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ABSTRAKT

Hlavnim cilem bakalatské prace je zhodnoceni zptsobu vyjednavani starostt s developery
v suburbannich obcich. Analyzovanym Gzemim je severovychodni zazemi Prahy, které
patii do oblasti s nejintenzivnéji se rozvijejicim procesem suburbanizace u nés.
Préce se zabyva reziden¢ni suburbanizaci, ktera se vyznacuje vystavbou rodinnych nebo
bytovych domii na okrajich stavajici zastavby jednotlivych sidel. V teoretické casti je dale
struéné popisovan proces Uzemniho planovani a mozZnosti regulace rozvoje obci.
Empiricka ¢ast analyzuje ptistupy k Uzemnimu planovani a regula¢nim nastrojim
na pfikladu suburbannich obci zahrnutych do terénniho Setfeni v ORP Brandys nad Labem
— Stard Boleslav. Jednim z regula¢nich nastroji je samotné vyjednavani s developery,
na které jsem se pii zpracovani zamétrovala. Pouzivani tohoto zpusobu, ale i ostatnich
regulacnich néstrojii je lokdln€é velmi rozdilné. Na zavér této prace byla vytvofena

typologie obci podle zplisobii vyjednavani starostu s developery.

Kli¢ova slova: suburbanizace, Uzemni planovani, developer, vyjednavani, regulace

ABSTRACT

The main aim of this thesis is an evaluation of methods of negotiation between mayors of
suburban municipalities and developers. The analyzed territory is the northeastern
background of Prague which belongs to the area with the most intensively developing
process of suburbanization in the country. The bachelor thesis deals with residential
suburbanization which is characterized by the construction of family houses or apartment
buildings on the edges of existing buildings of individual settlements. In the theoretical
part is also briefly described the process of spatial planning and options of development
control in municipalities. The empirical part analyzes approaches to spatial planning and
regulatory instruments in the case of suburban municipalities included in the field survey
in MEP Brandys nad Labem — Stara Boleslav. One of regulatory instruments is itself
negotiation with developers, of which | have focused on processing. Using this method,
but also other regulatory instruments, is locally very different. In conclusion, it was created

typology according to methods of negotiation between mayors and developers.

Keywords: suburbanization, spatial planning, developer, negotiation, regulation
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1 Uvod

Suburbanizaéni proces se u nas zacina projevovat od druhé poloviny devadesatych
let zejména v okoli nejvétsich mést. Nejintenzivnéji se projevuje v zazemi Prahy,
a to individualni nebo developerskou vystavbou uvnitt ¢i na okraji stavajici zastavby.
Dulezitymi aktéry rozvoje suburbanni vystavby jsou pravé developerské spolecnosti, které
svou rozsdhlou vystavbou reziden¢nich lokalit podstatné ovliviiuji podobu obce
(Outednicek, Posova 2006).

Z tohoto divodu jsem se rozhodla zaméfit na piistupy jednotlivych starostil
k vyjednavani s témito aktéry ohledné podoby nové vystavby v obci. Za respondenty
byli zvoleni starostové obci, ktefi maji v soucasnosti spole¢né se zastupitelstvem ,,nejvyssi
faktické kompetence v iniciaci i regulaci rozvoje na svém tzemi* (Spackova a kol. 2012).
Vybér obci, Vv jejichZz casti bylo provedeno terénni Setfeni, byl zvolen na zakladé
dvou vybranych kritérii, které jsou popsany nize v kapitole Metodika. Osloveno bylo
celkem 26 suburbannich obci na izemi ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Setfeni
se podafilo zrealizovat v 19 z nich.

Hlavnim cilem prace je zhodnoceni zplsobli vyjednavani starosti s developery
v suburbannich obcich. Stanovila jsem si celkem 5 vyzkumnych otazek, které se v této

praci snazim zodpovédét. Vyzkumné otazky vychazeji z cila préace a jsou nasledujici:

0 Zjistit, zdali pfevazuje spiSe individualni nebo developerska vystavba, a jaky
je postoj starostii k témto zpisobim nové bytové vystavby. Zjistit, jak tyto
postoje souvisi s osobnimi zkuSenostmi a dale zhodnotit jejich vyhody
a nevyhody na zaklad¢ nazoru starostti suburbannich obci.

0 Odbhalit, jestli dochazi ¢asto k Upravam uzemniho planu z divodu rozsifovani
zastavitelnych ploch na Gzemi obce, jakoZzto zakladniho dokumentu
k usmérnovani Uzemniho rozvoje.

0 ldentifikovat formy usmériovani nové vystavby z pozice obce.

0 Zjistit, jaky zastavaji starostove postoj k dalsi (budouci) vystavbé v obci.

0 Charakterizovat zpusoby vyjednavani starostd s developery v ramci
usmériiovani nové vystavby a rozvoje obce. Jestli se obce snazi ziskat né¢jakou

ptidanou hodnotu z rozvoje, nebo naopak developerum ve viem vyhovi.



JelikoZ analyza dostupnych statistickych dat nemize vést ke zjisténi odpovédi
vymezenych vyzkumnych otazek, stézejni metodou vyzkumu se staly strukturovane
rozhovory se starosty obci. Jako dopliujici metoda kvantitativniho charakteru byla pouZita
analyza statistickych dat, jez byla vyuZzita k charakteristice zvoleného tzemi.

Struktura prace je roz¢lenéna celkem do Sesti kapitol. Po Gvodu nésleduje kapitola,
Kterd se vénuje teoretickému uvedeni do studované problematiky, kde nejprve definuji
pojem suburbanizace, charakterizuji reziden¢ni suburbanizaci a shrnuji jeji nejvyznamné;jsi
dopady. Naslednd popisuji Gzemni planovani a porovnavam jeho piistupy v Ceské
republice a ve svété. V navazujici kapitole je vysvétlena metodika a priabéh terénniho
Setfeni. Kapitola ¢tyfi slouzi jako stru¢na charakteristika analyzovaného Gzemi z hlediska
reziden¢ni suburbanizace a je zaloZena piedevsim na analyze statistickych dat. StéZejni
Casti prace je nasledujici kapitola, Kterd se zabyva ptistupy k Gzemnimu planovani
aregulacnim nastrojim se zaméfenim na vyjednavani s developery z pohledu starostl
obci. Kapitola je zalozena na terénnim Setfeni, které se uskute¢nilo v 19 suburbannich
obcich v severovychodnim zazemi Prahy. Prvni podkapitola popisuje novou reziden¢ni
vystavbu v jednotlivych obcich z hlediska soucasného stavu rozvojovych lokalit.
Takeé zde porovndvam rozdily mezi developerskou a individualni vystavbou z postoju
nejvysSich predstaviteld obci a shrnuji jejich vyhody a nevyhody. V nasledujici
podkapitole analyzuji pfistupy k usmériiovani nové rezidenéni vystavby z pozice obce,
konkrétné jednotlivych starostd obci. Posledni podkapitola dale rozvadi ptedchozi
podkapitolu o regulac¢nich nastrojich. Jsou v ni analyzovany zptisoby vyjednévani starosti
s developery, kter¢ patii do kategorie neformalnich nastroji. V zévéru jsou shrnuty zjisténé

poznatky.



