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Analyza aktéril suburbanniho rozvoje.

Uvod

Suburbdnni rozvoj lze chapat v nékolika rGznych rovinach, které se lisi ontologickym pohledem na vnimdni
suburbanizace a nasledné i metodologickymi pfistupy jejiho vyzkumu. Na jedné strané mdzeme povazovat
suburbanizaci za pfirozeny a nevyhnutelny mechanismus rozvoje metropolitnich region(. Tendence kon-
centrace (lidi, kapitdlu, materidlnich tokd, aktivit a informaci) do jader metropolitnich region(i a ndsledna
dekoncentrace zplsobujici plosny riist vnéjsich ¢asti metropolitnich regiond je dokumentovana v celé historii
vyvoje osidleni v rlznych castech svéta. Dekoncentrace a rozsifovani rozsahu metropolitnich regionl byla
charakteristicka, byt v pozménéné formé budovani sidlistnich ctvrti, i v obdobi socialismu. Nelze tedy pfedpo-
kladat, Ze politiky a praxe v souc¢asném, do znacné miry liberdlnia individualizované ekonomice a spolecnosti,
principy urbanizace. Na druhou stranu jsme pfesvédceni, Ze politiky a regulaéni mechanismy vystavéné na
poznani zdola a ovliviujici formy vystavby na lokdlni a meziregiondlni drovni mohou usmérnovat vyvoj
jednotlivych sidel a nasledné i metropolitnich regioni jako celku ve smyslu udrzitelného rozvoje tizem.
Tojeopravnéné tvrdits ohledem na Siroké kompetence regiondlnich a zejména lokalnich aktérli verejné spravy,
ale i dalSich hrach v dzemi. Ndsledujici text je tedy koncipovdn s védomim, Ze v suburbannich oblastech lze
ovliviovat zejména formy a zplsob vystavby, ale jen v omezené mite celkovy rozsah suburbannivystavby nebo
pocet vystavénych objekt(i a stéhujicich se lidi. Autofi textu jsou tedy presvédceni o pravu a do znacné miry
i nutnosti rozvoje obci a sidel v zdzemi ceskych mést. Vedle toho jsme v3ak v uplynulych letech identifikovali
zdsadni pochybeni v rozvoji sidel zpdsobena chybnymi rozhodnutimi nebo nedokonale nastavenymi
kontrolnimi mechanismy ve vystavhé. Jedna se zejména o lokalizaci, Gcelnost, rozsah, urbanistickou kvalitu
a nasledné dopady konkrétnich projektd na socidlni, ekonomické a environmentalni kvality lokalit i celych
metropolitnich regiond.

Pfi tomto uzsim pohledu ovliviiovani suburbanizace na regionalni a lokdlni Grovni je pribéh nové vystav-
by v konkrétni lokalité mozné rozdélit do nékolika diléich, relativné oddélenych, ale vzajemné propojenych
krokd: od vymezeni ploch pro novou vystavbu a prodeje stavebniho pozemku az po pfevzeti novostavby jejim
uzivatelem. Jednotlivych fazi stavebniho procesu se Gcastni fada aktéri a instituci, jejichz zajmy v Gzemi
jsou casto protichidné. Mezi hlavni aktéry fadime zejména: vlastniky i ndjemce pozemkd, investory a de-
velopery rezidencnich i komercnich projekt(i, samospravy obci, pofizovatele a zpracovatele Gzemnich plani
obcii metropolitnich oblasti, dfedniky statni spravy, stavebniky, realitni kancelare, stavajici obyvatele v obci,
obcanska sdruzeni a neziskové organizace, vétsi podniky a firmy pdsobici v Gzemi, popf. i dalsi specifické
aktéry v izemi (armdda, cirkve, spravy CHKO).

Vysledkem dil¢iho cile je zmapovani pribéhu a mechanismi procesu nové suburbanni vystavby a
identifikace roli klicovych aktérd, ktefi do néj zasahuji, jejich moznosti, prdva omezeniv naklddédnis krajinou
a osidlenim. Vzhledem k regiondlni variabilité v pfistupu jednotlivych Cinitelli izemniho rozvoje jsou profily
doplnény o pfiklady vybranych lokalit, kde konkrétni aktivity jednotlivych aktérd rozvoje vedly k vyvazenému
rozvoji (izemiv zdzemivelkych mést anebo naopak znamenaly negativni dopady na Zivotni prostfedi lokalit. Pri
zpracovani dilciho cile je kladen diiraz na analyzu redlné probihajicich postupd, tj. na analyzu de facto nikoli
de jure. Pravé rozpory mezi realitou procesu nové vystavby a existujicim institucionalné-requlaénim ramcem
pomohou nalézt slabd mista regulacnich nebo kontrolnich mechanism(. ZkusSenosti s faktickym pribéhem
stavebniho procesu a identifikace kritickych moment( vedoucich k nespravnému nakladani s krajinou bude
ndsledné uplatnéna p¥i ndvrhu opatfeni vedoucich k prevenci a zmirnéni negativnich dopadi suburbanniho
rozvoje.
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2. Metodika

V ramci analyzy aktér(i suburbanniho rozvoje byly pouzity tyto vyzkumné metody:

* Fizené rozhovory s riznymi typy aktérl mistniho rozvoje, mistni a regionalni samosprdvy, vefejné spravy,
obc¢anskych sdruzenf;
* analyza strategickych dokumentd na narodni, regiondlnii lokdlni Grovni;analyza odbornych publikaci;

* analyza procesu izemniho planovdni a stavebniho procesu.

Intenzivné byla vyuzivana zjisténi pripadovych studii, vjejichz rdmci byl podrobné popsan priibéh procesu
suburbanizace v konkrétnich lokalitach v zdzemi ceskych mést. Celkové bylo provedeno v letech 2009-2011
72 rozhovorii s aktéry v riiznych castech Ceské republiky (zazemi Prahy, Brna, Plzné, Pardubic, Olomouce,
Ostravy, Ceskych Budé&jovic, Mladé Boleslavi) a v rdmci regiondlnich a narodnich. V textu zpravy jsou ndzvy
obdi, kterych se dand zjisténi tykaji, anonymizovany.

V roce 2010 bylo provedeno dotaznikové Setfeni starostl Prazského metropolitniho regionu se zaméfenim
na postoje starostd k dalsimu rozvoji, Gzemnimu planovani a regulaci suburbanizace. Celkem odpovédélo
v dotaznikovém Setfeni 96 starostll obci v zazemi Prahy a okrajovych (malych) méstskych cdsti Prahy. Analyza
dale vyuziva zkuSenosti autorského kolektivu z predchozich projektdl, empirické prace i teoretickych studif
Ceské i zahranicni literatury v oblasti urbanizace, suburbanizace, rozvoje metropolitnich regiond a prostoro-
vého planovani.

Pocet uskutecnénych rozhovoril podle typu aktéra

Typ aktéra Pocet rozhovor

Developer 8

Krajsky drad - odbor Gizemniho planovani

Krajsky arad - odbor Zivotniho prostredi

Obcanské sdruzent

Urad obce s rozsifenou plisobnosti - odbor Zivotniho prostiedt
Ostatni

Pofizovatel Gzemniho planu

Starosta / obecni Gfad 14
Stavebni drad

(o) RS2 e TN I - o)l @)}

~N | ©

Uzemnf pldnovac
Celkem 73
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Obecné podminky rozvoje suburbanizace

vvvvvv

patfi v prvé radé cela rada zmén v legislativé. Tyto zmény se tykaji nejen nového nastaveni kompetenci
jednotlivych aktérl (vlastnik( pozemk( a nemovitosti, samospravy a statni spravy, pldnovaci, podnikdni
v lizemi atp.), ale zejména miry nastaveni nékterych politik pfimo se vztahujicich k Gzemnimu rozvoji.
Kromé restituci pozemk, zavedenitrhusnemovitostmi, vzniku fady spolecnostizabyvajicich se developerskymi
aktivitami, byly postupné vytvofeny i podminky na strané poptavky, ktera byla podminéna dostatecné sol-
ventni klientelou v nékterych ekonomicky silnéjsich cdstech republiky a zavedenim ndstroji hypoteéniho
dvérovaniv poloviné 90. let. Vedle toho je za stézejni podminky pro rozvoj suburbanizace mozné povazovat i
snizujici se ochranu zemédélského pldniho fondu, decentralizaci statni spravy, bytovou politiku zamérenou
predevsim na podporu vlastnického bydleni, regiondlni politiku sméfujici k podpore komercni vystavby na
zelené louce, ale i napriklad relativné dostatecnou vybavenost nékterych obci socialni infrastrukturou.

Vsechny uvedené podminky rozvoje suburbanizace prameni do znacné miry z pfechodu statniho zfizeni
z totalitniho na demokratické, centralné fizené ekonomiky na trzni a centralizovaného rozhodovdni na de-
centralizované. Tim se do znacné miry zménila i pozice a sila aktért rozhodujicich v tizemi, sniZila se role
regulace, planovani a kontroly na narodni a regiondalni drovni a vétSina kompetenci byla presunuta na lokalni
Groven se zvySenou moci nad Gzemim pro lokalni samospravy, ale i obcanskou spolec¢nost a nové vznikajici
skupinu vlastnik pozemk( a soukromych firem podnikajicich v zazemi mést.

V textu vychazime z ndzoru, Ze vétSina téchto pravidel hry je nastavena spravné a je vysled-
kem politického konsensu. Na druhé strané je zfejmé, Ze nejjednodussi cestou k ovlivnéni nebo za-
mezeni nékterych negativnich projevii suburbanniho rozvoje je pravé zména téchto pravidel hry.
Jedna se zejména o tyto oblasti:

e oddélenivykonu statni spravy a samospravy;

* preneseni zodpovédnosti za vyddvdni Gzemné pldnovaci dokumentace na nadobecni droven;
* vyraznd redukce sité stavebnich dradd;

e zmény v bytové politice - podpora najemniho bydleni, podpora revitalizace starsich bytd;

* sidelni politika - navrat ke «stfediskové soustavé obci» a omezovani tokd investic do socidlni a technické
infrastruktury malych obcf;

e podpora podnikani a primych investic, regiondlni politika — ddsledné uprednostiovani revitalizace Gzemi
pred zéborem nezastavéného lzemf;

* zvySend ochrana zemédélského pddniho fondu.

Relativné nové se na narodni drovni nastaveni pravidel Gzemniho rozvoje vénuje Politika Gzemniho roz-
voje, kterd udavéa obecnd pravidla Gzemniho planovani pro CR a uréuje pozadavky a ramce pro konkretizaci
kol Gzemniho planovani s ohledem na udrzitelny rozvoj Gzemi. Tento dokument Gzemné planovaci doku-
mentace se vsak suburbannimu procesu a pravidlim pro nakladani s Gzemim vénuje na velmi obecné drovni.
Zasady Gzemniho rozvoje tato pravidla zpfesnuji pro Gzemi jednotlivych krajd, dosud vsak nejsou pro fadu
kraj zpracovany. Postupné se tématika suburbanizace a urban sprawl za¢ind promitat i do fady strategickych
a koncepénich dokumentd (napf. Strategie regiondlniho rozvoje, Politika Gdzemniho rozvoje, Kohezni politika:
Osidlenf v Ceské republice, Zprava MZP - Urban Sprawl, Zasady urbanni politiky).
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Proces tizemniho planovani

Vétsina oslovenych aktér(i se shodla, ze zékladem pro Gspésnou regulaci suburbanniho rozvoje je dobry
tizemni plan obce (dale jen UP). Nastavuje podminky vyuZiti jednotlivych tGizemi obce, a pokud jeho zpraco-
stavebni zakon 183/2006 pFinesl nové podminky a moznosti requlace tizemniho rozvoje obci a regiond, které
se od nabyti (¢innosti zdkona v roce 2007 postupné dostavaji do kazdodenni praxe Grednikd, projektantd i
zastupiteld. Zamérem této kapitoly je poukdzat na nékteré problematické oblasti uplatiiovani legislativnich
predpis( a roli jednotlivych aktérd, ktefi se tvorby Gzemniho pldnu obci Géastni. Jsme si pfitom védomi, Ze
systém nového stavebniho zakona neniv soucasnosti jeSté zcela uplatfiovan, nebot je jednak v platnosti fada
prechodnych ustanoveni a rovnéz proto, Ze projedndni a schvdleni Gzemniho planu je dlouhodoby proces a
jeho disledky se v fadé obci nemohly jesté plné projevit.

Kapitola nepopisuje podrobné faze tvorby Gzemniho planu a diléi vstupy jednotlivych aktérd, ale snazi se
upozornit na problémové momenty a zhodnotit roli klicovych aktér(i. Pfi zpracovani Gzemniho planu obce
se setkdvaji rizné druhy zamérd jednotlivych aktéri. Zastupitelstvu by mélo jit o harmonicky rozvoj obce
a mistni komunity a nikoli jen o uspokojeni obcand-majiteld pozemkd. Cilem investora je prosadit navrZzeni
zastavitelnych ploch v jim vybranych Gzemich a takovych podminek, které by mu umozriovaly ekonomicky
vyhodnou wystavbu. Uzemnf pldnova¢ by mél ziméry zkoordinovat a navrhnout urbanisticky, spole¢ensky a
environmentdlné hodnotnou strategii Gzemniho rozvoje. Vefejné a nadlokalni zajmy pak haji zejména dotcené
organy a potizovatel UP.
zadanf UP, formulace stanovisek dotéenych organt (DO) v riiznych fazich projednavani UP, projednavani na-
vrhu UP na vefejném zasedanf, posouzeni navrhu UP z hlediska souladu s cili a dkoly tizemniho planovény,
rozhodnuti o pofizeni zmény UP a kontrola ¢innosti dotéenych organil a ostatnich drednikil statni spravy.
Jako klicové aktéry bychom mohli oznacit organy ochrany zemédélského pidniho fondu (ZPF) a Zivotniho
prostiedi (ZP), odbory tizemniho pldnovani na krajském tifadé, pofizovatele UP, obec (zastupitelstvo) a vlast-
niky pozemkd, investory a developery.

