ZABOR PUD KOMERCNI VYSTAVBOU
PODEL DALNICE D1

Uvod

Fenomén suburbanizace je velmi ¢asto diskutovan zejména z pohledu socioekonomického,
méné Casto je vSak novd zastavba v zdzemi mést nebo okolo vyznamnych dopravnich tah
hodnocena z hlediska jejich dopadl na ptirodni prostfedi. Vliv suburbdnniho rozvoje
na pfirodni sféru je rovnéz zavazny , nebot ovliviiuje a modifikuje fadu pfirodnich slozek,
jako je reliéf, klima, ovzdusi, pldu, organismy ¢i zasoby vody.

Zmény zpusobené pronikanim komeréni a rezidenéni suburbdnni vystavby do volné krajiny
jsou casto nevratné a diky znacné rozvolnéné povaze zdstavby ovliviuji rozsahlé plochy.
Suburbanizace je jednim z nejvyznamnéjsich proces(i ménici fadu dil¢ich pfirodnich slozek,
ale projevuijici se i komplexné zménou krajinného razu a ztratou identity mista.

Ovlivnéni organism( se projevuje pfimo tim, Ze dochazi k ni¢eni a fragmentaci ptvodnich
biotopll, nepfimo pak skrze zménu pfirodnich podminek vytvari prostor pro nové druhy,
schopné lepsi adaptace na urbanni prostfedi. Rozrlstajici se komeréni a rezidencni
zastavba a s ni spojena zvysend dopravni zatézZ jsou zdrojem polutantl pro ovzdusi a vodni
zdroje, zasoby vody jsou vystaveny véetSimu tlaku, protoze vice vody se spotfebuje
na udrzbu zelené nebo v domacnostech. Velké mnoiZstvi nepropustnych povrchi meéni
odtokové poméry, srazkova voda je ze zpevnénych povrchi odvadéna do retencnich nadrzi
nebo pfimo do vodotedi, ¢imZ je dotéena infiltrace a tvorba zasoby podzemnich vod.
Infiltrace srazkové vody je tézZ ztizena zménou fyzikalnich vlastnosti pldy v sub/urbannich
oblastech. Zastavovanim, zhutfiovanim a kontaminaci pldy je ovlivnéna téz biodegradacni
¢i produkéni funkce pUdy.

Velmi casto si rostouci mésto a zemédélstvi konkuruji o stejnou pladu. Pidou se dfive
na rozdil od soucasnosti Setfilo, stavélo se spiSe na méné urodnych pldach v dané lokalité,
sidla byla kompaktni a nejurodnéjsi plida byla chranéna. Dnes, jak se mésto rozléva za své
hranice, se velmi Casto vystavba odehrava na ukor téch nejurodnéjsich a produktivnich
phd, které lezi na okrajich mést a slouzily k zemédélské produkci. Tento proces je dobre
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patrny na piikladu hlavniho mésta (blize prace Spilkova, Sefrna 2010). Pddy i pfes svou
vysokou zemeédeélskou hodnotu a legislativni ochranu mizi pod zpevnénymi povrchy
komercni a rezidencni vystavby.

Vysoka intenzita komercniho suburbanniho rozvoje je velmi Casto vazana na vyznamné
komunikace a logisticky vyhodnou polohu. Pfesnd evidence zdbord pudy komercni
vystavbou neni k dispozici, protoze zatimco rezidencni vystavbu lze pomérné dobfre
kvantifikovat s vyuzitim databdzi Statistického dradu, informace o komercni vystavbé
nejsou souhrnné zpracovavany. Cilem vyzkumu proto bylo kvantifikovat zabor pad
komeréni vystavbou podél nejvyznamnéjsi patefni komunikace v Ceské republice dalnice
D1 spojujici hlavni mésto Prahu se statutarnim meéstem Brnem.

Obr. 1. Rozmisténi komercnich objektl podél dalnice D1.