2 Teoreticky Gvod do problematiky

JelikoZ se bakalarska prace zabyva vyzkumem Gzemniho planovani v suburbannich
obcich, je dalezité na jejim pocatku definovat z&kladni pojem, a to suburbanizace.
V nésledujicich podkapitolach charakterizuji reziden¢ni suburbanizaci a jeji vyvoj, struéné
popisuji Gizemni planovani a porovnavam piistupy tizemniho planovani v Ceské republice

a v zahranici.

2.1 Definice suburbanizace

Existuji razné definice procesu suburbanizace, které se od sebe navzajem odliuiji,
piedevsim tim, co je obsahem procesu. Podle Oufednicka se suburbanizaci rozumi
»kontinualni zména socialniho a fyzického prostfedi z venkovského na (ptfed)méstskeé,
(sub)urbanni (Oufedni¢ek 2002, s. 41). Proces suburbanizace je nejéastéji oznaCovan
za jeden z urbanizaénich procesti. Na suburbanizaci nelze nahlizet pouze jako na zménu
V rozmisténi obyvatelstva V prostorové struktuie predméstskych oblasti, ale také jako
na zménu zpusobu zivota obyvatel novych suburbii. Stale vétsi ¢ast tizemi a spole¢nosti
je ovliviiovana meéstskymi funkcemi a méstskym zpisobem zivota. Toto prostorové Sifeni
méstskych elementd 1ze oznacit za nepiimou urbanizaci (Oufednicek, Temelova 2008).
Podle Sykory je ,suburbanizace pomérné komplexnim procesem, ktery je podminén
a zpusoben celou fadou vzajemné provazanych faktoru” (Sykora 2002, s. 10).

Suburbanni vystavbu® lze rozlidit podle prevladajici funkce na dva typy,
a to reziden¢ni a komer¢ni. Komer¢ni suburbanizace se vyznacuje logistickymi aredly,
vyrobnimi provozy a obchody. Lokaliza¢nimi faktory tohoto typu jsou pfedevS§im mista
podél hlavnich dopravnich taht a relativné levné a rozsahlé pozemky za administrativnimi
hranicemi mést. VéEtSina novych arealt vznika na tzv. greenfields, coZz znamené vystavba
»ha zelené louce” (Oufednic¢ek a kol. 2008). Dochazi tak k extenzivnimu zaboru pudy,
zatimco uvnitf hranic mést se nachazeji nevyuzité pramyslové plochy, tzv. brownfields
(Sykora 2002).

Nova vystavba rodinnych, ale i bytovych domt v zazemi mést je charakteristicka

pro reziden¢ni suburbanizaci. Lokalizace rezidenénich oblasti je zejména ovlivnéna

! Podle Perlina je suburbanni vystavba ta, ktera se nachézi ,,za hranici souvisle zastavéného Uzemi mésta
bez ohledu na spravni hranici obce* a vystavba tedy probiha ,,jak uvniti spravni hranice mésta, tak i na izemi
dalSich obci v zazemi mésta“ (Perlin 2002, s. 141).
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dopravni dostupnosti a kvalitou Zzivotniho prostfedi (Oufednic¢ek 2002). Pro¢ vibec
dochazi k tak rozsahlému prostorovému rozsifovani mést, kdyZ stale mnoho rezervnich
ploch pro novou vystavbu se nachazi pravé uvnitt jejich administrativnich hranic?
Podle Sykory (2002) se mnoho z projektti komer¢ni i rezidenéni vystavby uskuteéiuje
za hranicemi mést z divodu nizsich cen pozemkul a snadné€jSiho vyjednavani se zastupiteli
mensich obci. Rozvoj zazemi mést v Ceskych zemich umoznily zejména vyssi piijmy
obyvatel, rozmach poskytovanych hypote¢nich tvéru a technicky rozvoj dopravy (zejména
silni¢ni). Postupem ¢asu si mohla stale vétsi cast obyvatel splnit sen o bydleni ve vlastnim
rodinném domé se zahradou Vv lep§im zivotnim prostiedi (Sykora 2002, Hnilicka 2005,
Oufednicek a kol. 2008 aj.). DalSim dilezitym faktorem pro rozvoj suburbannich lokalit
byly také ,restituce zemédélské plidy a jejich naslednd pfeména na stavebni pozemky,
které byly levnéjsi nez pozemky uvnitt mésta“ (Oufednicek 2008, s. 14).

Podle vétsiny autortt je suburbanizace proces, ktery nelze zastavit, ale muZzeme
ho regulovat, a tim omezit neZadouci dopady tohoto procesu. Regulovany rozvoj
suburbannich lokalit je totiz ekonomicky méné nakladny a Setrnéjsi k zivotnimu prostiedi
(Gremlica 2002, Sykora 2002, Hnili¢ka 2005 aj.).

2.2 Reziden¢ni suburbanizace a jeji vyvoj

Suburbanizace z divodu vysoké setrvacnosti sidelni struktury zpusobuje
,»V podstaté nevratné zmény v Systému osidleni a ve vyuZivani krajiny ¢lovékem®
(Sykora 2002, s. 9). V zemich disponujicich silnym regionalnim a Uzemnim planovanim
(jako je napt. Velka Britanie) mohou suburbanizaci vzniknout dokonce i tzv. ,,new towns*,
které maji funkce sobéstaného meésta (rezidenéni a komer¢ni funkce). Naproti tomu
se vyskytuje forma procesu nazyvana ,,urban sprawl* neboli ,,sidelni kaSe“, jeZ je typicka
pro Spojené staty americké a charakterizuje ji extrémni a nekoordinované rozptyleni nové
vystavby do okolni volné krajiny bez jakékoli navaznosti ke stavajicim sidlim
(Sykora 2002). Tato neZzadouci forma suburbanizace se nevyskytuje pouze v USA, ale také
v nékterych zapadoevropskych zemich. Obecné je vSak rozvoj méstskych aglomeraci
v nasSi zemi zhlediska historického velmi odliSny od rozvoje charakteristického
pro aglomerace ve Spojenych statech, ale také v nékterych piipadech evropskych zemi
(Gremlica 2002).

