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SHRNUTI

Vendula Majerova

Tato prace se zabyva problémem suburbanizaeel&@tského kraje. Analyzuje jeho nekoncepst a
nekoordinovanost a ztoho plynouci dusledky pro spamlst. Zabyvad se zejména disledky

environmentalnimi a ekonomickymi,ipgmz hlavnim paradigmatem je udrZitelny rozvo;.

V praci jsou pouzity zejména metody: sekundarni analyza, rozhovoipadpyé studie. Kombinace

téchto metod zajidje dostaténou reprezentativitu zji&hych vysledk.

s

Studie obsahuje vystleni nejdulezigjSi terminologie pouZivané v souvislosti se suburbanizaci,
analyzu udalosti tykajicich se vyvoje suburbanizace kedsEském regionu iCechach obecné
analyzu aktér ovliviwujicich tento jev, vysitleni procesu Uzemniho planovani a &atiové studie,
z nichz ti jsou pavodni a jedna vznikla na zaklgaguziti metody sekundarni analyzy. V gvprace

autai predkladaji hypotézy, ke kterym dosli vyzkumnymiéeim.

Na zdakladé studia literatury a rozhovar byly definovany problémové oblasti (dasledky
nekoordinované suburbanizace) a naslegmdoci pipadovych studii bylo @¥ovano, zda jsou tyto
problémy realné. Jako nejvyznansi¢ disledky byla shleddna rostouci automobilovd doprava
v obcich (coZ vede ke zhorSeni stavu Zivotniho prdt a nedostateé kapacity instituci atanské
vybavenosti. V jednotlivych jiadech byly identifikovany i dalSi problémy, nigéid stav a adrzba

inZenyrskych siti, ndklady na provoz obce ad.

Na zakladé vyzkumu byly jako hlavni aktér definovany obce, které mohou toliat proces

suburbanizace lokéln& to progednictvim Uzemniho planovani a strategickych plant. Na druhou

s s

mikroregiony nebo vy3Si tzemni samospravné celky.

Kli¢ovym poznatkem je, Ze pokud suburbanizace nema znamenat prmepbleatZ a ma splovala

svoji pozitivni funkci, musi byt vzdy preferovaniegy zajem nad zajmy jednotlifrc

Tato analyza problému je vychodiskem pro d&ist, ve které budou autoiavrhovatieSeni a

postupy, jak se s procesem nekoordinované a nekamicgydurbanizace vypailat.
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UvoD

Jana Huberova

V zahranéi je neuspatdany a neregulovanyiast mestskych aglomeraci Baou
zalezitosti, zejména v USA, Kanad¥émecku. Suburbanizace \e€ké republice je problém
v podatku, neni mu uwdovana vyrazrj&i pozornost @du a politika.

Cilem této prace je shrnout zakladni rysy suburbanizace, jeji histordiasou stav,
pozitiva i problémy. Dale provést analyzu procesu suburbanizace a pochopit zakonitosti a
blizSi souvislosti; také zpracovat ipéidové studie a jejich vysledkem bude definovani
hypotéz, procdochézi k nekonceépi a nekoordinované suburbanizaci v oblaggdsieského
regionu a zarovetaké provést analyzu aktéa jejich vlivu v celém procesu.

Klademe si otazky.,Co se skryvd pod pojmem suburbanizace a je vyhradné
negativnim jevem, ktery je pi@ba koordinovat a regulovat?”; ,Jaké regulativnitrogs je
mozno pouzit?* Kté akt&i figuruji v celém procesu suburbanizace a kdo j€oklym
aktérem / jsou kbovi akt&i?“; ,Jaké jsou disledky celého procesu na spudst a Zivotni
prostedi?”; ,Kde jsou piginy negativniho vlivu suburbanizace?*

Touto praci chceme upozornit na negativni vlivy plynouci z Zivelné, neregulované
suburbanizace pro tuto i budouci generace (z hlediska udrzitelného rozvoje).

Proces suburbanizace byl zatim analyzovan zejména z pohledu sociathigtawe
kvalita Zivota v suburbannich oblastech) d@rqainich vé, nikoliv vSak z pohledu wejné
politiky. Proto tato prace fize pinést odbornikam i laikim novy pohled na celou

problematiku.



TERMINOLOGICKY ZAKLAD

Jana Huberova

Urbanizace: je doslova tvorba #st, v nyrgjSim smyslu obecnpromysSlené a Setrné
planovani sidla s ohledem na socialni a Zivotni pedét Urbanizace je historicky chapana
jako pesun dosud venkovského obyvatelstva dstmStupé urbanizace, tj. podil obyvatel,
Zijicich ve nestech, woval stup& ekonomického rozvoje jednotlivych zemi. (Cilek &3,
2005)

Podle Musila mizeme urbanizaci éenit na:

» socialni a strukturalni

Sociélni urbanizace (tzv.dstska socializace) je interpretovana jako proces)dmnz
s jak jednotlivci, tak i skupiny osvojuji — v ramci vzajemné spoluprace, ale i konfliktu —
meéstsky zpusob Zivota.

Strukturalni urbanizace je proces, kdy dochazi ke&rnAm nést a celého osidleni
zpasobené zgmami v organizaci spoteosti. (Musil, 2002)

Hall rozlisil vyznamy pojmu urbanizace na:
* hmotny, funk&i a politicky

Hmotné pojeti urbanizace poukazuje pouze na fyzikalni strankeu. vBo, co je
urbanni, vypada jako #sto. Je tam velky get budov, které jsou blizko sebe a slowzinym
acelam: bydleni, vyrobg¢ obchodu, rekreaci ajFunk’ni pohled na msto si vSima
hospodé#skych, politickych, socialnich a jinych funkci¢sta. Lidé zapojeni ekonomicky a
socialné do mestskych funkci jsou ,@ststi*, proto i Uzemi, které obyvaji a vmé pracuiji, je
méstské. Politické pojeti mésta vychazi z myslenky, Zze urbanni je to, co je\sprano ve
smyslu pravnim radnici gésta. (Musil, 2002)

Urbanizace jako ztma prostorové organizace spiesti neni pouze pro¥nou
osidleni. Je to také proces, v jehoil@hu se zmnila i vnitini struktura jednotlivych gst.
V dosavadnich procesech evropské urbanizace Ize z tohoto hlediskadty#ifze:

1. Vprvni znich, obvykle ozr@mvané jako klasickd urbanizace dochazi ke

koncentraci pracovnich fézitosti i obyvatel fedevSim v samotnych dstech.

Okoli meésta fistava stéle venkovské jak v hmotném, tak fumiktslova smyslu.



2. Vdruhé fazi - suburbanizadi — se v dusledku zsm ve zdrojich energie,
v dopravnich technologiich a v dusledku &mhodnotovych orientaci lidi Zala
¢ast obyvatel shovat z vnitnich ¢asti nést na jejich okraje dasto i za 8. V této
fazi se zaina snizovat pat obyvatel centralnich zonést.

3. Treti faze —desurbanizadi — v této fazi, kdy se vyrazré rychle zmenSuje pet
obyvatel uz nejen v centralnich zénacksm nybrz ve Vi ¢asti celého rsta,
nastava celkova dekoncentrace, tdu§i se nistské prostory a formuji se velké
mestské regiony.

4. Ctvrta faze se projevuje v nejgch, mnohamilionovych #stskych regionech.
V této fazi pokrot proces dekoncentrace jak obyvatelstva, tak i @vatch
prilezitosti tak daleko, Ze v celém regionwina klesat pogt obyvatel. To je
doprovazeno rychlym jjirastkem obyvatelstva a pracovnichil@iitosti v kruhu
menSich nistskych regionu kolem velkého jadrovéhaéstskeho regionu. (Musil,
2002)

Suburbanizace: je autory a odborniky definovanazné. Termin suburbanizace je
odvozen z anglického slova suburb, tedgdgisti* (Ouiedniek M., 2002)
Cesky jazykovy ekvivalent slova suburbanization neaveden a proto i vtéto praci
pouzivame termin suburbanizace.

Suburbanizace je podle Quintka proces, pikterém dochazi k gtvaeni krajiny
zpusobenému pohybem ¢ebvanim) obyvatelstva z &st na jeho okraj. (Kolinska, 2004)

Sykora pojima suburbanizaci jako komplexni proces, ktery je podn@rgpiasoben
celou fadou vzgjemngprovazanych faktdr, které ovliviiuji fist mést a ptsobi ve progph
rozvolnéného roz&ovani nest do krajiny, prostorovym rozpinanim do okolni vevdke a
ptirodni krajiny, nizkou hustotou obytné zastavbkeyaznésamostat# stojicimi rodinnymi
domky), dale neomezenym rozpinanim vystavbyérem ven z msta, nesouvislou,
roztrouSenoufidkou zéstavbou, prostorovym odl@nim 6iznych druli vyuzZiti pozemku

nastroji uzemniho planovani. DalSim znakem suburbanizace jsou pasykbzéstavby a

! Pavodrs slovo vzniklo z latinského zakladu urbs znamenajigstm (zejména velké) argdpony sub, které
ozna&uje umistni vedle, za nebo pod¥im. V posledni dobse v literatée ¢astji vyskytuje i slovo suburbium,
které se v Britanii pouziva zejména priegnestské okrajov&tvrti Londyna. V odborné literate je vyuziti
pojmu suburbium vynuceno odliSenim od gkud jinak chapanéhorednesti (suburb). Suburbium je vnimano
jako prostorow samostatné sidlo, které vyvolava pocit prostorové identity (RySavy, 1994)



charakteristické jsoéadové, jedno az dvoupodlazni rodinné domky s vlasthfadou, a také
reziden&i zony.

K suburbanizaci dochazi iphodem novych lidskych aktivit (bydleni, obchod,
skladovani, vyroba) a vystavbou v lokalitach sl@dych od kompaktniho &sta rozsahlejSimi
neurbanizovanymi prostory.

Suburbanizace fiZe nabyvat iznych forem a vést kvytv@ni mznych typa
ptiméstskych prostdr. Vyznamnou strankou je prostorova struktura rozmistnove
vystavby a na ni navazujicich lidskych aktivit. Suburbanni vystavbaie koncentrovat do
neékolika hlavnich urbanizamich area nebo zén zpravidla v blizkosti existujicich
vyznamnych komunikiich os a sowsnych center osidleni s koncentraci zakladréardieé
vybavenosti. (Sykora, 2002)

Podle Ku&rové je suburbanizace proces, kitréem dochazi ke kolonizaci venkova,
kdy neovenkovanéfghazi do obci s ditym oéekavanim uspokojeni svych pelb a ginasi
ssebou wité stereotypy chovani. Protoude dochazet k tenzim mezi mistni komunitou a
»pristéthovalci“. Tento proces ma vliv jak na sp@est, tak na Zivotni pragdi. (Kuderova,
2007)

Suburbanizace je proces, ktery takén@$i pozitiva naptv podobe¢ kvalitngsiho
bydleni: bydleni mimo ruch velkogsta v zastavb&dinnych domku (vs. panelova zastavba
ve velkongst); bydleni v ¢istéjSim Zivotnim a pfatelngSim socialnim progedi (mensi

pravdgodobnost socialnich deviaci nez ve velksty).

Suburbanizaci mizeme rozdlit na:

* residendi a komekni

Residentii typ suburbii se vyziaje homogenni zastavbou epéZzné stejného
vzezeni. Jedna se o jedno az dvoupodlazni rodinné dawkgstni zahradou a oblastibe
mit typ rezidendii zony, ktera byva obehnana zdi nebo ploteméRtenych pfpadech (napi
Nebusice) je oblast hlidana najimanou strazni sluzboalebh této residemi zastavby je
uspokojit potebu spokojenéa pohodingbydlet a travit svij volnycas v pfrodé; popi
uspokojit potebu vikendového bydleni mimoésto. Rodiny mivaji minimalngeden osobni
automobil.

Komerni typ suburbii je vytvien v pamyslovych (okrajovych) zénach velkych i

menSich mist v blizkosti kléovych komunikaci (zejména silnic, délnic, Zeleznigé3ou to



komekni prostory wené k podnikani. Jedna se o sidla firem, kamegl@bchody,

super/hyper markety, sklady, ajidelpokladem je individualni dojika do &chto mist.

. ekonomickou, demografickou, prostorovou a socfalni

Ekonomickou(sub)urbanizaci se rozumi i nadale tda¥ani potu osob pracujicich
mimo zengdélstvi, tj. vpilimyslu a ve sluzbach. Z hlediskdemografického byla
(sub)urbanizace chapanaegévsim jako procesésiovani obyvatelstva z venkova dassh
Za urbanizaci prostorovou se povazujeémm hmotného a prostorového usjmdni sidel,
napiiklad rostouci podil vicepodlaznich dbnvznik a rozvoj hromadné ¥&jné dopravy a
jinych slozek technické a socialni infrastruktuBocialni urbanizace je interpretovana jako
proces, pirnémz si jako jednotlivci, tak i skupiny osvojuji —amci vzajemné spoluprace, ale
i konfliktu — meéstsky zptsob Zivota.... Tento proces také nazyvamgstskou socializaci.
(Musil, 2002)

Suburbie vznikaji: na okraji stavajicich venkovskych sidel, na zelenych loukach

(greenfields), na parcelach uvristavby obci, nebo v oblasti brownfiélds okraji nésta.

Reurbanizace: obnoveni mistskych funkci centra. Re-urbanizace je reakci na
postupnou likvidaci zakladnich vlastnostiéstt koncentrace fegzitosti a osob, moZznosti
volby, diverzity, variability v ramci stského Zivota. De-koncentrac&stskych sougedai
vede k podstatnému sniZeni potencialu, ktery vznikl urbanni koncenftazitpsti a lidi. Re-

urbanizovat znamena vracet se k hodnotastanv evropském pojeti. (Cilek & BaSe, 2005)

Sidelni kaSe, urban sprawl, sidelni mlhovina, mezi#sti: jsou terminy, kterymi se

ozn&uji vySe popsané ,amorfni“ plochy sgednou zastavbou, které nejsou anigtem, ani

2 Toto rozlensni bylo Musilem provedeno na proces urbanizace. Domnivame se, 7e se takkatbna proces
suburbanizace.

* Brownfields: doslova ,hida& pole®, jedna se o opdit Uzemi s rozpadajicimi se budovami a nefohk
industrialni zény jako je nd@pareal VojtSské hut (Konév) na Kladi. ,Brownfields” se objevila jako protipdl
ke ,greenfields"” eskyreceno vystavba naipstavbovych Uzemich (vegmploch byvalého fimyslu, Zeleznic,
atp.) oproti vystav®,na zelené louce”. (Cilek & BaSe, 2005)



vesnici. Obvykle nemaji ani malé obchody a restaurace, jsouzpinglé na automobilové
dopravé Pivodné vznikl v 50. letech v USA, v 70. letech¢zd byt problémem v ridterych
statech zapadni Evropy — v severnimindecku a Holandsku a kolem roku 1995 dorazil do
CR, kde se v poslednim desetileti Howt rozviji. Jako ufité synonymum se kély pouzivaji
vyrazy jako ,satelitni rssteeko”, satelitnictvrt’, ale nepravem, protoze v puavodnim slova
smyslu tyto ,satelity* se snazi programoudyt samostatné co do vybaveni,ipaidre
pracovnich pitezitosti. (Cilek & BaSe, 2003)rban sprawlje anglicky termin oznaijici
témei nekontrolované rozpinani sidel do podoby seMurbii, jejimiz zakladnimi jednotkami
jsou rodinné domky na parcelach o rostoucich &nach. Suburbie vznikaji obvykle
jednordzovéa nahodile (podle vyhodnychiifezitosti) v rdmci developerskych projékt
,Urban sprawl“ je rozptyl koncentrovanychéstskych, dostupnych funkci a vzgjemnych
interakci na velké uUzemi. Miru s@shého rozptylu umoznilo az vSeobecné uzivani
automobilu jako prosedku, ktery nahradil & pohyb a jeho prostorové limity. Ukazuje se,
Ze tato mira rozptylu celotadu interakci likviduje: neni k nim iZitost, protoZze schazi
potfebnd soudrznost a koncentrace zastavby. (Cilek &,B405)

Exurbie: je typ suburbie, ktera je ale vzdalena od centralnitstara oddlena od ng
pasem krajiny. Mze mit i statut samostatnéhassta. Pojmu exurbie by ve i8tdaieském
kraji ¢ast&n¢ odpovidala sidla, jako jsou Milovice nebo i Kladrmmjkud téngi tietina
praceschopného obyvatelstva dojizdi do Prahy. (Cilek & Base, 2005)

Udrzitelny rozvoj: je podle definice Josefa VavrouSka takovy rozvoj spasti,
ktery respektuje udrzitelny zpasob Zivota; mé usilovat o idealy humanismu a havatatit
mezi ¢lovékem a pirodou. Je to zpiasob Zivota, ktery hleda rovnovahu mezi svobodami a
pravy kazdého jedince a jeho odpdwésti vid jinym lidem a pfrodk jako celku a to &etné

odpovanosti viad budoucim generacim. (Nos&k, 2007)
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SHRNUTI DOSAVADNICH POZNATKU O TEMATU, V SIRSIM
KONTEXTU

Jana Huberova

Suburbanizace je proces, ktery existuje ve spalsti odjakziva. Proceséhovani je
naprosto pfozeny a toveku (i zviratim), je biologicky dany.