Klicové momenty porizovani tizemniho planu

Vychozi dokument pro dalsi vyvoj a projednavani
tzemniho planu

Mohou usmérnit nebo omezit zdméry UP s negativ-
nimi dGsledky

Formulace navrhu zadani UP

Formulace stanovisek dotéenych orgdni

Projednavéni navrhu UP na vefejném zasedani

Uzemni pldn je predstaven vetejnosti; vefejnost se
zacind o pldn zajimat

Posouzeni UP z hlediska souladu s cili a tikoly tizem-
niho pldnovani, formulace od(ivodnéni vydani UP

Odkazuje na ochranu nezastavéného Gzemf, udrzi-
telny rozvoj, ochranu vefejnych zajm(

Rozhodnuti o pofizeni zmény UP

Casto byva na zakladé tlaku investord, pomérné
snadno dochdzi k naruseni koncepce rozvoje tizemi
dané UP

Kontrola ¢innosti dotcenych organd a ostatnich
Gfednik( statni spravy

Dotcené organy maji velké pravomoci pro usmérno-
vani podoby UP, nicméné ne vzdy funguji sprdvné
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Klicovi aktéri porizovani tizemniho planu

P

Orgdny ochrany ZPF (Krajsky tGfad) Vydava stanovisko k navrhu UP, ochrana ZPF,
moznost nafizeni posouzeni vlivu UP na udrZitelny
rozvoj Gzemi

Organ ochrany ZP (ORP) Vydava stanovisko k navrhu UP, pravomoc posouze-
ni krajinného razu

Krajsky Grad, odbor Gzemniho planovani Vydavi stanovisko k navrhu UP, pravomoc posouzeni
Sirsich vazeb

PoFizovatel UP Ucastnf se celého procesu, ma fadu formalnich a
neformdlnich ndstroji ovlivnéni vysledného UP

Vlastnici pozemki, investofi, developefi Vyviji tlak na zafazeni uréitych Gzemi do zastavitel-
nych ploch

Obec (zastupitelstvo) Pravomoc usmérnovat Gzemni rozvoj obce, schvalu-
je dzemni plan obce

Nejvyssi spravni soud a ostatni kontrolni mechanis- | Mohou kontrolovat ¢innost riiznych aktérd v oblasti
my ¢innosti dotcenych organt tvorby UP

Faze zadani a formulace pozadavki na Gzemni plan

Za prvni z kritickych moment( je povazovana faze zadani izemniho planu. V ramci zadani by méla byt
stanovena jednoznacénd koncepce budouciho rozvoje obce nebo jeji varianty, coz se vsak déje velmi zfidka.
Rozsah zaddni je pomérné obecné stanoven vyhlaskou, naptiklad graficka pfiloha je nepovinnou soucdsti.
To spatfuje vétsSina aktérd za velky problém a domniva se, Ze by zadani mélo byt pomérné podrobné. Dalsim
problematickym aspektem je otdzka projedndvani zadani navrhu UP s obyvateli obce: zadani nenf vénovana
dostatecnd pozornost ze strany verejnosti.

Jako klicovy moment, ktery vyplyva z obecné formulace zadanf UP, vnimdme sestaveni stanovisek do-
tcenych organd, které maji v této fazi pomérné velké pravomoci (v této fazi maji pravo uplatnit stanovisko
pouze orgdn EIA/SEA a organ ochrany pfirody, ostatni dcastnici mohou podat pouze vyjadreni; mohou nafidit
zpracovani vyhodnoceni vlivl na udrzitelny rozvoj Gzemf). Obecné zformulované zadani je pro DO problema-
tické na posouzeni (Casto nejsou uvedeny konkrétni rozvojové plochy ani jejich rozsah, chybi informace o
pritomnosti prvkd soustavy NATURA apod.) a proto vydavajii velmi obecna stanoviska. To je vSak podle aktéra
na narodni drovni chybné feseni: pokud neni ndvrh zadani dostateénym podkladem pro rozhodnuti o nafizeni
zpracovani vyhodnoceni vlivll na udrzitelny rozvoj Gzemi, pak by mél jeho vypracovani nafidit vzdy (jelikoz
to pro pofizovatele, zpracovatele i zadavatele znamena komplikaci - prodrazeni a prodlouzent potizeni UP -
zajisti si tak dostatecné podrobné zpracovani navrhu zadani UP). Podobné hodnoti situaci i jeden z krajskyich
arednikd: hrozba zpracovani SEA je podle néj silnéjsim ndstrojem pro ovlivnéni vystavby, nez jeji samotné
zpracovani. Obecné vsak nebyva podle oslovenych aktérd zpracovani SEA pro rezidenéni lokality nafizovano
Casto, spiSe byva pouzivano pro lokality komeréni vystavby.

Pokud je uplatnén pozadavek na zpracovani vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj tizemi, zpracovava
ho autorizovany odbornik. Koncept udrzitelného rozvoje Gzemi se ze zékona zaklddd na tfech pilitich: envi-
ronmentalni, ekonomicky a socialni. Nejvyssi pozornost je vénovana vliviim na Zivotni prostfedi, ostatnim
dvéma je vénovdno obvykle velmi malo prostoru. Souvisi to predevsim s kvalifikaci osob, které vyhodnoceni
zpracovavaji (vzdélani predevsim v oboru Zivotniho prostfedi) a nezapojenim relevantnich odbornikd, ktefi
by byli schopni dalsi dva pilite posoudit (geograf, demograf, ekonom, sociolog).
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Ze stavebniho zdkona neni podle oslovenych aktérl ziejma casova souslednost praci na zpracovani kon-
ceptu ¢i ndvrhu a zahajeni zpracovani vyhodnoceni vlivil SEA, coz vede k nezapracovdni navrh( vyhodnoceni
SEA do dokumentace konceptu & navrhu. Na druhé strané dochazi p¥i projednént konceptu ¢ navrhu UP s do-
tcenymi organy a nasledné s vefejnosti k vyraznym zménam a podle aktérl by mél mit krajsky Gfad moznost
vyjadfovat se k pozadavkim SEA i ve findlni fazi tvorby planu. Z vySe uvedenych ijinych divodi je pak i vlastni
SEA ve vétsiné pripad(i velmi obecné vypracovana.

Pristup zpracovateli k rozsahu lokalit, které jsou do zadani zahrnovany, se lisi. Néktefi se kloni k ndzoru,
zejevhodné v zadani zaradit do zastavitelného Gzemi vice ploch, aby v dalSich fazich projedndvani bylo moz-
né nékteré vyradit (napf. na ndvrh DO). Oproti tomu jini upozornuji, Ze je nutné jiz v této fazi dobre promyslet
pozemky ze zastavitelného Gizemi vyjmout (zejména s ohledem na postaveni jednotlivych vlastnikl pozemkd
a vztahy v obci).

Faze konceptu, navrhu a vydani izemniho planu

Zasadnim momentem tvorby Gzemniho planu je vydani stanovisek dotcenych organi k navrhu (pfipadné
i ke konceptu) UP. Dotéené organy by mély zajistit soulad tzemniho planu s udrzitelnym rozvojem regionu a
ochranou vefejnych zajm( na nadlokalni drovni.

Klicovou roli pfi vymezovdni novych rozvojovych lokalit v Gzemnim planu mad jako dotéeny organ (vyddva-
jici zdvazné stanovisko) odbor Zivotniho prostiedi pfislusného krajského dfadu, zejména v oblasti ochrany
zemédélského pddniho fondu (ZPF). Ten mlze limitovat rozsah rozvojovych ploch pravé s ohledem na ochranu
ZPF (omezeni umisténi staveb vné intravilanu obce, s ohledem na pfipadné naruseni organizace ZPF a zame-
zeni fragmentace krajiny, ochrana kvalitni zemédélské piidy). Ufednici viak podle jejich nazor nachézejf jas-
nou oporu v zakoné pouze v pripadé, Ze jsou v (izemi vysoce bonitni pddy (a mohou tedy uplatnit zajem o jeji
ochranu), v jinych pfipadech rozsah novych rozvojovych lokalit ovlivnit nemohou. Navic tvrdi, Ze legislativa
mé fadu nepfesnosti, kterych dokazi zpracovatelé UP dobte vyuZivat k prosazent vétsiho rozsahu rozvojovych
ploch.

Legislativa v oblasti ZPF je velmi problematicka: rozvoj by nemél v zidném pfipadé probihat na pidach
s bonitou 1 a 2, ale v nékterych ptipadech jiny rozvoj neni mozny (pf. Pardubicko). Legislativa tak nerespek-
tuje rGiznorodost ptirodnich podminek metropolitnich regionii v Ceské republice. Legislativa o vyjiman{ pady
ze ZPF je navic zastarald, na novy zakon o ochrané ZPF se cekd dlouhou dobu. Néktefi aktéfi poukazali na
problém neprovdzanosti stavebniho zakona a zdkona o ochrané zemédélského pidniho fondu (SZ jiz ménén
nékolikrdt, zakon o ochrané ZPF je stejny od roku 1992). Zabor p(d nejlepsi bonity tak probiha bézné ve viech
sledovanych lokalitdch. Nékteré parametry vlivu na krajinu, dopravu, ekonomiku i lokdlni spolecnost nejsou
pfi pofizovdni ani zpracovdni Gzemniho planu vibec nebo jen cdstecné reflektovany (rdz krajiny, struktura
krajiny, prostupnost obce, akcesibilita, dopady na socidlni a prirodni prostredi).

vvvvv

rody (vliv na pfirodni pamatky, USES, systém NATURA, ochrana krajinného razu apod.). Jako problematické
vnimaji posuzovani vlivu na krajinny raz: jedna se o obecny koncept a Gfednici postradaji metodické vedent,
se kterym by byli schopni dobfe odlivodnit sva rozhodnuti. Projevuje se také mj. nekoncepénost pfi tvorbé
UP, kdy napf. navrhovany USES v jedné obci nenavazuje na USES v obci druhé, a nenf dostateéné pldnovana
pr@ichodnost krajinou.

Dotceny organ v oblasti dopravy pak midze podminit (nikoliv vak zastavit) rozsahlejsi vystavbu vybudo-
vani prislusné kapacitni komunikace v okoli (pokud soucasnd nebude dostacovat budoucim potfebam). Podle
informaci aktérd posuzovdni potfebnosti dopravni infrastruktury dobfe funguje na lokdlni drovni (z hlediska
konkrétni rozvojové lokality), hfe pak na drovni regiondlni (viz posuzovani SirSich vztahd v Gzem).

Pred Fizenim s vefejnosti je ndvrh dzemniho planu posuzovdn nadfizenym orgdnem Gzemniho planovani
(krajsky Gfad) z hlediska zajisténi koordinace vyuzivdni Gzemi, zejména s ohledem na §irsi tizemni vztahy
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(851 SZ; krajsky Grad). V ramci posuzovani je mj. vyhodnocovan vliv na verejnou infrastrukturu (dopravni,
technickou, obcanské vybavent a vefejnd prostranstvi), zejména mozny vliv novych rozvojovych dzemi na Sirsi
okoli obce a region. Pokud krajsky Gfad upozorni ve svém stanovisku na nedostatky, musi byt pfed zahdjenim
fizeni s vefejnosti odstranény. V pfipadé, Ze ma navrhovany rozsah zastavitelnych tizemi nadmistni vliv, mél
by byt obsaZen také v krajské izemné planovaci dokumentaci (ZUR).

Koordinaci Sirsich vztah v (izemi viak chdpe fada (ifadil pomérné tizce jako nutnost zajisténi pouhé ,na-
vaznosti“ UP sousednich obcf (napt. vedeni USES) a nebere v Givahu komplexné&jsi dopady rozsahlejsi vystavby.
V této oblasti dochdzi postupné k proméné postupl projedndvani Gzemniho pldnu a vétsi relevanci pravé
téchto Sirsich dzemnich vazeb. Impulsem této zmény jsou zejména rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu,
které zrusily vydani nékterych Gzemnich pland pravé z divodu planované nelimérné bytové vystavby, které by
mély vliv na $irsi okoli a vyvoldvaly vysoky tlak na vefejnou infrastrukturu (pf. Vysoké nad Labem, Frydlantu
nad Ostravici).

Z hlediska zapojeni vefejnosti je klicovym momentem pravé faze navrhu UP. Podle aktéri je to toti7 a7
tento okamzik, kdy konkrétni ¢asti planu budi jejich pozornost.

Ukolem pofizovatele je p¥i posuzovani UP (upraveného navrhu UP) pfezkoumat soulad navrhu UP
s Politikou dzemniho rozvoje, Zasadami tzemniho rozvoje kraje, pozadavky stavebniho zdkona a zvldstnich
pravnich predpisd, stanovisky dotcenych organd a cili a dkoly dzemniho pldnovani (§53). Podle oslovenych
porizovatell vsak jejich hodnoceni ndvrhu planu nema takovou vahu jako stanoviska dotcenych organ(, podle
pristupu nékterych mohou zastupitelstvo pouze upozornit na pfipadné nesrovnalosti, ale pokud obec nadale
diskutovanou podobu UP poZaduje (napf. rozsah zastavitelnych ploch), tak jej nemohou zménit. Naopak sta-
noviska dotéenych organd jsou obcemi velmi respektovana.

Velmi diileZitym aspektem procesu tvorby UP je podle naseho nazoru pravé vyhodnocovéni souladu s cili
a tkoly izemniho planovani (mj. je kladen dliraz na udrzitelny rozvoj Gizemf, ochranu nezastavitelného tze-
mf). Z rozhovord s aktéry v praxi vsak vyplyva, Ze napliovani cill Gzemniho planovdnije velmi problematické.
Protoze jsou formulace ve stavebnim zdkoné (logicky) velmi obecné, potizovatelé je ¢asto neumi dostatecné
vyuzit pfi potizovani UP jednotlivych obci.

V odéivodnéni navrhu UP (§53, zpracovava pofizovatel) by mélo byt obsazeno mj. vyhodnoceni vyuzivani
lizemi z hlediska Sirsich vztahd, zdlvodnéni feSeni ve vztahu k rozboru udrzitelného rozvoje Gzemi, vysledky
vyhodnocenf vlivii na udrzitelny rozvoj. Rada pofizovatelii viak opét poukazuje na tézko uchopitelné poj-
my v zakoné, posouzeni vlivli na udrZitelny rozvoj je navic zpracovdvdno pomérné obecné a nekonkrétné.
Soucésti odtivodnéni UP (zpracovavé pofizovatel) je i vyhodnocen déelného vyuziti zastavéného tizemi a
vyhodnoceni potreby vymezeni zastavitelnych ploch (§53, odst. 5d). V praxi vSak tato ¢ast od(ivodnéni
nebyva diikladné zpracovdna a byva jen velmi obecnd. Ukolem dotéenyich orgdnt by pak mélo byt vyzadovat
podlozenost vymezeni novych rozvojovych ploch a kriticky se k nému vyjadfovat. (Pro prokdzani potrebnosti
je vytvorena metodika MMR.)