Zemi, kde se proces suburbanizace projevil jako prvni, jsou Spojené staty americke.

Oproti z&padoevropskym zemim se sidelni systém v USA zacal vyvijet zna¢né opozdéné.
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Jednou ze zasadnich odli$nosti oproti evropskym protéjSkiim jsou centra mést, které ¢asto
charakterizuje mensi plocha a vyssi profil budov. Kromé toho jsou americkd mésta vice
rozmanita z hlediska etnického a rasového sloZeni obyvatelstva (Ptacek 2002). Pocatek
rozvoje suburbanizace ve Spojenych statech americkych je uvadén zejména ve spojeni
s rozvojem automobilové dopravy. Stejné jako v ¢eskych zemich je i v USA suburbanizace
selektivnim procesem. Do piimé&stskych oblasti americkych mést se stéhuje predevsim
méstské obyvatelstvo bilé rasy z divodu stale vétsi migrace nebélosského obyvatelstva
do vnitinich casti mést. Masivni rozvoj procesu se datuje do obdobi po druhé svétové
valce, kdy siistfedni vrstva obyvatelstva mohla dovolit automobil. Nicméné prvni
ndznaky dekoncentrace mést se jiZ ukazuji od druhé poloviny 19. stoleti. Zpocatku byla
suburbanizace v USA c¢aste¢né podporovana statem, a to prostiednictvim financovani
vystavby dalni¢ni sit¢ a podporou bydleni pomoci stadtem garantovanych hypoték
a danovych ulev (Ptaek 2002). Suburbia ve Spojenych statech se vyznacuji zastavbou
kolonialnich rodinnych domu, které byly ve vétsiné pripadi postaveny na ,,zelené louce®.
Americkému predmésti, ve kterém se nachazeji obchody, lehky prumysl a terciérni sluzby,
se tika ,,edge cities” neboli ,,okrajova mésta“ (Ptacek 2002). Tyto oblasti se stavaji novymi
centry pracovnich piilezitosti a snizuje se tak zavislost na jaddrovém mésté (Oufednicek
a kol. 2008). Autofi ¢asto (Gremlica 2002, Ptac¢ek 2002, aj.) uvadi jako negativni piiklad
procesu pravé americkou suburbanizaci charakterizovanou ,,chaotickym, neuspofadanym
rustem, ktery je v dusledku absence regulativnich ndstroju trvale neudrzitelny* (Gremlica
2002, s. 21). Mezi nejzavaznéjsi negativni dusledky procesu suburbanizace ve Spojenych
statech patii apadek center mést a posileni segregace obyvatelstva (Gremlica 2002).

Suburbanizaéni proces se vyrazné projevuje i v zapadoevropskych zemich,
ale od americké suburbanizace se odliSuje vyvojem procesu. Stejn¢ jako v USA se prvni
Podle Ptacka (2002) se suburbanizace v zépadni Evropé vyznaCuje men$i razanci
arozsahem, menSim dopadem na tupadek center mést a o trochu pozdéj$im rozvojem.
Typické mésto zapadni Evropy je charakteristické kompaktnosti a niZzSim vyskovym
profilem budov v centralni ¢asti. Také je zde velky vyznam vefejné dopravy v dopravnim
systétmu oproti americkym méstim, kde vefejna doprava neni dobife fungujicim
organismem (Ptacek 2002).

Sidelni sit Ceské republiky se vyznaduje vysokou hustotou s velkym podtem

mens$ich méste¢ek a vesnic a k tomu pomérnou konstantnosti jiz od stfedovéku. Ceska
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meésta se v soucasnosti skladaji z n€kolika historickych ¢asti, které vznikly v riznych
obdobich jejich vyvoje (Oufedni¢ek 2008). Zaklad mésta tvoii historické centrum,
kde se nachazeji mimo jiné hodnotné obytné oblasti. Navazujici ¢asti je vnitini mésto
plnici hlavné funkci reziden¢ni, kterd je ve vétSich méstech postupné nahrazovana
nereziden¢nimi funkcemi. V obdobi socialismu vznikla ¢ast nazyvana vnéj$im méstem,
jez je charakteristickda zejména sidlisti panelovych obytnych domi. Od druhé poloviny
90. let 20. stoleti se podstatnym zplisobem rozviji zdzemi naSich velkych mést, které
v obdobi socialismu pattilo mezi dlouhodobé stagnujici oblasti pfedevsim kvuli zavedeni
tzv. stfediskové soustavy osidleni (Oufednic¢ek 2008). Tato koncepce rozvoje osidleni
je uréitou socialistickou modifikaci zapadoevropského piistupu od Waltera Christallera
nazyvanou ,teorii centralnich mist*. Zamérem stfediskové soustavy osidleni byla
koncentrace investic do pfedem vybranych obci, které se oznaCovaly jako stiediskové
(stfediska osidleni obvodniho vyznamu a stfediska osidleni mistniho vyznamu). Naopak
sidla stanovena jako nestiediskova byla urcena k postupnému zaniku. Nasledky pro malé
obce spoc¢ivaly mimo jiné v chatrani fyzického prostiedi a emigraci mladého obyvatelstva
(Oufedni¢ek, Posova 2006). Na konci obdobi socialismu se obce v zazemi velkych
meést vyznacovaly ,,zanedbanym domovnim fondem, nedostacujici technickou a socialni
infrastrukturou, velmi starym obyvatelstvem s nizkym socidlnim a ekonomickym
statusem™ (Oufedni¢ek 2008, s. 14). Néasledny rozvoj obytnych ploch na predmésti
tak lze povaZzovat i za pozitivni proces, jelikoZz dochazi k vylepSovani infrastruktury
a posilovani socialniho statusu dosud stagnujicich oblasti (Oufedni¢ek, Temelova 2008).
V Ceskych zemich se soucasnd suburbanizace projevuje hlavné na okraji nékterych
stvajicich obci nachazejicich se v zazemi velkych mést. Reziden¢ni suburbanizace
se U nas nejintenzivnéji rozviji v zdzemi hlavniho mésta a nejcastéji je realizovana formou
individualni ¢i developerské vystavby (Oufednicek, Temelova 2008). Vétsinou dochazi
k zastavovani celych lokalit rodinnymi ¢i bytovymi domy nebo se v men$i mife také
realizuje vystavba na volnych pozemcich uvnitt existujici zastavby obci (Sykora 2002).
Developeii bud’ stavi celé rezidenéni lokality ,,naklic* nebo skoupi stavebni
pozemky, rozparceluji je, vybuduji technickou infrastrukturu a prodaji je individualnim

zajemcum, ktefi si vystavbu zajisti samostatné (Sykora 2002).
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2.3 Dopady suburbanizac¢niho procesu