V poslednich 15 letech v3ak pré@ka krajina v @ské republice v okoli winy
velkych nest jednu z historickych ,krajinnych revoluci,igkterych ndhle dochézi k velkym
zménam v charakteru osidleni, zastav&olného prostoru a prain¢é tradicni krajiny na
ttvar, kterému séika ,sidelni kase“. Tento proces ma své pozitivnégativni stranky, ale
vzhledem k rychlosti a intenZizmen pievladaji spis problémy. Nahly ri&t suburbii s sebou
ptinaSi nkteré nedekavané problémy spdalenské, ekonomické a problémy tykajici se
Zivotniho prostedi. (Cilek & BaSe, 2005)

V dasledku &chto proces dochazi pomalu, ale jisk zastavovani volného prostoru,
kvalitni pady a les, coz mize mit v dob&limatickych znén zna&né duasledky na prosdi,
ve kterém Zijeme.

S nafistem obyvatel ve vesnicich v okoli velkychésh dochazi také k nastu
individuélni osobni dopravy a to vede dséiym silninim kolapsm, zvySuje se hlutost,
prasnost, dochazi k ngstu exhalat. Do budoucna se stéle pt& s naiistem dopravni zéze.
Suburbie - domy (pokud jsou staw® developerem) jsou ve tgin¢ piipada stavay
nekvalitng jednotvarng vyznauji se vysokou spé¢bou energii a pivystavbé neni brano
v potaz prosedi a klima.

Komunikace, vodovodni a kanalizd sit v téchto oblastech jsou nekvalitné
vystavéy a v budoucnosti (20 — 30 let) budou mit obcerzhml vysoké naklady. (Cilek &
BaSe, 2005)

V nasSi praci navazujeme a zaravee nechavame inspirovat RNDr. Cilkem, prof.
BaSem a jejich odbornou studjSuburbanizace prazského okoli a jejich dopady na socialni
prostedi a krajinu“ vydanou v listopadu 2005; knihou RNDr. @dhika , Socialni
geografie prazského dstského regionu‘'z r. 2006; knihou Doc. SykorySuburbanizace a
jeji socialni, ekonomické a ekologické disledkyt. 2002; knihou Korské a kolZrod
velkonesta® zr. 2002, dale nalanky, které vychazeli/ji wviznych ¢asopisech (Tyden,
Vefejna sprava, aj.)glanky, podklady z webovych stranek (Ustav pro Uzemozvoj,

Ministerstvo pro mistni rozvoj). V praci se opirdme zejména o teorii udrzitelného rozvoje.
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DalSi teorie, které je pofpadé mozno vyuzit, jsou ekonomicka teorie Land Use & takrie
koncentrickych zon.

Informani zakladnou jsou pro naSi praci tyto normativni depty: zakony o
Uzemnim planovani a stavebnfadu Zakon¢. 50/1976 Sb. a Zakoh 183/2006 Sb a dalSi
zakony nap.: Zakonc¢. 114/1992 Sb. o ochrargiirody a krajiny, Zakort. 128/2000 Sb. o
obecnimtizeni, Zakon¢. 314/2002 Sb. o stanoveni obci s pemfm obecnim @dem a

stanoveni obci s roz&nou pasobnosti, aj.
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METODOLOGIE A POUZITE METODY

Jana Huberova, Ondrej Holéak

V rdmci prace si klademe tyto otazky:

- ,Co se skryva pod pojmem suburbanizace?*

- ,Je proces suburbanizace vyhradndegativnim jevem, ktery je peba
koordinovat a regulovat?®

-, Jakeé regulativni nastroje je mozno pro koncepst a regulaci pouZzit?*

-, Kteri aktéi figuruji v celém procesu suburbanizace a kdo jéoklym aktérem /
jsou kltovi aktei?"

- ,Jaké jsou disledky celého procesu na sfjalst a Zivotni progedi?*

-, Kde jsou piciny negativniho vlivu suburbanizace?"

NasSe vyzkumna strategiecta tuto posloupnost: nejprve jsme provedli rozhovwwndborniky
RNDr. Cilkem, Ing. Kuérovou, JUDr. lllnerem a navstivili ¥&nou pedndsku RNDr.
Ouredntka. Timto jsme ziskali prvotni nadhledpostupnépronikali do problému. Soasti
tohoto prvniho kroku byla také sekundarni analyza odbornycli gextanka. Poté jsme
provedli piipadové studie zejména na zakladzhovoii s piedstaviteli obci. Planovany pet
provedenych fipadovych studii jsou 4 obce — Hovovice, Vysoky Ujezd, Swuice aRicany

u Prahy. Obce byly vybrany tak, aby bylyiznych oblastiStitedoeského kraje a aby se
vyznaovaly svou éiznorodosti.

V praci jsme pouzilig&chto metod: analyzu hranic, brainstorming, brainmwgit dimenzionalni
analyzu, polostrukturované rozhovory (viz vyse), sekundarni analyzy (viz dokumenty
v tiStené ¢i elektronické form uvedené v seznamu literatury), analyzu ak{eiz samostatna
kapitola), strom probléfn(viz strana 21) a analyzu udalosti (pouzitaipadovych studiich a

v kapitole o historickém vyvoji suburbanizacéesioeskeho kraje).
Heuristické metody

Heuristikou se rozumi pouziti jednoduchych logickych metod, které nam pomohly k blizSimu
vymezeni problému a stanoveni hranic, limitujicich téma, kterému se ve studii budeme

vénovat.
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Cilem naSeho postupu zaloZzeného na heuristickych metodach e@npi obtizné
definovatelny problém na snaze pochopitelny a zpracovatelny. Z abstraktnich talfm

muzeme vytvoit konkrétni pfklad, na nénz miZzeme problém ilustrovat.

Neékteré z metod zde zmingch se obés z@azuji pod heuristiku, ale kdy stoji samostatné
(predevsim brainstorming a brainwriting,faaované pod metody sigdat). Krong nich, z

téch, které jsou pro tento postup obvyklé, se jedjra&ea o tyto:

Analyza hranic (Boundary Analysis)- v pfib¢hu poznavani problému nekoordinované
suburbanizace a ziskdvani novych poznatki jsme generovali oblast politiky, ve kterych
problém budeméesit. K ziskani vSech moznych akiée uzivaji napisnowball techniky. Ke
konené analyze hranic vede cesta, kdy pexictvim definic aktér se vytgi hranice

metaproblému.

Brainstorming — tato metoda vychazi zeipokladu, Ze vice lidi vytvbive skupinévice
raiznych navrhu a navic se mohou vzajenmngpirovat, plati zde rovii¢pravidla rovnosti
Gcastnika a zakazu kritiky. VeSkeré ziskané poznatky jsailbépné zaznamenavany a
naslednévyhodnocovany. Jiz v pbéhu seznamovani se s procesem analyzy politik jsme
formou diskuse vramci tymu objevili nové poznatky, které nam pozadmohly

k pifesn¢Simu vymezeni problému. Cilem naSich snah bylo mAm&i a setidéni co
nejvétSiho mnoZstvi napada a nétin, které se dotykaly jak obecné tak konkrétni roviny.
NaSe pozd&8i analyzy vedly napik fetzci zvySeni automobilového provozu v obcich,

znegisteéni ovzdusi, dopad na zhorSeni kvality Zivota.

Brainwriting — je jakousi obdobou brainstormingu, kdy jsme hledali nové pgpdak, Ze
kazdy &astnik napsal k danému okruhu co n&jizénnozstvi iiznych napadt. Tuto metodu
jsme v jisté forma pouzili napi pii konstrukci stromu probléin MysSlenky jsme p#vaddi do

psané podoby a nasledjgne ziskané navrhy navzajem konzultovali s ostatélieny tymu.

otazky, hledajici nedostatky v jednotlivych dimenzickmifo dimenzemi jsou idnet
(otazka ,,Co?" — rozvoj obci spojeny s vystavbou novych domku), prostor (otazka ,Kde?* —
okoli Prahy, Stedodesky kraj),éas (otdzka ,Kdy?* — nedavna minulost, sasitost i vyhled

v Z

do budoucna), kvantita (otdzka ,Kolik?“ tadové tisice lidi, zejména z Prahy, hledajicich
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nové bydleni i stavajici obyvatelé) a kvalita problému (otdzka ,Jak zavazné?“ — velmi,

zavazny dopad napna zZivotni progedi d na moznosti dalSiho rozvoje obci)
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HISTORICKY VYVOJ SUBURBANIZACE V CESKE REPUBLICE SE
ZAM ERENIM NA STR EDOCESKY KRAJ

Vendula Majerova

MINULOST

S ukitou formou suburbanizace se @skych zemich fiZeme setkat jiz v poloving8.
stoleti a od této doby prohto naceském Uzemi molik suburbanizénich vin. Rikladem
prvni z nich niize byt Novy Bor v severniciechach. Tehdejsi zastavba, kterd si zachovala
raz zahradniho #sta az do 60. let 20. stoletiélm maly rozsah a postupriayla pgrekryta
novou zastavbou.

DalSi etapou rozvoje &t a jejich pitehlych oblasti je pimyslova revoluce, ktera
probihala zejména ve druhé polovit®. stoleti. V tomto obdobi dochazelo k vyznamnému
st¢hovani obyvatel z venkovskych oblasti dasin Novy rozvoj piimyslu, dopravy a
vystavby ptimyslovych i obytnych budov zaiginil vznik nového typu krajiny, ktera se liSila
od té puvodni. Dochézelo ke vzniku smiSenycinpyslovézentdelskych kolonii s mensimi
zahradkami a patky. BéZna byla adova zastavba. Tento vyvoj pokoaal cca do roku 1930.

Pred 1. svitovou valkou byly zastavovany volné prazské svahpiikkad na
Vinohradech, Smichové&pod. Jednalo se o vily individualngojektované podle vkusu
zakaznika, které byly umisty v prostornych zahradach. Postum® tento trend vystavby
¢tvrti ,zbohatlikd“ a intelektudl rozSioval i do dalSich oblasti, zejména podél Zeleznic
smérem na BeneSov a Beroun.édMo z&ala obklopovat novaipdnesti. Vesnice vdchto
oblastech zahy ztratily venkovsky raz a splynuly s rozsahlou zastavbou, ktera mimo jiné
omezila vyuzivani krajiny pro zefdélské uely. (Cilek, BaSe; 2005; Oadintek, Posova,
2006)

DalSim faktorem souvisejicim stimto procesem hatani za praci do Prahy.
Zejmeéna chudsi lidé prodavali pozemky a kupovali si byty eamistich. Tak se malé a
diive izolované obce spojovaly do t8ich suburbanizovanych ploch. Vyznamnoast
vystavby pro dinické obyvatelstvo mdstavovaly nouzové kolonie.

Béhem druhé sueveé valky se rychly stavebni rozvoj Prahy vyrazpomalil, coz
bylo ziejmé na prostorové expanzi do prazského zazemi. Zagtaveni vystavby spcle
sposkozenim 41 tisic hytvaleenymi zasahy vedlo k dlouhodobé bytové krizi prazskeh
obyvatelstva. (Owdntek, Posova, 2006)
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Spatna bytova situace byla v powdigch desetiletich uméovana komunistickou
politikou. V obdobi povalkeného socialistického vyvoje byl statem vyrazmirané
zemedélsky fond a pozemky na vystavbu rodinnych diose vyrazn&menSovaly a vystavba
rodinnych donmi nebyla podporovana. (Cilek, BaSe; 2005) Rozvoj shdnizace byl také
znemo#ovan nedostatkem finanich prostedki a stavebniho materidlu na vystavbu.
V povaleéném obdobi také nefungovaly ani takové pagngako snaha bohatSich obyvatel
separovat se od chudsSich a bydlet v kontusiiejné postavenych sousedu. Sidla v zazemi
Prahy byla obtiznédopravnédostupna, podvybavena technickou i socialni infukstirou.
VSechny tyto faktory p$pdy ktomu, Ze se vpovaleém obdobi suburbanizace

sttedo@&ského regionu nevyvijela. (tamtéz)

SOUCASNOST

Suburbanni oblasti se vyz&igi vyznamnym rozrérem zastauwdych ploch a malou
kvantitativni rozvoj nist, na jejich fist. Ten vSak zpusobibadu nepgdpokladanych dusledka
(neintencionalni dusledky zammého chovani). Hodnoty se v sastiosti pésouvaji na
udrzitelnost rozvoje ®st, udrZzeni kvality kompaktnich dst a zlepSovani Zivotnich
podminek.

Skute&nosti je, Zarada zastupitél nereflektuje tuto hodnotovou 2mu a stale uznava
prostorovou expanzi sidel. Motivaci je jimieprn¢ neuspokojivy demograficky vyvoj
venkovskych sidel, ktery jéasto charakterizovan dlouhodobym odlivem obyvatéknsuci
populaci a nedostatkem pracovnic¢hgzitosti. (Cilek,Base; 2005)

Po roce 1989 se #2aly projevovat nové ekonomicke, politické i socidhmktory, které
ovlivnily prostorovy rozvoj hlavniho gsta do SirSiho zazemi. &ly se ngnit podminky pro
bytovou vystavbu i bytova politika statu. @aintek a Posova pisi, Ze dulezitou roli pro
rozvoj suburbanizace sehralo zmimhé&chrany zerdéelského pudniho fondu, restituce pudy,
zakladani stavebnich speofosti, realitnich kancela a aktivity developerskych firem.
Restituovana pida se &da pievadd na stavebni pozemky.

Vyznamny boom suburbanni vystavby lze pozorovat od roku 2002. Sili podlil byt
vybudovanych v zazemi Prahy, ig@mz nejatraktivn&i pro vystavbu jsou ¥8i obce
srozvinutou obanskou vybavenosti. (Cedintek, Posova; 2006)

Hlavnim politickou udalosti, ktera by mohla pozitive¥livnit kvalitativni rozvoj

suburbanizace stdoeskeého regionu, je péti nového stavebniho zakona, ktery je v platnosti
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od 1. 1. 2007 (Zakon 183/2006 o Uzemnim planovani a stavebdim Zasadnim posunem

je mnohem M&i diraz na udrzitelny rozvoj, nez jaky byl v zdkopévodnim, z roku 1976

(Zakon 50/1976 o uUzemnim planovani a stavebi@uu). Tento zakon uklada obcim

povinnost do roku 2011 upravit Uzemni plan tak, aby vyhovovalesmyn pozadavkam.

Trend rostouci suburbanizacéesfto®eského kraje I1ze dokazat négad

rastem potu obyvatel v jednotlivych obcich (Z hlediska pod®byvatel jsou nejvice
rostouci obce Milovice, Vestec, Bradlec, Ohrobec, Zvole, Sulice a Jesenice (viz
tabulka 1) ,

priristkem obyvatel ($¢doesky kraj je kraj s neju8im pirastkem potu obyvatel
stehovanim. V roce 2006 byl piastek sthovanim pés 16 000 osob. (www.Czs0.cz),
(viz tabulka 2),

nebo potem dokonénych byh, ktery je ve Sedoeském kraji nevyssi z celé

republiky. To s¥d¢i o rostouci vystavbe zazemi hlavniho ssta Prahy (viz obr. 1)

BUDOUCNOST

Vyvoj suburbanizace je zavisly na mnoha faktorech, jakymi jsouklagiznena vkusu,

nakladnost oprav panelovych dapekonomicka situace nebo regulace najemného, a ot

obtiZzné pésnéurit, jak se bude tento fenomén v nejblizSich deg@thevyvijet.

Souasny ekonomicky a spalensky vyvoj v @ské republice, a také situace zéapadni

Evropy piblizné napovida, jakym sémem by se mohl v nejbliz8i budoucnosti orientovat

vyvoj suburbii v (R. Ceské preference jsou totiz podobné preferencinemjist napiklad ve
Francii, Némecku ¢i Nizozemi (tamtéz). Podle vyzkumu SC&C, na kterkamlji Cilek a
BaSe, chce cca 55% evropského obyvatelstva Zit ve vlastnim mepwiastni padéJe proto

mozné, Ze bude-li pokéavat piznivy ekonomicky vyvoj, budetesky rozvoj suburbii

nasledovat staty, v nichz uz km& dochazi rkolik desetileti.

V Ceské republice je zhruba 80 tisic panelovych @lommichZ je celkem 1,2 milionu biyt

a v nichz Zziji skoro 3 miliony obyvatel. 88ina €chto doni byla postavena v letech 1970-

1981 (Cilek, BaSe; 2005). Sidistse v minulosti vyzn#vala socialné¢ smiSenym

obyvatelstvem. AvSak nizka kvalita panelovych dowede Kk jejich nutné rekonstrukci,

bydleni na sidliStich se potyka s otazkou prestize, stale vice lidi chce bydlet na veuikove
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vy3e). Vedeni hlavniho #sta a dalSich velkych st v (R se musi vyrovnat gmito faktory,
které gimo souviseji s rozvojem suburbanizace. Pozitividheyi situaci je, Ze jsoteska
sidlist¢ v lepSim stavu nez mnoha sidiist zapadni Evrop& nedochazi k tak vyraznému
rozvoji ,ghett” (sidlis¢ byla navrhovana jako ,socialni mix").