Cestlice
Modletice
Vsechromy

S
@
e
)
%9
)
«®
®
®eo
| 0 20 40 km
’ T TN TN T A TN M M
P 1:700 000
® ...
®
‘Humpoiec
W,
®e
‘Jihlava

“®
Velké Mezil"iél"

Velké Bites — %@

Ricany &

Ostrovadice \

Popuvky
Zajmové uzemi

® Kategorie 1 - Motoresty a benzinové pumpy
® Kategorie 2, 3, 4 - ZastieSené a nezastieSené zpevnéné plochy komer&ni suburbanni vystavby
® Kategorie 5 - Zemé&délské objekty a arealy s omezenou vazbou na proces suburbanizace

Ricany Vybrana mista vysoké koncentrace komer&ni suburbanni vystavby

Petr HAVEL
Praha 2010

Havel, P., Chuman, T. (2011): Zabor pGd komeréni vystavbou podél dalnice D1.
Suburbanizace.cz. ISSN 1803-8239. Publikovdno 16.6.2011.



Metodika

V pasu 1 km po obou stranidch dalnice D1 od administrativnich hranic hlavniho meésta
po administrativni hranice Brna byla provedena analyza zaboru pud komeréni vystavbou.
Identifikace vlastnich objektd a jejich vektorizace probihala nad ortofotomapou z geoportalu Cenia
(http://geoportal.cenia.cz) v prostfedi ArcGIS. RozliSovany byly tyto kategorie: (1) motoresty a
benzinové pumpy, (2) nakupni centra, (3) skladové areadly, (4) zpevnéné nezastiresené plochy a (5)
ostatni (zemédélské aredly a jiné zpevnéné (i zastfeSené povrchy). Nejmensi mapovanou
jednotkou byly zastfeSené plochy o velikosti 100 m2. Pokud se v arealu objekt( nachazely mensi
budovy, byly vektorizovany jako soucast kategorie zpevnéné nezastieSené plochy, kterymi jsou
obklopeny. Kvalita zastavénych pad a trida jejich ochrany byly zjistény podle databaze BPEJ.

Obr. 2. Rozmisténi komercnich objekt( v usecich ddlnice D1.
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Vysledky

Celkova plocha zkoumaného Uzemi kolem ddlnice D1 je 371 km?, z nichz predstavuji zpevnéné a
zastfesené plochy necelych 10 % (3,48 km? ) (pouze kategorie 1-4 a bez zapocteni rozlohy ddlnice).
ZastreSené komercni objekty, naptiklad nakupni stfediska, skladisté, prodejny a zabavni prostory,
tvori témér 40 % této rozlohy, nepropustné nezastfesené povrchy jejich aredll (véetné komunikaci
na jejich pozemku) jsou zastoupeny cca 60 %. Liniovy zabor samotnou dalnici ¢ini 574,1 ha
(5,74 km2) a spolu se vsemi motoresty, odpocivadly a ostatni infrastrukturou dalnice se jedna
0 615,4 ha (6,15 km2). Prostorové rozmisténi objektl je patrné z obrazku 1.

Komercni objekty jsou koncentrovany v oblastech, kde se ddlnice D1 kfiZi s jinou vyznamnou
komunikaci a v zazemi nejvétsich mést, v jejichz blizkosti D1 prochazi (viz. obr. 2 a tab. 1).

Tab 1. Rozloha komercnich objektl [ha] v Usecich dalnice D1.

. Zast. Zast.
Cislo Délniéni Délka - Zast. plocha a8 a8 Hlavniaredly komeréni suburbanizace
. . Usek N plocha - plocha - .
Useku km tseku - Kategorie 2 ) 3 v Gseku
Kategorie 3 | Kategorie 4
hranice hl. m. Praha - EXIT > . . . "
1 50-21,2 | 16,2km | | roniee . m-Fraha 37,34 51,2 127,4 Lestlice, Modletice, Kunice/Viechromy
MiroSovice
2 21,2-41,2 | 20,0 km | EXIT Miro$ovice - EXIT Sternov 0,89 3,74 3,67 Méchnov
3 41,2-81,7 | 40,5km | EXIT Sternov - EXIT Koberovice 0 0 0
4 81,7 - 37,5 km EXIT Koberovice - EXIT Velky 23,12 3,69 2,45 J?Fice, Humpolec, kfizeniD1sE59 u
119,2 Beranov Jihlavy
1192- | _ o
5 15?" 6 34,4 km | EXIT Velky Beranov - EXIT Lhotka 8,13 0,3 19,9 Stranecka Zhot, Velké Mezifici
)
153,6 - P P
6 1680 14,4 km | EXIT Lhotka - EXIT Devét Kfiza 2,4 0,65 6,9 Velka Bites
168,0 - EXIT Devét kii#(i - hranice statut. m. « . N
7 185; 7 17,7 km Brna evetiriza-firanice statut. m 5,86 0 16,29 Ri¢any, Ostrovacice, Poplvky
)