Podle Sykory jsou piiméstské oblasti charakterizovany ,,nizkou hustotou zastavby
a vysokou prostorovou segregaci jednotlivych lidskych aktivit (bydleni, zaméstnani,
nakupy)“, z tohoto divodu je obyvatelstvo siln€ zavislé na osobnim automobilu (Sykora
2002, s. 14). Jednim z nejvétsich negativnich dusledkt je proto nartst individudlni
automobilové dopravy, jak mezi jadrovym méstem a suburbiemi, tak mezi jednotlivymi
suburbannimi lokalitami (dojizdéni za nakupy do hypermarketi z novych rezidencnich
z0n), které je obtizné efektivné obslouzit vefejnou hromadnou dopravou z divodu nizké
hustoty osidleni. Kvalita Zivotniho prostiedi se tak paradoxné snizuje v suburbannich
oblastech, tedy v mistech, kam se lidé stéhuji z diivodu lepsiho Zivotniho prostiedi (Sykora
2002).

Na pfirodni prostiedi ma suburbanizacni proces pomérné velky vliv. Dochazi
k fragmentaci a nadmérné konzumaci krajiny vedouci k zaboru zemédélské pudy
(Chuman, Romportl 2008). V ptipadé¢ rezidencni suburbanizace tak dochazi k trvalé zméné
vyuZiti Uzemi z davodt slozitych vlastnickych vztaht a finanéné nakladné piipadné
rekultivace krajiny (TRCP 2002). Krom¢ toho stoupa spotieba pfirodnich zdroju, zejména
vody a energie. Zvysujici se spotieba energie zpisobuje rust produkce sklenikovych plyni,
¢imz se snizuje kvalita vzduchu (Chuman, Romportl 2008).

Z ekonomického pohledu jednim ze zasadnich problémt suburbanizace
je nenahlaseni nové prist€éhovalych obyvatel k trvalému bydliSti v obci, jenz zpusobuje
znatelny zasah do obecnich rozpocti. Tento dopad se projevuje nejenom na strané piijmd,
ale také na strané vydaju (Maceskova 2008). Souvisejicim problémem je nedostacujici
kapacita veSkeré infrastruktury obci, at’ uz se jedna o technickou infrastrukturu
(napt. komunikace, ¢istirna odpadnich vod (COV), rozvody energii) nebo socialni. Reseni
tohoto problému vSak omezuji finanéni moZnosti obci zplisobené praveé nepiihlaSenim
novych obyvatel k trvalému bydlisti (Temelova 2008). V ptipadé socilni infrastruktury
se jednd predevsim o kapacitu mateiské a zdkladni Skoly, zdravotnického zatizeni,
kulturnich moznosti ¢i vybavenosti pro sportovni a volno¢asové aktivity (Puldova, Novéak
2008). Rozristani predmésti se tak odrazi ve zvySenych nakladech na vystavbu
a naslednou udrzbu socialni i technické infrastruktury (Thompson 2013).

Suburbanizace ma podle nékterych autort také vyznamné socialni disledky. Mezi
jsou zpusobené piedevs§im prostorovou segregacni funkci procesu (Sykora 2002). Rovnéz
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muze dochazet k polarizaci socialni struktury projevujici se napiiklad rozdilnym zptsobem
bydleni starousedlikii a novousedlikii a mize vést aZ K socialnimu napéti v suburbannich
obcich (Puldova, Novék 2008). Kromé téchto uvedenych moznych dusledkd zpusobenych
vlivem suburbanniho procesu pfimo na socialni prostfedi suburbii, mlize také dochazet
K neptimému ovlivitovani zdrojovych oblasti migrujicich (Oufedni¢ek, Temelova 2008).
Dochazi totiz k migraci predevsim mladych obyvatel s vy$Sim socidlnim statusem
do cilovych oblasti, kde pievlada naopak starSi obyvatelstvo s niz8im socialnim statusem.
Podle Puldové a Oufednicka tak proces suburbanizace svym zpisobem muize ¢astecné
vyrovnavat socidlni nerovnomérnost mezi Ceskymi jadrovymi mésty a jejich z&zemim
zpusobenou v obdobi socialismu zavedenim stfediskové soustavy osidleni (Puldova,
Outednicek 2006).

Ne vSechny dopady procesu suburbanizace jsou vyhradné negativni, i kdyz vice
autort je tak hodnoti (Gremlica 2002, Ptacek 2002, Sykora 2002, Hnilicka 2005 aj.).
Na reziden¢ni suburbanizaci se tedy lze divat i pozitivné, a to z pohledu ,,posileni socialni
struktury obyvatelstva a celkového ozZiveni obci v zazemi velkych mést” (Puldova,
Oufednicek 2006, s. 129-130). Také disledky zvySenych naroka na lepSi dopravni
dostupnost, technickou a socialni infrastrukturu nové ptichozich obyvatel jsou pfinosem
| pro ptivodni obyvatelstvo (Puldova, Oufednicek 2006).

Doposud  suburbanizace v Ceské republice nedosahla takovych rozmért
jako ve méstech zapadni Evropy ¢i USA (Sykora 2002). Proto bychom se méli poucit
ze zapadnich zkuSenosti a snazit se o vCasné omezeni negativnich dasledkd procesu
pomoci nastroji uzemniho planovani (Gremlica 2002, Sykora 2002, Outednicek,

Temelova 2008, aj.).