Ve vyvoji suburbii ndl, ma a jist i v budoucnosti bude mit roli jednoho zézgjnich
faktori prestiz. Biblizné od poloviny 90. let mZzeme sledovat vyrazny vyvoj suburbii v okoli
Prahy a o #gkolik let pozddi i v okoli dalSich velkych rést. Vlastnit napadny rodinny dam se
pro zamozné lidi stalo otazkou prestize, nehled¢jeho umishi. Postupn&/Sak dochazelo
k tomu, Ze lokalita, ve které dim stoji, se stala stdjile¢zitou. Dochazi k tomu, Ze relativné
nedavno postavené domy splyvajici v monotonni suburbanni plochy jsou &ayoastyvoj
se piesouva do kvalitrj8ich a prestizrj8ich lokalit. ,Velice Zadana je oblast na jih od
hlavniho nésta napiv okoli Jilové u Prahy, coz je praygbdobnézpusobeno tim, Ze j@sta,
krajind'sky pongrné vyrazna (kopcovitd) a ma hodmesi. Druhym protipdlem je uSina
Uzemi na Kladensku a Slansku s vyjimkou takovych lokalit jako jsou Lany, kterym blizkost
kiivoklatskych le§ a existence prezidentského zamku dodava na leskugZ)” Pojem
,dobra lokalita® se tedy postupngronenuje. Dnes tim rozumime obec, ktera& ma Skolu,
zdravotni stedisko, nizkou nezatstnanost a obe¢n pijjatelny standard olanské
vybavenosti.

Dochazi k prortnam nejen zZadanych lokalit, ale i architektonické&eni staveb. Pro
domy vybudované v p@teeni viné suburbanizace v 90. letech 20. stol. se vZil nazev
»podnikatelské baroko®. Tyto domy jsou honosné, maji napadné fasadyre atypické
architektonické prvky (¥zicky, arkyfe, ad.). Z pohledu soagné spokaosti jsou ,barokni”
stavby spiSe spotensky deklasujicim majetkem.

Role a vyznam lokality a kvality architektonického navrhu praedi®bné poroste.
V soua@snosti je ale naopak strategiitdmy developerskych firem nabyti okamzitého zisku,
jinymi slovy jim jde o to ,rychle postavit, prodat a zmizet". Jejich kamecile jsoucasto
naplnéy jiz samotnym prodejem parcely. Obchoduji se ahojéhoz vzhled rize velmi
rychle zastaravat. To, Ze budou mista s nevhata&zZenymi domy opoulta a budou
upadat, se riive odrazit v problémech obce, ktera nemusi mit tedsf@ostedknt na udrzbu a
provoz technickych siti a komunikaci. ZkuSenosti z Ameriky poukazuji na rostouci trend
stthovani za vysSi kvalitou mista. Ta sp@ také v bezprosgdnim kontaktu s kvalitnim
ptirodnim okolim. Jakmile v okoli ,puvodnich” suburbannich dovgroste kolonie novych,

nejbohatSi obyvatelé zaou opakovandledat nové, dosud nenaruSené penlit Restoze
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v Ceské republice neni trend odchodu za ,lepsi“ lokalinatolik rozvinuty, na zakladé
zahranénich zkuSenosti jej Ize v budoucnostekévat.

Stredni Cechy jsou pgdevsim v okoli velkych st stale vice ragenovany houstnouci
siti silnic a dalnic. Vyznamnabyva prostor nenarusSené krajiny a vyvstava hrozbase
sttedni Cechy v nejblizsich desetiletich prémi na plochy nazyvané jako “sidelni kase”.
Bude se zmenSovat vzdalenost mezi pavodnimi sidly a hrozi jejich propojovani do pasové
zastavby (zejména podél komunikaci) o déléeotika desitek kilometr. (Cilek, BaSe; 2005)

Podle Cilka a Baseho ,bylo pro stavbu novych suburbii na Uzefad&tskéeho kraje
vyclenéno asi 60 lokalit, z nichz 35 lezi v blizkém okado(30 km od okraje Velké Prahy)
hlavnino mésta.” (Cilek&BaSe, zprava) Tyto lokality se nachézgj rizném stupni
rozpracovani a v mnohaipadech jsou to jen dwi tii fady donii a soubor parcel, které jsou
urceny k pozdiSi zastavbeé Zhruba na polovindokalit jiz doSlo ke vzniku novycktvrti.

(tamtéz)
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DUSLEDKY SUBURBANIZACE

Vendula Majerova

Stredoesky kraj a krajina v okoli hlavniho &sta prochazi od 90. let vyraznymi
zménami. Je mozné tyto amy nazvat doslova i krajinnou revoluci. Prudkou tgsh
dochéazi k velkym a nevratnym Zmam v osidleni a jeho charakteru, dosud volny prasto
zastavuje, atd. Vznika typ osidleni, ktery se nazyva urban sprawl (sidelni kase).

Stredodesky kraj bezprogtdné navazuje na hlavni #sto a stdva se Uzemim, ve
kterém suburbanizace probihd s n&ir intenzitou a dopadem na okolni krajinu a Zivotn
prostedi vibec. Pravve stednichCechach jasn&itime, Ze sowdsna zastavba zmi tva
krajiny na desetileti, ne-li na staleti degii a Ze na kvaditnaSich rozhodnuti bude zaviset
osud generaci, které&imlou po nas(Cilek, Base; 2005)

Proces suburbanizace s seboingsi radu dusledkd, rieré pozitivni (napklad
kvalitngjsi bydleni, blizSi kontakt s pbdou, jiné naopak negativni. Vzhledem k prudkosti,
rychlosti, a pévladajici nekoncemdsti tohoto suburbanniho rozvoje epiadaji spise
problémy.

Pro zpehledn&i je mozné si dusledky suburbanizace rdizdé:

EKONOMICKE
Suburbanizace si klade vysSi naroky na igtmt energii, nadklady na vystavbu technické
infrastruktury a obg&nské vybavenosti. (TCRP, 199Blavic oblast s nizkou hustotou osidleni
neni mozné efektivnéobslouzit véejnou hromadnou dopravou a je tendenceirsm

k naristu vyuzivani osobniho automobilu. (Sykora, 2005)

SOCIALNI
Vyzn&uje se sthovanim domacnosti s vysSim socialnim statusem lgédok silnévnimané
segregaci mezi obyvateli ednesti a c¢tvrti vnitiniho mésta (oploceni), posiluje se
individualizace, ztraci se socialni soudrznost, oslabuje socialni kapitédmasth spoknost.
Podle Sykory ma suburbanizace Skodlivy dopad na kvalitu ZivotaeBtska vystavba byva
z estetického hlediska aZz oSkliva. Suburbanizagd simysl pro komunitu, vytraci se

historicke tradice a hodnoty. (tamtéz)

22



ENVIRONMENTALNI
Vlivem suburbanizace dochazi ke zvySeni objemu individualni automobilové dopravy, ktery
méa negativni dopad na kvalitu ZP, zhorSuje se kvalita ovzdusi, dochaziskunémisi,
vznikaji zacpy na komunikacich a dochazi kisér hluku, prasnosti prasdi, atd.
Suburbanizace spt#bovava ohromné mnozZstvi piady a poskozuje ekosystéeh.rddisahlé
plochy zengdélské pudy, les, volnych prostranstvi v blizkosti dst a tak vytlguje piirodu
dal a dal od viSiny obyvatel nist. Ubytek a zabirani zelské pudy, zvlag v blizkostech
meést maji také vliv na sniZzeni drodnosti zeliské pady. (mnohdy i ), lesa. (Sykora,
2005)

VySe popsana typologie guistavuje spiSe idedlni typy, protoZze jednotlivé dusledky
suburbanizace se navzajem prolinaji (ridptl energeticka naénost staveb ma dusledky
ekonomické i environmentalni atd.) a spolu s rychlosti vystavby dochazi k jejich kumulaci.
Protoze striktni dodrZzovani vySe uvedené typologie v praxi neni mozné, vyjmenuji jednotlivé
problémové oblasti, aniz bych se je snaZili@ada do té £oné kategorie.

- narast dopravy — prostorova segregace jednotlivych funkci (2amani, bydleni,
obchod) vyZaduje vyraznou prostorovou mobilitu obyvatel. Ti jsou pak ve zvySené
miife nuceni pouzivat individualni automobilovou dopraewsemi jejimi negativnimi
dusledky. Jak piSe Marada v knize Socialni geograt&gkého réstskeho regionu,
»Dani za bydleni v piemngSim prostedi a za disperze obsluznych aktivit na okraj
metropole je problematicka doprava mezi zazemim a centréstanse vSemi
environmentalnimi dusledky.” (Marada; 2006) Navic k ploSnému rozvojuhénni
vystavby v obcich v zazemi Prahy dochazi bez ohledu na jejich dopravni vybavenost.
(Urbankova, Owrdntek; 2006)

- kvalita staveb v suburbiich - v suburbiich hrozi moznost kumulace podobnych
problémi jako u panelovych dofn tedy starnuti dofh provazené viistajicimi
naklady na teplo a dopravu

- technickeé sit - z dlouhodobého hlediska je stav technickychns@tznym problémem.
Casto byvaji pouZity nejlevig materialy a obce tak musi ptat s nemalymi néklady
na rekonstrukci. Navic se nova vystawasto napojuje na sipuvodnich obci, které

Jiz v dobévzniku novych z&¥i potebovaly rekonstrukci.
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komunikace - s rostouci dopravni zZéti se budou zvySovat naklady na provoz a
adrzbu silnéni si€, a projevi se viistajici poteba obchvadit

budouci rozvoj obci — pokud dojde HEem n&olika let k zastawi celého
katastralniho Uzemi obce, nebude mit v budoucnosti Zadnou moznost se rozvijet.
(Cilek&BaSe — Véejna sprava)

obéanska vybavenost— prudkym pHivem novych obyvatel vznikd v puvodnich
obcich problém s kapacitou i#zeni ob&anské vybavenosti, jako jsou zakladni a
mateska skola ad. (viz niZeitad obce Swvice).

naklady na spravu obce- piiliv novych obyvatel znamena pro obec nové naklaaly n
spravu (véejné osvileni, udrzba komunikaci a siti, atd.§astym problémem je, Ze si
novy obyvatelé ponechavaji trvalé bydiidt Praze a v nové obci tak riegpivaji do
rozpodu.

smluvni podminky s developery — v ppad, kdy obec podepiSe nevyhodnou
smlouvu s developerem, ke se stat, Ze ztrati moznost koordinovat rozvogobaz
piiklad Vysokého Ujezdu)

Zivotni prostiredi— nafist dopravy, energeticka narast staveb, zabor zédelského

(a v n&terych pfpadech i lesniho) padniho fondu.
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SUBURBANIZACE A UZEMNIi PLANOVANI

Uzemni planovani jako nastroj

Jana Huberova

Pro pochopeni procesu suburbanizace je nezbytné pochopit zakonitosti Uzemniho
planovani. Jak cely proces vznika, jaky ma normativni zaklad, jaké organy v procesu figuruji
a jakou maji ulohu a odpognost.

Znaneé ¢asoveé naroky na postup realizace a nutnost reagav&itsi souvislosti vedlyip
vystavbé a piestavbé mést a obci jiz ve starok® k nezbytnosti urbanistickych plandg,
vyjadiujicich Zadouci uspatlani urbanistického souboru a slouzicich jako i pt jeho
realizaci. Postupnge metodagthto praci zdokonalovala a dnes jizipg@izemni planovani v
celém sv& mezi zakladni néstroje ptdzeni vystavby a rozvoje osidleni a tim i pr@ips
Zivotni prostedi a jeho tvorbu. Uzemni planovani nalezi meteité dinnosti mést a obci,
které zodpovidaji za vhodné &elné vyuziti a uspa@idani jim svéénych Uuzemi. (Magistrat
mésta Zlina, 2005)

Zakladni obsah praxe Uzemniho pldnovani je moZn#ewiz na zpracovani, projednavani
a schvalovani uzemnich plant a dale na tzv. Uzefizeini, jehoz poslanim je konkrétné
rozhodovat o zpusobu vyuziti jednotlivych poloh, o lokalizae%eni jednotlivych investic a
vytvaret urbanistické podminky pro vSechny objekty, jejgdubory i¢innosti, které ngk
zasahuji do uspétlani, funkci a ptsobeni hmotného Zivotniho peol$t (Magistrat résta
Zlina, 2005)

Pro vykon funkce Uzemniho planovani si jednotlivé obce v souladuskigoiymi
zakony Zizuji zvlastni instituce, prodx se ve viSich néstech pouzivaji ndzvy jako utvar
hlavniho architekta, odbor Uzemniho planovani, odbor Gzemniho rozvoje apod. Prakticky
proces uzemniho planovani jeitpin zn&né narohy, protoZze se v mi stetavaji fizné a
casto protikladné zajmy jednotlivych aktivit a jejipfedstavitel. Krome toho se dostavaji do
protikladu celkové dlouhodobé z&m harmonického rozvoje Uzemi a osidleni s okamiitym
aktualnimi potebami, které sice sleduji omezené aciditile, ale prosazuji se svou
naléhavosti. V Gzemni planovani je nezbytné reagovat imadpf podminky, p&vat o
udrZzeni a uplatmd dochovanych hodnot, vyti€t podminky pro rozvoj vyroby a zarave
ZlepSovat Zivotni prosedi, koordinovat iizné poteby, Was zabezp®vat feSeni budouci

vystavby a pestavby, dodrzovat dostate velkorysy koncept pro celkové zém rozvoje a
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zarover realné ocaiovat existujici moznosti a starat se o kazdodentifepyp vystavby.
(Magistrat ngsta Zlina, 2005)

Vlastni zpracovani Uzemnich planu prochazi kritickym hodnocenim zasahujicim jak
pracovni metody, tak i zpusob vyjadani a peédkladani vyslednycheSeni. Obdobkh
vyZaduje zdokonaleni i vlastni proces uzemrtikeni, ve kterém je nezbytné uplatnit exaktni
metody, které vytvti zékladnu a roz&i moznosti pro vlastni koncepi¢innost a zarove
upevni jistotu o tom, Ze budou postizetigsto velmi rozsahlé souvislosti jednotlivych
rozhodnuti, zasahujicich do slozité tkasaudobého osidleni. Sasti tohoto procesu musi
byt vytvoreni vazeb mezi Uzemnim a strategickym planovanir,jemezbytné zejména v
intenzivnéurbanizovanych zemich, v nichz kazdé hospsldarozhodnuti vyvolava v izemi
znané dusledky a musi byt s nimiag konfrontovano. (Magistratasta Zlina, 2005)

Proces Uzemniho planovani, z&eny k praktickému uplatmd a rozhodovani,
vyZaduje také svou teorii, ktera se u nas zatim déstateerozviji. Chybi tak dulezity a
dostaténé spolehlivy spoj mezi koncepémi urbanistickymi zagry a na druhé stran
praktickym fizenim vystavby, uspokojujicim nespornéipby, ale zarowue zasahujicim do
Zivotniho prostedi lidi a celé spotmosti. Opou&ni dlouhodobych za#smi a wtSinou
gpravnych koncepci ma sveéighy ve vSech fazich procesu od formulovant,ciiavrhi na
jejich napln&éi a vlastni urbanistick&Seni az po vytvehi &innych realiz&nich nastraj,
vlastni proces Uzemnihidzeni a provadd vystavby. Jen dukladj&i a realistické poznani
tohoto procesu a jeho mechanigndocileni jeho U&ngsSiho pfibéhu a zdokonaleni vSech
jeho fazi se rive stat pedpokladem k tomu, aby Gzemni planovani vSestrahmiéo sve

vyznamneé spolenské poslani. (Magistratésta Zlina, 2005)

StéZzejnimi dokumenty normativniho typu tykajici se Um@mo planovani jsou:
Zakon 50/1976 o uzemnim planovani a stavebnii@&du a novela tohoto zakona:Zakon
183/2006 ktery je v platnosti od 1. 1. 2007. V zakojeviditelna vyrazna zeéma vzhledem
k udrzitelnému rozvoji. Nezkoumali jsme podrof@ézmeny v celém proces Uzemniho
planovani, pouze vime, Ze obce jsou povinny do r. 2011 vyhotovit nové Uzemni plany na
zakladétohoto zakona. Domnivame se, Ze dlouhodoba ne#&dual Zakona 50/1976 (platil
témei 31 let) vzhledem k udrzitelnému rozvoji a @amm ve spoknosti, mohla vést také
k problémim piiliSné neekoordinované suburbanizace a dalSim pruiohé

Uzemnéplanovaci dokumentaci je budizemni planvelkého Gzemniho celky

Uzemni plan obceneboregulaéni plan. V nich jsou formouegulativi stanoveny zasady a
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podminky pro rozvoj uzemi, jehouspoiadani a limity jeho vyuziti. Pod pojmem vyuZziti
Uzemi se rozumi jednak €lévyu?ziti (jakécinnost, funkce a zptasob) a intenzita vyuZiti (@ioc¢
obyvatel na hektar, pet byti). Pod pojmem uspatlani se v zastandm Uzemi rozumi
jednak druh zastavby, to znamena, jakymspbém bude Uzemi zastae a jak bude
nalozeno s volnymi plochami mezi zastavbou (napéngsti, zel#), jednak intenzita
zastavby, to je posr mezi plochami zastamymi a volnymi, podlaznost objektapod. Ve

volné krajing pak vymezeni tzemnich systémekologické stability (USES), stanovenigsit

komunikaci, vodohospotigka opateni v krajinéaj. (Magistrat mista Zlina, 2005)

- Uzemni plan obcepoiizuje obec pro celé své spravni Gzemi. Stanovuje raen
zakladni koncepce rozvoje Uzemi a funkévyuZiti ploch, jejich vzajemné
uspoidani a zakladni regulace Uzemi. Vyana se zde hranice stavajiciho
zastav®ieho Uzemi, vymezuji hranice zastavitelného Uzemérejné prosp&né
stavby, pro které Ize pozemky, stavby a prava k nim, vyvlastnit. Tento dokument
obsahuje textovou a grafickaist a zavaznotast ve fornd regulativi. Uzemni
plan musi byt v souladu se zavazn&asti Uzemniho planu vyssiho Uzemniho
celku, do jehozieSeného Gzemi obec spada. Uzemni plan obce schvaluje
zastupitelstvo a vymezuje ifgm jeho z&vaznowdast. Ta se stanovi obecn
zavaznou vyhladSkou a obsahuje regulativy a limity usgahi Uzemi. Nize ji
meénit opd& pouze zastupitelstvo. Ostatrdiasti jsou smrné a mohou byt
upravovany nebo aktualizovany pmivatelem Gzemnplanovaci dokumentace.
Stavebni Gady jsou pit vydavani Uzemnich rozhodnuti i stavebnich povoleni
povinny respektovat zavaznou i &mou @st schvaleného izemniho planu.