Z tabulky 1 je patrné, Ze nejrozsahlejsi komplexy komercnich objekt( se rozkladaji v obcich
v zdzemi Prahy, zejména na Gzemi obci Cestlice a Modletice (viz. obrazek 3). V tomto Useku
dalnice D1 po exit MiroSovice je koncentrace komercnich objektl zdaleka nejvétsi.
Nesrovnatelné rozlohy zde dosahuji zejména zpevnéné nezastresené povrchy (kategorie 4).
Do této kategorie patfi rozsahla parkovisté a manipulacni plochy u skladovych a logistickych
arealld ¢i u nakupnich a zdbavnich center. Rozloha téchto povrchi dosahujici 127 ha je pro
srovnani rovna trojnasobku rozlohy Vatikanu. Vétsi rozloha zpevnénych povrchi se nachazi
také ve 4. useku, ve kterém se dalnice D1 kfizi se silnicemi 38 (E59) a 34 (E551).

Nejvétsi koncentrace nakupnich a zdbavnich center (kategorie 2) a skladovych aredl(
(kategorie 3) se rovnéZz nachdzi ve vymezeném prvnim Useku ddalnice D1, ale
nezanedbatelnou plochu zaujimaji téz ve ¢tvrtém useku dalnice D1 u obci Humpolec, Velké
Mezifici nebo Jihlava. Z hlediska prostorového rozmisténi komercnich objektl podél dalnice
D1 je zajimavé srovnani Useku priléhajiciho k okraji Prahy a k okraji Brna. Zatimco v prvnim
useku na okraji Prahy je koncentrace komercnich objektld nejvyssi, posledni Usek dalnice
po hranice statutarniho mésta Brna nevykazuje pfilisS vyraznou koncentraci komercnich
objektd. V Brné byla vystavba komercnich objektl realizovana na logisticky vhodnéjsim
jiznim okraji mésta, kde se dalnice D1 kfizi s dalnici D2 na Bratislavu a silnici R52
na Mikulov. Podél téchto dvou komunikaci je koncentrace komercnich objekt(
pravdépodobné jesté vyssi nez v prvnim Useku dalnice D1.
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V zdjmovém Uzemi lze nalézt samostatné stojici objekty, ale i komplexy skladist, obchod( a
kancelafi obvykle bez ndvaznosti na zastavéné uzemi. Charakter staveb je architektonicky
nepfilis atraktivni a povaha vystavby je rozvolnénd coz se odrdzi napftiklad v jeji energetické
narocnosti. Vyjimkou je v zdjmovém uUzemi v tomto pripadé mésto Humpolec, v jehoz
zdzemi se komercni vystavba realizuje vedle obydlenych lokalit.

Mezi budovami aredl( je ¢asto velké mnozstvi volného, dale nevyuzitého prostoru, ktery
byvd znehodnocen probihajici vystavbou. Plosné ndrocny je zabor plochy zejména u budov
povahy skladist, které maji pouze jedno patro a byvaji znacéné rozlehlé (plosné
nejrozsahlejsi budova skladisté u obce Vsechromy v zdjmovém Gzemi zabira 5,35 ha).

Obr . 3. Komercni objekty v okoli dalnice D1 u obce Modletice.
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Patrnd je i pomérné zahusténa sit dopravni infrastruktury v okoli téchto objektl; ta mize
byt zdroven jeji pfic¢inou i disledkem.

Vystavbou zmapovanych objektl a aredld dochdzi k zaboru zemédélské plidy. Nejcastéji
zastavovanym pudnim typem v okoli ddlnice D1 jsou kambizemé, kterych je zabrano 242,8
ha, coz tvofi 45,3 % vSech zastavénych pUdnich typu (pokud opét zapocitame jen kategorie
1-4). Déle jsou casto zastavovany oglejené pldy — pseudogleje, luvizemé a hnédozemé.
Skupiny pudnich typl v zajmovém Gzemi jsou zobrazeny na obrazku 4.

