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v mistech kudy byl veden méstsky nahon, pficemz tento prostor v soucasnosti funguje jako parkovisteé.
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Metodika zpracovani

Tento strategicky plan revitalizace méstského centra Opavy byl vytvofen v ramci realizace
projektu TACR ,,Revitalizace méstskych center a dal3ich vefejnych prostori v Ceské republice:
problémy, zahrani¢ni inspirace, moznosti feSeni® (TL0O1000498). Autorsky kolektiv pfi
zpracovani vychéazel z dostupnych dat a idaji o0 méstském centrum Opavy, vedle statistickych
dat od Ceského statistického tfadu se jedna zejména o pasportizaci méstského centra tohoto
mésta zroku 2019 a vysledky pocitovych map, které mésto Opava ziskalo v roce 2016.
Navrhova ¢ast vychazi ze syntézy poznatki z téchto datovych vrstev a vychazi ze zkuSenosti
s revitalizaci méstskych center v zahranici. Navrhova ¢ast se rovnéz opira a vysledky rozhovort
s 50 mistnimi maloobchodniky. Méstské centrum je pro potieby tohoto planu vymezeno dle
Uzemné identifikacniho registru CR, jako byla vzata jednotka s nazvem Opava mésto (kod
katastralniho zemi 711560), jejichZ vymeéra €ini 45 ha, za samotné méstské centrum (se vSemi
funkcemi, které k tomu nalezi) lze vSak povazovat o néco mensi oblast ohrani¢enou ulicemi
Olbrichova, Praskova a Nakladni a Pivovarska.

Analyticka ¢ast

Megéstské centrum Opavy je dle dostupnych dat zatizeno pomérné vyraznym ubytkem
obyvatelstva, jedné se sice o jev, ktery je v Moravskoslezskem kraji bézny, nicméné ma velké
dopady na zivotaschopnost méstského centra. Dlouhodoby Ubytek obyvatel se pak projevuje
snizenym zajmem o pronajimatelné plochy a naslednym vznikem prazdnych ploch, snizenou
schopnosti majitelti budov se o budovy fadné starat, coz vede k jejich postupnému zastaravani
a zhorSujicimu se technickému stavu. Roztaci se tak tzv. spirala upadku, kdy Spatna situace,
V niz se méstské centrum nachézi vytvarii postupem casu sebe posilujici efekt a bez zdsahu se
vznikla situace dale zhorSuje. V krajnim piipadé¢ pak musi dojit k demolici dlouhodobég
opusténych budov, jejichz technicky stav jiz neumozinuje realizovat opravy, ¢imz dochazi ke
ztraté historickych organickych struktur, které jsou historicka méstské centra typicka. Ptic¢iny
upadku méstskych centech Ize spatfovat vedle snizujiciho se poétu trvale bydlicich obyvatel i
v suburbanizaci (vedle rezidenéni i komeréni), ktera je v Cesku doprovazena alokaci velkych
maloobchodnich ploch v podobé mezinarodnich fetézct na okraje. Tyto jednotky v podobé
obchodnych center a velkoploSnych maloochodnich (v ptipad€ Opavy se pak jednd o OC Silesia
a Globus) jednotek pak piedstavuji vyznamnou konkurenci pro provozovatele maloobchodnich
jednotek v méstském centru, nebot’ disponuji fadou konkurenénich vyhod jako je jednotny
marketing, provozni doba, stalost vnitiniho prostiedi a dostupnost automobilovou dopravou.
Obdobn¢ negativné se pak mohou projevit 1 obchodni centra umisténa v samotném méstském
centru, které mohou ,,vysat poptavku (OC Breda & Weinstein). Mezi dal$i pficiny upadku
meéstskych center Ize zahrnout také nartstajici konkurenci v podobé e-shopt ¢i nevhodné
zasahy do struktury mésta v minulych dekadach, napt. v podobé ptiliSného uptfednostinovani
automobilll pfed chodci, kdy takto vznikla fada bariér, které brani vznikim pé&Sich proudi
nakupujicich (vice na téma pii¢in upadku méstskych center a jejich feSeni napf. Novacek
(2020).
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Demograficka zména v centru Opavy