2.4 Uzemni planovani

Jednim z kli¢ovych néstroji rozvoje uzemi je uzemni planovani. Uzemni planovani
stanovuje, jak bude prostfedi kolem nas vypadat. Zabyva se tedy souhrnnym feSenim
ucelného vyuziti daného uzemi, a tim zajiStuje pifedpoklady pro udrzitelny rozvoj
(Halasova, Silarova 2007). Uzemni planovani piasobi nejen na vymezené tzemi v uréitém
Case, ale i na oblasti mimo né&j a pro piisti generace. Proto zejména nespravné rozhodnuti
nebo Spatnd aplikace Gizemné planovacich ndstroji maji dlouhodobé disledky na velky
okruh lidi a mnoho ¢innosti na uzemi (Kubes, Perlin 1998). Jak tvrdi Hnilicka, kvali

chybnému tGzemnimu planu muaze dojit ke vzniku nevhodného mista pro bydleni.
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Proto by se m¢li aktéfi snazit o ur€ité vymezeni pravidel, které by slouzilo ke zlepSeni
podminek pro bydleni v suburbiich. Hnili¢ka ale zduraznuje, Ze je velmi dulezité zvoleni
miry téchto regulativii (Hnilicka 2005).

Nejpouzivanéj§im nastrojem tizemniho planovani v Ceské republice je tizemni plan
(UP) zpracovavany pro Gzemi obce (Maceskova 2008). Tento dokument je jednim
Z izemné planovacich dokumenti, jejichz postup projedndvani a schvalovani je piesné
stanoveny ve stavebnim zakoné. Podle noveho stavebniho zakona je zpracovani uzemniho
planu povinné pro vsechny obce (Zakon ¢. 183/2006 Sb.). Nastroj, jenz zpiesiiuje
a doplituje izemni plan, je tzv. regulacni plan (RP) pofizujici se pro ¢asti obce (Halasova,
Silarova 2007). Z dtvodu velké podrobnosti a naronosti na zpracovani se VyuZiva
jen ojedingle, i kdyz jeho vyuziti by bylo pro nékteré rozvojové lokality vhodné a pfinosné
(Spackova a kol. 2012). Dalsi zakladni nastroje pouZzivané k Gzemnimu planovani
jsou uvedeny v nasledujicim schématu (obr. 1), ve kterém je znazornéno jejich usporadani.
Zaroven je v ném stru¢né popsano, pro jaké uzemi se zpracovavaji a k cemu jednotlivé
nastroje slouzi. Mezi planovacimi nastroji podle zékona musi existovat vertikalni
Napiiklad Gzemni plan na Grovni obci musi respektovat jak politiku Gzemniho rozvoje,

tak zasady Uzemniho rozvoje (Navratilova, Rozmanova a kol. 2014).

Obr. 1: Prehled nastrojii tizemniho planovani v CR

Zakladni nastroje
Uzemniho
planovani

Zdroj: Zakon ¢. 183/2006 Sb., vlastni zpracovani
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Pravé uzemné planovaci dokumentace je rozhodujici pro vydani tzv. uzemniho
rozhodnuti, na jehoz zakladé¢ Ize provést umisténi jednotlivych staveb a zmény ve vyuZiti
Uzemi. Jestlize obec mé& zpracovanou a schvalenou uzemné planovaci dokumentaci, musi
se respektovat regulativy vni uvedené. Uzemni rozhodnuti je zdvazné a vydava
ho ptislusny stavebni urad (Navratilova, Rozmanova a kol. 2014). Stavebni ufad obce musi
dohliZzet na spravné dodrzovani Uzemnich pravidel a v pifipadé nesouladu projektu
planované vystavby s vymezenymi regulativy nesmi vydat Uzemni rozhodnuti (MaceSkova
2008).

Tradi¢nim nejcast&jsim dokumentem rozvoje obci je jiz zmitiovany Uzemni plan.
Uzemni plan fesi funkéni vyuziti ploch. Zjednodusené stanovuje pravidla, kde se miize
¢inesmi stavét. Napiiklad vymezuje plochy pro bydleni, pramyslovou ¢i zemédélskou
¢innost, aj. Kromé toho obsahuje regulativy pro vyuZivani Gzemi a je zavazny pro vSechny,
ktefi se pohybuji na izemi obce (MaceSkova 2008). V Gzemnim planovani jsou vymezeny
celkem ctyfi organy, z nichZ jeden je organem nadfizenym. Mezi hlavni organy patii
pofizovatelé, zpracovatelé aschvalovatelé. V roli schvalovatele je zastupitelstvo obce,
jez spole¢né s potizovatelem vyhledava zpracovatele a projednava zadani UP, na zaveér
procesu vydava Gzemni plan. Potizovatel kromé jiz uvedeného zpracovava zadani UP,
vede projednavani navrhu Uzemniho planu a vyjadfuje se knému stanoviskem.
Zpracovatelem se na zakladé vyb&rového fizeni Stdvd autorizovany architekt, ktery
vypracovava navrh UP. V roli nadfizenych organi jsou krajské ufady (odbory Gizemniho
planovani), jez kontroluji pouze formalni stranky procesu a vyjadiuji se stanoviskem
k navrhu Gzemniho planu (Perlin 2013).

Uzemni plan je kompromisem a dohodou tif hlavnich ugastnikii tzemniho
planovani, ktefi maji odliSné zajmy o zpusobu vyuziti tizemi. Obec piedstavovana
zastupitelstvem haji z&jmy obce jako celku, tzn. jak zajmy zastupitelstva, tak zajmy
jednotlivych obyvatel obce. Investofi a vlastnici haji individualni zajmy a organy statni
spravy haji zajmy celého statu (Perlin 2013). Do zpracovani Uzemniho planu se zapojuji
i dalsi aktéti, kteti se vyjadfuji ptipominkami nebo stanovisky. Jsou to obyvatelé
a vlastnici pozemka feSeného tuzemi, dalSi organy statni spravy, sousedni obce, spravci siti
a developefi (Perlin 2013). Podle Spackové akol. jsou zakli¢ové aktéry konkrétnd
povazovany organy ochrany zemédélského ptidniho fondu a zivotniho prostiedi, odbory
uzemniho planovani (krajsky ufad), potizovatelé UP, zastupitelstva se starosty obci

a vlastnici pozemkal, investofi a developefi (Spackova a kol. 2012).
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Proces zpracovani uzemniho planu je velmi slozity a zdlouhavy, ale zarucuje
vyjadieni kazdého ucastnika procesu (Perlin 2013). Nejcastéji vypracovani trva 2-3 roky
amélo by se tykat obdobi pfistich zhruba 10-15 let (MaceSkova 2008). Postup tvorby
uzemniho planu lze rozdélit na dvé zakladni etapy, konkrétné zadani a navrh. Kazda etapa
obsahuje ¢tyfi kroky, a to vypracovani, projednani, vypotfadani piipominek a schvaleni
dil¢iho dokumentu. Projednavani ma piesné stanoveny postup i s asovym vymezenim
a ke kazdé etapé se muze vyjadfovat i vefejnost. Na konci celého fizeni zastupitelstvo
bud’ schvali ndvrh dzemniho planu, nebo ho muze vratit zpét k piepracovani (Perlin 2013).
Vysledkem procesu je tedy souhlas zastupitelstva vydanim vyhlaSky obce o zdvaznych
astech UP a hlavni vykresy (Maceskova 2008).