- Regulati plan se poizuje nasledngo Uzemnim planu a to gdevSim pro ty
casti, kde se iedpoklada wviSi vystavba, mstavba nebo asanace. Reguiglan
muze nahradit Uzemni plan, v tomtoigedé vSak musi byt zpracovan pro celé
spravni Uzemi. Tento dokument upravuje nejen fankeyuZziti, ale i ploSné a
prostorové uspa@dani, vyjagené napi vymezenim regubmich c¢ar, vyskou
objektt, tvarem giech. Reguléni plan obsahuje textovou a grafick@ast a
zavaznoucast ve formd regulativi. Podkladem pro grafickotAst jsou mapy
katastru nemovitosti. Dokument vymezuje jednotlivé stavebni pozemky. Reigula
plan musi byt v souladu se zavazneasti Uzemniho planu. Schvaluje jej

zastupitelstvo a zarovievymezuje jeho zavaznou i $mou ¢ast. Stavebni aily
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jsou povinny pi vydavani izemniho rozhodnuti a stavebniho povakspektovat
ob¢ ¢asti schvaleného regudl@iho planu.Limity vyjadiuji negekratitelné meze
ve vyuzivani Uzemi. Jsou celostapiatné a odvozené z obecpkatnych pedpisi

- zakonu, vyhlasek a norem. &uji napiklad umiséni uritych c¢innosti,
produkujicich hluk, exhalace, fesy aj., dale ochranna pasma (zéirejpdy,
pamatkovych zén) mimainé ekologicky cennd uUzemi a podminky jejich
vyuzivani éovékem atp. (Magistrat ssta Zlina, 2005)

Uzemngé-planovaci podklady slouzi jako podklad pro zpracovani event.émém Gzemnsé
planovaci dokumentace a mohou jimi hytbanisticka studie, Uzemni generel, Gzemni
progndza nebo Uzem#-technické podklady.

- Urbanisticka studie teSi Uzemmndechnické, urbanistické a architektonické
podminky vyuZiti Gzemi. Jedna se o vyjwli odborného néazoru, ktery je v
souladu se zésmy obce a slouzi k ustmovani rozvoje Uzemi. Za ditych
podminek nize nahradit koncept Uzemniho planu nebo reégile planu.
Urbanistickou studii si pa@uji mensi obce, a pstoze mze byt projednana

zastupitelstvem, nema pravni zavaznost. (MagistigtarZlina, 2005)

StéZejni organy uzemnépldnovaciho procesysou: Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo obran$, Ministerstvo zerddstvi, Ministerstvo Zivotniho prosdi, krajské
urady, obce s roz&nou pusobnosti lll. typu, obce. ulBZitou roli v celém procesu hraji
obc¢ané. Blize viz analyza akteér

* Ministerstvo obrany pizuje Uzems planovaci podklady a Gzemrplanovaci dokumentaci na Gzemi
vojenskych Gjezil
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ANALYZA AKTER U
Ondiej Hol¢ak

1. Uvod

Pri zkoumani konkrétniho problému v jakékoliv oblasteejné politiky je nutné
identifikovat pfciny, které jej mohou zpusobovat. Problémy ve sgmbsti nevznikaji
samovoln¢ ale vzdy je za nimiieba hledat jednotlivé subjekty, které maji podilpifjmadé
zajem na jeho vzniku, existendieliminaci. Abychom mohli postihnout co nejvice mgih
promennych, tykajicich se daného tématu, pouzijeme medodlyzy aktér.

Vymezit role a pozice akt&mebude jednoduchym ukolem, nels® zde u vSech skupin
akténi prolinaji lok&lni, regionalni a narodni dimenzevuliPro zobecnd mizeme uvést, Ze
se budeme pohybovat zhruba na rozhrani lokalni a regionélni Usaw@hsi mirou gisahu i

do Urovnénéarodni.

Pri analyze bude zap@bi dukladnézvazit vSechny mozné pr@meé a vzit do Gvahy
kompetenci a puasobnostiuzanych aktéli. Aktéry, vystupujici vramci problému
nekoordinované suburbanizacefizeme na zakladgejich statutu rozdé do 3 zakladnich
kategorii, které odpovidaji jejich pozici ve regmépolitickém procesu, tedy na aktéry

verejného, soukromého a aotského sektoru.

2. Teoreticka vychodiska metody a metodika

Pro naSi praci je vhodné pouzit tazkumnou analyzu akiéfVarvasovszky, Brugha
2000), ktera lépe odpovidat povaze naSeho vyzkumu aifmmasemu vyzkumnému tymu
zjistit, jaky je stav problému a naslednjakou politiku by bylo v tomto konkrétnim ipadé
vhodné implementovat. Je to rozséhlejSi typ analyzy, na rozdil od jinych varianttavapi
rychlé analyzy kterou Ize naopak pouzit i pi@Seni ménéavaznych otazek v kratkém

éasovém intervalu.

3. Aktéi veirejného sektoru
V zakonéc. 183/2006 o Uzemnim planovani a stavebfédu (dale jen stavebnim zakdrse

hovoii o tzv. ,organech uzemniho planovani“, kterymi seumi organy obci a krgj které
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jsou zpuasobilé vykonavat v @iiesené pusobnosti statni spravu a v samostatné pasobnosti

samospravu v otazkach tzemniho planovani.

. Obecni trad

V nasi studii figuruje jako zasadni aktér, ktery jer@ii vzniku i naslednéhi@seni problému
nekoordinované suburbanizace. Jeho Ukolem je dbat na rozvoj obce, ktery vSak musi probihat
v souladu s prozenym prosedim dané lokality. Nejdile&jSi pravomoci, kterou disponuje,
je schvalovani izemniho planu obce, dale také projednava a schvaluje veSker&igho zm
Zastupitelstvo obce v samostatné pisobnosti rozhoduje @epdr Uzemniho planu a
regulaniho planu.

Pri vyjednavani s developerskymi sp&estmi je (podobngako dalSi organy wejné spravy)
zavazanoridit se stavebnim zdkonem. Dale je povinnedel/Sim reflektovat zajem mistnich
obyvatel a prosazovat v celém procesu rozvoje obce zejména jejich vili.

Zajem aktéra Rozvoj obce, vytvieni co nejvyhodn8ich podminek pro obyvatelstvo,
spokojenost vSech obéi, piiliv finanénich prostedki.

Moc: Vysoka; rozhodnuti aidu je zadvazné a ma dopad na vSechny obyvatele matwduje

o konkrétni podob&mlouvy s investorem, tedy o celkové budouci kooicEpota v obci.

. Obecni UFad obce s roz&enou pisobnosti

Ve stavebnim zakeénje ozn&ovan jako G&d Uzemniho planovani. Do jeho agendy nalezi
zejména pagovani uzemniho planu a regétdho planu pro Uzemi obce nebo ipoiani
uzemnéplanovacich podklada. Tyto ukony taktéz provadi na Zadost obce ve pvévnim
obvodu. Krom toho je déénym organem v Uzemnikfizeni z hlediska uplabvani zamira
Uzemniho planovani, pokud nevydava tzemni rozhonuti.

Zajem aktéra Vykon statni spravy a samospravy v oblasti tzemniho planovani podle
podminek, jeZ stanovi zakon,

Moc: Vysokd; svym pasobenim spoluvytvdlatformu, tedy uzemni pléan, ktera je zdkladem

pro mistni rozvoj.

> Zakong. 183/2006 Sh. o Gzemnim planovani a staveliaiin ve zini pozdsjsich fredpis
® tamtéz
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. Krajsky U ¥ad (Odbor Uzemniho a stavebnihoigeni)

Krajsky uUad v genesené pusobnosti jpmije zasady Uzemniho rozvoje a v zakonem
stanovenych fipadech i regukani plan pro plochy &Siho nez mistniho vyznamu, fipuje
Uzemnéplanovaci podklady.®obi jako nadgzeny organ Uzemniho planovani obce.

Déle krong toho poskytuje obcim dotace na fzehi a Upravu Uzemnich plana. Aby obec
ziskala dotaci, musi splnit ¢gité podminky. Tim se rozumi gdevSim to, aby dodala Uzemni
plan v digitalni podobg&

Zajem aktéra Vykon statni spravy a samospravy v oblasti izemniho planovani podle
podminek, jez stanovi zakon.

Moc: Stredni; realizuje se ptlevSim v oblasti kontroly.

. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Je ustednim spravnim adlem ve ¥cech uzemniho planovani. V této oblasti taktéz vgk@n
statni dozor. Ma ve své kompetenci celkovou politiku Uzemniho rozvojeizaujgoizemné
planovaci podklady. Vede také evidenci Gzeml&hovaci ihnosti.

Potizuje uzemni plany velkych uzemnich celkpiipadech uvedenych v zakgmapt u tch,
kde si jejich schvaleni vyhradi vlada nebo \pptl§ Ze se jedna o Uzemi vice kra ty se
nedohodnou, kdo bude popvat izemnlanovaci dokumentadi.

Zajem aktéra Vykon statni spravy a samospravy v oblasti izemniho planovani podle
podminek, jeZ stanovi zakon.

Moc: Stredni; metodika a kontrolni funkce nemajinpy dopad na rozhodovani lokalnich
autorit.

. Ministerstvo Zivotniho prostiedi CR

Je organem vrchniho statniho dozoru veesh Zivotniho progdi. Jeho Ukolem je dbat o
ochranu pirodniho bohatstvi, které ihe byt nevhodnym zasahemtiovéka do krajiny
ohroZovano?

Zajem aktéraDodrZzovani zasad ochrany Zivotniho piredi.

Moc: Slaba; niZze se podilet na vyty@ni legislativy, ale nema moc na ovliviidizemné

planovaciho procesu v jednotlivychipadech.

" zakong. 183/2006 Sh. o izemnim planovani a stavel¥étin ve zini pozdjSich fedpisgi
8 Ministerstvo pro mistni rozva@jR. http://www.mmr.cz/
® Ministerstvo Zivotniho progediCR. http://www.env.cz/
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. Ministerstvo zemgédélstvi CR

Podle zakona. 2/1969 Sb. a 272/1996 Sb. je Ministerstvo &&#istvi Ustednim organem
statni spravy pro zeddg¢lstvi. Jeho role je gidevSim v tvorbéegislativy pro zachazeni
spadou a v ochraha rozvoji krajiny-°

Zajem aktérauplatiovat politiku, ktera bude co nejvice dbat na zassetyného zachazeni

s pudou.

Moc: Slabéa; krom piedkladani legislativnich navrha tbe kontrolovat dodrZzovani
stanovenych postupu v hospddai s padou, podili se na vytedi legislativy, ale nema moc
na ovlivnéni izemnglanovaciho procesu v jednotlivychpadech.

. Stavebni Grady

Pokud neni stanoveno jinak, tak stavebrddiivydava uzemni rozhodnuti, tzemni souhlas a
poskytuje informace pro paiovani Uzemnéplanovacich podkladid a Uzemmanovaci
dokumentace.

Obecnym stavebnim adem niiZze byt napiministerstvo (které ma v gesci agendu stavebniho
fadu), krajsky éad¢i poveteny obecni G@d™

Zajem aktéra vykon statni spravy a samospravy v oblasti uzemniho planovani podle
podminek, jez stanovi zakon.

Moc: Vysoka; jsou nastrojem Uzemmspravnich celki, rozhoduji podle platnych pravnich
predpigi.

. Pozemkové dady

Rozhoduji mj. o pozemkovych Upravach a organizuji jejich praviaddale koordinuji

v soudnnosti s organy Uzemniho planovani navaznost navrhti pozemkovych Gprav na sidelni
struktury a uzemni plany a tvorbu a ochranu zZivotniho pedsta krajiny. Jejickginnost se
krom jinychtidi piedevSim Zadkonem.229/1991 Sh. o Uprawlastnickych vztaht k pada
jinému zendddskému majetkd?

Zajem aktéraSluzba ob&num a dodrzovani pravnichegipisgi.

Moc: Stredni.

* Ministerstvo zersdilstvi CR. http://www.mze.cz/
11 7akong. 183/2006 Sb. o tzemnim planovani a staveliétin ve zini pozdjsich gredpidi
12 Ministerstvo zerdklstvi CR. http://www.mze.cz/Index.aspx?ch=72&typ=1&val=32061&ids=0
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. Soudni soustava

Soudy maji rozhodovaci pravomoé gporech jednotlivych aktér Jejich rozhodnuti jsou
pravnézavazna.

Zajem aktéraZajis€ni vymahatelnosti prava.

Moc: Vysoka; avSak pouze v ramciipadného soudnihtizeni, tykajicich se konkrétnich

rozhodnuti a smluv, pokud by byly v rozporu se zakonem, nizka - co do ailipadstaty

problému.
4. Aktéii soukromého sektoru
. Developerské spokénosti (Investoit)

Vedle organi obci jsou druhym aktérem, ktery je pro nasSi anakypastradatelnym. Zajem
developerskych spalaosti o stavajici zpusob vystavby je vedeadat/Sim ziskem z prodeje
nemovitosti v atraktivnich lokalitach, o které maji n@istehovavsi se rodiny zgjem. Cilem
investora tedy (na rozdil od obce) neni dosaZeni kvalitniho Zivota pro vSechny obyvatele
obce, ale jen vlastni profit.

Podle nazoru JUDr. llinera jsou to pradévelopé, ktefi maji rozhodujici vliv na vznik
negativnich jevi, které s sebouin#Si proces suburbanizaeNa druhou stranu je zde vSak
pohled PhDr. Otednitka, jenz se domniva, Ze vznik oné ,sidelni kaSe'i majs¥domi spiSe
jednotlivci, ktéi nekonzultuji své za#ny sobci a problém je zpasoben zejména
neuspoédanosti a nizkou hustotou vystavBy.

Zajem aktéraMinimalizace naklada a maximalizace vyldam co nejkratSiasovy usek.

Moc: Vysok@; strategicky vyznamny partner rozvoje obce, ktery dostava volny prostor
k vytvoieni podminek smlouvy, které by prg b¥ly co nejvyhodg;jsi.

. Stavebni a dodavatelské firmy

Jedna se o spdaieosti, které nejsou primatnicastny celého procesu, avSak keomjich
obchodnich zajr existuje také witd mira rizika, Zze zajmy ¥ejnychcinitelt nakladajicich
sobecnim majetkem (obzvia¥okud se jedna o lokélni podniky) mohou byt kteéych
ptipadech v rozporu s i&nym zajmem podle zdkona%6/2005 Sb. o &ttu zajni.

Zajem aktéraNova vystavba gdstavuje odbytistpro jejich produkty a sluzby.

137 rozhovoru s PhDr. llinerem na Sociologickém Ustavu AV dne 21.6. 2007.
14 7e zaznamuiednasky PhDr. Gedntka na FSV UK dne 17.5. 2007
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Moc: Formalné slaba; jsou jen zprastdkovatelem vystavby, v ramci bilateralnich vztaha

sinvestory mohou ovlivnit kvalitu zpracovavanych projekt

Drobni Zivnostnici a podnikatelé

Jiz existujici pravnické osoby vyl@éného charakteru pisobici na Uzemi obce. Hledaji odbyt
pro své produkty a sluzby.

Zajem aktéraPxiliv novych obyvatel zvySuje zajem o jejich sluzbyzSiuje se lokalni trh.
Moc: Slaba; mohou lobbovat za své zajmy u volenych zastupc

. Banky

Instituce bankovniho typu, které poskytuji #¢j mladym lidem na podporu bydleni formou
hypote:nich Gvé&a.

Zajem aktéra Vynos z urokovych sazeb z poskytovanych hygmieh Gvéa pro nové
piist¢thovalce.

Moc: Stredni; mohou ovlivnit rozhodovani potencialnich nqiistéhovavsich se olahi,

jaky standard bydleni si zvoli.

5. Aktéri obcdanského sektoru

. Piavodni obyvatelstvo obce

Postoj puvodniho obyvatelstva k roagicimu se problému urban sprawl abe byt
ambivalentni. Nktefi vnimaji pfchod novych obyvatel jako pozitivni jev, ktery pdméobec
rozvijet, rozSiuje jeji socialni, ekonomickyi kulturni kapital. Mohou také kalkulovat
socekadvanym rostoucim zajmem o pozemky Vv jejich soukrmmviastnictvi. S plivem
novych obyvatel je vSak nemalo puavodnich obyvatel nespokojeno, protoZe vnimaji jejich
kulturni ndvyky jako neslutelné s jejich dosavadnim Zivotnim stylem a obé&saji Ze obec
timto rozvojem ztraci&st své pavodni identity.

Zajem aktéraUdrzeni kvalitniho zivota v obci a jeji rozvoj, zisk z prodeje pozemka

Moc: Nizka; neorganizovanosteaistavuje mkazku pro efektivni jednani.

. Novi obyvatelé, fFistéhovalci

Zajemci o nové domyi byty v suburbannich oblastech jsou aktérem, kieéyutujici vliv
predevsim tim, Ze tuje poptavku po bydleni tohoto typu. Jejich touhanpeém bydleni
v klidném a hezkém prasidi na okraji snadno dostupného velkéhésta se promita do
chovani aktéra na stramabidky, tj. developerskych spof®sti.