Mg¢stské centrum Opavy v lezech 1991-2011 ztratilo 16,7 % svého obyvatelstva. Tento udaj
vSak vychdazi ze Sc¢itani lidi, domi a bytl a jedna se tedy o pomérné zastaraly tdaj, nicméné 1
tak je pomérn¢ hodnotny pii srovnani s poklesem poctu obyvatel celého mésta Opavy, okresu
Opava a Moravskoslezskym krajem, kdy je patrné, Ze tento trend je v méstském centru Opavy

vvvvvv

Graf €. 1: Vyvoj poctu obyvatel Opavy a dalSich tzemnich jednotek
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Zdroj: autofi, podkladova data Historicky lexikon obci CR 1869-2011 a veiejna databaze CSU
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Pasportizace méstského centra Opavy

Pasportizace ptredstavuje jeden z nastrojii, jak zachytit probihajici zmény v prostoru méstskych
center (viz napt. Slach a kol. 2020). Pomoci studia sklady nabidky maloobchodu a sluzeb lze
urcit, jak zivotaschopné méstské centrum je. V zasad¢ plati, Ze vysoky pocet prazdnych
jednotek ¢i jednotek v kategorii zastavarny, levné odévy a secondhandy a rychlé obcerstveni
pfedstavuje znamku snizené vitality méstského centra. Za znamku sniZené vitality 1ze rovnéz
povazovat neopravné ¢i pouze ¢aste¢né opravné budovy. Pasportizace méestského centra Opavy
probihala v bfeznu 2019 a bylo zaznamenano 326 jednotek (na zékladé¢ kvalifikovaného odhadu
tyto jednotky zaobiraji celkovou plochu 20 680 m?), piiemz lze odekavat, e v dusledku
koronavirové krize dojde k dalsimu zhor$eni situace v méstském centru. Pro analyzu stavu
méstského centra byly vytvofeny mapy a grafy, které situaci zjednodusené¢ dokumentuji (viz

mapy €. 1 - 5, grafy ¢. 2 - 6).

Mapa €. 1: Pasportizace sluZzeb v centru mésta Opavy — kompletni piehled
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Mapovy podklad: INSPIRE, RUIAN, CUZK (2019)
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Graf ¢. 2: Skladba méstského centra Opavy
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Z grafu €. 2 je patrné, ze dominantni slozkou nabidky centra je maloobchod (39 %) nésledovan
ostatnimi sluzbami (32 %) a gastronomii (19 %). Specializace méstskych center na gastronomii
mize piedstavovat jednu z cest, jak se adaptovat na ubytek maloobchodnich jednotek, nicméné
pro podporu této adaptace je potieba vytvaret vhodné podminky napt. v uzptisobeni vetejného
prostoru pro umisténi predzahradek restauraci a kavaren a vhodné nastavit finan¢ni podminky
poplatkil za vyuzZiti vefejného prostoru. V méstském centru Opavy byl zaznamendn pomérné
vysoky pocet prazdnych jednotek (10 %), coz vyzaduje hledat alternativni cesty jejich vyuziti.
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Mapa ¢. 2: Maloobchodni jednotky v centrum mésta Opavy
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Celkov€ bylo zaznamendno 128 maloobchodnich jednotek. Dominantni maloobchodni
kategorii predstavuji domaci potieby a knim pfidruzené prodejny jako hrackaftstvi,
knihkupectvi apod. (43). Druhou nejpocetnéjsi maloobchodni kategorii vSak predstavuje 23
prazdnych ¢i opusténych maloobchodnich jednotek. Jako pozitivni 1ze zhodnotit vyskyt 21
specializovanych prodejen potravin, které povétSinou znac¢i pomérné¢ dobrou nakupni silu
navstévnikll ¢i obyvatel méstského centra. Naopak jako negativni lze zhodnotit pomérné
vysoky pocet levnych odévil a secondhandd, které znaci Ze prodejny se sortimentem s vyssi