V ojedinélé situaci miize poFizovatel podat navrh na zamitnuti a UP nevydat (§53 SZ). Podle oslovenych
aktérd k této situaci v jejich regionu prozatim nedoslo, vZdy se podle jejich ndzoru podafilo ovlivnit postoj
zastupitelstva obce dfive a prosadit diléi zména v ndvrhu planu.
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Piiklad vyporadani se stanovisky a namitkami v izemnim planu Jesenice

Prikladem velmi problematického vymezovdni novych zastavitelnych ploch je dzemni pldn Jesenice u Prahy, kterd
se v 90. letech 20. stoleti rozrostla v nejvétsi ceské suburbium predevsim v dusledku predimenzovaného rozvoje.
Z hlediska nové rezidencni vystavby v metropolitnim regionu je zdsadnim nedostatkem regiondlniho pldnovdni lo-
kalizace rozsdhlych suburbii do tzemi mezi Vltavou a ddlnici D1 bez obsluznosti kolejovou dopravou. Nové lokality

ném pdsmu Prahonického parku. Naprostd vétsina navrhovanych novych zastavitelnych ploch byla vymezena mimo
soucasné zastavené Ci zastavitelné dzemi. PFi vymezovdni novych rezidencnich i komercnich lokalit nebyl brdn v
potaz dopad nové vystavby na celou Fadu socidlnich, ekonomickych i environmentdlnich aspekti. Na tyto skutecnosti
upozorriovali obcané obce i orgdny verejné sprdvy. Pofizovatel, obec a zpracovatel dzemniho pldnu vSak na vétsinu
problematickych ndmitek nereagoval (viz napf. vypofdddni ndmitek ke zméné UP ¢. 3). Vysledkem jsou rozsdhlé
problémy v tzemi, které se promitaji napfiklad v extrémnim dopravnim zatizeni tzemi, nevyvdZzené demografické
skladbé, problémy s technickou i socidlni infrastrukturou. Tyto problémy nepfimo zpisobili aktéfi podilejici se na
tvorbé predchozich dzemnich pldni obce. Rist suburbia zplsobuje vyznamné problémy i mimo dzemi obce citelné
napfiklad v zatizeni komunikaci smérfujicich do Prahy nebo v nedostatku mist ve skoldch a Skolkdch. Na problémy
upozornila fada okolnich obci, jejichz pfipominky nebyly pfi projedndni dzemniho pldnu zohlednény. Vyznamné z
hlediska pracovni a rezidencni funkce jsou rozpory mezi strukturou pracovnich prilezZitosti a ekonomickou strukturou
rezidentd. Tyto prostorové neshody (spatial mismatch) zpusobuji nejen zvysenou dojizdku ze suburbia do Prahy, ale
také nardstajici dojizdku do suburbia samotného jako zdroje pracovnich mist. Ndasledky pfedimenzovaného ristu se
promitaji do zostrené diskuse jednotlivych zdjmovych skupin v exploatované obci, zejména investora, developera
(a v nekterych pripadech i obce) a obcanskych sdruzeni a jednotlivci stavicich se do roli oponentd. Disledkem je
zhorseni socidlniho klimatu v obci, konfrontace na vefejnych plénech, internetovych diskusnich forech i casté zmény
politického vedeni obce. Problémy se v dusledku pldnovdni dalSi vystavby podporované novymi zménami tzemniho
planu zvysuji i v poslednim obdobi po roce 2000.

Je ziejmé, Ze v tzemnim pldnu Jesenice byla ze strany obce, pofizovatele i zpracovatele ucinéna fada pochybeni,
které se nepodarilo odstranit s pomoci Zddnych kontrolnich mechanismi. Zména dzemniho pldnu byla zrusena Nej-
vyssim spravnim soudem aZ na zdkladé Zaloby cleni obcanského sdruZeni.

Zména tzemniho planu

Podle nékterych oslovenych aktérii je nejkrizovéjsim momentem rozhodnuti o pofizeni zmény UP. P¥i
zméné UP totiZ ¢asto neni vyhodnocovan komplexné rozvoj celé obce, byvaji neziidka pofizovény na zakladé
tlaku investori/developer(. Pofizeni zmény je hodnoceno jako pomérné snadné.

Jako pouzitelny nastroj pro usmérnovani zivelného rozvoje se ukazuje §55 stavebniho zakona, ktery
stanovuje podminku, Ze v pfipadé nové vymezovanych zastavitelnych lGzemi je nutné nejprve prokazat
nemoznost vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy. V praxi viak k jeho uplatfiovdni dochazi velmi rozdilné.
Néktefi aktéri argumentuji, Ze pokud by byl §55 v praxi pouzivan, zastavil by se tim v podstaté veskery rozvoj
v regionu. Na druhé strané existuji i regiony, v nichz byva legislativa pomérné striktné dodrZzovana, a pokud
by podle metodiky MMR (popf. terénniho Setfeni) byl rozvoj nepfiméfeny, neni zamyslené vymezeni novych
ploch povoleno. Spravné vyuziti zdkona tak mlze prispét k omezeni Zivelné vystavby.

V posledni dobé je stale vice vyuzivana moznost zruseni zmény UP v pfezkumném Fizeni nebo soudem.
V rémci zmén UP, ve kterych jsou vymezeny nové rozvojové plochy bez vyuZiti stévajicich, ¢asto nebyva ani
dobfe zformulovdno jejich oddvodnéni. Pro aktéry, ktefi mohou vymezeni novych rozvojovych ploch regulo-
vat, postacuji rlizné zdvazné ddvody dokazujici nemoznost vyuziti dosavadniho zastavitelného Gzemi: pro-
blematicky je zejména aspekt majetkopravnich vztahd a nevole vlastnikd pozemky prodat a umoznit rozvoj.

Obtizné je i posouzeni momentu, kdy je jiz zastavitelné Gzemi povazovano za vyuzité: néktefi aktéfi
tak hodnoti jiz zastavéné pozemky, jingm ,staci” napojeni stavebnich parcel na sité technické infrastruktury
(prestoze neniziejmé, kdy vystavba probéhne, pozemky mohou byt ¢asto koupeny ze spekulativnich ddvod).

Nékteré oslovené krajské drady se v ramci metodické pomoci snazi pofizovatele upozornovat na nedodrzo-
vani ustanoveni §55 SZ, aviak nikdy nenavrhly pfezkumné Fizeni a zménu UP nezrusily. Poukazujf na to, Ze by
jednak zména teoreticky neméla projit ani projednavanim stanovisek dotéenych organd a navic by v pfipadé
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dlisledného vymahani zakona museli v pfezkumném Fizeni zrusit velkou ¢asti zmén UP (na to navic nemaji
volné kapacity). Je tedy zfejmé, Ze v tomto momentu selhava vice aktérid najednou.

Idedlni Sanci k revizi maji obce v soucasnosti v prechodném obdobi, béhem néjz je mozné zménit zastavi-
telné Gzemi na nezastavitelné bez narokl majiteld na nahradu Skody. V praxi vSak vyuzivano nebyvd. Nékteré
obce si totiz negativni dopady rozsahlé vystavby stale neuvédomuji, pro zastupitele by navic s ohledem na
mezilidské vztahy v obci bylo zmény obtizné prosadit (majitelé pozemk( jsou Casto jejich sousedé).

Podle vétsiny oslovenych aktért jsou ¢asté zmény UP nevhodné, néktefi se klonii k tomu, Ze by frekvence
zmén mohla byt omezena (2-3 roky, doba volebniho obdobf).

Vyuziti regulacnich prvkd dzemnich plani

Regulativy jsou dilezitymi prvky tdzemniho planu. Uzemni planovaéi se shoduji na tom, Ze by mély byt
stanoveny v rozumné mife, kterd pomaha usmérnovat rozvoj obce a udrzovat jednotny raz, ale zaroven neni
pro obec a stavebniky pfilis omezujici. Vyjimku z regulativii neni mozné udélit a v pfipadé nevhodné zvolenych
podminek vystavby musi byt zménén izemni plan. Za vSeobecné akceptovatelné jsou povazovany funkéni re-
gulativy, které specifikuji vyuziti ploch a prostorové regulativy stanovujici vysku objekt(i a uli¢ni ¢aru. Naopak
prilis podrobné regulativy se mohou ¢asem stat pro obec svazujicimi. Na druhou stranu vsak ani velmi pfisné
regulativy nezaruci architektonickou kvalitu stavénych budov.

Role porizovatele

V rdmci instituciondlni analyzy byly identifikovany dva pfistupy k funkci porizovatele (izemné planovaci
dokumentace. Jednak se v praxi setkdvame s Cisté Gfednickym pasivnim vykonem funkce, kdy Grednik poci-
tuje, ze jako pofizovatel nemd vétsi pravomoci, jak vyslednou podobu UP ovlivnit. Ukolem je pro néj ,pouze”
zajistit soulad se vsemi pravnimi predpisy a feSeni obsahové stranky Gzemniho planu by se mél zabyvat Gzemni
planovac (urbanista) a obec. 0bec mohou pofizovatelé na nékteré nedostatky pouze upozornit a doporucit ke
zvézeni (napf. v pfipadé planovdni vystavby bude chybét socidlniinfrastruktura a naroste dopravni zatizenf),
ale vétsi pravomoci podle svych slov nemaji.

V druhém pfipadé jde o aktivni pfistup k poFizovani UP. Pofizovatel dohliZi na legislativni stranku pro-
cesu poiizeni UP, jehoz soucasti je i urcitd kontrola jeho vécné stranky. M v tomto ptipadé kompetence a
védomosti, kterymi mlze ovlivnit rozhodnuti hlavniho aktéra (zastupitelstva obce) a byt ur¢itym oponentem
projektanta a budoucich stavebnikd. VyuZzivaji pti tom podle jejich slov neformdlni (legislativné nevynuti-
telné) prostfedky, jakymi mobilizovat a upozornit zastupitelstvo na urcité chyby v navrhovaném Gzemnim
planu. Vargumentaci se citi siln&jsi neZ zpracovatel (nejsou na obci pfimo zdvisli), casto poukazuji na hrozbu
zdrzen projedndvani UP v pfipadé negativniho stanoviska DO (napf. v pfipadé zafazenf pfilis velkého rozsahu
rozvojovych lokalit). Avsak i u téchto aktivnich pofizovatell bylo zminovdno, ze maji Gfednici zakonem ome-
zené pravomoci. Osvojenijednoho z pfistup(l je zavislé Cisté na individualité osoby a ¢astec¢né na politickém
prostfedi v daném regionu.

Obecné hodnoti aktéfi pfeneseni zodpovédnosti za potizovani izemniho pldnu z obci na Grady obci's rozsi-
fenou piisobnosti (ORP) pozitivné. Ufednik (ve srovnani se zastupitelstvem obce) se snadnéji orientuje v pro-
cesnich postupech, je v této oblasti odbornikem, a projednani pofizeni Gzemniho planu je tak zajisténo Lépe.

Pofizovatelé identifikuji tyto dalsi problémy, se kterymi se pfi své ¢innosti setkavaji:

(i) Porizovatel odpovidd za formdlni ndlezitosti, koordinaci stanovisek a v disledku i za kvalitu stanovisek

DO a v nékterych pfipadech poukazuji na Spatné zkusenosti s urcitymi institucemi, které nejsou schopné kva-
litni stanovisko sestavit.

(i1) Druhym problémem je v nékterych regionech personalni obsazeni Gfadu dzemniho planovdni: Grady
nejsou schopni najit kvalifikované zaméstnance, chybi jim specialisté na rdzné obory (GIS, Zivotni prostredi,
pamdtkovd péce a dalsf). Castecné si to vysvétluji nedostatecnym platovym ohodnocenim zaméstnancl.
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Priklad pristupu porizovatele izemniho planu (obec ABC)

PoFizovatel UP md podle zkusenosti tifednice z obce ABC redlné moznosti ovlivnit vyslednou podobu UP, ale musi svou
roli brat nikoliv jako striktné drednickou, ale pFistupovat k pofizovdni dzemnich pldni obci s urcitou ddvkou angazo-
vanosti a zodpovédnosti za rozvoj §ir§iho spravniho tizemi. PoFizovatelka UP se pFitom nesnazi starostiim vnutit svoji
predstavu o rozvoji ,jejich” obce, ale snazi se jejich predstavy usmérriovat a hledat kompromisni feseni, a to jiz pfi
zpracovdni zaddni UP, které po zpracovateli UP dopracovdvd prdvé pofizovatelka. Diraz pii usmérriovdni pozadavkd
starost(i klade na to, aby obce v novych UP ¢i pFi zméndch nevymezovaly pFilis velké rozvojové plochy (presvédcuje
starosty a zastupitele, aby pFipadné dalsi potfebné plochy doplnily zménou UP a ponechaly je prozatim v tizemni
rezervé). Pokud se nedafi najit kompromisni feSeni, intenzivné spolupracuje s DO v dseku ochrany pfirody a ZPF, které
maji podle zkuSenosti poFizovatelky UP klicovou roli z hlediska requlace navrhovaného nevhodného rozvoje obce. Pro
potizovatelku UP je dileZitou motivaci pro pofizeni kvalitniho UP skutecnost, e soucdsti MéU obce XYZ je i stavebni
dfad a tudiz poFizovanym UP vytvdFi podminky pro rozhodovdni , svjch* kolegdi.

Létajici porizovatel

Pofizovatelem Gzemniho planu nemusi byt Gfednik organu Gzemniho planovani, ale také certifikovany
odbornik (se zkouskou zvldstni zplsobilosti) fungujici na komercni bazi. Vyuziti této moznosti se Gzemné
pomérné diferencuje: odhadem mezi 15-50 % obci v rliznych regionech pofizuje Gzemni plan s vyuzitim léta-
jiciho pofizovatele.

Obecné md nové zavedeny institut létajictho pofizovatele své obhdjce i odplirce. Pofizovatel pracuje ob-
vykle pomérné rychle, pruzné a na zakazku dané obce, ochotné ji vyhovi v jejich pozadavcich. Néktefi respon-
denti zminuji, Ze fada z nich je odborné erudovanych, zasadovych a obci dobte poradi. Néktefi pofizovatelé-
-Urednici také ocenuji existenci létajicich pofizovatell z Cisté pragmatickych diivodd: Setfi jim prdci v dobé,
kdy vétSina obci pofizuje nové Gzemni plany.

Na druhé strané vsak aktéfi upozornuji na dva hlavni problémy vyplyvajici z jejich ¢innosti. Néktefi pofi-
zovatelé si sjedndvaji mnoho zakazek najednou a tim trpf kvalita jejich prace (mj. neprojednavaji dostatecné
Gzemni pldny s vefejnosti, coz pozdéji vede ke konfliktlim v mistni spolecnosti). Druhy problém souvisi s jejich
urCitou zavislosti na zadavateli prace (obci). V nékterych ptipadech jsou Gzemni plany nebo jejich zmény
pofizovany z podnétu konkrétnich investor(, ktefi hodlaji v obci stavét. Existuji pak pfipady, kdy létajici
porizovatel nefungoval jako urcity typ requlatora v dzemi, nefesil diisledky mohutné vystavby a byl ochoten
pofidit takovy dzemnf pldn, ktery ji dovoluje (pFiklad obce v zézemi Ceskych Budéjovic, a jehoz UP poéita s
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ochrany zemédélského pddniho fondu (krajsky dGfad, odbor Zivotniho prostfedi) a ¢astecné i orgdn ochrany
zivotniho prostredi (Gfad ORP, odbor Zivotniho prostredi). Vykon stdtni spravy se i v tomto pripadé regional-
né diferencuje. V nékterych krajich Grad reprezentuji silni odbornici, ktefi dokazi své postoje k ochrané ZPF
prosadit i pres nedokonalou legislativu. V jinych regionech jsou Grednici smiteni s tim, Ze jejich pravomoci
jsou omezené, a vykondvaji striktné drednickou roli. Néktefi pofizovatelé poukazuji na to, Ze krajsti Gfednici
nevyjizdéni do terénu, neznaji feSené Gzemi a nemohou tak kvalifikované rozhodovat. Opét se tedy ukazuje
vyznam lidského kapitdlu: zavisi tedy na konkrétnim Gfednikovi, zda je schopen vyuzivat existujici legislativu
a své postoje dobre argumentovat.