Zajem aktéraZiskani kvalitniho bydleni, zlepSeni Zivotniho standardu.

Moc: Vysoka; svoji poptavkou duji chovani investora.
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. Lokalni obéanska sdruzeni

Obcanska sdruzeni v konkrétnich obcich reprezentujarozgvané zajmy obyvatel t{auz
starousedliki, ¢i nové se pistthovavsich), které agreguji a artikuluji své zajmy
prostednictvim této pravnické osoby, na kterou delegwjg iani a pozadavky viic
konkrétnimu subjektu (napdbecci investor). Timto zpisobem mohou efektijin@isobit na
dalSi aktéry a zvysit pravgéddobnost Usmhu diky kolektivnévedené akci.

Zajem aktéraPosileni pozice jednotlivych ol pii vyjednavani s obci a s investorem.

Moc: Stredni; mohou pisobit jako aktivigiai faktor pi nizké participaci mistnich obyvatel.

. Neziskové organizace na narodni Urovni

V ptipadé potteby mohou poskytovat poradenské sluZbymoralni podporu okanam pf
natlaku soukromych firem a ipptipadnych soudnich sporech obci s investory. Typickym
piikladem niize byt napi organizace, jakou je Ekologicky pravni servis,rktee zabyva
pomoci ob&anum v konfliktnich situacich phekorektnim postupu a#a v otazkach ochrany
Zivotniho prostedi a lidskych prav.

Zajem aktéraPoskytnuti podpory (nappravni pomoci) ok&num, ktéi se dostanou d@&4ce
feSitelné situace.

Moc: Stredni; v celém procesu vystupuji viceragako pozorovatel, mohou iniciovat pati

akce a v pipadépochybnosti se mohou obratit na spravni organy.

. Odborné verejnost

Mezi zastupce odbornéiegnosti mizeme poitat ty osoby, které se z jakéhokoliv profesniho
zajmu zabyvaji problémem suburbanizace (nejedna set§dowd o stanovisko instituci, ale
jednotlival). MiZzeme sem zadit zejména sociology, urbanisty, architektyekonomy nebo
teoretiky spravniho prava a to jak zZdegkéhoci piimo univerzitniho prosedi, tak i
odborniky z praxe. Podminkou proraaeni do této kategorie je i to, Ze dwoty nema mit na
ieSeni zkoumaného problému Zadny osobni zajem, dayajStna objektivita nazdr.

V ramci této skupiny se iwe k jednotlivym otazkam vyskytovatada protichudnych
stanovisek, proto jeftba brat v ohled, pazeni nazar vSech aktét, vyraznou heterogenitu
skupiny. V takovém gdpadéje dulezité zhodnotit individualni relevanci nazpale zarova

se vyvarovat eliminace alternativnich stanovisek, aby vyzkumnik nemohl byt éabvin

z U¢elové manipulace s fakty.
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Zajem aktéra Studium poznatka a ziskavani informaci vhodnych pro dalSi vyzkum,
poskytnuti know-how laické wejnosti.

Moc: Slaba; je otazkou individuality kazdého ze astth&ych, jestli bude,i nebude
respektovat nazor odbornika.

. Média

Hraji specifickou Ulohu, protoze slouzi jako komuikiaprostedek mezi ostatnimi aktéry.
Zejména lokélni a regionalni médiaggevsim ti&na, mohou mit piteSeni tohoto problému
vyznamny vliv. Vzhledem k faktu, Ze se jedna o téma, které se v mikroregionabfithum
dotykd velkého mnozZzstvi lidi, je zajita vysoka poptavka po informacich tohoto typu,
s¢imZz mohou meédia kalkulovat jako se zarukou ziskuradeje. Nemaji sice Zadnou
faktickou moc, kterou by mohli pho pusobit na ovlivigi vysledku procesu suburbanizace,
nicméné mohou vyznamnou #nou ovlivnit nazory mistnich obyvateali celé populace
v piipadé medializace konkrétnich kauz. Piestnictvim mediélniho tlaku, ktery by zdsadné
ovlivnil vefejné minéi, tak Ize aktéry fimét k tomu, aby se cely proces zpomalil, zastawil
zcela zvrétil.

Zajem aktéralnformovani véejnosti o aktualnich problémech, objeveni, zpracoagmrodej
zajimavého ipopularniho nartu, vyvolani spoléenské diskuse, zisk z prodeje.

Moc: Nelze jednoznané definovat, v pipact silného ohlasu u cilové skupinyuge byt

vysoka (podniceni kroku ostatnich akt&napra¥ vzniklého problému).

6. Koalice akté

. Rada obci pro udrzitelny rozvoj tzemi

MuZe ji podle stavebniho zakon#dit starosta obce s ro¥8hou piasobnosti, jako zvlastni
organ dotené obce, jejiz starosta o0 jejfizeni pozada. Ten se nasledskiva i jejim
predsedou. Rada projednava uzemasdalytické podklady pro spravni obvod obce

srozSfenou pusobnosti. Jeji vyznam sp& piedevsim v posuzovani vlivu tzemniho planu

na udrzitelny rozvoj Gzem?.

15 Z&kong. 183/2006 Sb. o tizemnim planovani a stavelyatia ve zini poza;jsich gedpisi
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7. Matice analyzy aktér

Aktér Zajem odhad |moc odhad |postoj
Obec H / H / +
Obec s roz$énou pasobnosti H / H / +
Kraj M / M / +
Ministerstvo pro mistni rozvoj H / M / +
Ministerstvo Zivotniho progedi M / L / -
Ministerstvo zemdélstvi M / L / -
Stavebni (&dy H / H / +
Pozemkové @dy M ? M / +
Soudni soustava L / H / 0
Devoloperské spobmosti H / H / +
Stavebni a dodavatelské firmy H ? L ?? +
Drobni zivnostnici a podnikatelé H ? L ?? +
Banky M / M / 0
Pavodni obyvatelstvo obce H ? L / -
Nové obyvatelstvo H ? H / +
Lokalni obanska sdruzeni H / M / -
Neziskové organizace na statni Urovni M / L ? -
Odborné véejnost H / L ? -[+
Média H ?? H / 0

Legenda:

Pouzita Skala podle Dicka (1997):

H — high (vysoka urov@, M — medium (sedni), L — low (nizka)

Zajem — zajem aktéra o aktivniiptup k £Seni problému, vile k zaujeti stanoviska

Moc — moznost a schopnost ovlivnit svym zasahe$eri problému

Postoj— nazor aktéra na dosud aplikovanou politiku (+ souhlas, - nesouhlas, 0 — neutralni)
Odhadem se rozumi odhadephnosti ziskanych dat ohledmbci a zajmu aktér

/ - spolehlivy, ? — relativn8polehlivy, ?? — informované dohady, ??? — spekuiat
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PRIPADOVA STUDIE OBCE VYSOKY UJEZD

Jana Huberova

CHARAKTERISTIKA OBCE

Obec Vysoky Ujezd se nachazi veesioteském kraji (NUTS 3 — CZ020) asi 25 km
od zapadniho gidmesti Prahy. Podle Gzemyspravniho tenéni spada pod obec Beroun (obec
srozStenou puasobnosti).

Vysoky Ujezd lezi na nahorni planingvysujici se nad okolni krajinu z Gvalu
tvoreného tokemaky Berounky potoku K&ku a udolim, kde nyni vede dalnice D5.

V obci 0 katastralni vyste 1158 ha Zije 560 obyvat¥l. (M&sta Obce, 1996)

Z obganské vybavenosti se zde nachazi Skola (tzvefka), matéska Skola, poSta, obchod,
knihovna, sokolovna, Hte, hibitov. Z technickych siti zde najdeme vodovod, pfikazi,
kanalizaci (zatim) bez napojeni V. Z pamatek obce je mozno zminit zamé jizni
casti obce je malé soukromé leti& Zeleznini stanice se nachazi ve dvou kilometrech
vzdalenych Nuiich.

K obci katastrale pati i daldi dvé obce — Kuchaa Kozolupy. (tamtéz),desky
statisticky uad, 2004)

Starostou obce byl 16 let (do r. 2006) p. Josef VIagZkNS —eska strana narodn
socialisticka), p. Kratochvil — mistostarosta. V minulych volbach na podzim roku 2006 byla

zvolena starostkou Marie Severinova (SNK). (Severinova, 2007)

DEVELOPERSKA SPOLECNOST

Investor BT RESIDENTIAL (dale jen developer), ktery jeittveu spol€nosti ICKM
REAL ESTATE®, je italska spoknost, ktera na nasem trhu s nemovitostmi pisobi od roku

'*\/ obci Zije v produktivnim ¥ku 301 obyvatel a gmerny vk ¢ini 39,2.
' 7amek je v sokasné dob majetkem BT Residental.

'8 Rekonstruovali nap secesni im ve \&zeiské ul. Uprosed prazské Zidovskévrti, dva domy ve Starém
Mést, secesni@im v P&izské ul. Vytvdili bytovy komplex Podvinny Mlyn, na Podb&bv Jiznich Zahradach.
Spol&nost spolupracuje s hypdtdm makléem Hyposervis a jinymi hypataimi bankami. (ICKM, 2003-
2007)
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1996. V minulosti rekonstruovala historické budovy v centru Prahy. Jejictasu@i@ktivity
se orientuji na budovani resideri¢h komplex. (ICKM, 2003-2007)

Projekt spolénosti BT Residental p@& ve Vysokém Ujezds vystavbou golfového
hiist¢ a piblizné 750 rodinnych dorin Cely projekt bude umi&t na ploSe 300 hekiar(viz
obr. 2)

Jednani s developerem a byvalym starostou a zastupitelstweho zékolo r. 2004
(Severinova, 2007)

Domy se budou st&Vv nizké s pizemnim obytnym podkrovim a budou unifg na
parcelach velkych minimalng.200n%. Parcely by rily byt oploceny Zivym plotem.

Golfové hist¢ ma sphovat mezindrodni normy a planuje se vybudovat néozez
820.000mM. V golfovém areélu vznikne golfovy klub a tréninkova plocha. V blizkém okoli se
nachazi dalsi dvgolfové hist¢ — na KarlStejn@ v Beroung Developer planuje pétlat spolu
stémito golfovymi histi mezinarodni golfové turnaje. (FrandPlanovana vystavba, 2005),
(ICKM, 2003-2007)

Spolenost skoupila valnodast pozemki Vysokého Ujezdu a to jak od obce, tak od
soukromnikt a nyni jsou vlastnikem % katastralniho tzemi v(@poilu s pozemkem Fity
acasti lesa — asi 30m). Plan developera je vSe vystivdO let a ogkava se nast o 2000 —
3000 obyvatel. (Severinova, 2007)

Podle developera pdpokladany termin prodeje je léto 2007. Q@Qbghu vystavby
informuje obyvatele Vysokého Ujezdu a okolni obce peastictvim informaniho
zpravodaje pod nazvem ,Vysoky Ujezd — BT Residential - DNES. (ICKM, 2003)

TVORBA NOVEHO UZEMNIHO PLANU V NAVAZNOSTI NA PLANOVANOU
VYSTAVBU
~SMLOUVA MEZ| OBCI A DEVEOPLEREM®
Pripravy nového tzemniho planu (dale jen UP) a jedsatéveloperem probihaly jiz
v roce 2004. Dne 28. 4. 2005 byla vydana VyhlaSkH2005 o zavaznyctastech tzemniho
planu obce Vysoky Ujezd. ,Byla sepsana smlouva mezi byvalym zastupitelstvem a
developerem o spolupraci. Smlouva je tajna. U Ustavniho soudu na to poukazali, Ze je to

protipravni. Jsou tam klauzule, Ze obec bude dostavat finansehpélleni nového tzemniho
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planu a td’ by obec nila dostat penize, kdyz se u@$rvni infrastruktura. Prvniast penz
jsme dostali, jestli dostaneme daiast, to nevim. Nejsou to jaké velkécastky — jsou to
milibnové ¢astky, ale nejsou to takowgstky, abychom tim pokryli vystavbu kanalizace,”
fika starostka Severinova. (Severinova, 2007)

Podle vysledku jednani zastupitelstva obce Vysoky Ujezd ze dn@ria@2004, podle
slov JUDr. Tenkrata o ,Soudnosti obce a investora o schvaleni tzemniho plédéle jen
UP) vyplyvd, Ze pokud obec schvali UP, BT Residential se zavazuje obci poskytnout dar a
financni piispdvek v celkové vysi 36 mil. K Prvnicast finan&iiho pispdvku - 5 mil. K&
dostanou za gidpokladu, Ze dojde ke schvaleni nového UP obceazz&vplati i v pipads
ze schvalena podoba nového UP nebude v Gplném souladu s pozadavky investora, aviak se
nebude od dohodnuté verze odchylovat podstatnym rozdilem (max. rozdil 5% sniZé&myi vym
pozemku uéenych k zastavheé Druhacast finagniho pispé&vku - 2 mil. K& obdrzi obec za
predpokladu, Ze obec vyda kladna stanoviskéizeni o vydani Uzemniho rozhodnuti k
vystavbévesSkerych inzenyrskych siti eth¢ komunikaci. Feti ¢ast finagniho pispdvku - ve
vySi cca 19.500.000,- K - bude BT Residential vyplacetimzné, po jednotlivych¢astech,
urcenych podle kalkukniho vzorce. V gpadt neziskani dotace nrasticku odpadnich vod
(dale jenCOV), bude tatatastka snizena o sumu, jeg@stavuje podil obce na nakladech na
zbudovani ©V a HPK.“ (Tenkréat, 2004)

OBCANSKE INICIATIVY — PROTEST PROTI VYSTAVB E

Jako reakce naffpravu nového uzemniho planu vytilioinistni ob@&@né obanské
sdruzeni Skolsky sad, které protestovalo proti vystay@htsli jsme, aby bylo vyhlaseno
referendum, aby si lidé sarfekli, jestli vystavbu v takové é vibec chiji. Uzemni plan
zroku 1994 poital s nafistem asi 260 dof) coZ obec snese, nicmépées 700 dom je
piilis. Ale byvalé zastupitelstvo a Krajsky soud refadum zamitli. Krajsky soud pochyhbil,
protoZe vibec nepozval k jednani zastupce sdruZeni Skolskilggdme se v3ak obrétili na
Ustavni soud a v této kauze jsme vyhrali. Soud uznal, Ze referendlarbym vyhlaseno a
ted” se cela kauza vratila ke Krajskému soudu a ten meisu zalezitost znovu prosiet
Nicméng cela tato zalezitost je uz v této fazi vystavbylkeebezpednttna.” (Severinova,
2007)
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PLAN VYSTAVBY

Podle uzemniho planu ze dne 28. 4. 2005, dokumentu C) Zavadidst - REGULATIVY
USPORADANI UZEMI, je cely projekt vystavby rozd élen do ti etap (viz obr. 5):

etapa - zahrnuje vystavbu arealu lokalit A, B, C, D, F, G, |, J, L, H, golfového
aredlu, zastavba obce navazujici vcentru — lokalita X, zastavba na
jihozdpadnim okraji — lokalita Y, centrum, které zahrnuje aolskou
vybavenost vétre rekonstrukce zamku. Tato etapa je sloZzena ze dedalit,
které jsou zgazeny do jedné etapy. Obytné lokality I. etapy jsoteny pro
Cist¢ obytnou zastavbu, lokalita H jed@na pro smiSenou zastavbu, v obdobi
zah§jeni realizace inZenyrskych siti bude slouZzit jako tituliizenai stavenigt

V lokalit¢ Z, kterd byla schvélena dosud platnym schvalenyramiem
planem a je Zazena pro poeby obce (vychodni okraj), jiz probiha postupna
realizace. DalSi lokalitou, kterou lze realizovat &si@ném pedstihu je
lokalita F. Do I. etapy jsou fazeny lokality, které se dotykaji stavajici
zastavby, aby bylo Zivotni prdstli obyvatel d@eno vystavbou co nejkratSi
casové obdobi. Do I. etapy je do zastavitelného Uzshazena i souvisejici
zastavba v katastru Mezoun.

etapa — lokality K, urnovy hdj, planuje dokaewi vystavby obg&nské
vybavenosti, rybnik v pramenisti Karlického potoka. Obytné lokality 1. etapy
jsou ugeny pro cistt obytnou zastavbu. Niva Karlického potoka je
nezastavitelna a je sod@sti navrzeného biokoridoru.

etapa — lokalita M — ve vyhledu. Tuto lokalitu tvopozemky vyjmuté

z PUPFL a jsou weny pro ésté obytnou zastavbu. (Vyhlaska/2005)

V feSeném Uzemi dojde dale ke&mduzivani v pipadézamku, ktery bude po rekonstrukci

douzit obdanské vybavenosti. Rekonstrukce aegtivba ovila na restauraci. Budova

sokolovny bude dopinga o socialni vybaveni aifi€ o socialni vybavené téz pro atletiku

bude slouzit Sokolu a 3kolni vyuce. Po vystavioyé radnice bude stavajici budova OU pro

umisgni Policie a hlavni stanice televizniho kabelovébmvodu. Stavajici Skola bude podle

moznosti roz$éna, po gpadném vybudovani nové koly upravena na MS a.jesle
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Obc¢anskéa vybavenost se souhrrrozsii o:

- nové centrum Vysokého Ujezdu

- zrekonstruovany areal zamku na ubytovaci a sgoleké centrum

- zazemi pro spravu obce, kulturni, spelleské a zajmové organizace
- poStu, pojisovnu, banku