cenou maji problém se v méstském centru udrzet (viz graf ¢. 3)
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Graf ¢. 3: Skladba maloobchodnich jednotek v méstském centru Opavy
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Mapa ¢. 3: Gastronomické jednotky v centrum mésta Opavy
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Graf ¢. 4: Skladba gastronomickych jednotek v méstském centru Opavy
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Skladba gastronomickych jednotek v méstském centru Opavy viceméné odpovida velikosti a
vyznamu méstského centra Opavy, nicméné se zde stale nachazi prostor pro rist tohoto
segmentu. Zejména podniky s typicky no¢ni provozni dobou (hudebni kluby, diskotéky apod.)

Vv méstském centru schazeji, coz brani v rozvoji tzv. no¢ni ekonomiky.

Mapa €. 4: Jednotky dalSich sluzeb v centrum mésta Opavy
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Graf €. 5: Skladba dal$ich sluzeb v centrum mésta Opavy
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Vybavenost méstského centra Opavy z pohledu nabidky ostatnich sluzeb je pomérné dobra a
odpovida velikosti a vyznamu méstského centra Opavy. Jako problematické se vSak muize jevit
prostorové rozlozeni sluzeb pro obcany, které v nékterych ¢astech ulic schazeji, napt. v ulici
Kolafskd, Ostrozna ¢i na Masarykové tfidé. Sluzby pro obcany totiz predstavuji vyznamné
generatory pé&Sich proudi a magnety pro navstévniky centra, coz podporuje okolni
maloobchodni a gastronomické jednotky. Na zminénych ulicich byl rovnéz zaznamendn
zvySeny pocet prazdnych ¢i opusténych jednotek.

Ostravska univerzita, Katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje 14
. Chittusiho 10 / Ostrava / Ceska republika - .
" . www.prf.osu.cz/ksg . .
L ] LI T . L " m = ] L]
ll.l LI | ll. =' l.: [ ] =' . -I ] [ I | =. l: ]
| B | o l.l .- I.I. | |} n s I.I. [ ] e l.l .II.I. -



OSTRAVSKA

UNIVERZITA

Mapa €. 5: Fyzicky stav budov se zaznamenanymi jednotkami v centru mésta Opavy
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Graf ¢. 6: Fyzicky stav budov v méstském centru Opavy
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Zdroj: autofi
Pomérné vysoky pocet neopravenych budov znaci snizujici se vitalitu méstského centra. Jako

problematické se pak jevi zejména shluky neopravenych a ¢astecné opravenych budov napt. na
Hornim namésti, na ulici Hrnéifské, Ostrozné a v okoli hotelu Koruna. Zde je nutno
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poznamenat, Ze jednotlivé body neznaci budovy, ale jednotky v budovach, pocet bodi tedy
miZe na prvni pohled zkreslovat celkovou situaci.

Mrak slov €. 1: Provozni hodiny jednotek v méstském centru Opavy — vSedni dny
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Mrak slov €. 2: Provozni hodiny jednotek v méstském centru Opavy — vikendy
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V ramci pasportizace byly shroméazdény i informace o provoznich hodinich jednotek
situovanych v méstském centru. Zde je patrné, Ze ve vSedni dny, ale o vikendech existuji velké
rozptyly v provoznich dobach. Takto neharmonizované provozni doby prodejen vedou k tomu,
ze méstské centrum miZe v ur¢ité denni doby pulisobit opusténé. RovnéZ je takto omezovana
kolektivni image méstského centra jakozto atraktivni nadkupni lokality.
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Pocitové mapy centra Opavy