Na druhé strané aktéri zminuji také roli Gzemniho planovace ve vztahu k vyjadrenim krajského Gfadu ja-
kozto dotceného orgdnu: podle jejich nazoru zalezi taktéz na ,Sikovnosti” projektanta a schopnosti vyuziti
navrhovanych rozvojovych ploch odivodnit.
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V pfipadé Gfadu obce s rozsifenou piisobnosti (ORP) je vnimana pozice v procesu tvorby UP slabsi. Jako
problematické byvd oznacovdno zejména posouzeni ochrany krajinného razu, zejména proto, Ze jde o hire
uchopitelny obecny koncept bez jasné metodiky posuzovani a néktefi Gfednici maji problém vytvofrit jasné
stanovisko, se kterym by uspéli.

Nadiizeny organ tizemniho planovani (krajsky dafad, odbor izemniho planovani)

Podle aktérd na krajské drovni davd zakon krajskému Gradu (odboru tzemniho planovdnt) velmi maly pro-
stor, aby mohl do rozvoje v obcich zasahovat a regulovat rozsah vystavby (napf. uvadi, Ze dohlizi pouze na
zdkonnost procesu, na jevy nadmistniho vyznamu, co? je podle nich pouze soulad s PUR a ZUR, obsahové
feSeni UP zdvisi na rozhodnutf zastupitelstva, projektanta a poFizovatele). Podle formulaci jednotlivych ¢asti
stavebniho zdkona by vsak nastroje mély byt Sirsi (viz vyse). Lze to tedy chdpat tak, Ze (fad casto neni scho-
pen (z rdznych dGvodd) vyuzivat pravomoci, které jim ptisuzuji tvdrci nového stavebniho zakona. Na druhé
strané existuji i kraje, které se naopak vyslednou podobu UP snazi ovliviiovat (nékdy pFitom poukazuji na
$patnou préci potizovatele a nezbytnost usmérnéni UP ze strany kraje).

Krajsky drad by mél poskytovat metodickou podporu pofizovatellim tizemné planovaci dokumentace. Podle
nékterych pofizovateld je vsak metodicka podpora v nékterych krajich problematicka, pofizovatelé si zde
obvykle feSeni spornych zélezitosti vyhledavajici sami. To je vSak podle naseho ndzoru z hlediska fungovdni
verejné spravy neefektivni.

Néktefi pracovnici krajskych Gfadd pak upozoriujina obtizné sledovanijednotlivych rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu tykajicich se problematiky izemniho planovani a stavebniho radu, které je ¢asové (a odbor-
né) velmi ndrocné. Uvitali by, kdyby byla tato ¢innost provddéna centralné a samotni ifednici by pak dostavali
jiz zpracované piehledy jednotlivych rozsudki.

Role Gizemniho planovace

Architekti-urbanisté (v mensi mife i jiné profese), ktefi zpracovdvaji Gzemni plany, hovofi ¢asto o ekono-
mické strance zpracovdni Gzemniho planu. Ceny za zpracovani jsou podle jejich nazoru stlaceny velmi nizko,
coz zpracovatele nuti rozsah dokumentace ,0sekat”, ponechat pouze nezbytné minimum a v fadé pripad( je
tak vysledny dzemni plan vyrazné nekoncepénim feSenim budouciho rozvoje obce. Rovnéz je tim minimalizo-
vand spoluprace s jinymi profesemi (pravnici, geografové, demografové apod.) a doslo k rozpadu vétsich pro-
jekénich ateliérd, které tyto profese sdruzovaly. K vzniku Gzemnich plan( bez nezbytnych néleZitosti pfispiva
také v nékterych pripadech nedostatecnd znalost nového stavebniho zakona (zejména provadécich vyhlasek).

Uzemnf planovaci poukazuji na oslabenf jejich role jakozto odbornikii a v nékteryich pfipadech se citiijsou
vidéni spiSe jako kresli¢i predstav mistniho zastupitelstva a obyvatel obce. Proces tvorby Gzemniho planu
je také ovlivnén silnou pozici zastupitelstva obce oproti zpracovateli. Pfi pfipadnych neshoddch obou stran
mdze Gzemni planovac pokracovani spoluprace odmitnout, ¢imz pfijde o zakdzku a zdroven da obci prostor
najit takového projektanta, ktery pozadavky zastupitelstva pfijme. Existuji i architekti, ktefi davaji prioritu
financni odméné pred dobre odvedenou praci. Obchdzeni zasahu odbornikl by se mohlo predejit zvySenim
odpovédnosti zpracovatele za vysledny Gzemni pldn a zavedenim adekvdtnich postih{ (napf. v pfipadé, Ze
UP bude zruen Nejvy$sim spravnim soudem). V minulosti byla pozice izemniho pldnovace znaéné silné&jsi

Otdzka profesni cti existuje, ale jen v omezené mife; komora architektd je v tomto sméru velmi pasivni.
Z Casti je to patrné kvali neuchopitelnosti terminu ,udrzitelny rozvoj” a obtizné nastavitelnych parametra,
kterych by mél kvalitni Gzemni plan obsahovat. Zjevné neexistuje zadnd efektivni kontrola kvality, odbornosti
a udrzitelnosti mnoha Gzemnich plan{ obci nebo tato kontrola systematicky selhava. Predpoklad nékterych
architekt(l, ze trh vytfidi nekvalitni planovace, se nenaplnil a efekt liberalizace trhu byl pfesné opacny.
Hlavnim vybérovym kritériem planovace je v pfipadé mnoha obci cena.
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Presto se lze v praxi setkat se zpracovateli Gzemniho planu, ktefi se snazi zastupitelstvo v nazorech na
budouci rozvoj obce usmérnovat a dokazou si vybudovat dostatecné silnou pozici na to, aby byly jejich argu-
menty zastupitelstvem respektovany. Obvykle zasahuji v otazce velikosti rozvojovych ploch a jejich napojeni
na technickou a obcanskou infrastrukturu. V nékterych oblastech dokonce funguje doporuceni pofizovatele
UPD, ktery obec pfi vybéru zpracovatele nasméruje na jiz ovérené zpracovatelské firmy. Obecné ale plati, 7e
kvalita prace zpracovateld Gzemniho pldnu se bezprostredné odrdzi v izemi a pochybeniv projekéni praci ne-
vratné ovlivnuji krajinui spolecnost na lokalnii regiondlni Grovni. Je proto nezbytné najit takové mechanismy
kontroly nebo zmény v systému zpracovéni UP, které by nevyhovujici praxi vyrazné pozménily.

Rada obci

Novou instituci, jejiz vznik prfedpokldada novy stavebni zakon, je rada obci. Ta by méla byt utvofena vsemi
obcemi v obvodu obce s rozsitenou pdsobnosti (ORP) a md moznost vyddvat vyjddreni v pribéhu projedna-
vani Gzemniho planu. Z rozhovor( s aktéry vSak vyplyva, Ze tato moznost neni vyuzivana (podle dostupnych
informacf funguje v CR doposud jen nékolik rad obcf). Rady nejsou vytvafeny podle aktérd ze dvou hlavnich,
vzajemné souvisejicich dlivod: (i) ve spravnim obvodu je ¢asto pfilis mnoho obci, které maji rozdilné ndzory
na rozvoj lzemf, a bylo by obtiZné najit konsenzus o budoucim sméfrovani vyvoje regionu; (ii) je vnimdna jako
zbytecna byrokracie, néktefi aktéfi reprezentujici statni spravu dokonce uvadi, Ze lizemni rozvoj je pravomoci
samotnych obci.

Role obce v izemnim planovani

Pfes rizné plsobeni vyse zminénych aktérl byl ve vétsiné sledovanych obci hlavnim aktérem rozvoje
starosta obce. Vétsina aktérl (v¢. dotéenych organ(l vydavajicich zavazna stanoviska) uvadi, Ze rozhodujici
slovo ma samosprava, kterd vyslednou podobu Gzemniho planu schvaluje. To je ovSem v fadé obci znacné
problematické. Clenové samospravy postradaji odborné znalosti a kompetence k jednénf o Gizemnim rozvoji
obce, coz mlze byt prekdzkou napf. pfi tlaku investor(l a stavebnich firem, kdy je dllezita znalost zakona a
umeéni ho spravné interpretovat. Zejména v malych obcich se zastupitelé osobné znaji s vlastniky pozemk( a
je pro né obtizné nevyhovét jejich pozadavkim a v nékterych piipadech se i snazi zaradit co nejvice pozemki
do rozvojovych ploch. Vyraznou bariéru svobodného a profesiondlniho rozhodovani predstavuje v nékterych
obcich faktickd nadfizenost starosty nad dredniky statni spravy.

Mnohaleté zkuSenosti s negativnimi ddsledky nekoordinovaného rozvoje vsak postupné vedou k tomu, ze
se nékteré obce snazi vystavbu peclivé planovat s ohledem na své moznosti a uci se tlakdim developerd i maji-
telli pozemk( odoldvat. Cim dal castéji si uvédomuji, Ze masivn{ vystavba vyzaduje také investice do socidlnia
technické infrastruktury. Zacinaji také vyuzivat moznosti podminéni vystavby zpracovanim regulacniho planu
nebo dzemnf studie.

Zapojeni vefejnosti do tvorby UP

Zapojeni vefejnosti do projednavani Gzemniho planu je pomérné nizké. Vys$si participaci aktéfi spatfovali
na zacatku 90. let, ale od té doby postupné upadala. Dnes je podle nich zajem z fad vefejnosti patrny zhruba
ve 30 % obcfi a u tfetiny z nich se na jednani dostavuji ve vysokém poctu. Obvykle se ale vetejnost ,,probouzi”
az v zavérecnych fazich projednavani UP, kdy je na mnohé zélezitosti jiz pozdé. Obecné lze Fici, Ze zajem
v priibéhu zpracovdni roste, nékteré obce o projednavani své obcany aktivné informuji. Zpravidla se zapojuji
predevsim lidé, kterych se Gzemni plan bezprostredné tyka. Nejcastéji majitelé pozemk, ktefi se snazi zménit
pripustné vyuZiti ploch svych pozemk(i na zastavitelné. Zejména v okoli Prahy se dalsi stavebni rozvoj obce
stava casto tématem politického boje a rozhoduje napiiklad o slozeni obecniho zastupitelstva. Organizované
skupiny a sdruzenf v mnoha pfipadech (spésné napadly znéni nevyhovujiciho UP. Ve vétsiné pFipadd se viak
jednalo o pochybeni v procesnich Gkonech, které jsou zastupnym ddvodem za vécnymi nedostatky v obsahu
UP. Jak v ptipadé obecnich zastupitelstev, tak i u obéanskych sdruzeni a obecné vefejnosti je obvykld nizka
znalost systému UP, ve které se laici velmi obtizné dokdZou orientovat. Systému by vyrazné pomohlo nékolik
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Role instituci na narodni drovni

Pro zlepSeni fungovdni jednotlivych instituci (nejen) v procesu dzemniho pldnovani je nutné zdokonalit
roven poskytované metodické pomoci jednotlivym aktérdim. VétSina oslovenych aktérd se shodla na absenci
mnoha metodickych pokynd. Néktefi upozornuji na silici roli Nejvyssiho spravniho soudu, ktery se stdle vice
zabyvd procesem izemniho planovania dba na striktni dodrzovani zakonnych podminek. Rada z aktéri by na-
vic uvitala, kdyby mohli sva rozhodnuti a jejich formulaci zkonzultovat se zkusenéjsim kolegou nebo poradnim
organem.

Dalsim problémem je podle nékterych aktéri neexistence stabilizované legislativy a jejiho vykladu (do-
chazi podle nich asto k proménam vykladu zakon(). Rada Gifedniki nenf schopna novou legislativu uvést do
praxe, zvlasté nékterych obecnéjsich tvrzeni obsazenych v zakonech. Za zastaralou je povazovana legislativa
v oblasti Zivotniho prostfedi a ochrany ZPF.

Za klicovy aspekt fungovani statni spravy a samospravy povafujeme kontrolu ¢innosti jednotlivych aktér(.
V fadé pripadd totiz dochdzi ke zfejmému nedodrzovani legislativy a domnivame se, ze kromé zlepSeni me-
todické podpory a obecné zlepseni vzdélanosti Gfednikl je mozné situaci zlepsit pouze dislednou kontrolou.
Kontrolu ¢innosti aktérd ma v kompetenci Ministerstvo vnitra, které vypisuje harmonogram kontrol, jez jsou
vSak zaméreny na pravni stranku, nikoliv na obsahovou. Pravé kontrolu obsahové stranky povazujeme za vel-
mi dilezitou, v soucasnosti k ni dochazi pouze na zakladé upozornéni na konkrétni pfiklad.

MozZnost vyuziti regulacniho planu

Regulacnipldan (RP) je v Ceské praxi vyuzivan pouze v ojedinélych pfipadech - casto jde o osvicené starosty
obci, popf. osvicené developery, ¢i obce, které maji s RP zkuSenosti z minulosti. Hlavni divody omezeného vy-
uzivani RP aktéri vidi v piilisné striktnosti a podrobnosti tohoto dokumentu, jenz je nezbytné presné dodrzet
(zdvaznost ze zdkona). Pokud je nutné RP upravit, je nutné podstoupit pomérné zdlouhavy a administrativné
ndrocny proces. Mala flexibilita, casova i financni narocnost zpracovdni a rigidnost RP byva kritizovana jak
stavebnimi drady, tak zastupci obci ¢i developery.

Nicméné se potvrzuje, Ze pro néktera Gzemfi je vyuziti RP velmi vhodné a pfinosné, napf. pro velka rozvo-
rozvojova lzemi. Pravé podrobnost, kterd byvd uddvana jako nevyhoda, spolu s konkrétnosti RP (zamérent
na urcitou lokalitu) se stavd vyhodou ¢i pfimo zamérem. Napfiklad reqgulacni plan v obci ABC (iniciovany
developerem) byl zpracovan do velkych podrobnosti (napf. sklon strechy, specifikace krytin, charakter oplo-
ceni, druh zeleng, vzdalenost stavebni ¢ary od hranice pozemku apod.) a napomohl tak k udrzenijednotného
razu lokality. Z terénniho Setfeni vyplyva, Ze fada soucasnych obyvatel pfisla do lokality pravé kvili pfisné
nastavenym pravidlim RP davajicich garanci urcitého charakteru nové vystavby.

Vyhodou RPje moznostjednoznacného rozhodovani o jeho ne/plnénia moznost presného vymezeni komu-
nikaci, verejnych ploch, zelené atp. Vefejna prostranstvi musi byt podle nového SZ nedilnou soucéasti novych
rozvojovych lokalit (na kazdé 2 ha musi byt nejméné 1000 m2 vefejnych ploch). Nicméné projektanti requ-
lacnich planG casto vnimaji nutnost podrobné Gzemni specifikace jednotlivych funkci (verejné prostranstvi,
komunikace atd.) bez znalosti pldnovaného feseni celé lokality jako velmi obtiZzné. Obvykle je znama pouze
pristupova trasa. V praxi se situace ¢asto fesi povinnosti danou v Gzemnim planu, Ze rezidencni lokalita nesmi
byt realizovana bez plochy vefejného prostranstvi, jejiz poloha bude upfesnéna v (zemni studii zpracované
pred zahdjenim vystavby v dané lokalité (aplikovano napf. v obci ABC- viz dale).