- meéstskou knihovnu, a klub duchoilc

- zdravotni stedisko s vydejem |éki

- restaurace, hotel, jidelny

- dluzby obyvateim, obchodni centrum (supermarket)

- lokalni prodej napdj tabaku a novin, potravin

- mgestské zahradnictvi

- komunalni sluzby

- hiisté pro ddi a hiidté pro dospté (Obecni tad Vysoky Ujezd, 2005)

VYSTAVBA

V roce 2004 byla developerem odstmaaéskladka odpadu; v roce 2006 priola¢
prelozka VN 22kV v oblasti planovaného golfovéhasts Na zakladgpozadavku obce bylo
v dubnu 2007 provedeno pezidani zameckého parku z divodu be&nosti obyvatel, jednalo
se hlavné o ¢ast v blizkosti zdi. (ICKM, Pot&k,J., 2007) Podle starostky k pepéni
zameckého parku doslo, ale az po dlouhém upax@ni developera na mozny problém
s ocekavanymi vickicemi. (Severinova, 2007)

Nyni je vystavba ve fazi stavebnich povolovani¢gkdky Uad Beroun). Developer
nyni dokondije nultou etapu vystavby kanalézach siti,¢istirnu odpadnich vod, rozsahlejsi
vodovodni rozvody. (viz. Obrazek 2) ,Vody je &chto mistech malo, proto se voda vede
z Lodénic, coz bude velkd pomoc i pro dalsi obce. Deveoplroveér stavi Cisticku
odpadnich vod v Kozolupech,fkia starostka Severinova. (Severinova, 2007) (viz 4

Po féazi stavebniho povolovani (v nejblizSi dpbidy se mdla rozb&inout vystavba
urbanizace. ,Zéne se se zaxvanim prvnich 220 parcel d&anych pro zastavbu rodinnymi
domy. S vystavbou se pid bédhem letosSniho lIéta a mistnich obyvatel by se deemijak
zvl&%’ dotknout.” (ICKM, Polé&ek,J., 2007)

Starostka poukazuje na problémy, se kterymi se potykaji: ,Developer nedodrzuje
stavebni povoleni - pokaceli stromy na obecnich pozemcich a oznameni o kaceni nam poslali
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v den, kdy z&ali kacet. Smr k Lodénicim byl lesik U tech habit a ten lesik vykaceli.
Nejspis jim to povolily Les¥'R, ale my do toho nefiieme viibec zasahovat. Zaravy@anuji

stavét na pozemku Litdy — ktery byl vyjmut z pozemkového fond@Severinova, 2007)

POSTOJ OBCE

Plynou pro obec timto zawem ndaké vyhody? ,My jsme si nechali posoudit
pravnikem smlouvu, kterd byla uzana mezi obci a developerem a bylo riédeno, Ze tato
smlouva je tak slozé napsana, Ze pro obec je velmi nevyhodna. Nejprwgpadalo tak, ze
od smlouvy nebude vibec mozné odstoupit, alejsene nasli utité klicky, které se budeme
snazit uplatnit a pokud na to négtbupi, tak nizeme smlouvu vypowgt.” (Severinova,
2007)

.Problémem je etapizace v Regulativech izemniho planu (viz obr. 5), ktera neni vibec
podrobnérozetapovana a vSechny etapy jsou v jednom. Nefdaz®t, s itin se zane dive a
s ¢im pozdéi. Jejich plan je zé&it nejprve s prodejem lukrativnich parcel v oblaskesa. Maji
v planu zéit stavd v zéné dal od stedu obce, ale my chceme, aby se nejprve pustili do
stavéni zony F. Nas pravnik momentalivoii dodatek smlouvy, aby developeréah se
stavbou zony F a kdyz napsudou mit 80% prodano, tak aby pala@ali napt zonu G, atd.
Tady kolem, kdyz se pdete podivat, jsou vSude zatim pole a jergdmd stavbu rozvrhnout
tak, aby to bylo co nejmérgatZujici i pro obec a aby to taky jak vypadalo.” (Severinova,
2007)

.Developer také stavtisticku odpadnich vod v Kozolupech, mistni komunikace,
osvdleni, aj. Po dokoreni se vSe bezuplatmievede obci a tim dojde ke zvySeni naklada
z obecniho rozpdd na spravu. A v tomto fifact jde o takovy ndrst, Ze uz to uz budou na
vytvoieni technickych sluzeb. Porostou také naklady ratskou hromadnou dopravu a
predpokladame také ngst osobni automobilové dopravy. NasSe komunikace amiu
schopné pojmout takové mnozstvi dojigcieh lidi.”

,CO se tge zamku, ten je momentalwe viastnictvi BT RESIDENTIAL — je spiSe
v zastaveédo r. 2010. Z o zatim planuji udat hotel, ale slySela jsem uz takové sti¢ze
ho asi pevedou obci. Podle smlouvy je to tak, Zze pokud dagesl nezaplati glusnécastky,
tak pievede nemovitost (zamek) na obec. Pochybuji o tense jim jejich plany poda
realizovat do 10 let a Ze se jim poidarodat veSkeré parcely tak, jak planuji. V torobdedu

jsem velmi skepticka. Vidim v tom spi&tgZ pro obec.” (Severinova, 2007
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SWOT ANALYZA

CO PRINESE OBCI VYSTAVBA?

SILNE STRANKY

vystavba rodinnych donfk

golfové Histe

vybudovangisticky odpadnich vod
vybudovani obanské vybavenosti

fungovani obanského sdruzeni Skolni sad

SLABE STRANKY

slaba pozice obce pro vyjednavani s developer
narist hlwnosti, prasSnosti v fibechu celé
vystavby

vysekaniasti lesa za gstem
zabrani fdy I. tidy k vystavig
nedostaténa zabezp&nost MHD

PRILEZITOSTI

nové pracovni filezitosti

priliv novych podnikatel do obce

dalSi rozvoj obce

narst obyvatel s trvalym bydli&in

mezinarodni golfové turnaje

piisun ,znalych® lidi do mistniho zastupitelstva
narist zangstnanosti

priliv turistt — rekreani vyziti v aredlu s golfem
vétSi prisun financi do obecni pokladny

uréitd moznost us#rnéni developera a jeho
vystavby obci, pod hrozbou odstoupeni od

smlouvy

HROZBY

nekvalitni a levné vybudovani inzenyrskych s
komunikace, osstleni, kanalizace, atd.
zvySené naklady obce na spravu a opr

inzenyrskych siti

vétSi narok na spttbu vody - mozny nedostatek

vody v obdobi sucha
narnist obyvatelstva o 500%
spory mezi fivodnimi obyvateli a ,fistéhovalci*

zvySené naklady obce na financovani MHD

iti:

avu

zvySené naklady obce na zlepSovani zivotriiho

prostedi

nevydlecnost golfového st (dalSi golfové
arealy Kivoklat a Beroun)

nenaplini zavazk developerem a odstoupeni
smlouvy

narist automobilové dopravy, kolapsy, zvyse
hlu¢nost, prasnost, zhorSovani zivotniho predt
COo2
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ZAVER

Pfi navstvé obce jsme mohli pozorovat naznaky vystavby, zejmtathnického
charakteru. Pokud developer dostoji svych zavazki, raz obce se zratehmi¢é Kladnou
strdnkou vystavby je vybudovéanéisticky odpadnich vod, zvySeni Urovndbcanské
vybavenosti, vystavba golfového arealu a zatrakhvnmé&zu obce. Vystavba ip&Si obci i
fadu pflezitosti: napi zvysSeni zarstnanosti a atraktivnosti obce, jeji dalSi rozvejyseni
podu obyvatel pihlaSenych v obci na trvaly pobytimz obec bude mit @i pisun financi
do obecni pokladny;fiv lidi, kteti se budou aktivn&apojovat do @jnérozhodovaciho
procesu a v neposlediadé také pHiv turistt, rekreant. Jednoznénou slabou strankou pro
obec je jeji sougsna pozice pro vyjednavani s developerem, protdiex ¢e stavbou
nesouhlasi v takové mei a smlouva je pro obec napsana nevyhodhéces vystavby je
v plném proudu a obec se alespon snazi vyjednavat s developeremadi pg$tavby
jednotlivych fazi tak, aby to bylo co nejméregZujici pro obyvatele a obec. Slabou strankou
je také celkové zatizeni obyvatelstva wlghu vystavby hlukem, prachem, nebedipe
skytajici staveni&t a jezdici auta. Negativni dasledky celé vystavby na Zivotnifeadigsou
znané, nebotuz tel’ je rozparcelovana pada Eidy a vysekanaast lesa Uif habfi za
Ucelem zastavby. Takovyto igftup se da jen¢tko nazvat udrZitelnym fgtupem. Hrozeb
plynouci z vystavby je celéada: pokud developer s cilem ugetaklady vystavi komunikace
v obci a také inZenyrské &ilevng pak obci vzniknou za 20 — 30 let (Zivotnost) nédiglma
jejich udrzbu a opravu. Samotna vystavba komunikaci v obci klade naroky na udrzbu a tak
néaklady z mistniho rozgtu se timto sgrem zvednou. Jak starostka uvadi, je mozné, Ze se za
timto Ucelem budou musettiit technické sluzby. V obci je v scagné dobéasi 560
obyvatel. Tento pcgt se v piibéhu 10-11 let zvySi na 2500 — 3500 obyvatel. Tizenpinést
uréité tenze mezi obyvateli mistnimi agighovalymi. Novépiistéhovali se utité budou chtit
podilet na rozvoji obce a tak seibe stat, Ze puvodni obyvatelé, Ktbudou v mensSinéztrati
moznost rozhodovat o podobbce. Naiist obyvatel sebou nese takéashvyuzivani MHD a
to vyzaduje vi&Si naklady obce. Developer podle starostky planuygvorit obchvat
s napojenim na dalnici D5, cozZ jsou podle ni jenom plané sliby. Pokud tento obchvat nebude
vytvoren, silnice v obci nebudou $th namistu osobni automobilové dopravy a hrozi
kazdodenni kolapsy, zvySi se hhast, praSnost a dojde k fatu exhalat v ovzdusi.
V piipad¢ Ze by obchvat vytveh byl, stejnézde bude problém naprostéepinéosti

v oblasti ZIgin, kdy, podle jednéni o autobusové dopravégionu, které se konalo vezinu
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2007, se poukazovalo na to, Ze se stavi ve vSech okolnich vesnicichinakég ZIEing, coz
povede k dopravnim kolaps v této oblasti. DalSi hrozbatxe pro obec nastat, pokud
developer nesplni své zavazky a od smlouvy odstoupi.

V obci Vysoky Ujezd je suburbaniai proces na zatku, ale uz té je patrné, Ze cely

proces je nekoordinovany a nekoncep¢

PRIPADOVA STUDIE OBCE SV ETICE

Vendula Majerova

PREDMLUVA
Protoze se situace obce $ieé vyraznélisi od situace Vysokého Ujezdu, odrazi se
tato skuténost i v pfpadoveé studii a jeji strukter Hlavnim motivem pro toto rozhodnuti je,
Ze v obci nepuasobi velky developer, ktery by zpiasoboval natolik zasadni problémy, a neni
tedy feba se zabyvat etapizaci vystavby, smluvnimi podammkmezi obci a developerem
atd.
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CHARAKTERISTIKA OBCE

Obec Svtice lezi 25 km jihovychodn®d Prahy. Jedna se o druhou nejmensi obec na
Praze vychod, péemz jeji rozlohaini 117 ha (www.obecsvetice.cz). Populace v afié
podle poslednich daj Ceského statistického adu 812 obyvatel strvalym nebo
dlouhodobym pobytem. &kova struktura je nasledujici — vekw 0-14 let Zije v obci 121
obyvatel, v produktivnim vu (15-59let) je to 534 obyvatel a skupina 60+ jst@apena 280
obyvateli(informace zji&né k 31. 12. 2006, www.czso.cz). Starosta obce pEadpoklada,

Ze realnév obci Zije kolem 1000 obyvatel, Z nichZ ki v miseé nemaji trvalé bydlist
(Broukal, T.; 2.8.2007)

Svdice lezi v poirné nenarusené pbde. Zemepisnym umisinim nalezi k Prazské
pahorkating Jsou obklopeny smiSenymi lesy a obtékaijaisky potok. Nadmeka vyska se
pohybuje kolem 400 m.n.m. Atraktivitu mista zvySuje to, Ze je &stiiduristického regionu
Laduv kraj.(www.obecsvetice.cz)

Obcanska vybavenost obce je pro sasiy pdet obyvatel porérné dobra. V obci je
mata'ska Skola, obecni dum, 3 hospody, 1 obchod, knihovria¢hZeleznéni stanice a
zastavka piméstskych autobus

Historie obce saha daleko do minulosti. Zminky o ni sahaji az kolem roku 1500.
(www.obecsvetice.cz) Po celou dobu vyvoje vSaktiSgebyly pouze malou osadou. Prudky

rozvoj z&al az vybudovanim Zelezmi zastavky (cca 1890). (Broukal, T.; 2.8.2007)

SUBURBANIZACE SV ETIC

Vyvoj obce Sviice je podle slov starosty Broukala vyznanowiivnén velikosti jejiho
katastralniho Uzemi. Historicky Sige nalezely k nedaleké obci VSestary, po vybudbvan
Zeleznéni zastavky, kdy zZmlo dochazet k intenzivnimu rozvoji, se v3ak diflgl¢VSestary
jim ale spoléné s Ricany odnaly kus katastru a z tohoto divodu jetisky katastr tak maly.
(Broukal, T.; 2.8.2007)

Situace Swviic se jevi jako naprosto odlisna otigadu Vysokého Ujezdu, kde velka
developerska spateost skoupila veSkeré okolni pozemky nalezZici dadtat obce a chce
zde vybudovat masovou zastavbu, typicky urban sprawl.

Ve Svdicich je situace po#mné uspokojivéregulovana. restoze se pda s tim, Ze
béhem budoucich let dojde k zastav¥¢tSiny volnych pozemku (v soa&nosti je v obci asi

300 domi, piedpokladany naést je jeSt o 100 dondi a pomalu dojde k tomu, Ze bude
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naplndy katastr), snazi se jak obec, tak mistni obyvashet situaci v witych mezich
postupnym prodejem pozemki. Na otadzku, jak dochazelo k vystadpovida starosta Ing.
Broukal nasledovng,To je vétSinou tak, Ze vSechna pole, ktera tady jsouiilpatistnim
lidem. Ti lidé bydleli fyzicky nafiklad v Praze nebo¢kde dal, ale vzdycky to pab

k ngaké mistni chalupéA oni to pozvolna rozprodavali. Mame zde jen jedast, kterou
casténe eSila developerska firma, ale je to jenom malid&st. \EtSinou je to tak, ze lidi to
rozparcelovali a pozvolna prodavali. Nelyebia se to @s n§akého pekupnika dostalo az k
soudasnym majitalm. Ale da seftict, Ze vdSina je feSena individualng (Broukal, T.;
2.8.2007)

Developerska spoteost, kter4 v obci pisobi, patednomu z mistnich obyvatel.
Hypoteticky je moZzné usuzovat na to, Ze vztah majitele k mistu se odrazi v tom, Ze se snazi,
aby jim vystaéné domy i jejich zazemi byly kvalitni. Navic &gsti, které vystavdon, jsou
lépe vybavené, nez individualni zastavba — zainvestoval inZenyrgk&ds¥to jednotlivci
inZenyrské séta komunikace nedegili (jsou tam jen 8tkoveé cesty apod.). Starosta nevidi v
puasobeni developera Zadnouézapro obec. Navic podle jeho slov jsou e pro velkého
developera nevyhodné. Neni tam dostatek pozemki pro takovy projekt, jaky realizuje napt

BT Residential ve Vysokém Ujezdé

NEGATIVNI D USLEDKY SUBURBANIZACE PRO OBEC

| presto, Ze suburbanizace ve 8ei€h probiha pozvolna a ne tak Ziveljgko
v nekterych jinych obcich, i zde zastupitelstvo a mistmfané poaiuji néktera negativa.

Skutetné typickym a ZZejm¢ nejtizivgSim problémem je rostouci individualni
automobilovd doprava. Stejn@ko v jinych obcich $edoeského kraje, i ve Stigich se
podle slov starosty Broukala tento problém kazdym rokem zintenziviuje. Pokud se navic
Ri¢any napoji na dopravni okruh, zvedne se dopravi s Sviice jest mnohem vice.
Starosta nepdpokladé, Ze by pomohlo posileni hromadné dopr&odil tch lidi, ktei jsou
rozhodnuti, Ze budou jednozim& jezdit autem, je tady hodnwysoky.“ (Broukal, T.;
2.8.2007) Odkazuje na to, Ze se jedna o lidifikpetebuji byt mobilni kvali vykonu svého
zamestnani a automobilova doprava je proedinym moznymeéSenim.

DalSim problémem, ktery znamena pro obeé&zge absence zakladni Skoly v niist
Ani moZnost umistit d& do kol v pilehlych obcich Ri¢any, Stranice) neni dostatea,
protoZze kapacita Skol je nedostaté pro tyto obce samotné. Situace se bude zhorSovat,

protoze dti v obci i celé oblasti [iyyva, jak se do ni &huji mladé rodiny.
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Tretim, také obtiznéreSitelnym problémem, je otazka inZenyrskych sitintde

problém Ize pomysinézddit na dva podproblémy.

e Individuéln¢ vystav¥né domy v katastru obce (viz obr. 6) — majiteiéhto dont
pii jejich vystavig nevyresili napojeni inZenyrskych siti na obecni;

« piipojeni donii vybudovanych v katastralnim Gzemicany na inZzenyrské sita
dopravni infrastrukturu obce Shge - byvaly starosta (Alois Hevler) seilg¥
nevyjadioval k tzemnimu planu edloZzenému gstemRicany — umoznil, aby k
Svéticim Ricany napojily vlastni vystavbu a vyuzivalyéekou infrastrukturu —
tomu se souwdsny starosta i celé zastupitelstvo snazi do budouwamezit
zpoplatn&®im napojeni, protoZze scagny stav obci nemiasSi zadné vyhody.
Naopak pro ni znamena zvysené naklady.