Pocitové mapy predstavuji jednu z osvédcenych metod zapojeni mistni komunity do planovani
a mistniho rozvoje. Z pocitovych map vyplyva, Ze z pohledu pocitu bezpeci je problematicka
zejména oblast v okoli Horniho namésti, tu pak v noci dopliuji dalsi hotspoty jako je zejména
Ptaci vrch a Dvorakovy sady. Estetika a ndvazné traveni volného ¢asu je v méstském centru
hodnoceno pomérné dobie, problematické vsak zlistdva vnimani zelené, respektive jeho
nedostatku na Hornim namésti a Dolnim ndmésti a v mistech kudy byl veden méstsky néhon,
pfiCemz tento prostor v soucasnosti funguje jako parkovisté. V téchto prostorech rovnéz
respondenti pocit'uji intenzivnéji v letnich mésicich horko, ozelenéni téchto prostor lze tedy
chapat i jako opatfeni ve smyslu adaptace na zmény klimatu.

Mapa ¢. 6: Pocitové mapy: Kde se ve mé&sté€ pres den necitite be

zpeéné?
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Pozn.: N= N=928, heatmap, zdroj: pocitovamapa.nszm.cz
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7: Pocitové map

Kde se ve mésté v noci necitite bezpecné?
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Mapa ¢. 8: Pocitové mapy: Kde je to ‘Békné?
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Mapa €. 9: Pocitové mapy: Kde radi travite Cas?
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Pozn.: N=928, zdroj: pocitovamapa.nszm.cz
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Mapa €. 11: Pocitové mapy: Kde/ vam chybi zelen?
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Mapa ¢. 12: Pocitova mapa: Kde se v gglgé letniho horka necitite pifjemné?
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Pozn.: N = 66, zdroj: pocitovamapa.nszm.cz
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Navrhova ¢ast

Nasledujici doporuceni vychazeji ze zjisténi analytické ¢asti. Jednotliva doporuceni maji spise
indikativni charakter, pticemz jejich konkrétni podobu je potieba uptesnit na zakladé moznosti
a predstavy vedeni mésta.

Doporuceni pro revitalizaci méstského centra Opavy:

1.

Finanéni podpora opravy historickych a historizujicich budov v méstské
pamatkové zoné

Vzhledem k pomérné vysokému poc¢tu budov ve zhorSeném technickém stavu je potieba
navysit finan¢ni prostfedky v programu regenerace méstské pamatkove zény Opavy a
urychlit tak obnovu podoby méstského centra. Velké mnozstvi takovychto budov vede
ke snizené navstévnosti méstského centra a zhorsSené percepci méstského prostoru.

Podpora bydleni v méstském centru

Snizujici se pocet obyvatel méstského centra je potteba fesit napiiklad transformaci
nevyuzivanych nebytovych prostor na bydleni (s vyjimkou parteru budov). Vybrané
kancelaiské prostory je vhodné piemistit do prazdnych jednotek v parteru budov a
uvolnéné jednotky piestavét na bydleni. Tato optimalizace vyuziti prostoru si vSak
vyzada nemalé finan¢ni prostfedky soukromého sektoru, je tedy vhodné, aby mésto
Opava vlastniky finanéné motivovalo a vysvétlilo jim potencidlni vyhody této zmény
v dlouhodobém horizontu.

Redukce tzv. ,reklamniho smogu“ a vytvoi'eni manualu preferované podoby
vykladnich a reklamnich ploch

Castym problémem méstskych center predstavuje velké mnozstvi reklamy, které ptisobi
ruSivé a postradd estetiku. Pfebytek nesourodé reklamy zhorSuje celkové vnimani
vefejného prostoru a snizuje pocty navstévnikii meéstského centra, coz se projevuje ve
snizenych trzbach maloobchodnich a gastronomickych jednotek.