Regulacni pldn lze vyuzitijako ,pfedpfipravu” Gzemi pro rozvoj spojenou s urcenim zavaznych pravidel pro
jeho vyuziti. Napfiklad obec ABC si nechala zpracovat regulacni pldn pro centrum obce, mj. aby zamezila jeho
pripadnému nevhodnému zastaveni (napf. vyskovymi budovami).
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MozZnost vyuziti Gzemni studie

Castéji nez requlaéni plan je vyuzivana Gizemni studie, jejiZ zpracovénije podstatnéjednodussi (zdkon napf.
neukladd povinnost Gzemni studii projednavat), protoi rychlejsia levnéjsi. Vyraznou nevyhodou naproti tomu
je jeji nezdvaznost a pravni nevymahatelnost, slouzi pouze jako podklad stavebnimu Gfadu, ktery ale nema
povinnost ji dodrzovat. V pripadé nedodrzeni podminek vyplyvajicich z Gzemni studie vsak stavebni dfad musi
své rozhodnuti zddvodnit (nadfizeny organ md jinak pravomoc rozhodnuti zrusit a vratit zpét k posouzeni na
stavebni drad).

V ptipadé, 7e je podminka zpracovani Gizemnf studie zakotvena v UP, je tizemni studie dobrym natlakovym
nastrojem obce v(i&i stavebnikiim a dobrym nastrojem pro rozvrieni fesent celé lokality, nebot SU nem(ize vy-
dat Gzemnfi rozhodnuti, které by nebylo v souladu s podminkami této studie (podminéného vyddni dzemniho
rozhodnuti na zakladé zpracovani dzemni studie bylo vyuzito v obci ABC). Nevyhodou tohoto postupu vsak
jsou financni naklady na zpracovani studie pro prvniho stavebnika v dané lokalité, zejména pokud se jedna o
individualni vystavbu. Vyhodou je vsak oproti RP mozZnost drobnych odchylek od navrzeného feseni v Gzemni
studii (napf. mirné stavebni zmény na domech) bez nutnosti podstupovat administrativni proces zmény celé
dzemni studie.

Z terénnich zkusenosti plyne, 7e potizovatelé i zpracovatelé UP tzemni studie obcim doporucuif, a to ze-
jména v lokalitach, kde jsou komplikované majetkopravni vztahy. Nicméné nékteri aktéfi maji k Gzemni studii
rezervovanéjsi vztah, nebot ji nikdo kromé pofizovatele neschvaluje a nikdo (vcetné DO a vefejnosti) se k ni
nevyjadruje. Zkusenosti s aplikaci Gzemni studie rovnéz potvrzuji urcity rozpor mezi tim, ze zastupitelstvo si
studii v rdmci schvalovani UP vyzadd, ale pak prakticky nemusi védét o vysledku a nema moznost jej ovlivnit.

Rada aktérd vold po zavedeni nového ndstroje Gzemniho planovani, jehoZ projedndnt by bylo jednodussi
v porovndni s requlacnim pldnem, ale zaroven byl zavazny (na rozdil od Gzemni studie). Tento dokument by
byl projednavan a schvalovdn zastupitelstvem a dotcené organy by se vyjadrovaly, zda jsou splnény jejich
podminky.

Nastaveni podminek pro tizemni planovani na krajské turovni

Zakladnim zavaznym dokumentem nastavujicim podminky pro Gzemni planovani na krajské drovni jsou
Zasady tizemniho rozvoje (ZUR). V poslednich cca 3 letech byly ZUR zpracovavény viemi kraji, kazdy z nich
zvolil odlisSny metodicky postup, nebot jednotné metodické pokyny nebyly k dispozici. Nékteré kraje zpra-
covévaly ZUR v ¢asovém tlaku (napf. Plzefisky), jiné zpracovani vénovaly vétsi pozornost a ZUR jsou daleko
konkrétnéjsi, regulativy v nich podrobnéjsi (napf. Moravskoslezsky a Jihocesky kraj).

Z hlediska ZUR jsou za plochy nadmistniho vyznamu povazovany veskeré plochy nad 20 ha (a vybrané men-
$ vyznamné plochy, napf. velky logisticky aredl, dopravni a technicka infrastruktura nadmistniho vyznamu,
dalnice, nadfazené sité technické infrastruktury atd.), u kterych se fesi ndvrh jejich funkéniho vyuziti (napf.
komercni vystavba, rezidencni vystavba). U téchto ploch musi byt vyfeSeny vazby na sousedni obce a jejich
vliv na zivotni prostfedi

P¥i zpracovani ZUR bylo nezbytné pfi vymezovani rozvojovych ploch vychazet z nadiazené UPD, tj. Politiky
lizemniho rozvoje (PUR). Vedeni rozvojovych os v PUR bylo pro potfeby ZUR nezbytné vyrazné zpresiiovat
z tGrovné ORP na droven obci, nékdy dokonce i katastr(i. Kraje p¥i urcovani rozvojovych ploch vychazely jed-
nak z platnych UP obci v pFislusnych Gzemich a jejich pFedstavé nejblizitho vyvoje (napf. v béhu byla zména
UP), z ndzorii obci oslovenych pii pripravé ZUR, jednak byly zakomponovény rovnéz predstavy kraje. Nékteré
navrzené plochy k rozvoji, které nebyly navrieny v ramci PUR, byly do ZUR zafazeny (je dovoleno). Nicméné
rozvojové plochy navriené v PUR musi byt do pFislusné ZUR ptevzaty (PUR u nékterych rozvojowych tizemi
stanovuje povinnost provéfit moznosti feseni a pokud se navrh PUR ve vétsim dzemnim detailu ukaze jako
,nevhodny”, ZUR nemusi rozvojovou plochu pfevzit a pfesto v tomto bodé budou v souladu s PUR).

Jednotlivé obce pak rozvojové plochy v rdmci svyich UP zpfesiiuji - plochy vymezené ZUR udavaji meznf hra-
nici jednotlivych funkénich ploch (napf. pro bydlent, osy, koridory atd.), tj. obec miiZze v UP rozvojovou plochu
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zmensit a zpfesnit vedenf liniowyich prvki atd. Pokud obec lokalitu napf. pro bydleni ve svém UP zmensi, musi
na zbyvajici ploSe zlstat nezménény stav (tj. neni mozné povolit napf. komercni zdstavbu). Tedy rozvojova
plocha vymezena ZUR se zachovéva potencialné pro bydleni.! Za pomoci requlativii jsou specifikovany jiné
doplikové funkce, které mohou v navrzeném rozvojovém Gzemi byt (napf. obcanska vybavenost, rekreace).

V moznosti pomoci ZUR regulovat suburbanni rozvoj na tzemf kraje se nazory dotazovanych krajskyich
pracovnikii i, Cast z nich se domniva, ze ZUR k regulace pouZit nelze a ani to nenf jejich cilem, nebot mensi
rezidencni komercni vystavbu v obcich v ramci ZUR Fesit nelze (Jihocesky kraj).

Vedle toho napf. v Moravskoslezském kraji byla procesu suburbanizace p¥i zpracovani ZUR vénovana
patficna pozornost (viz rdmecek) a krajsti pracovnici se domnivaji, Ze jim dokument a zdsady rozvoje
v ném definované budou G¢innym ndstrojem pro Gzemni regulaci nové vystavby.? Vsechny rozvojové plochy
nadmistniho vznamu a vybrané mensf plochy musf byt vymezeny nejprve v ZUR. Tim je regulovdna moznost
vystavby, nebot plochy se navrhuji hlavné v blizkosti velkych komunikaci v rozvojovych osdch, oblastech,
s vyjimkou rekreacnich ploch, které se vymezuji v marginalnich oblastech.

Vybrané zasady ZUR Moravskoslezského kraje

Moznym negativnim diisledkim procesu suburbanizace se kraj v ZUR snaZi pfedejit dodrZenim ndsledujicich zdsad pFi
posuzovdni ndvrhi UP obci:

e nové rozvojové plochy vymezovat v lokalitdch drive zastavenych nebo devastovanych tzemi brownfields, nové
zastavitelné plochy vymezovat v ndvaznosti na zastavéné tzemi a prolukdch stdvajici zdstavby;

e nové plochy pro bydleni vymezovat soucasné s plochami a koridory odpovidajici vefejné infrastruktury ve vazbé
na zastavénd tzemfi sidel a vyhradné se zajisténim napojeni na existujici nebo pldnovanou nadfazenou sit do-
pravni infrastruktury

e rozvoj obytné funkce fesit soucasné s odpovidajici technickou a obcanskou infrastrukturou ve vazbé na zastavené
uzemi sidel;

e minimalizovat zdbor nejkvalitnéjsiho ZPF 1. a 2. tiidy ochrany.

Zdroj: Moravskoslezsky kraj, 2010.

1 Jsou piiklady obci, které se rozhodly, 7e velikost rozvojové plochy navrzené v ZUR nepotfebuji a pfi zpracovani svého UP tzemi provéfily, rozvojovou plochu vymezily
mensi a zbylé dzemi se ,zmrazilo”.

2 Pozitivné lze vnimat rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (NSS), ktery zrusil UP obce Vysoké nad Labem, nebot vymezoval cca 50 ha pro novou vystavbu, aviak tato
plocha (a¢ se ve skuteénostijednalo o vice ploch oddélenych komunikacemi) nadmistniho vyznamu nebyla vymezena v pfislusné nadfazené tizemné planovaci dokumentaci,
tj. v Zdsaddch tzemniho rozvoje kraje. NSS tak precedentné rozhodl, Ze neni mozné navrhovat plochu nadmistniho vyznamu tam, kde neni navrzend v nadfazené UPD.
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Proces vystavby

Tato kapitola je vénovdna nékolika oblastem spojenych s procesem (nové) vystavby a otazkam napliovani
Gzemniho planu a dalSich nastrojd dzemniho planovani v procesu Gzemniho a stavebniho fizeni. Obdobné
jako v kapitole 4, ani zde se nesnazime o podrobny popis vSech krokd odehravajicich se pfed vlastni vystavbou
a vstupl vsech aktérd, ale snazime se upozornit na vybrané klicové momenty pfi Gzemnim a stavebnim Fizeni
a zhodnotit roli klicovych aktérd.

Pripravné prace pred vystavbou

Rozhodnuti developera o umisténi nové vystavby

Na pocatku masivni nové rezidencni vystavby bylo rozhodovani developerd o umisténi vystavby silné ovliv-
néno existenci pozemk( vhodnych k vystavbé, pfip. ochotou a moznostmi ménit vétSinou pdvodné pozemky
urcené pro zemédélstvi na pozemky stavebni. V soucasnosti je rozhodovdni developerd ovlivnéno i dalSimi
faktory, které jsou casto podminény proménou charakteru poptdvky po bydleni v novych lokalitach (resp.
proménou ndrokd rliznych skupin zdjemct o nové bydleni) a ekonomickou ndrocnosti vystavby (napft. chybé&jici
technickd infrastruktura vyrazné zvysuje finanéni ndarocnost vystavby).

stavby, patfi dobra dopravni dostupnost a poloha lokality (jednak v(iéi metropolitnim centrdm, jednak vaci
hlavnim uzlm vefejné dopravy — v Praze zejména v(ci stanicim metra), kvalita okolniho pfirodniho prostfedi
a vybavenost obci infrastrukturou (vétsi ddraz je kladen na technickou infrastrukturu). Néktefi developefi
rovnéz zminujii ,obecnou” atraktivitu lokality (,dobré jméno*, zda je ,dobrou adresou”), zastupitelstvo na-

vvvvvv

Rozhodnuti o charakteru vystavby

Velkou roli pfi rozhodovani o charakteru vystavby hraje Gzemni plan a zejména pak prisnost requlativl v
ném obsazenych. Absence Gzemniho planu, pfipadné vagni zaddni requlativ(l bylo v nékterych analyzovanych
obcich nahrazeno zpracovanim urbanistickych studii, nebo spole¢nym jednanim a formulovanim zavaznych
pravidel pro podobu domi mezi developerem a obci (napf. u obce ABC). PFi (plné absenci pravidel dochdzi k
nekoordinované vystavhé postrddajici spolecny raz a kompaktnost, coz obce zpétné hodnoti jako nevhodny
pristup (projevilo se napf. u obce ABC).

Vsoucasné dobé developefi vyuzivaji vlastnich architektd, ktefi navrhuji celkovy urbanismus lokalit. Pokud
se jednd o individudlni vystavbu dom( a developerovi zdlezi na dodrzeni urcitého stylu vystavby, tak bud
developer novym vlastnikdim architekta pfimo doporucuje (probéhlo napf. v obci ABC), nebo je podminkou
realizace vystavby domu v lokalité schvalenijeho podoby developerem (realizovano napt. v obci ABC). Castéjsi
jevsaksituace, ze developer stavebni parcely rozprodd a zddné podminky pro charakter vystavby nestanovuje,

jsou tedy dany pouze regulativy Gzemniho planu.

Rozhodovani o charakteru vystavby je podminéno rovnéz cilovou skupinou, pro kterou se developer rozho-
dlnovou lokalitu vystavét. Roli zde zejména hraje, zda se jednd o stfedni i vyssi vrstvy. Podle toho developefi
voli napf. velikost pozemku, velikost a pfipadné Groven kvality dom( i jejich vybaveni, kvalitu okolniho pro-
stfedi, vymezeni dostatecnych ploch pro verejna prostranstvi a zelen apod.
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Pfiklad vyjednavani obce s developerem o podobé nové vystavby (obec ABC)

Obec ABC méla diky své atraktivni poloze v zdazemi obce XYZ a kvalitnimu prostredi velmi dobré predpoklady k rozvoji
suburbdnniho bydleni. Impuls k tomuto rozvoji dal na pocdtku 90. let majitel firmy XYZ, ktery se v obci ABC rozhod|
postavit sidlo své firmy. V ramci vystavby sidla vsak bylo nutné resit financné ndrocné napojeni na technickou in-
frastrukturu, a proto majitel obci navrhl pfipravit ndvrh na uspordddni lokality jako Gzemi pro rezidencni vystavbu.

Zdsadni vyznam pro vyvoj a podobu lokality méla spoluprdce tFi klicovych aktérii: obce, developera a architekta.
Spolecne resili podobu tdzemniho pldnu, stanoveni regulativii i urbanistickou a architektonickou podobu i dalsich
novych lokalit v obci. Obec jiZz na zacdtku vstoupila do procesu pldnovdni velmi aktivné, jednak podminila pocdtek
rezidencni vystavby schvdlenim konceptu tzemniho pldnu a ddle se snazila ziskat z nové vystavby vyhody pro celou
obec. Developer tak spolufinancoval vystavbu vodojemu, inicioval propojeni obce na Cisticku v obci XYZ zajistil ply-
nofikaci a financoval vystavbu veskerych mistnich komunikaci a siti technické infrastruktury v nové cdsti obce. Na
opldtku obec odsouhlasila rozsiteni zastavitelného tizemi obce smérem na jih.