Nasledné tipravy jiz schvaleného uzemniho planu se provadi poiizenim zmén UP,
které jsou Casto uskutecfiovany na zakladé tlaku ze strany investort ¢i developert a tykaji
se prevazné rozSifovani zastavitelnych ploch. Podle nového stavebniho zékona
je stanovena podminka k vymezeni dalSich zastavitelnych ploch na Uzemi obce a dochazi
tedy k usmériiovani rozvoje obytnych zon (Spatkova a kol. 2012). Nové zastavitelné
plochy lIze tak do Uzemniho planu ukotvit pouze na zakladé prokazani, ze jiz vymezené
zastavitelné plochy nelze vyuzit (Z&kon &. 183/2006 Sb.). Ke zménidm uzemnich plant
dochazi pomérné cCasto z duvodu nepfili§ naroéného zpracovani, pii kterém neni
komplexné vyhodnocovan rozvoj celé obce (Spackova a kol. 2012).

V tizemnim planu jsou vymezeny rizné obsahlé regulativy a Casto i etapizace nové
vystavby, ¢imZ dochazi k usmérfiovani zastavby obce. Regulace nové vystavby v obcich
muze byt uplatiiovana i dalSimi zptsoby, mezi které patii napiiklad regula¢ni plan, Uzemni
studie, planovaci smlouva, ale také je velmi dulezit¢ samotné vyjednavani s budoucimi
investory ¢i developery (Oufednicek a kol. 2008). Novym prostiedkem k usmérniovani
uzemniho rozvoje obci podle stavebniho zakona ¢. 183/2006 se stala planovaci smlouva.
Jedna se o pravné zavaznou dohodu mezi obci a budoucim investorem/developerem
ohledné vybudovani nové nebo Uprav ptavodni vetejné infrastruktury. Timto je tedy mozné
zajistit, aby investor vybudoval vhodnou a kvalitni vefejnou infrastrukturu v novych
reziden¢nich lokalitach do stanoveného terminu (MaceSkova 2009). Nejvice omezujicim
nastrojem, ktery docasn¢ citrvale zakazuje dalSi vystavbu na uréitém uzemi,
je tzv. stavebni uzavéra (MaceSkova 2008). Obecné nejcastéjsim typem regulativ
jsou tzv. funkéni, ktera urcuji nepfipustna vyuziti jednotlivych tzemi. Obce rovnéz

vyuzivaji prostorova regulativa definujici prostorové uspofaddni a vzhled vystavby
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(MaceSkovéa 2008). V ceském prostiedi 1ze také povazovat za vyznamny regulacni nastroj
odpor mistnich obyvatel k dalSimu rozvoji, ktefi se snazi o ovliviiovani nové vystavby
Clenstvim v zastupitelstvu. Nejéastéji se negativné vyjadiuji obyvatelé suburbii,
jenz se piist¢hovali do obce nedavno, coz je ¢asteéné paradox (Feftrova a kol. 2013).

Suburbanizované obce se v pfipadé rozvoje noveé vystavby potykaji s riznymi
problémy, kterym ale ve vétSiné piipadi mohou piedejit pravé pomoci spravné
nastavenych regulativii a jejich vhodnym pouZitim (MaceSkova 2008). Velmi dulezitd
pro udrzitelny rozvoj obci je lokalizace nové zastavby tésné priléhajici na existujici
zastavbu. Nedodrzenim této zasady narustaji finan¢ni naklady obce na poskytované sluzby
obyvateliim (idrzba komunikaci a technickych siti, svoz odpadu, atd.) a zvySuje se fyzicka
izolovanost novych lokalit (Temelovd 2008). Dulezitym a velmi ¢asto opomijenym
problémem je nedostatek ¢i Gplnad neexistence vetejnych prostori v novych rezidencich,
jako jsou chodniky, vetejna zelen ¢i hiisté (MaceSkova 2008). Napiiklad Hnilicka dokonce
poukazuje na roz$ifujici se nazor, Ze vefejné prostory jsou nepotiebné z divodu velmi
malého wuplatnéni u soucasné spole¢nosti (Hnilicka 2005). Vefejné prostory
jsou v8ak velmi dulezité pro kazdou obec a kazdého obyvatele (Temelova 2008).
Ve vétsing pripadt, kdy vystavbu rodinnych ¢&i bytovych domt provadi developer,
je zastavba velmi nahus$téna a chybi dostatek vetfejnych prostori z divodu maximalizace
zisku a minimalizace nakladi (MaceSkova 2008). Pfitom feSeni tohoto problému muze
byt zavazn¢ zakotveno v izemnim nebo regula¢nim planu. Také zalezi na vedeni obce,
jak, a jestli viibec, se bude snaZit o vyjednavani s investory ¢i developery na vytvoieni
kvalitniho obytného prostiedi (Temelova 2008).

Na zavér této podkapitoly je tieba zdiraznit, jaka je role obce v procesu Gzemniho
planovani. Obec, konkrétné zastupitelstvo v Cele se starostou, ma& velmi silnou pozici
pii rozhodovani o rozvoji svého Gzemi. Jedna se o klicového aktéra s nejsilnéj$imi
pravomocemi V piipadé iniciace a regulace nové zastavby. Pravé vedeni obce schvaluje
vysledek celého procesu, ale také ma velky vliv jiz pii nastaveni podminek ke zpracovani
Uzemniho planu (Feftrova a kol. 2013). Vymezeni novych rozvojovych ploch je v praxi
totiz téméf vyhradné v kompetenci starostll a zastupitelii obce (Spatkova a kol. 2012).
Zejména v malych obcich je v8ak tato pravomoc povazovana za velmi problematickou
kviili nedostatecnym odbornym znalostem tohoto klicového aktéra. Zminéné nedostatky
mohou zpusobovat komplikace pfivyjednavani s developery, kdy je podstatne

znét stavebni zdkon a umét ho pouzivat v praxi. V soucasnosti se jiZz nékteré obce snazi
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na zakladé negativnich zkuSenosti s rozvojem Uzemi vyuZivat nastroje k regulaci nové
vystavby a odolavat tak tlakim ze strany developerd a majiteld pozemki. Jedna
se piedev§im o obce, kde se proces jiZz projevil intenzivné. Naopak ostatni obce

suburbanizaci spise podporuji (Feftrova a kol. 2013).