Poslednim problémem, ktery se ale nejeviiclo&tarosty natolik péivy (prestoze

bude pro obec znamenat nemalé vydaje), je Spatné zazemi v oblasti individualni zastavby.
Jak jiz bylo zminao, oblasti vybudované developerem, jsou lépe 2a@Stz pohledu
inZenyrskych siti a komunikaci, nez mista, kde $tganotlivci. V téchto oblastech jsou jen
Sterkové cesty, chybi wejné osvlleni atd. Jednad se o @m@u situaci, nez o jaké nas
informoval RNDr. Cilek, autor zpravy o suburbanizatedbdEského kraje — vyprél o
nizkonakladovosti infrastruktury budované developerem, o ndkladech pro obec, atd. Zatimco
ve Swvdicich je infrastuktura vybudovana developerem nhréairovni a obec bude muset

infrastrukturu postupnbudovat a doglovat v oblastech zastawch samostatnymi investory.

UZEMNI PLAN OBCE SV ETICE
Uzemni plan, ktery je pravgéddobnénejdilezigjsim nastrojem, jak usémiovat

suburbanizaci, byl v obci Sti€e schvalen vifnu roku 2000 a ¥ervnu roku 2006 bylo
schvaleno zadani zény uzemniho planu. Cilem této 2ny je ,zabezpét piedpoklady pro
dalSi realné investice v uzemi. Jednd se o mendingme funknim a prostorovém
uspoidani Uzemi. Obec nema zadné naroky na dalSifevasi zastavitelného Uzemi do
volné krajiny.* (Zmena ¢. 1 UPO Sviice; str. 3; 2006) Zejména posledni citovaréavie

z hlediska nasi analyzy nekon¢epa nekoordinované suburbanizace velice zasadmazQd

Ze si obec wdomuje mozna rizika dalSi expanze.
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To je potvrzeno i dale v textu, konkrémg&asti Vyhodnoceni souladu s cili tzemniho
planovani. Zména Uzemniho planu ,vytvé piedpoklady k zabezpeni trvalého souladu
v8ech pirodnich, civiliz&nich a kulturnich hodnot Uzemi. VyiWaochranu Zivotniho
prostedi a jeho hlavnich slozek — pady, vody a ovzduSi. Je zderpgpektovan mistni
Uzemni systém ekologické stabilityat®ié vyznamnych krajinnych prvki.* (Zemag. 1 UPO
Svétice; str. 4; 2006) Z hlediska udrzitelného rozvigetento odstavec dulezity. Navic
ukazuje na skutamost, Zze Uzemni plan je vyznamnym nastrojem koocdinaystavby a
rozvoje obci.

Z hlediska vystavby rodinnych ddnpiinasi Zn¢na Uzemniho planu pouze nepatrné
zmeény. Jedna se o umozmiévystavby dvojdomki #adovych dom, pivodnébylo podtano
pouze s izolovanymi rodinnymi domy. (Zmac. 1 UPO Sviice; str. 3; 2006) Pokud budeme
na tuto skuténost nahlizet z hlediska udrzitelného rozvoje, jed:@ao krok spravnym
smérem. Samostatn&tojici rodinné domy jsou totiz podle odbornika nejvice ekologicky
naroné stavby. (Cilek Base;2005)

V sou@sném zmgi uzemniho planu neni navrZzereseni slozité dopravni situace a
intenzivni automobilové dopravyfstiem obce. Starosta viaka, Ze pokud se nedaleka obec
Ri¢any napoji na planovany dopravni okré¢fmz by dopravni z&F jest vzrostla, poita
obec s vybudovanim dopravniho okruhu kolemtBvgBroukal, T.; 2.8.2007) Tento navrh
v8ak zatim neni zapsan v Uzemnim planu, jedna se pouze o vyhtedemé mozné budouci

situace.

ZAVER

Stejné jako dalSi obce ve Btdod&ském kraji se i Swice snazi vyrovnat s intenzivnim
procesem suburbanizace. Jejichipptl lze povazovat za peém¢é piiznivy z hlediska
udrzitelného rozvoje a koncepdsti vystavby. | tak se ale potykaji skierymi obecné
platnymi problémy, zejména s automobilovou dopravou aawékou vybavenosti, jejiz
nékteré slozky nejsou fjpravené na pliv obyvatel (v tomto pipact se jedna o absenci
zakladni Skoly).

Lze okekavat, Ze tyto problémy se budou v budoucnosti stupniovat a imldehiedat
dlouhodobareSeni. OvSem naitad problém dopravy nelz@sit na lokalni arovni obce, je

tieba udnit opateni na Grovni vysSich Gzenmwspravnich celki.
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Soud@sné zastupitelstvo jedna v souladu s myslenkanditathého rozvoje a usiluje
0 udrZeni venkovského razu obce pomoci propracovaného Uzemniho planu a promySlenym

pristupem k Gzemnim planam katastralnich tzemi sousedicich obci.

PRIPADOVA STUDIE M ESTA Ri CANY U PRAHY

Vendula Majerova

PREDMLUVA
Ri¢any byly vybrany jako typické sidlo prochazejici ggsem suburbanizace. Pro tuto
praci jsou pinosné zejména tim, Zeequistavuji sidlo w&iho rozrdru, nez Vysoky Ujezd

nebo Svéice.
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V této studii je pouzita metoda sekundarni analyzy, praké&any maji zpracovanou
strategii svého rozvoje, ktera obsahuje velké mnoZstvi informdciogiych pro studii
nekoncepni a nekoordinované suburbanizacie8b&eského kraje.

CHARAKTERISTIKA OBCE

Ri¢any jsou misto leZici 22 km od Prahy. Rozloha jejich katasthénizemicini 2
581 ha a pogt obyvatel je cca 12 000 (k 1.lednu 2007 to bylo1B2 obyv.). Poki¢any
administrativné spadaji i dalSi obce. Jsou jimi JaZlovice, iKiracov, RadoSovice, StraSin,
Vodé&adky a KraboSice.

Kvalita Zivotniho prosedi je v oblasti pogrné dobra. Je ovliviia blizkosti les a
volné krajiny.Ri¢any jsou situované ve stejné lok&ljako vyse zmingé Svdice. LeZi ve
vysce 341 m n.m. (www.ricany.cz) Vychodtastficanského katastru je ztr& zalesnaa,
naopak na zapadje pievaznébezlesa krajina. Velkodast plochy tvai sidla a komemni
zony. (DHV , 2005)

Prirodni charakter krajiny dav&icanam gedpoklad pro daldi rozvoj, zejména v
oblasti turistiky a rekreace. Zaravey této lokalit dochazi v poslednich letech k velkému
rozvoji obytné i komemi vystavby.

Geograficka poloha #sta je velice vyznamnym faktorem pro jeho socioekaicky
vyvoj. Nejvice utujicimi faktory jsou zejména vzdalenost od Prahyjedzvojového centra,
se kterymRicany bezprosedné sousediRicany jsou typickym fikladem administrativng
samostatného sidla, které je natolik fun&fpropojené s velkym astem (Prahou), Ze se tém
stava jeho soudsti. Druhym vyznamnym faktorem je poloha v#§znamnym dopravnim
osam, jakymi je najklad dalnice D1, pravgiodobnénejvytizengi ¢ast silniéni sit Ceské
republiky.

Obganska vybavenost odpovida velikosti tohoto sidlaleNeme zde maiteke,
zakladni i stedni Skoly, zdravotnicka #aeni, zéizeni socialni p#, sportovni a voln@sové
organizace, do #sta jezdi vlaky a autobusyiméstské hromadné dopravy, atd.

SUBURBANIZACE R iCAN U PRAHY
MéstoRi¢any u Prahy je svou polohou v bezptedhi blizkosti hlavniho #sta Prahy
silng vystaveno procesu suburbanizace. Dlouhodpb¥i k méstim s rychle rostoucim

poc¢tem obyvatel, a to i po roce 1990, kdyadéjinych mést z&al podet obyvatel klesat.
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V soud@snosti roste pa@t obyvatel rychlosti 1-2% ro¢, coZ je zné&n¢ vysoky
priristek. Ri¢inou tohoto dynamického n#stu je zejména &hovani, zatimco p@t
vysthovalych neklesa. Tento ri&t podu obyvatel nelze vyswlit prirozenou ménou,
protoZe tou naopak dochazi k dlouhodobému Ubytku. Lze tedy jedim@zasuzovat na jev
suburbanizace.

Spolené s mistem potu obyvatel se v poslednich letech vyviji také ggodoni a
bytd. Jeho #st je pitom zpusoben vyhradnvystavbou rodinnych doina byti v rodinnych
domech, protoZe peat bytovych dom dlouhodobéstagnuje.

Zajimavé je, Ze pmt domi roste rychleji nez pat obyvatel. (DHV, 2005)
Pravdgpodobnélze usuzovat na podobny jev jako v jinych obcictly lobyvatelé v daném
sidle ziji, ale trvalé bydligtsi ponechavaji v hlavnim ¢ste.

NEGATIVNI D USLEDKY SUBURBANIZACE PRO OBEC

Tak jako v jinych obcich zasaZenych prudkym procesem suburbanizacé&aneéh
se z&inaji projevovat problémy séasné i hrozby pro budoucnost. Podle analyzy $poki
DHV ,nadbytek rozvojovych imputsv suburbanni zénPrahy vytvéi silné tlaky na tzemni
rozvoj, ktery bude nutné v budoucnostiitym zpasobem usgmovat* (DHV , 2005)

Hlavni problémovou oblast je moZzné ogmgako udrzitelny rozvoj, pod ktery
spadaji problémy souvisejici s vyuzitim Uzemista. Nejtiziv{Si je problematika sildni
dopravy. Exponovana poloha a prudkyst mesta (i dalSich obci v zazemi Prahy) od4t&u
90. let zpusobuji rkolikanasobny ndist dopravni z&?e na vSech silnicich prochazejicich
pres Uzemi msta. Na mnoha mistech jsou i komunikace Il. a llidyt vystaveny tak
intenzivni dopravéze by to odpovidalo spiSe silnicim ilidy. V zastagném Gzemi se na
téchto silnicich kumuluje lokalni doprava s dopraveantitni. Skuténosti je, Ze rostouci
intenzi€ dopravy neodpovidaji technické parametry ani sthrcai infrastruktury a ta se
stava nebezpmou.

Do oblasti udrzitelného rozvoje lokality spada i stadniho hospodé&tvia technické
infrastruktury. Ten je v mist relativné Sirokym problémem zahrnujicim vedle zasobovani
vodou i kanalizace. Rychle se rozvijejici jihovychodni zazemi PraétypdRican se potyka
se slabymi rezervami v zasobovani vodou a hrozi, Zdpag@¢ velmi rychlého iistu podu
obyvatel ji nebude dostatek.
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Problémem, ktery také souvisi s udrzitelnym rozvojRitian, je slabé&oordinace
jejich prostorového rozvojeMésto dlouhodobénentlo jasnou koncepci rozvoje a tim, Ze
bylo a je vystaveno silnému tlaku investanohlo dochazet k néalnému vyuZzivani ploch (z
hlediska dlouhodobych piab neésta). ,Viadénoveé vznikajicichéasti chybi dhna regulace
vystavby (tykd se to fpdevSim obytnych ploch, ale i ploch¢emych pro hospodgke
aktivity).“ (DHV, 2005)

Pric¢iny tohoto problému jsou v analyze spatany jako

- chaoticka a vSestranna expanze zastavby

- neuspokojiva kvalita uspa#élani véejnych prostor

- nedostaténa koordinace prostorového rozvoje s okolnimi obagamtéz)

Domnivam se, Ze tyto f@iny jsou spoléné vSem obcim, které se s problémem

nekoncepni a nekoordinované suburbanizace potykaji.

DalSi oblasti, ktera je moznym dusledkem suburbanizacéghauptovych obyvatel, je
nedostaujici ob&anska vybavenost Podobnéjako ve Sviicich, i Ricany maji zejména
nedostatené kapacity pFdskolnich a 3kolnich #aeni. ,Skolni a p#dskolni z#&zeni
v Ritanech nespiliji odekavani obyvatel jak po kvalitativni, tak i kvantivai strance. (...)
Pocet a kvalita $kol mstava byt dostated.” (tamtéz). V Rianech je 5 matskych kol a
vSechny jsou pingytizené. Z hlediska dostupnostiitpin neni obytné Uzemi ¢sta v Ak
mist pokryto. Také hrozi, Zedsto nebude schopné zabespeakladni vzdiani. Podle udaj
zroku 2005 byly zakladni Skoly obsazeny 1530 zakisepiZ jejich kapacita je 1370 Zaka.
Také hledisko prostorové dostupnosti je nedo&tg&tepodobngako u Skol matieskych.

Podle Gzemniho planu méa miobyvateRi¢an vzist do roku 2010 na 16 308amuz
odpovidd normativni péeba 2217 Zakovskych mist. Zma Uzemniho planu sice vymezuje

plochu pro dalSi zakladni Skoly, ale tyto investice zatim nejspuapbvany. (tamtéz)

Strategicky plan rozvoje &sta obsahuje i SWOT analyzu. £né &st slabych stranek
ahrozeb souvisi s nekoordinovanou suburbanizaci oblgsticgeského regionu.

Mezi slabymi strankami se jednaedevSim o extrémni dopravni &atuzemi,
nedostaténou kapacitu matskych a zakladnich Skol, jednotnou kanalizaci aitektonicky
vzhled néstskych &sti.

Hrozby tén&i vyhradré souviseji s prudkou suburbanizaci. Jedna se o tetdo®u
kapacitu ¢isticky odpadnich vod a kanaliaich siti, rizikové zasobovani vodou, kolaps
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silnicni dopravy, socialn&onflikini rast podu obyvatel nista migraci, ztratu socialnich

vazeb k nistu v dusledku nadénné vyjizd’ky a nezvladnutou stavebni expanzista.

RESENI V PODOBE UZEMNIHO PLANU A DALSICH NASTROJU

Ricany jsou odlisny pklad nez Vysoky Ujezd a Stige. Tato odliSnost spoea
v tom, Ze dosudelily vétSimu naporu dusledka suburbanizace negdphozi dvésidla a
ziejme proto se snazi k budoucimu rozvojighiipovat zodpowingi. Dikazem toho je snaha
o strategickeé planovani rozvojessta.

V roce 2005 byl spotmosti DHV vytvden Strategicky plan rozvoje &staRicany,
ktery Siroce analyzoval vyvoj této oblasti a moZznosti jejiho budouciho rozvoje. Aarove
v jeho navrhovéasti byla sestavena hierarchieic8trategii a opatni.

Prvnim a nejdalezijSim cilem je udrzitelny rozvoj ésta. Ten klade naroky zejména
na redukci zatizeni obytnych, rektéaéch a centralnichiasti nésta dopravou. To je nutné pro
zlepSeni kvality Zivotnino prostdi ve nst. Reeni tohoto cile spié ve snizeni objemu
tranzitni dopravy s nesto, v preferenci hromadné dopravy a alternativnigiisobi
dopravy ad. Vyznamné bude také vybudovani Prazského rychlostniho okrutalozeki
silnic, se kterymi se do budoucna &

Sudrzitelnym rozvojem souvisejici prostorovy rozvoj Uzemi ma byt regulovan
preferenci dlouhodobych strategickych z&jmésta nad kratkodobymi zajmy jednotlivych
majiteli pozemkd, developéra investoil. K tomu budou pouzivany edevSim nastroje
Uzemniho planovéani — Gzemni plan obce a regilalany. Na Urovni mikroregiont bude
vedena snaha o koordinovany postup jednotlivych ohbiokejpiienSim §i stanoveni tempa
rastu v souvislosti na kapacitu technické infrastraktu

Nasleduijici citace vystihuje situaci nejRftan, ale i dalSich suburbanizovanych obci:
»Stavajici tzemni plan nabizi rozvojové plochy pro bydleedeiSim ,na zelené louce*.
Nestanovi padi ani pravidla pro postupné otevirani jednotliviakalit pro stavaéi. Zména
Uzemniho planu otevira pro zastavbu dalSi ploatiypz reaguje na velkou poptavku
developett a stavebnik i na zaem vlastniki pozemkt zhodnotit jefazenim do
zastavitelného Uzemi. Ani vipadé zmeny se nemdpoklada stanoveni postupu vystavby.
Vysledny model rozvoje je tak gutevSim vysledkem iniciativy stavebnich firem a
developeti, piicemz n¥sto ponese u8inu vyvolanych nékladu v oblasti infrastruktur.

Pofizeni nového Uzemniho planu, ktery by vyivataklad klépe fungujicimu modelu
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Uzemniho rozvoje, potrva do jeho schvalenkatik let. Proto je iteba v rdmci stavajiciho
Uzemniho planu vytvdtl nastroj, ktery by v co nejkratSi dobe tedy v kritickém obdobi
kulminujiciho suburbanizaiho tlaku — nabidku ploch pro bydleni regulovaDHV, 2005)
Poslednim cilem je vybudovani dostaie kapacity Skolnich a @iSkolnich zézeni.
Zatim je ve mist planovana vystavba 3. zakladni Skoly. Jejim zprosoin se zajisti
zékladni vzdtani pro d& z Rican a okoli. Msto také bude usilovat o nalezeni vhodné

lokality pro zizeni nové matské Skoly. Tento cil vSak dosudstava pouze v rovinglanda.