I pres nékteré nedostatky (zejména v poslednich etapdch vystavby - nedostatecné verejné prostory a zeleri) lze hod-
notit tento proces vystavby rodinnych domi v obci ABC jako zdarily. Klicovym faktorem byla jednoznacné fungujici
spoluprdce mezi obci, developerem a architektem, a také skutecnost, zZe obec plné vyuzila moznosti vyjedndvdni s
developerem.

Vyjednavani developera s obci o podminkach nové vystavby

Developefi (pomérné logicky) povazuji vystavbu ve vétsiné pripadl jako Cisté obchodni zalezitost (vy-
jimkou jsou developefi majici osobni vztah k danému mistu dany napf. tim, Ze tam bydli). V pfipadé, Ze je
vedeni obce nenuti, snazi se co nejvétsi cast rozvojové lokality prodat jako stavebni pozemky, coz je v napros-
té vétsiné pripadl na dkor komunikaci (silnice, chodniky), vefejnych prostor a zelené, p¥ip. jiné obcanské
lativy na podobu nové vystavby. Iniciativni postoj a obeznamenost obci's moznostmi, co mohou od developera
pozadovat, je proto klicovd.

Moznost vyuziti planovaci smlouvy s developerem

Planovaci smlouva je pravné zavazna dohoda o spolulicasti Zadatele na vybudovdni nové nebo Gpravach
staré verejné infrastruktury. Uzavird ji obec (pFip. kraj) s Zadatelem o vydani regulaéniho planu. Soucasna
legislativa umoziuje v up vymezit (zemi, pro kterd je zpracovani a vydani requla¢niho pldnu nezbytnou pod-
minkou pro rozhodovdni o zménach v Gzemf a zaroven podminit vydani regulacniho planu uzavienim planova-
ci smlouvy. Lze tak investora donutit v rozvojové lokalité vybudovat vzhledem k velikosti planované zastavby
adekvdtni vefejnou infrastrukturu ve vyhovujici kvalité a v odpovidajicim terminu. Pomoci planovaci smlouvy
tak lze predchazet ddsledkiim nevyreSenych majetkopravnich vztahd u komunikaci, technickych siti i vefej-
nych prostor v novych lokalitdch a predem tesit nezbytnou vefejnou infrastrukturu pro budouci obyvatele
lokality (Gspésné se smlouva pouziva napf. v obci ABC).

Planovaci smlouvu si m(ize obec vynutit i bez regulacniho pldnu v rdmci Gzemniho fizeni, na zdkladé § 88
stavebniho zdkona: «Stavebni (fad Gzemni fizeni pferusi, kromé ddvodd uvedenych ve spravnim fadu, také v
pripadé, ze zamér klade takové pozadavky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, ze jej nelze bez
vybudovdni prislusnych novych staveb a zafizeni nebo Gpravy stavajicich realizovat, a zaroven vyzve Zadatele
k predlozeni planovaci smlouvy.»

V nékterych pfipadech (se souhlasem viech dotéenyich orgdn(i a Géastnikil Fizeni mize SU uzavfit s 7a-
datelem smlouvu) mGze dokonce planovaci smlouva nahradit dzemnfi fizeni a stavebni povoleni, coz vsak
néktefi pracovnici stavebnich (fadd a pofizovatelé vnimaji jako vysoce kontroverzni. PFi klasickém Gzemnim
fizeni je do projedndvani zapojena verejnost, projedndni trvd cca 3 mésice, oproti tomu planovaci smlouva
mdze byt uzaviena béhem jednoho tydne a bez Gcasti vefejnosti. V fadé pfipadd tak stavebni Grady uzavieni
planovaci smlouvy odmitaji. Problém kompetentni aktéfi Gzemniho rozvoje spatfuji ve skutecnosti, Zze nenf
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omezeno, jakych staveb a jak velkych projekt( se nahrazeni Gizemniho fizeni planovaci smlouvou muze ty-
kat (Gcelné vyuziti vidi spiSe u mensich projektl typu napojeni na technickou infrastrukturu, parkovaci stani
pro automobily u RD, v pfipadé velkych projektl mlze dojit ke zneuziti a bylo by vhodné v zdkoné vyuziti
vefejnopravni smlouvy omezit).

Ze zkuSenosti (rednikl z narodni Grovné plyne, Ze stavebni Grady nevyuzivaji v dostate¢ném rozsahu
moznost vynutit si pldnovaci smlouvu pred vydanim Gzemniho rozhodnuti na stavbu, ktera klade ndroky na
vetejnou infrastrukturu. SU mGize pFerusit Fizen a vyckat na uzavieni smlouvy mezi obcf a investorem.

Vydani dzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni/ohlaseni stavby

Role krajského tiradu - dohledu nad stavebnimi drady

Krajsky (fad podle Zakona o krajich €. 129/2000 Sh. kontroluje stavebni dfady (SU) v pfenesené plisob-
nosti statni spravy (stavebni zakon uklada statni dozor ve vécech dzemniho pldnovani a stavebniho fadu) a
dohlizi tak na dodrZovdni stavebniho zakona. PFislusny odbor krajského Gfadu (nejcastéji odbor Gzemniho
pladnovani) provadi kontrolni &innost vzorku rozhodnuti SU podle stavebniho fadu v odvolacich a pfezkum-
nych Fizenf, aviak kontrolnf aktivity se vztahuji v zdsadé pouze na kontrolu postupt SU a formalnich nalezi-
tosti pfi rozhodovani o Gzemnim souhlasu, ohlaseni stavby, povolovani staveb atd. V pfipadé, Ze krajsky Gfad
shleda nékteré z rozhodnuti SU jako nezakonné, podava vyzvu SU, aby své rozhodnuti zrusil/opravil. Jediné
SUS totiz mliZe své rozhodnuti zrusit. Namatkové kontroly krajské dfady z diivodu nedostateéného personal-
niho obsazeni prakticky neprovadi a fesi zejména ptipady odvolani vii¢i rozhodnutim SU. Kompetentni krajsti
pracovnici upozornuji na rlizné pravni vyklady stavebniho zakona a provddécich vyhlasek, a to jak v case, taki
regiondlné. Prestoze se krajsky Gfad m(ize opfit o samotny stavebni zakon a judikatury soudd, je tento postup
velmi nepruzny, rozhodnuti soudd zdlouhava, coz kontrastuje s nutnosti vydat rozhodnuti do urcité lhity
(napf. 5 let vs. 30 dn(i).

Fakticky se tak dozor kraje nad SU tyka formalnich postupti (nap¥. dodrzeni zakonnych Lhiit, ne/opominuti
ticastnika Fizeni, kontrola &isel jednacich, pozemkii) a nikoliv kontroly vécné spravnosti rozhodnuti SU (neni
napf. ¢asovy prostor vykonavat namatkové kontroly staveb, urbanismu, ¢i krajinného razu). Krajské Grady
ddle poskytuji stavebnim Graddm metodickou podporu pfijejich rozhodovani a organizuji pravidelna skoleni.

Role statni spravy a samospravy v prenesené plisobnosti ve stavebnim procesu - ochra-
na ZPF, stavebni drady

Role obecniho iifadu s roz$ifenou pisobnosti a kraje pii ochrané ZPF

Veskeré pravomoci v oblasti rozhodovéni o vyjimdni ze ZPF jsou ddny zédkonem o ochrané ZPF ¢. 334/1991
Sb. Kromé moznosti vyjadFit se k navrhu novych UP (pfip. jeho zménam) a tedy k navrhiim na vymezenf za-
stavitelného Gzemi, pfislusny odbor ORP (nejcastéji odbor ochrany ZPF) fesi udéleni souhlasu ¢i zamitnu-
ti Zadosti o vyjmuti pozemku do 1 ha ze ZPF v momentu, kdy se Fesi vydani dzemniho rozhodnuti. Zadost
o vyjmuti mlze podat jak pravnickd, tak fyzicka osoba vzdy u obce s rozsifenou plsobnosti, ktery zadost
pfijme, zkontroluje ndlezitosti (doklady o vlastnictvi, mapové podklady se zakresem, doklady o tom, zda je
lokalita ve schvdleném UP, dolozeni vyuzitelnosti lokality - jak bude zastavéna, podklady o tom, zda se na
dotéeném pozemku nevyskytuji melioracni zarizen, bilance skryvky, kolik z ni bude zpétné vyuzito na ozele-
néni a terénni Gpravy a kde bude vyuzit zbytek) a finan¢ni odvod za vyjimanou zemédélskou pddu.* V pripadé
docasného vyjmuti pozemku ze ZPF pak plan biologické a technické rekultivace dotéenych pozemki. V praxi

3 Kromé Nejvyssiho spravniho soudu.

4 \lySe odvod( je definovdna zékonem o ochrané ZPF a provddécimi vyhlaskami (vysoce bonitni pddy maji zdkladni sazbu zhruba 130 000 K¢/ha, méné kvalitni pidy ko-
lem 30 000/ha), pficemz zdkladni sazba je ndsobena sniZujicim/zvysujicim koeficientem podle charakteru Gzemf (napf. pozemek v tizemnim planu obce 0,2; pokud neni
Gzemni plan 5, ndrodni park 20, znevyhodnéni lokalit v ochranné zéné vodnich zdroji atd.). Nékteré stavby jsou ptitom ze zékona od odvodil osvobozeny (rodinné domy a
piistupové komunikace v souladu s UP, garé?, dilna, bazén do 25 m?), u jinych je naopak stanoven odvod (bazény nad 25 m?). Névrh odvodu predkldda Zadatel spolecné se
Zadosti o vyjmuti pozemku ze ZPF, organ ORP prekontroluje. Po vyddni stavebniho povoleni pro pfislusnou stavbu a nabyti jeho pravni moci, vydava organ ORP rozhodnuti
o stanovenf financniho odvodu.
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je vsak problematické, Ze pracovnici ORP pfi posuzovani Zadosti o vyjmuti ze ZPF v naprosté vétsiné piipadd
nepracuji s UP dané obce (tj. sami do UP nenahliZ), ale rozhoduji o vyjmuti pozemku na zakladé stanoviska
prislusného stavebniho Gfadu, ktery mj. dokladd, zda je dotéeny pozemek v zastavitelném Gzemi, coz je rovnéz
ovéfovano odborem Gzemniho planovani ORP. Tato praxe je problematicka pfedevsim u stavebnich Gradd,
kde je ,pfimé” propojeni s odborem ochrany ZPF (a pFip. odborem Gzemniho planovani) na ORP. Kritickym
bodem je také skutecnost, Ze vyjimani pozemk(i ze ZPF ma na starosti odbor méstského Gfadu, coz podminuje
zavislost referent(i na politické reprezentaci. V piipadé, 7e pozemek je v platném UP vymezen v zastavitelném
Gzemf a Zadatel splni vSechny formdlni ndleZitosti, vyjmuti ze ZPF Gfad vZdy povoli, nesouhlas podle praktic-

kych zkusenosti de facto nelze udélit.

Urady na ochranu ZPF vidi klicovy moment pro moZnost ovlivnit zdbor ZPF pfi vymezovani zastavitelného
lizemiv novém UP, & pfijeho zméné. V Gizemnim fizeni podle jejich nazoru jiz prakticky neni mozné nesouhlas
s vyjmutim neudélit, paklize se dotéeny pozemek nachdzi v zastavitelném dzemi a jsou splnény formalni
pozadavky Zddosti. V (zemnim Fizeni se vynéti ze ZPF fesi jiz jen z hlediska konkrétnich pozadavkd investora
(napf. jak bude lokalita vyuzita, zda zvazit etapizaci vystavby, jak bude vyuzita skryvka ornice).

Neudélit souhlas je moznéjen v pfipadé, Ze lokalita nent celd v zastavitelném dzemi UP. Pfipadné se mohou
vyskytnout pozadavky na vynéti ZPF, které jsou v rozporu se zasadami ochrany ZPF (napf. tykd se nékterych
zafizeni v krajiné - retenéni nadre, které nejsou v souladu s UP, nebo zalesnéni ptidy). Ufad mize také
nesouhlasit s vynétim pldy, pokud zamysli investor stavét priimyslovy aredl v lokalité urcené pro rezidencni
vystavbu (nastdva pfi pldnech na postaveni fotovoltaickych elektraren®).

Zkusenosti z terénu tak nasvédcuji, Ze v naprosté vétsiné pripadd, pokud je navrzené vyuziti v souladu s UP,
je vynéti ze ZPF v Gzemnim fizenijen naplnéni povinnosti ve vztahu k §9 odstavci 6 zdkona o ochrané ZPF - tj.
udélit s vynétim souhlas. Fakticka role ORP i kraje pfi ochrané ZPF v izemnim fizenf je tak mala.

Pokud se jednd o zadost vynéti pozemku o velikosti 1-10 ha, postupuje ORP zddost krajskému Gfadu, pfi
vyjimani pozemku nad 10 ha rozhoduje pfimo MZP s pomoci stanoviska pfislusného krajského Gfadu. Néktefi
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limit pro feSeni svého pripadu napf. na drovni ORP. V fadé pripadd neni doklad o celém dotceném dzemi a
drednici neodhali tuto klicku vcas.

Role stavebnich dfadi

Z terénni zkuSenosti vyplyvd, Ze se stavebni drady v procesu Gzemniho Fizeni/vyddvani stavebniho povo-
lenf stavi do pozice ,pouhych” vykonavatelt a dohliziteld nad dodrzovanim pravidel danych schvélenym UP.
Podle svého ndzoru nemaji prakticky zddné pravomoci ovlivnit zalezitosti (regulace) rozvoje lzemi obce a
mohou se opirat pouze o stanoviska dotcenych organ(, véetné hodnoceni krajinného razu v Gzemnim fizeni.
Nicméné zkusenosti z piipadovych studii prokazuji, Ze vyklady Gzemnich plan( se shodnymi parametry se
lizemné, resp. v zavislosti na ,ochoté a odbornosti p¥islusného SU*, lisf. To se samoziejmé odviji od profesni
a odborné kvality pracovnikd jednotlivyich SU. Zajisténf dostatecné kompetentnich pracovniki na viech 625
stavebnich Gfadech neni v soucasnosti mozné. Sit stavebnich Gfadd totiZz nebyla podle predpokladu novely
stavebniho zakona uspordddna a redukovana podle logiky reformy vefejné spravy a v praxi se tak mj. projevuje
logicky nedostatek vhodnych pracovnik.

