních výměrů a následně k vystěhování dalších více než
1 000 nájemníků. Mnozí z nich byli nuceni obývat jen provizorní příbytky. Krize
byla řešena dokonce na vládní úrovni, ministerstvo doporučilo radnici v Dublinu,
aby využilo tehdy populárních technik výstavby vysokopodlažních domů z pre−
fabrikovaných dílců ke zrychlení výstavby městských bytů. Pod tlakem událostí
rozhodla radnice v Dublinu postavit komplex s více než 3 000 byty jako
samostatný obytný soubor „na zelené“ louce mimo město. Byl vytvořen plán
ideální moderní čtvrti, zahrnující kromě samotného bydlení i prostory pro
obchody, služby a plavecký bazén, vše zasazeno do parkové zeleně. Stavba
sídliště začala v roce 1965 a rok poté se začaly na vznikající sídliště stěhovat
první rodiny, mezi nimiž měly přednostní právo rodiny vystěhované z demolo−
vaných nebo zřícených domů. Nedostatek vládních i obecních finančních pro−
středků používaných na výstavbu sídliště měl za následek zpožďování výstavby
zařízení služeb občanské vybavenosti. Obyvatelé sídliště se tak ocitli v pozici lidí
relativně spokojených s kvalitou bytů samých, ale maximálně nespokojených
s dopravou, možnostmi nákupu a dostupností služeb obecně. V roce 1969, kdy
byly residenční části sídliště dostavěny, se už začaly vystěhovávat bohatší
z prvních obyvatel sídliště zpět do jiných lokalit v Dublinu. Množící se neřešené
problémy s nefunkčními výtahy a neregulovatelným a neúsporným ústředním
vytápěním vedly v sedmdesátých letech k sérii stížností nájemníků, které vyvr−
cholily „stávkou“ nájemníků, během níž hromadně odmítali platit nájemné.
Problémy obyvatel sídliště přitáhly pozornost médií, jejichž negativní reportáže
o situaci definitivně zničily image sídliště v očích obyvatel Irska. Ekonomická re−
cese následující ropné šoky v 70. letech vedly k prudkému zvýšení nezaměst−
nanosti, koncentraci nezaměstnaných, sociálně problémových a chudých
v Ballymunu. Vládní podpora vlastnického bydlení, která byla Irsku zavedena

v 80. letech, pak sociální marginalizaci sídliště završila, protože umožnila odejít
z Ballymunu i těm, kteří si to doposud nemohli z finančních důvodů dovolit
(Sommerville−Woodward, 2002).

Radikální zlepšení ekonomické situace v Irsku umožnilo v 90. letech vládě přij−
mout radikální rozhodnutí o kompletní a nákladné regeneraci celé oblasti.
Regenerační projekt s rozpočtem 230 milionu euro (tj. více než 6,6 mld. Kč)
byl vytvořen po konzultacích s místním obyvatelstvem a výsledkem byl návrh
radikálního řešení: všech sedm patnáctipodlažních budov a všech devatenáct
devítipodlažních je podle plánu postupně demolováno, nižší domy rekon−
struovány. Na uprázdněném místě vzniká 5 000 nových domů – samostatných
rodinných domů, řadových domků a bytových domů v nízkopodlažní zástavbě.
Některé z nových domů slouží jako nájemní byty původním obyvatelům sídliště
(s eventuální možností jejich budoucího odkoupení do soukromého vlastnictví
nájemníky), jiné jsou přímo nabízeny na prodej do soukromého vlastnictví
s cílem přitáhnout do oblasti majetnější vrstvy. Zároveň jsou v oblasti reali−
zovány rozsáhlé investice do budování vybavenosti a dříve chybějících služeb.
Velká část nově uvolněných ploch je věnována výstavbě objektů pro komerční
aktivity, které by měly využít polohy bývalého sídliště na půl cesty mezi letištěm
a centrem Dublinu. V plánu je výstavba linky lehkého povrchového metra z cen−
tra Dublinu přes Ballymun na letiště.
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