2.5 Piistupy kUzemnimu  planovani v Ceské  republice

a Vv zahranici

Jak jiz bylo zminovano, masivni rozvoj suburbanizace ve Spojenych statech
americkych je wuvadén jako piiklad trvale neudrzitelného prostorového ristu
mést zpiisobeného nedostateCnou regulaci (Gremlica 2002). Zpocatku byl tento proces
Casteéné podporovan statem a z diavodu velmi silné americké liberalni tradice nebyl
ovliviiovan Zadnymi tuzemné planovacimi nastroji, proto se zde projevil mnohem
intenzivn&ji nez v zapadnich zemich Evropy a v Ceské republice (Ptacek 2002).

Moderni Uzemni planovani bylo ze zafatku vyznamné ovlivnéno metodickym
postupem pochéazejici z Velké Britanie, ktery spocival v postupu od prizkumu tzemi
pies jeho rozbor k findlnimu navrhu Gzemniho planu. Tato metodika je doposud zakladem
Uzemniho planovani v mnoha statech. Velmi vyznamnym regulativnim nastrojem
od 20. let je tzv. politika zelenych past, jez ohraniCuje zastavéné Uizemi a zabrafnuje
tak dalSi zastavbé. V obdobi 50. a 60. let nazyvaném ,zlatym vékem planovani mést*
vznikala cela fada projektd nové vystavby. Napiiklad ve Velké Britanii byla pomoci statu
budovana satelitni mésta, na evropském kontinenté se stavéla sidlisté¢ najemnich bytovych
domt a v USA nastal rozmach vystavby rodinnych domii v pfedmeéstskych oblastech
(Maier 2004).

Regulace nové vystavby ve Spojenych statech je roztiisténa do velkého mnozstvi
samostatnych obci a neexistuji tu dostate¢né silné planovaci mechanismy, jez by pomahaly
fesit problémy na metropolitni irovni. Naproti tomu Ceska republika disponuje néstrojem
umoziujici regionalni koordinaci vyuZiti Uzemi (Sykora 2002). Nastroju k usmériovani
Uzemniho rozvoje ma Vv soucasnosti opravdu mnoho (viz vySe), ale jejich pouzivani
je lokaln¢ velmi rozdilné (Oufednic¢ek 2013). Variabilita spo¢iva predevsim v piistupech
jednotlivych obci knové vystavbé a regulaci zéstavby, ale ,také ve schopnostech
zastupiteld kompetentné rozhodovat v uzemi* (Feftrova a kol. 2013, s. 248).

V Ceském uzemnim planovani existuji slaba mista v regulac¢nich a kontrolnich

systémech. Mezi nejvétsi problémy byla zatazena kvalita vykonu samospravy a statni
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spravy, nedostatecné kompetence nékterych aktérti a systém jejich kontroly, ale také
uplatiiovani zdkonll v praxi. Autofi poukazuji na urcitou zavislost vykonu vetejné spravy
na individualit¢ Ufedni osoby (mira zkuSenosti, postoje, svétondzor a charisma).
Timto dochazi k regionadlnimu odliseni vykonu statni spravy a samospravy. Feftrova
a kolektiv se domnivaji, Ze hlavnim feSenim zasadnich problému by bylo zajisténi
zkvalitnéni prace jednotlivych aktérti (pomoci zlepSeni metodickych podkladd, moznosti
konzultace s poradnim organem a celoZivotni vzdélavani kli¢ovych aktéri) i systému

kontroly jejich rozhodovani (Fettrova a kol. 2013).
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3 Metodika vyzkumu

V ramci bakalatrské prace byly pouzity jak kvalitativni, tak kvantitativni metody.
Kvalitativni zptisob vyzkumu je reprezentovan strukturovanymi rozhovory s nejvyssimi
ptedstaviteli suburbannich obci zahrnutych do terénniho Setfeni. Jako dopliujici
kvantitativni vyzkumna metoda byla aplikovana analyza statistickych dat.

Zdrojem pro kvantitativni analyzu byla data z databaze Ceského statistického
Gfadu. Data tykajici se podtu dokondenych bytd? v jednotlivych obcich jsou dostupnéa
zaobdobi 1997-2012. Z danych hodnot byla vypocitana intenzita bytové vystavby
z diivodu lepsi a nazorngjsi interpretace dat. Intenzita bytové vystavby pro vybrany casovy
Usek je vypocitana jako aritmeticky pramér intenzit bytovych vystaveb za jednotlivé roky
sledovaného obdobi. Samotna intenzita bytové vystavby® za &asovou jednotku t je
vyjadiena jako pomér poctu dokoncenych bytl za danou casovou jednotku k poctu
obyvatel v dané casové jednotce, to celé vztazené na 1000 obyvatel. Vystupem vyslednych
hodnot se stala mapa intenzity bytové vystavby (viz obr. 5, s. 29), ktera byla vytvofena
v programu ArcGIS.

Udaje o poétu obyvatel jsou k dispozici za obdobi 1991-2013. K vyjadieni vyvoje
po&tu obyvatel byl vyuzit index zmény* vyjadieny pomérem po&tu obyvatel v poslednim
sledovaném roce k poétu obyvatel v prvnim sledovaném roce v daném obdobi vyjadieny
procentudlné. Vysledné hodnoty 1épe poukazuji na nartst, poptipadé¢ pokles, poctu
obyvatel v jednotlivych obcich (viz obr. 3, s. 26). Vysledky statistickych vypocti byly
zpracovany do mapovych vystupti, grafii a tabulek.