Pfi kazdodennim rozhodovani stavebnich dradl se projevuji dlsledky neprehlednosti pravnich pred-
pisd a jejich zmén a nejednoznacné definovanych nékterych casti legislativy. Tyka se to zejména oblasti
ochrany Zivotniho prostfedi a krajinného rdzu. Napiiklad ze zkuSenosti s posuzovdanim krajinného rdzu na
Moravskoslezsku plyne, Ze veskeré pozadavky stavebnikl pfes DO posuzujici krajinny rdz projdou v disled-
ku vagni formulace v legislativé, riznorodych pravnich i odbornych vyklad(l a nemoznosti tvrzeni drednikd
DO i SU podlozit jednoznaénou pravni argumentaci. Podstatnym aspektem kromé jiz zmifiovaného propojent
samosprdvy a vykonu stdtni spravy je rovnéz vysoce kvalitni pravni servis Zadatel(i o Gzemni rozhodnuti/sta-
vebni povoleni (u ,problematickych” rozhodnuti se pfevdzné jedna o developery). Po predlozeni pravnich

5 Investofi je povazujf za piipad docasného odnéti ze ZPF, nicméné se jedna o stavbu s vyrobnim charakterem a musf byt proto v souladu s UP.
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posudkd 7adatelem, které vyvraceji naruseni krajinného razu, se SU nepousti do soudnich sporti a zadosti
vyhovi, nebot soudnf vwylohy by musela platit obec se SU a vysledek soudniho Fizenf nenf jisty. Toté7 bylo pfi
fizenych rozhovorech potvrzeno i ze strany DO.

Dotazovanf zastupci SU poukazovali také na pravni nejistotu, Ze jimi vydané rozhodnuti (mj. na zakladé
zdvazného stanoviska) bude platné, nebot je mozné jej napadnout v ramci spravniho fizeni. Spravni soud vsak
posuzuje ,pouze” formalni spravnost a procesni nalezitosti rozhodnuti SU, dostatecnost argumentace Gfadu,
a nerozhoduje vécné.®

Povinnost stavebnich Gfadd vyzvat pofizovatele Gzemniho planu v Gzemnim Fizeni jako dotceny orgdn
v pfipadé, Ze sdm nevyddva Gzemni rozhodnuti, neni vzdy plnéna (napft. v Jihoc¢eském kraji), coz ma vliv na
jeho moznost uplatnit pfi Gzemnim Fizeni zdméry a cile (zemniho pldnovani.

Role stavebnich ifadil v requlaci nové vystavby (resp. negativnich disledkii suburbanniho rozvoje)

Z realizovanych pfipadowych studif vyplyvd, e pracovnici SU povazuji své kompetence za striktné dané,
resp. omezené stavebnim zdkonem a doprovodnou legislativou. Vnimaji svoji funkci jako striktné Grednic-
kou, plni roli dohliZitel( nad dodrzovanim stavebné-technickych kritérii umistovdni staveb podle platného
lizemniho planu, bez moznosti koncepénich zasahti. Vétsina SU disledky svych rozhodnuti v kontextu procesu
suburbanizace neuvazuje, resp. tvrdi, Ze to nenfv jejich kompetenci.

Pfezkum zaméru Zadatele v Gzemnim fizeni stavebnim Gfadem vychdzi z §90 Stavebniho zdkona, pficemz
jednou ze stéZejnich soucdstije provéreni souladu zaméru s Gzemnim planem obce. Dodrzovani Gzemniho pla-
nu je v nékterych zejména exponovanych Gzemich problematické, i kdyz v posledni dobé dochazi ke zlepSeni
situace v souvislosti s medializaci nékterych kauz. Kromé védomého $patného posouzeni souladu stavebniho
zéméru stavebnika s izemnim planem dochézi k vydani dzemniho rozhodnuti v rozporu s UP i kviili nevédo-
mym chybdm danym nespravnym pouzivanim Gzemniho pldnu (Gfednici napf. pouzivaji pouze hlavni vykres a
neznaji dobfe textovou ¢ast a mistni kontext) a ndhledu na jeho vyklad (zejm. v duchu ,co neni zakdzano, je
dovoleno”). Vjednom z analyzovanych metropolitnich regiond je dotazovanymi odhadovano, Ze je schvaleno
zhruba 10-15 % chybnych Gzemnich rozhodnuti. Prakticky ve vech pfipadovych Gzemich dotazovani zastupci
organd tdzemniho planovani potvrdili, Ze ne vidy stavebni dfady respektuji regulativy a podminky dané UP.
Kontrolni ¢innost ze strany kraje v tomto pfipadé casto selhdva a naopak se hledd zplsob, jak problematickou
stavbu ,zlegalizovat.” V fadé pfipad(i tak dochdzi k ex-post zménam Gzemniho planu, aby byl plan uveden
do souladu se skutecnosti. Schvalovani zmén v Gzemnich planech jiz ¢asto neprobiha stejnymi postupy jako
proces schvalovani a projednavani nového izemniho planu.

V piipadé, ze obec tizemnf pldn nemd, rozhoduje SU na zékladé posouzeni souladu s cili a tikoly tizemniho
planovani definovanych ve stavebnim zakoné. Dostatecné zdlvodnéni pfipadného nesouladu a zddvodnéni
zamitnuti vyddni dzemniho rozhodnuti byva pro SU podle jeho nazoru v tomto pfipadé velmi obtizné.

Z provedenych rozhovord rovnéz vyplyvd, Ze kompetentni ¢innosti stavebnich dradd brani jejich znacna
pretizenost a v nékterych pripadech nedostatecnd odbornost pracovnikl (napf. pfi sledovani statistickych
dat o vystavbé, pfi posuzovani rozptylovych studif). Zdsadni problém vsak vSichni dotazovanfi vidi ve spojent
vykonu stavebnich dfadd, tj. statni spravy, a samospravy.

6 Prikladem pravni nejistoty mize byt stavba supermarketu v Ostravé, kde po 5 letech soudnich spori bylo zruSeno Gizemni rozhodnuti na jeho vystavbu, nicméné stavba
jejizv mezidobi postavena, i na zdkladé platného stavebniho povolent a kolaudacniho rozhodnuti.
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Role obce v izemnim fizeni a stavebnim procesu

Priklad aktivni role obce ABC v tizemnim fizeni

Obec ABC zvolila specificky postup v procesu tizemniho Fizeni, ktery se vSak ukdzal jako pomérné funkcni. Zastupitel-
stvo obce schvdlilo a ndsledné vydalo dokument obsahujici podminky vystavby pro novou rezidencni lokalitu, , tzv.
neoficidlni requlativy”. Tento dokument neobsahuje regulativy nad ramec regulativi ve schvdleném dzemnim pldnu,
pouze je zpresnuje a jsou vysledkem kompromisu mezi obci a zdejsim developerem. Neformdlni regulativy jsou na
stavebnim dradé preddvdny konkrétnim stavebnikim a jsou podminkou pro vyddni dzemniho rozhodnuti. Jelikoz
je obec ucastnikem tzemniho Fizeni, mizZe se proti ndvrhu stavitele, ktery by neoficidlni regulativy nerespektoval,
odvolat, ackoliv sama starostka obce ABC pripousti, Ze v nekterych pfipadech by obec méla problém s odvoldnim
uspét. I presto systém ,neoficidlnich regulativi” funguje, coZ je podminéno i charakterem regulativi, které resi
pouze zdkladni podobu nové stavby a jeji umistnéni na pozemku (napf. sklon strechy, vzddlenost staveb od hranice
pozemku, vysku oploceni, ale uz ne typ krytiny stfechy, druh ¢i barvu oploceni). Stavebnici maji vétsinou pochopent,
Ze podobu zdstavby vyZaduje urcity zpusob regulace.

Postoje obci v zazemi velkych mést k rozvoji

Obce, respektive obecni zastupitelstva a starostové, maji v soucasnosti nejvyssi faktické kompetence
v iniciaci i requlaci rozvoje na svém tzemi. V metropolitnich regionech Ceské republiky zaznamendvame vel-
kou variabilitu pfistupd obci k vystavbé, regulaci zastavby, ochrané sidelnf struktury a krajiny, ale také ve
schopnostech zastupiteld kompetentné rozhodovat v Gzemi. Do znac¢né miry je to ovlivnéno mj. velikosti obce
a zkuSenostmi se suburbdnni vystavbou a predevsim podminkami nastavenymi v minulosti: pozice v sidelni
struktufe, pfirodni podminky, kvalita pfedchozi Gzemné pldnovaci dokumentace, finanéni zabezpeceni a
zdvazky obce, struktura vlastnikl pozemk( apod. Postoj se lisi i regiondlné a je znacné ovlivnén intenzitou
probihajici suburbanizace. V okoli mést, kde proces piilis intenzivni neni, vétSina obci vystavbu velmi vita.
Naopak v regionech, které maji vétsi zkuSenost s (negativnimi) dlsledky neregulovaného rozvoje, zazname-
ndvdme alespon v pfipadé nékterych obci v soucasnosti vétsi opatrnost a sofistikovanéjsi vyuzivani institutl
regulace vystavby (tyka se to zejména zazemi Prahy, viz niZe).

Vétsina obci vnima vystavbu jako prilezitost pro rozvoj a velmi ¢asto haji zajmy komercnich spolecnos-
tf, které ji chtéji realizovat (mnohdy jsou pod obrovskym tlakem developerii, ochotny kviili nim zménit UP).
Hlavni motivaci obci pro podporu rozvoje dalSich ploch s rezidenénii komercni funkci (nardst poctu obyvatel,
ptipadné i pracovnich pfileZitosti) je zajistént pfijmi do obecnich rozpo¢tii. Casto se ale v rozhodovéni obci
odrdzeji i zajmy specifickych skupin, které se neslucuji se zdjmy lokdlni spolecnosti a udrzitelnym rozvojem.
Pokud jsou tyto zajmy provdzané na vedeni obce, nelze jim dcelné brdnit. V praxi nelze odlisit, a nenf to
pro vysledek podstatné, zda je rozhodovdni obecnich zastupitelstev ovlivnéno korupci nebo nezkusenosti
a nedostatkem kompetenci. Vychodiskem je vSak nastaveni takovych zmén v systému, které by nespravné-
mu nakladani s krajinou a osidlenim, i kdyz na ,vlastnim” Gzemi obci, zamezilo. V prvni fadé témér zcela
schdzi kontrola ¢innosti samosprdv, a to jak zezdola ze strany obyvatel obce-volicd (aktivni participace na
rozhodovdni v Gzemf), tak seshora ze strany nadfizené samospravy. Dale je nedokonald podpora zvySovani
kompetenci rozhodovani v izemii metodicka pomoc sméfovand k organdim samospravy.

Nadobecni, regionalni nebo narodni strategické i planovaci dokumenty se prakticky neodrazejianiv tizem-
nich planech ani v dals§im rozhodovani obecnich zastupitelstev o dzemi. Velmi vysokd fragmentace obec-
ni samospravy a vysokd autonomie obci vedou k nekoordinovanému rozvoji Gzemi metropolitnich regiond.
Rozvoj tzemi neni fakticky koordinovan ani z pozice jadrovych mést metropolitnich regiond ani s vyuZzitim
regiondlniho pldnovani. Vyjimkou jsou velké infrastrukturni stavby. Rezidencni a komeréni zdstavba a jeji
lokalizace je témér vyhradné v kompetenci obci, popf. dalsich aktér( v Gzemf, ktefi jsou na obce navazani -

Gzemni planovac - zpracovatel Gzemniho planu placeny obci, pofizovateli stavebni (fad velmi tésné napojeni
na obec (nékdy i podfizeni samosprave).
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Za vyznamny indikdtor budouciho rozvoje suburbanni vystavby je tak mozné povazovat motivace a pozice
obecnich zastupitelstev smérem k vyuzivani Gzemniho planu, planovdni nové vystavby a ndstroji mozné
regulace uzemniho rozvoje. V rdmci dotaznikového Setfeni jsme nékolik otdzek polozili starostlim obci a
okrajovych méstskych ¢astiv zazemi Prahy. Hlavni vysledky jsou prezentovany v ndsledujicim textu.

Novy stavebni zakon umoznuje pfi projednavani nového Gzemniho planu neprevzit viechny zastavitelné
plochy ze stavajiciho UP. Pldnuje obec revidovat rozsah a rozmisténi novych zastavitelnych ploch v novém
Gzemnim planu?

Postoje obci k revizi zastavitelnych ploch v novych tizemnich planech

Odpovéd Pocet odpovédi Podil odpovédi (v %)
Obec planuje znacné rozsiFit zastavitelné plochy 2 2,2

Obec planuje mirné rozsitit zastavitelné plochy 19 20,4

Obec se bude snazit o zachovan{ stavu stavajiciho UP 55 59,1

Obec planuje mirné omezit zastavitelné plochy 8 8,6

Obec planuje znacné omezit zastavitelné plochy 4 4,3

Bez odpovédi 5 5,4

Celkem 93 100,0

Zdroj: dotaznikové Setreni starostu, URRlab 2010; N=93.

Ackoliv je pravé v zazemi Prahy dopad suburbanizace nejcitelnéjsi, neniv odpovédich starost(i téchto obci
znatelna pfilis vysokd ochota ke zménam rozsahu nebo rozmisténi zastavitelnych Gzemi. Naopak vétsi pocet
obci (témér jedna ctvrtina) pldnuje v novych dzemnich planech spise nez omezeni zastavitelnych Gzemi jejich
plosné rozsiteni. Ponékud odliSny postoj je zfejmy ze srovnani vysledkd Setfeni z let 2004 a 2010 zamérenych
na vnimani pfichodu novych rezidentd do suburbdnnich obci. Zatimco v roce 2004 zastdvaly 2/3 starost(
pozitivni postoj (obec pfichod novych obyvatel podporovala, v sou¢asnosti je pozitivni postoj zastdvan o 40
% mensim poctem obci, rozsifil se i negativni postoj k suburbanni migraci a vystavhé.

Postoje starostii obci v zazemi Prahy k prichodu novych obyvatel v letech 2004 a 2010.

negativni negativni
0%

spise 4%
negativni
5%

spise
negativni
6%

Zdroj: dotaznikové Setreni starostd, URRlab 2004 a 2010.
N=156 (2004) resp. 93 (2010) obci
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Zaroven jsou stdle castéji vyuzivany moznosti requlace vystavby za pouziti riiznych instituti a metod. Pouze
jedind obec z celkového poctu 93 nevyuzivd zddnou moznost regulace nové vystavby. Nejvétsi podil obci (87
%) pouziva regulativy nové vystavby v ramci dzemniho planu, vysoky je rovnéz podil obci, které vyjedndvaji s
developerem pted zapocetim vystavby (46 %; resp. dalSich 31 % vyuzivajicich pldnovaci smlouvu). Relativné
Casto jsou uzivany i dalsi moznosti ovliviovani podoby nebo etapizace nové vystavby, coz je do znacné miry
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specifické pro obce v zazemi Prahy, které maji dlouhodobé&jsi zkusenost s dopady suburbanni vystavby.

Jaké formy usmérnovani nové rezidencni vystavby obec pouziva? Mizete oznacit i vice moznosti.