Obr. 4. Skupiny padnich typUd v zajmovém Gzemi.
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26 % veskerych pld, znehodnocenych vystavbou komercnich budov a aredll v zajmovém
Uzemi nalezi do 1. tfidy ochrany ZPF, 39 % vystavby se realizuje na ukor pud 2. tfidy ochrany
ZPF. Dohromady se jednd o 345,46 ha (65 %). 22 % objektl a aredll je vystavéno na pldach
3. tfidy ochrany ZPF. Pouze 13 % zastavénych a zpevnénych pud patfi do 4. (6 %) a 5. (7 %)
tfidy ochrany ZPF. Nejéastéji zastavovanou tfidou ochrany ZPF je tedy druha trida.
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Diskuse

V modelovém uUzemi kolem dalnice D1 dochazi k podstatnému zaboru urodnych a
kvalitnich puad. Z celkové zabrané plochy 535,83 ha naleZi vice neZ ctvrtina do 1. tfidy
ochrany ZPF, coZ jsou dle metodického pokynu ministerstva Zivotniho prostiedi (1996)
pldy bonitné nejcennéjsi. Tyto pldy je mozno odejmout ze zemédélského pldniho fondu
pouze vyjimecné, a to predevsim na zaméry souvisejici s obnovou ekologické stability
krajiny, pfipadné pro liniové stavby zasadniho vyznamu. 40 % vystavby se realizovalo
na pldach 2. tfidy ochrany ZPF, do niz ndlezi zemédélské pldy, které maji v ramci
jednotlivych klimatickych regiond nadprimérnou produkéni schopnost. Ve vztahu
k ochrané zemédélského pudniho fondu jde o pldy vysoce chranéné, jen podminéné
odnimatelné a s ohledem na Uzemni planovani také jen podminéné zastavitelné. Proces
komercni suburbanizace tedy v okoli dalnice D1 pohiltil 326,95 ha téch nejcennéjsich pud,
jenz maji vyborné produkéni schopnosti a jsou zakonem chranéné pred zastavenim. Pouze
jedna tretina vystavby se realizuje na plGdach, se kterymi je pfi uzemnim planovanim
mozno pocitat pro eventualni vystavbu (3. tfida ochrany ZPF), padach, vyuZitelnych pro
vystavbu (4. tfida ochrany ZPF) a plUdach pro zemédélské ucely postradatelnych (5. tfida
ochrany ZPF). Tato hodnota svéd¢i o nedostateéném uplatiovani legislativni ochrany pad a
nizkém vyznamu Uzemniho planovani. Negativnimi dlsledky suburbanizace a zastavovani
pld jsou v zdjmovém Uzemi Casto postizeny ty nejkvalitnéjsi pady (na tento proces
upozorfiuje i studie provedena Spilkovou a Sefrnou (2010) na ptikladu nakupnich fetézcil
v Praze. Na druhou stranu je nutné zminit, Ze v zajmovém Uzemi je velké mnoZstvi
kvalitnich pld (viz obr. 2), zejména v okoli Prahy a Brna a nema-li byt zastaven rozvoj
téchto sidel, vystavba logicky tyto pldy ,pohlcuje. Redeni je ale tfeba hledat
v prostorovéjsi efektivnosti, vyssi koncentraci vystavby a smérovani logistickych areal(i
mimo tyto kvalitni pady, pripadné dbat na vétsi vyuzivani brownfields.

Zavér

Vyzkum zajmového Uzemi ukazuje, Ze vyznamny liniovy prvek ddlnice D1 na sebe vaze
rozsahlou vystavbu obchodnich center &i logistickych aredld. Tato vystavba se zde vétSinou
realizuje na velmi kvalitnich, urodnych a zdkonem chranénych pldach. Pfi vystavbé a
planovani novych komunikaci by proto méla byt brana v potaz i potencialni hrozba urban
sprawlu v jejim okoli, nikoli jen zabor pudy, zplsobeny samotnou komunikaci, a vidy
posuzovat takovou stavbu a jeji dopady na Zivotni prostfedi v procesu EIA jako celek a
nikoliv, jak se ¢asto déje, tzv. ,,salamovou metodou”. Vystavba novych komunikaci a rozvoje
v jejich okoli by méla vychazet ze zodpovédné planovanych koncepci a komplexniho
posouzeni dopad(l takového zaméru na Sirsi okoli.
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