Harmonizace provozni doby maloobchodi

Jako vhodné se jevi piesvédc¢it maloobchodniky, aby synchronizovali provozni doby
svych prodejen s cilem navysit navstévnost méstského centra. V prvnich mésicich Ize
ocekavat, Ze toto opatfeni maloobchodnikiim nebude generovat zisk nicméné poté, co
si na prodlouZenou/jednotnou provozni dobu zvyknou navstévnici a mistni obyvatelé,
1ze ocekavat, Ze dojde ke zvySeni ziskovosti provozu.
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Vyuzivat konceptu do¢asného vyuziti v prazdnych jednotkéch

Prazdné jednotky, které se nedaii dlouhodob¢ vyuzivat ndjemniky lze ozivit skrze tzv.
,doCasné vyuziti“. Jedna se koncept, ktery je v zahrani¢i pomérn¢ rozsifeny a spociva
v poskytnuti ploch pro jejich alternativni vyuziti za symbolicky najem. Typickym
ptikladem takovéhoto doc¢asného vyuziti jsou umélecké ateliéry, galerie ¢i zacinajici
podniky. Z takovéhoto vyuziti vSak vyplyvaji i vyhody pro majitele, jejich prostor je
vytapen a udrzovan, takze nedochazi k dalsi degradaci. Z nékterych docasnych vyuZiti
se pii komerénim Gspéchu mohou stat vyuziti trvala. Mésto v tomto konceptu pak
zaujima roli facilitatora, ktery prostory vhodné pro do¢asné vyuziti vyhledava a nabizi
je moznym zajemcum.

Eliminace pocitu strachu

V méstském centru byly zaznamenany pomérné vyznamné hotspoty, kde navstévnici
pocituji strach. Tento pocit slze castecné¢ eliminovat c¢astéjSimi hlidkami méstské
policie, zejména pak pochiizkové. Dale zlepSenim osvétleni problémovych mist a na
vybranych omezenim kefového patra, které navstévnikiim brani si udrzet piehled o
svém okoli.

Zvysena Cetnost uklidu a udrzby veiejnych prostoriu

Pro zvyseni navstévnosti a atraktivity méstskych center se v zahrani¢i vyplatily opatfeni
vedouci k ¢astéjsimu uklidu a udrzbé vefejného prostoru. Prostor musi vypadat
reprezentativné a Cisté, jinak odrazuje navstévniky, ktefi rad€ji zamifi do obchodnich
center.

Rozsiieni modrozelené infrastruktury a adaptaéni opatieni vici Klimatickym
zménam

V ramci pocitovych map byly identifikovany mista, kde navstévnikim a mistnim
obyvatelim schazi zelen. Tyto mista se vétSinou piekryvaji s misty, kde v letnich
meésicich pocit'uji horko, je tady vhodné vyuzit dieviny k zastinéni nejexponovanéjsich
ploch a omezit tak vznik tzv. ,,tepelnych ostrovi®. Vetejny prostor lze rovnéz doplnit o
kasny ¢i fontany, které zvysi vlhkost vzduchu a snizi jeho teplotu.

Vytipovat a umistit vhodny magnet ¢i kotevni maloobchodni jednotku

Z rozhovori realizovanymi s mistnimi obchodniky vyplyva, ze tfada z nich pocituje
snizenou navstévnost jejich prodejen od té doby, co se pfemistila posta z historické
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10.

budovy, kterou obyvala do OC Breda & Weinstein. Posto pravdépodobné fungovala
jako tzv. ,,magnet®, ktery generoval pési proudy a podporoval tak okolni obchodniky.
Jako vhodné se tedy jevi nahradit tento zanikly magnet opét funkci, kterd piilaka
navstévniky ¢i tzv. ,kotevni® maloobchodni jednotkou, ktera zaroven prilaka
navstévniky, ale 1 vhodné doplni maloobchodni nabidku.

Zvysit navstévnost méstského centra poradanim kulturnich a spolefenskych akci
ve vefejném prostoru

Kulturni a spolecenské akce piedstavuji jednu z pomérné€ jednoduchych cest, jak navysit
navstévnost méstského centra a zvysit trzby mistnich obchodnik. Rovnéz se takto
buduje image jakozto atraktivniho a Zivého mista.
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