Forma regulace Pocet kladnych Podil kladnych
odpovédi odpovédiv %
Regulativy uplatnéné v Gzemnim planu 81 87,1
Regulacni plan 21 22,6
Stavebni uzdvéra 17 18,3
Planovaci smlouva 29 31,2
Uzemni studie 30 32,3
Etapizace nové vystavby v ramci Gizemniho planu 24 25,8
Vyjednavani s developerem o podobé nové vystavby 43 46,2
Jiné formy 10 10,8

Zdroj: dotaznikové Setreni starostu, URRlab 2010; N=93.
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Zavery

Zavérecna Cast je zamérena na zddraznéni nejvyznamnéjsich zjisténi analyzy aktérl suburbdnniho rozvoje,
které podle naseho nazoru podstatnym zptsobem ovliviiuji pritbéh suburbanizace v Ceské republice. Analyza
potvrdila, Ze v nastaveni legislativy jsou v oblasti Gzemniho planovani pouze drobnéjsi nedostatky a nejvétsi
statni spravy i samospravy, uvadéni nékterych (komplikovanéjsich) casti zdkond do praxe, nedostatecné
kompetence nékterych aktérl rozhodujicich v dzemfi a predevsim systém jejich kontroly. Klicovym momentem
pro budouci Gzemni vyvoj lzemi je nastaveni Gzemniho planu. Text kromé zdsadnich zjisténi z analyzy aktérl
suburbanniho rozvoje poskytuje rovnéz prvotni ndstin moznych doporuceni, ktera budou ovsem podrobnéji
diskutovana v ramci posledniho diléiho cile projektu zaméfreného na ndvrh opatfeni zmirnujicich dopad subur-
banizace a urban sprawl na spole¢nost a krajinu v Ceské republice.

Za hlavni problémy vyplyvajici z analyzy aktérid suburbanniho rozvoje povazujeme:

¢ Neexistuje stabilizovana legislativa a jeji vyklad: existuje Casova, ale i regiondlni diferenciace vykladu
relevantnich zékon( vztahujicich se k naklddani s Gzemim (tj. zejm. stavebni zakon, zdkon o ochrané ZPF,
zdkon o ochrané krajiny).

Py

* Nejednoznacéné a vagni (do jisté miry vsak logicky) formulovani nékterych pasazi stavebniho zékona (rdz
krajiny, udrzitelny rozvoj apod.), pro néz schazi vyhldsky a metodické pokyny, které by znéni zékona zpres-
novaly a zaroven poskytovaly zavaznou legislativni oporu pro rozhodovani dfednikd. Soucasna praxe v
aplikaci metodik a doporuéeni ze strany nadFizenych organii & kompetentnich instituci (napf. UUR) je
vyrazné limitovana jejich pravni nezavaznosti. Oficidlni stanoviska nadFizenych organii (nejcasté&ji MZP)
neposkytuji konkrétni odpovédi, pouze obecné formulace, a pro rozhodovani drednik{i nejsou dostatecnd.
Moznost opFit rozhodnuti dfednikl o judikatury soud( je ¢asové velmi nepruznd (rozhodnuti soudd zdlou-

s o

hava, rozhodnuti Gfadu nutné vydat do urcité lhity).

e Na druhé strané nespravné vyuzivani dostupnych metodickych pokyn(i Gfedniky p¥i formulaci odiivodnéni
rozhodnuti - je nutné z metodik vyuzit argumentaci na obhajobu nazoru Grednika a nikoliv na metodiku
odkazovat tak, jak se to déla u zakonnych norem.

* Propojeni statnf spravy a samosprdvy. V nékterych pripadech dochdzi k ovlivhovani drednikd ve vykonu
statnf spravy (stavebni dfad, ev. poFizovatel UP) mistn{ politickou reprezentaci. Starosta miZe pod hroz-
bou propusténi ze zaméstnani donutit pracovniky dfadu vyhovét pozadavkdm investora/zdjemcd o rozvoj
v dané lokalité (tyka se predevsim komercni vystavby a velkych projekt().

e Lidsky kapital, resp. nedostatecnda vzdélanost a odbornost nékterych pracovnikl statni spravy v oblasti
tizemniho planovani a posuzovani $irsich vztahl v Gzemi. Napfiklad v piipadé stavebnich Grad( je proble-
matické sehnat nejen schopné referenty, ale i vedouci stavebnich dfadl s odpovidajicim vzdélanim, coz
nepochybné souvisi s vysokym poctem stavebnich Gradd.

* Obecné je vykon statni spravy (ale i samosprdvy) velmi zdvisly na individualité osoby, ktera dfad vykona-
va - na jejim charismatu, zkusenostech, postojich, svétonazoru. Obecné se postoje jednotlivych aktér
suburbdnniho rozvoje, ktefi by méli proces requlovat, odviji od jejich zkuSenosti a erudovanosti. Obvykle
pokud jiz maji s procesem né&jakou zkusenost, je vétsi pravdépodobnost, Ze dokdzou zvazit i mozné nega-
tivni disledky vystavby (plati predevsim pro starosty). Problematicka je situace zejména v metropolitnich
regionech, které nemaji se suburbdnnim rozvojem zkuSenost. Nicméné i pouhy jeden pripad masivni vy-
stavby v regionu mGze dobfe slouzit jako ,odstrasujici priklad”.

e Selhdvajici obsahova kontrola ¢innosti zpracovateld Gzemnich pland a dotéenych organd, ktefi umoznuji
vystavbu v rozporu se zakonem nebo s udrzitelnym rozvojem spolecnosti i krajiny. Chybi vécna kontrola
vsech stupnd rozhodovani spradvného nakladdni s prostredim a posouzeni vztahi v dzemiv lokalnim mérit-
ku, dopadu na metropolitni region jako celek a spolec¢nost. Nefunguji hierarchické vztahy nadfizenosti a
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podfizenosti ve stdtni spravé, samosprdvé ani profesnich organizacich (komora architekt(), cozZ se proje-
pfiklady dobré nebo naopak Spatné prace aktér(i suburbanniho rozvoje nejsou ani sledovany ani zadnym
zplUsobem hodnoceny (financné, moralné, certifikaci, odebranim licence atp.).

Problém spocivd rovnéz ve skutecnosti, ze Zadny z (fadd ani ostatnich aktérd (napf. zpracovatel Gzemniho
planu) Gcastnici se procesu izemniho pldnovdni a Gzemniho fizeni/fizeni o vyddni stavebniho povoleni
nepfipousti svou (zdsadnfi) zodpovédnost a jednotlivé institucionalni ¢lanky si zodpovédnost ,prehazuji”.
U jednotlivych organl Gzemniho planovani a Gzemniho fizeni dochazi k automatickému prebirani vyja-
dfeni a oddvodnéni ostatnich organ(, rovnéz primo nékteré dkony pfi pofizovani Gzemniho planu jsou
automatizovany (napf. pfi vyjimani ZPF).

Obecné plati, Ze posuzovéni nové vystavby (at jiz v navrhu UP, & v dzemni Fizeni) neni provddéno z po-
hledu vSech tFi pilitd dzemniho planovani (tj. environmentdlniho, ekonomického a socidlniho). Posouze-
ni je provadéno ,pouze” z hlediska vlivu na zZivotni prostredi, chybi vSak ekonomicky pohled (dopady na
technickou, socidlni a dopravni infrastrukturu jsou vétSinou podcenovany nebo dcelové bagatelizovany)
a zejména posouzeni socidlnich dopad( (napf. zda prirdstek urcitého poctu obyvatel nenarusi Zivot v obci
a jejim okoli). Je zfejmé, Ze fada zpracovatelll a pofizovateld z divodu pretiZzenosti nebo nedostatecné
kvalifikace nedokaze posoudit napfiklad Sirsi vztahy v Gzemi nebo nékteré dimenze komplexniho vlivu
vystavby na krajinu, spole¢nost a ekonomiku nejen v dzkych hranicich feseného tzemiv UP, ale zejména s
ohledem na dopady pldnovanych zmén v sir§im kontextu metropolitnich region(.

SEA/EIA neplni funkci ,,objektivniho” posouzeni vlivu navrhovaného UP na Zivotni prostfedt, jen maly po-
¢et hodnocenije vysledné negativni a pfinese tak vyrazné prepracovani navrhu UP. Nepochybné souvisi se
skutecnosti, ze zpracovatele SEA/EIA si vybira obec, pfip. pofizovatel a rovnéz posudek plati. Stejnd je i
situace u zpracovatele Gzemniho planu.

Potvrzuje se, Ze zejména malé obce nemaji dostatecné kvalifikovany lidsky kapital zodpovédné rozhodovat
o nakladdni se svym dzemim. Pfitom obec ma nejsilnéjsi pravomoci o nastaveni izemniho planu rozhod-
nout.

Je zfejmé, Ze se projevuje nedostatecnd osvéta, prenos zkusenosti a informaci a odbornost aktérd subur-
bdnniho rozvoje.

Domnivame se, ze pro zlepSeni jednani

a

rozhodovani aktérli v suburbannim rozvoji je zasadni resit:

systém vécné kontroly rozhodovéni potizovatelil a zpracovatel(l UP, dotéenyich orgdnti, stavebnich dfad
a dalSich subjektd;

posileni metodické podpory Gfednickému apardtu na nizsich drovni spravy;
prenos zkusenosti a informaci mezi vSemi stupni vefejné spravy rozhodujicich o Gzemnim rozvoji;
cilené vzdélavani, proskolovani a osvéta;

moznosti pfesunu kompetenci v Gzemnim planovani na nadobecnfi droven.
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Jak bylo jiz zdiraznéno, rozpracovani navrhii doporuceni bude provedeno az v nasledu-
jici fazi reSeni projektu, nicméné jiz nyni je mozné naznacit nasledujici doporuceni:

Legislativa

zvazit moznost zredukovat rozsah zastavitelnych Gzemi v ramci zmény Gzemniho planu, nebo stanovit ca-
sovou Lhitu, po jejiz uplynuti bude mozné pozemek ze zastavitelného Gzemi vyjmout v piipadé nezdjmu o
vystavbu;

zékon by méljednoznacné specifikovat ochranu ZPF jako nedilnou slozku ochrany Zivotniho prostredi a ne-
nahlizet na zemédélskou pldu jako na trzni komoditu, kterého ma stat dostatek, ale jako na slozku, ktera
je v krajiné témér neobnovitelnd;

nutno oddélit rozhodovani stavebniho Gradu a odboru Zivotniho prostfedi od zavislosti na politické repre-
zentaci, tj. diisledné oddélit vykon statni spravy od samospravy;

je nutné revidovat a v kazdodennf praxi vyzadovat kvalifikaéni pozadavky pro pracovniky SU;

zvazit Gpravu sité stavebnich Gradl tak, aby se omezil tlak na rozhodovdni v ramci vykonu statni spravy
zastupci samospravy;

zavést povinnost u Gzemniho planovani posuzovat demografické, dopravni, socidlni a ekonomické dopady,
specifikovat poZadavky na profesni slozeni tymu zpracovatelll a rozsifit okruh moznych zpracovatelt UP i
mimo technické obory;

zvazit moznosti nadobecniho planovani - ackoliv pravomoci rozhodovat o svém (izemi ma kazda obec jed-
notlivé, vétSina zavaznych ddsledkd suburbanniho rozvoje se projevuje v Gzemfi SirSim (napf. ndroky na
dopravu, Skolstvi, sluzby, technickd infrastruktura), v planovaci praxi vsak komplexnost a Gzemnfi prova-
zanost téchto disledkd nikdo nesleduje; zvyhodnit moznosti pofizovat Gizemni plan pro vétsi skupinu obci
(financné, ulehéenim procesu);

stanovit zavaznou zodpovédnost za kvalitu zpracovani Gzemniho planu obce nékterého z nadfizenych or-
gand izemniho planovdni, ¢i stavebni/planovaci komise na neobecni drovni;

Informovanost a prenos zkusenosti (metodickd podpora)

publikovat a zpfistupnit priklady z praxe a pfimocaré metodické ndvody, jak Gspésné provadét posouzeni
s cili Gzemniho planovani na specializovanych webovych portdlech vénovanych Gzemnimu pldnovdni a su-
burbanizaci (napriklad www.uur.cz, mmr.cz a téz www.suburbanizace.cz);

publikovat a zpfistupnit pfiklady dspésnych zdGvodnéni /argumentace zamitnuti vyjmuti ze ZPF, negativ-
niho posouzeni s cili Gzemniho planovdni na specializovanych webovych portalech vénovanych Gzemnimu
planovani a suburbanizaci (napfiklad www.uur.cz, mmr.cz a téZ www.suburbanizace.cz);

zefektivnit metodickou podporu judikatd - urcita forma centrdlniho registru judikat( v oblasti Gzemniho
planovani a stavebniho fizenia vytah(i z nich (napf. co vyplyva pro jednotlivé aktéry), dostupny pro vech-
ny stupné spravy (krajské arady, pofizovatele, stavebni Gfady, dotcené organy apod.);

vypracovat metodicky ndvod pro napliovdni §55 odst. 3 stavebniho zakona, jak dokazovat nemoznost
vyuziti dosavadnich rozvojovych Gzemf;

zvazit vyuZiti uréitého systému technicko-hospodafskych ukazatel(i (napf. jaka kapacita MS pro jaky pocet
a strukturu obyvatel);

zlepsitinformovanost a komunikaci s obcemi (nejen) v oblasti Gzemniho fizeni a Gzemniho planovani - po
zruseni okresnich Gradd chybi moznost, jak efektivné (osobné) informovat starosty o dllezitych legisla-
tivnich zméndch atd. (dfive 1x za 3 mésice setkdni starost(l na okresnim aradé, vSechny odbory pfipravily
urcity balik informaci, ktery bylo potfeba starostdim sdélit), mohlo by byt na Grovni ORP
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Vzdélavdni a osveta

zpracovat systém cileného vzdélavani a osvéty drednikd, piiklady dobré a Spatné praxe, cilend Skoleni na
posuzovani SirSich Gzemnich vztah(;

zavést vysokoskolsky studijni program kombinujici geografické a urbanistické vzdélani vcetné zakladui
prava - absolventi by méli byt schopni kritického posouzeni a argumentacéné silného zdivodnéni svého
rozhodnuti, schopni komplexniho pohledu na Gzemf;

environmentdlni osvéta na zakladnich, stfednich i vysokych Skoldch zahrnujici vSechny pilite dzemniho
rozvoje, moznosti zapojit se do lzemniho pldnovani;

prestoze soucasna legislativa je nastavena tak, Ze vefejnost md pomérné dost moznosti se vyjadrit k rdz-
nym fazim Gzemné pldnovaciho a stavebniho procesu, vyuzivd se této moznosti pomérné malo (spolecnost
se neumi/nechce adekvatné zapojovat, lidé se ,probouzi” az ve chvili, kdy se jich néjaky problém dotyka
osobné) - proto podpora budovani (lokdlni) obcanské spolecnosti (spoluzodpovédnost a spolurozhodova-
ni o Gzemnim rozvoji Gizemf) - vefejnost jako ,hlidac” rozhodovani Gradd;

Ostatni

zvétsit ateliéry projektujici Gzemni pldny - urbanista na komplexni rozvoj nestaci (nutné bud komplexné&jsi
vzdéldni, nebo rozsiteni tymd);

fungovani profesnich komor s vétsim diirazem na kontrolu, certifikaci, ocenéni dobrych pracovnikl a po-
stihy Spatné prace;

proskolit zastupitelstva obci nebo zavést mensi dotacni program na zvyseni ekonomické gramotnosti obci

smérujici ke kompetentni obecni bytové politice, nakladani obce s vlastnimi pozemky a spravou nad dze-
mim.
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