ZAVER

Mésto Ricany u Prahy je sidlem, které je vystaveno veliceenmivnim
suburbanizénim tlakim. Tento proces zde probiha jiz od gikt 90. let a svou prudkosti a
nekoordinovanosti itasSi fadu problém, mezi nimi typicky problém rostouci dopravy a
nizké kapacity instituci olahské vybavenosti.

M¢ésto se v poslednich letech snazi systematicky s tipnocesem vyrovnavat a
zvolilo cestu strategického planovani. To jegjistok spravnym sirem. Otazkou je, nakolik
muze jednotlivé sidlo ovlivnit tak komplexni probléjako je napiklad jiZ tolikrat zmihovana
automobilové doprava. Pozitivni je snaha jednat alespoi na Urovni mikroregionu.

Bude zajimavé sledovat, jaké &my piinese novy zakon o Uzemnim planovani. Jeho

duraz na udrzitelny rozvoj se vSak pr&pddobr projevi az v pib¢hu nekolika piistich let.

PRIPADOVA STUDIE OBCE HOVOR COVICE

Ondiej Hol¢ak

CHARAKTERISTIKA OBCE
Obec Hovokovice se nachazi veiBtaieském kraji (NUTS 3 — CZ020) ipgeverni
hranici s Hlavnim mistem Prahou. Podle GUzemsgravnihoclenéni nalezi pod povény
obecni U&dd a obec s roz&nou pusobnosti Brandys nad Labem-Starou Boleslav a okres
Praha-vychod (NUTS 4 — CZ0209). Rozklada se podél silnidédy. $mérem z prazskétvrti
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Treboradice, sirem na obce NBice a Libeznice. Podle GdajSU nela obec v roce 2001
k 1.1. 2007 ziskané od obecnih@adit Hovotovic udavaji natst na 1535 old@nu s trvalym
pobytem v obci® Obec se rozklada v rovinaté oblasti na plose cca 211 kanp vasinu

z této plochy tvoirizastavba tvana rodinnymi domy.

STAV OBCE A OB CANSKA VYBAVENOST

Hlavnim Uskalim, se kterym se obec potyka, je nedd@statebanska vybavenost,
ktera je vzhledem k pt¢ obyvatel podpmérna. Je to mdevSim dusledek nizkychijni
do rozpodtu obce, poppadé nedostatky v hospottni s obecnim majetkem ze strany
predchozich zastupitelstev. Obci chybi zejména zaklatkola, &koliv podle direktiv
Ministerstva Skolstvi, mladeze @dvychovy by zde Skola byt &a, porévadz velikost obce ji
k tomu pedukuje. Ze vzdtavacich instituci je tedy v obci pouze 1 niak& Skolka, jejiz
kapacita je vSak jiz dnes nedastaci. DalSim problémem, ktery trapi mistni aby, je fakt,
Ze mistni komunikace jsou v neuspokojivém stavu a na jejich opravy obec nema dostatek
finan¢nich prostedka.

Obcanska vybavenost spe& piedevSim vexistenci Roélika mistnich
podnikatelskych aktivit. Co sedg aktivit soukromého sektoru, tak v obci se nackmbni
hala spolénosti NEPA SHARP, je zde mala prodejna potravin,edatkolik menSich
autoservisi a fidce jsou zde zastoupeny i dalSi sluzby préaaly (posta, kadaictvi).

Vzhledem k faktu, Ze obe@&sie sousedi s hlavnim ¢atem Prahou, tak ¥&ina obyvatel
dojizdi do Skoly a za praci z obce do hlavnihgsta, Z tohoto pohledu jéebatici, Ze obec
ma jak silnéni tak i Zeleznini napojeni. Starostka ziuije, Ze frekvence autobusovych spoj
ve snéru do Prahy je dostajici, jen je oldas problém s kapacitou, ktera ne vzdy dagea
potrebam obyvatel. Neexistuje vSakimpg spojeni s gstem Brandys nad Labem - Stara
Boleslav, coz pdstavuje problém pro oény, ktéi miii napi za vyizenim Ue&dnich
povinnosti. Alternativu, kterou pro autobusy egstavuje Zeleznice, vSak starostka
v rozhovoru nezminila. Pravdédobnéz toho davodu, Ze neni odxdy pfliS hojné vyuzivana.

Zastavka na hlavni trati Praha — Mlada Boleslav - Turnov lezici na vychodnim okraji obce je

19| ze pedpokladat, Ze get lidi, skuténs Zijicich v obci je vy3$i, nez udavaiji oficialni statistiky a evidence
obyvatel, nebt z now prist¢hovavsSich se obyvatel si zhruba ¥2 ponechava trvalé kydliSlavnim nists.
(Rozhaiovéa 2007)
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vSak ve velmi Zalostném technickém stavu (autorovi neni znamo, zda-li je objekt ve
vlastnictvi Ceskych dral§i obce) a neni pro obec dustojnou vizitkou.

Stav inZzenyrskych siti je v obci na relativd®bré urovni. Obec je té&hkompletné
plynofikovana a kanalizace pokryva cca 90% rozlohy obce (absence se netyka nov

zastavovanych lokalit, které vystavil investor).

VYVOJ SUBURBANIZA CNIHO PROCESU V OBC
schvaleny vlastni izemni plan. Ma jiz schvaleny regulativy tzemniho rozvoje a podle odhadu
starostky bude UP schvalen vipghu podzimu. Obec zatim bohuZel nemé ani vypracovanou
strategii Uzemniho rozvoje, coz starostka zduvodiuje nezajmedchuizich volenych
zastupd@ o tuto problematiku. Obec nema stavebni urfvgozadala o vymezeni zastagtio
Uzemi. Pozitivnim faktem je skuteost, Ze obec piystavbé predem konzultuje své kroky
S urbanisty.

NejvyrazngSi zasah do razu obce znamenalo uzaivismlouvy s investorem,
developerskou spataosti Central Group v roce 2000. Kolem roku 2001 lzga postavena
nejvési cast rodinnych doiy které byly naslednprodany zgjemaon, zejména Prazanam,
hledajicim nové bydligtv klidné oblasti v zd&zemi Prahy. Investor se zavlag/budovani
zakladni obanské vybavenosti, aviak nikoliv k dirazu na vygwdidostaténych veejnych
prostor, které tak obec v noz&stavovanych oblastech postrada.

Plocha utena k zastawbobce je jiz kompletn¢ozparcelovana a ze zZime casti jiz
také zastauda, je teba vSak poznamenat, Ze mnoho volné plochy pro d&dsiby jiz
nezbyva. V soudgsnosti v obci probiha vystavba dalSich novych domka, kterd vsak je jiz
zalezitosti jednotlivd. To vSak pihasSi problémy, zejména pro planovani a vystavbu
infrastruktury. Obec v soa&nosti jedna o figthodu dalSiho investora, ktery by jehpiinést

dalsi rozvoj*°

ZAVER
Developerska spotaost, ktera v obci realizovala vystavbu novych ragioh domka,

piinesla s sebou investice, které obci poslouzily gobudovani infrastruktury. Podle slov

2 poznamky z rozhovoru se starostkou obce Hamdce llonou Rozhiovou, Obecni fad Hovotovice, dne
2.8.2007.
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starostky investor své smluvni zavazky dodrzel a v oblasti, kde ¥ystavé domky, se
postaral i o vybudovani pozemni komunikace a o elektrifikaci ¢éghi. Ta jiz vSak chybi
v severovychodn¢asti obce, kde jsou navic pouzedrBové a nezpevmg€ cesty. Tento fakt
podle ni pispiva k jejimu celkovému kladnému hodnoceni noatazdoy v obci.

Prostedi obce se jevi jako relativngoklidné. Z vyjadéni starostky Rozhonove
vyplyva, Ze Udajé neexistuje napéve vztazich mezi starousedliky a B®e pistéthovavsimi
obc¢any, zaloZzené na odléném prostoru mezi starou zastavbou a novymi dofmbci se
pry vyskytuji b&né sousedské spory a nevrazivost jesap&na pouze genéram pohledem
na zneny, které pihasi vyvoj moderni spateosti. Starostka se podle svych slov snazi
puasobit jako spojujici prvek mezi om& skupinami obyvatel afippivat ke vzadjemnému
porozungni.

HYPOTEZY A ZAV ER

Vendula Majerova a Ondiej Holéak

Na zakladénaSi studie jsme definovali nasledujici hypotézigr&k vedou ke zpsnai
problému:
1. Nekoordinovana suburbanizace ma vyznamné dopady na Zivotriegiost
2. Rychly prostorovy rozvoj obci klade naroky na kapacitu infrastruktury ansbé
vybavenosti, coZ pgidstavuje negativni z2ét na vydajovou strdnku iejnych

rozpoda.
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Hlavnim aktérem, ktery ma moznost lokamdivnit proces suburbanizace, jsou obce,
jejichz ¢innost, respektive @enost ovliviuje dasledky vzniku problém
vyvstavajicichh z jejich nekonc&mpho pistupu.

4. Nekteré z dopadi suburbanizace (zejména doprava) resttepouze na urovni obce,
nybrz vysSich Uzemnspravnich celki®i spolupraci s obcemi, v mikrorogionu, které
se potykaji s obdobnymi problémy.

5. Hlavnim nastrojem, kterym Ize zvratit nekoncepst a nekoordinovanost
suburbanizace, je Uzemni plan.

6. Smluvni podminky obce s developery ovlivni, zda obec bude mit z vystavby profit,
nebo naopak zvysené naklady.

7. Aby suburbanizace neznamenala pro spuist z&Z a sphovala svoji pozitivni

funkci, musi byt vZzdy preferovaniegny zajem nad z4jmy jednotliic

Cilem této prace bylo prostudovat problém nekoncegii a nekoordinovanosti
suburbanizace $tdoeského kraje. Vychazeli jsme zvelkého mnozZstvi rditgy,
z rozhovoti s odborniky i z gpadovych studii vybranych obci. Tyto zdroje namkydyg
poznatky, které snad pomohou v praktické®sSeni problému nebo alesponispgji

k akademické diskuzi na toto téma.

Z piipadovych studii, které jsme vypracovali, je patiiena situaci kazdé obce ma vyrazny
vliv to, jak se v obci pstupuje ke tvorb&a zménam v Uzemnim planu. Kazda obec ma vsak
na druhou stranu tité piedpoklady, které jsou nemné a jsou dany zejména jeji
geografickou polohou a fpbdnimi podminkami, a které determinuiji jeji poté@hd moznosti
dalSiho rozvoje. Nelze univerzalpgohlasit, Ze dalSi planovani vystavby se ve v&ddtich
projevi negativn&i naopak pozitivng Je teba vychazet ze situace, v jaké se obec nachazi a

uvédomit si kde jsou jeji limity, kdosud nevyuZzité kapacity.

Ve studii jsme nedokazali, Ze proces suburbanizace matrs# nabyvat negativni vyznam.
Potvrdily se vSak naSe @dpoklady, Zze negativni dasledky tohoto jevu prameni v jeho
nekoncepnosti a nekoordinovanosti. Ty ipASeji vyznamné dopady na Zivotni predt,
obc¢anskou vybavenost, naklady na obecni rogpapod.
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Pri procesu suburbanizace je rozhodujicim faktoremato,vedeni obci pgtupuji k tvorbé

v

respektive Upravam uzemniho planu a zdali si dokézi zajistit takové podminky, idpeg pi
k vSeobecné spokojenosti vSech asttihych akté, zejména obou skupin mistnich aba.
Pro celkové posouzeni procesu je rozhodujici kogiepiinos, ktery ma suburbanizace pro

obec, a také pro spaieost jako celek.

V pribéhu analyzy jsme se setkavali s moznynispipy k £5eni problému nekoncepca
nekoordinované suburbanizacerestoeskeho kraje. Cilem tétasti nasi studie vSak bylo

popsani a analyza problému, proto budegehi navrhovana az v navazuji@si.
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Obrazek 1: Pagt dokonénych byl

PRILOHY
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Dokonc¢ené byty na 1 000 obyvatel v roce 2005 podle okresii

pocet dokoncenych bytu
na 1 000 obyvatel
1-2

é Usti nad Orici
Hawliékiv
F Brod
Pelhiimoy Zdar
nad Sazavou
Jihlava

" Jindfichiv
Hradec

Zdroj: www.Cczs0.cz

k

y snime

tavba — letecky

s

7

7

anovana vys

Obrazek 2: PI

66



Zdroj: Frand, Planovana vystavba, 2005

Obréazek 3: Nulta etapa praci ve Vysokém Ujeadflehlych obci
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Zdroj: ICKM, Pol&ek,J., 2007
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Obrazek 4: |. etapa vystavby

Zdroj: ICKM, Pol&ek, J., 2007
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Obréazek 5: Uzemni plan Vysokého Ujezdu
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Obrazek 6. Individualni vystavba v obci $ice

Zdroj: foto archiv Venduly Majerové, foceno dne 2.8.2007
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Tabulka 1: Nejvice rostouci obce veestateském kraji

Nejvice rostouci obce ve Stfedoceském kraji dle poctu obyvatel (nad 500 obyv.)
sefazeno dle indexu 2005/1991

obec s roz8ifenou index absol. rozdil index absol. rozdil
pofadi|nazev obce pisobnosti I11. stupn& | obyv. 1991 | obyv. 2001 | obyv. 2003 | obyv. 2005 [ 2003/1991 | 2003/1991 | 2005/1991 | 2005/1991
1|Milovice Lysé nad Labem 1330 4212 5191 6015 390 3861 452 4685
2|Vestec Cernosice 369 774 1076 1348 292 707 365 979
3|Bradlec Mladé Boleslav 215 437 595 661 271 380 307 446
4|Ohrobec Cemodice 259 597 695 753 268 436 291 494
5|Zvole Cernogice 553 883 1071 1190 194 518 215 637
6|Sulice Ri¢any 492 708 941 1044 191 449 212 552
7|Jesenice Cernosice 1758 2475 3056 3680 174 1298 209 1922
8|Bfezovi-Oledko Cemodice 254 372 435 529 171 181 208 275
9|Luténice MIlada Boleslav 818 1380 1448 1532 177 630 187 714
10{Dolni Biezany CernoSice 1045 1444 1742 1917 167 697 183 872
11|Pséry Cemnogice 1309 1814 2150 2381 164 841 182 1072
12|Ritka Cernotice 440 604 663 715 151 223 163 275
13|Dobiejovice md?aw 425 567 655 690 154 230 162 265
14 anéocmnm Brandys n.L.-St. Bol. 1013 1280 1435 1575 142 422 155 562
15]Svojetice Ritany 333 404 460 505 138 127 152 172
16|Zdiby Brandys n.L.-St. Bol. 971 1129 1300 1436 134 329 148 465
17{Louiiovice Ritany 376 389 477 551 127 101 147 175
18| Velké Prilepy Cernoice 851 948 1074 1244 126 223 146 393
19|Lety Cernogice 643 777 836 939 130 193 146 296
20|Svétice Ritany 509 634 715 742 140 206 146 233
21|Ofech Cernogice 49] 615 675 707 137 184 144 216
22|Horouany Brandys n.L.-St. Bol. 367 405 464 528 126 97 144 161
23|Statenice Cernogice 524 663 695 752 133 171 144 228
24|0krouhlo Cernodice 370 470 505 520 136 135 141 150
25|Horoméfice Cernodice 1645 2042 2180 2235 133 535 136 590
26|Libet Cernogice 571 685 746 775 131 175 136 204
27|Mukafov Enmzw. 995 1232 1270 1343 128 275 135 348
28|Nehvizdy Brandys n.L.-St. Bol. 825 848 986 1113 120 161 135 288
29{Hlasné Treban Beroun 421 483 524 566 124 103 134 145
30{Kamenice wamzw 2261 2814 3010 3032 133 749 134 771

Zdroj: tabulka pevzata ze zpravy M. Hampla a kol., 2005. Jednarsaterial z archivu pana

RNDr. Cilka, original zpravy nebyl vejné publikovan
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Tabulka 2: Souhrnné ukazatele migrace v krajigh

Tab. VIIl.6 Souhrnné ukazatele migrace v krajich Ceské republiky, 2006

. Oibjem vnitfniho Saldo Prirlistek (Olytek)
e i Jsté_hu'.-'éni i | zahraniéni Stém%';ﬂimﬂu
Ceska repubiika 225 241 X 4 720 34 720
Hiavni mésto Praha X -306 G 656 B 260
Stfedodesky kraj 19 225 0846 B 625 16472
Jihoéesky kraj 11102 104 1934 2038
Plzafisky kraj 5521 4286 2698 3124
Karlovarsky kraj 5518 -1 318 1421 103
Ustecky kraj 15 981 -1673 1842 124
Liberecky kraj 6743 =79 1493 1420
wralovehradechky kraj 7492 -G&6 2161 1475
Fardubicky kraj 7910 208 1434 1643
Vysofina T 639 -r62 1300 538
Jihomoravsky kral 17 134 -1 151 351 2 360
Olomaucky kraj 10 043 -Tr8 1381 F03
Zlinsky kraj 7 625 -545 555 19
Moravskosiezsky kraj 16 252 -2 88T 1694 -1203

Zdroj: www.czs0.cz
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