Za zkoumané Uzemi bylo vybrano zézemi Prahy z dtvodu nejintenzivnéjSiho
projevu procesu suburbanizace u nas. Vzhledem k osobni znalosti Gzemi bylo zvoleno
severovychodni zazemi Prahy, konkrétné ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav.
Nasledng bylo provedeno vymezeni souboru obci®, v jehoZ &asti se uskutednilo terénni
Setfeni. Vybér obci (viz obr. 2) byl proveden na zaklad¢ specializované mapy

»,Nova bytova vystavba v suburbanni zoén¢ Prahy* od autort NemeSkal a kol. (2014)

2 Dokon&ené byty jsou byty, kterym byl vydéan kolaudaéni souhlas.
® Intenzita bytové vystavby byla vypocitana podle vzorce: IBVy = ? *1000.
t

Px+t £ 100,

Px

*Vzorec, ktery byl pouzit k vypogitani Indexu zmény obyvatel: I, =

® Bait, Borek, Botanovice, Celdkovice, Dobrodovice, Hovordovice, Jenstejn, Karany, Klicany, Kvétnice,
Lazn¢ Tousen, Lhota, Libeznice, Mochov, Mratin, Nehvizdy, Nova Ves, Novy Vestec, Podolanka, Piedboj,
Ptezletice, Radonice, Svémyslice, Zaryby, Zelene¢, Zlonin.
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z mapoveho portalu Atlas obyvatelstva. Podle charakteru bytové vystavby autofi rozdélili
obce v zazemi Prahy do sedmi kategorii dle nadprimérného zastoupeni daného zpisobu

vystavby vyskytujici se v jednotlivych obcich.

Obr. 2: Nova bytova vystavba v suburbdnni zéné Prahy s vyznacenim analyzované oblasti

¥ o 4 . Pocet novych bytii v obci
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|:| vybrané obce
m obce, kde probihal vyzkum

10 15 n 25km

Typologie obci podle charakteru bytové vystavby v letech 1997 - 2011
Obee s nadprimérnou vystavbou bytd daneho typu. Vnési kruh 20brazuje kritérium (minimdlni podil) pro zafazeni obee, vnitfni kruh 2obrazuje vivitind strukturu jednotfivych typd

@ | | 1 1
? 5% K, &
o g ¥ f
Typ2 T3 . Y { Typ?
! e
h \ o
Typ rodinné domy rodinné domy bytové domy bytové domy dilms pecovatelskou T piestavba rodinnyjich / i
vystavhy individudin{ developer druzstevni a obecni developer sluzhou I bytovych domii A
jdro suburbanizace obce klasifikované jako suburbanni (dle mapového listu 1.1), ——  hranice SO ORP hranice ohce

dislo udava prislusnost do skupiny obei dle intenzity procesu

Zdroj: www.atlasobyvatelstva.cz, vlastni Uprava

Do vyzkumu byly zatazeny obce, které spadaji do nasledujicich typi: rodinné domy

postavené individudlnim zplisobem, rodinné domy vystavené developerem a bytové domy
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zrealizované developerem. Tyto kategorie byly vybrany s ohledem na vyzkumné otazky
této préce. Aby obce byly zafazené do vyzkumu, musely byt zaroven klasifikovany
jako suburbanni, tzn. oznaeny urcitou mirou intenzity procesu suburbanizace. Nejvyssi
intenzita bytové vystavby byla oznacena zénou 1, naopak pro nejmensi intenzitu procesu
bylo zvoleno oznaéeni zoénou 3. Z vybranych kategorii se na Uzemi daného ORP nachazi

26 obci. Piehled klasifikace zvolenych obci je uveden v nasledujici tabulce (tab. 1).

Tab. 1: Typologie vybranych obci podle charakteru bytové vystavby a intenzity procesu
suburbanizace v letech 1997-2011

Typ prevazujici intenzita celkovy pocet obci pocet obci
vystavby v obci procesu v ORP terénniho Setieni
1 3 3
rodinné domy
individualni 2 i 12 4 8
3 2 1
1 7 5
rodinné domy
developer 2 3 1 3 8
3 1 0
1 0 0
bytové domy
developer 2 1 2 1 2
3 1 1
1 1 1
RD + bytové domy > 0 1 0 1
developer
3 0 0

Zdroj: www.atlasobyvatelstva.cz, vlastni Gprava

V prubé¢hu dubna a kvétna roku 2014 byly provedeny strukturované rozhovory
se starosty obci na Uzemi ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav v severovychodnim
zazemi Prahy se zaméfenim na postoje starostii ohledné dalSi vystavby v danych obcich
ajeji pripadné regulace. Piedev§im byly zjistovany zpusoby samotného vyjednavani
starostu s developery a také nadzory hlavnich piedstaviteli na rozdily mezi individudlni
a developerskou vystavbou. Prosttednictvim emailu (viz pfiloha 2), informujiciho starosty
0 mozné spolupraci na tomto vyzkumu, bylo osloveno celkem 26 respondenti. VétSina
jich na poslany email nereagovala, proto byli nasledovné kontaktovani telefonicky.

Nakonec se podatilo zrealizovat 19 fizenych rozhovord, zbyvajici starostové ucast
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ve vyzkumu odmitli z divodu vytiZenosti. Setfeni tedy bylo provedeno téméf
ve tiech &tvrtinach vybranych obci® z ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav.

Pred kazdou schtizkou s nejvyssimi predstaviteli obci byla nejprve zjisténa situace
lokalit nové bytové vystavby (zékladni urbanisticka koncepce, koncepce rozvoje Gzemi,
vykresy, aj.) z aktualné platnych uzemné planovacich dokumentaci (UPD), které jsou
dostupné na webovych strankach obci. Pro ziskani dalSich dokreslujicich informaci
o obcich byly pouzity tytéZ webové stranky. Na zavér byla detailné zmapovana nova
vystavba v jednotlivych lokalitach vybranych obci.

Podklad pro strukturované rozhovory obsahoval 22 otazek (viz ptiloha 3), z toho
byly 4 uzaviené a 18 otevienych. Otazky byly rozdélené do dvou okruht. Prvni okruh
se sklddal z 16 otazek zaméfenych na novou reziden¢ni vystavbu v obci a narozdily
mezi developerskou a individuélni vystavbou. Druhy okruh zahrnoval otazky Uzemniho
planovani obce a sestdval ze 6 otazek. Typy otdzek byly inspirovany dotaznikem
z diplomové prace Cejkové (2012) a podkladem pro rozhovory z bakalaiské prace
Hruskové (2013).

Zpracovani rozhovort probihalo v nékolika fazich. Nejprve byla provedena
tzv. transkripce, tedy piepis mluveného projevu do pisemné podoby. Bylo pouzito pouze
Casteéné transkripce, pii které se neprovadi piepis celého rozhovoru. Uplnou transkripci
nebylo nutné pouZzit, protoze pro tento typ vyzkumu jsou dostacujici vécné informace.
Nasledn¢ bylo realizovano kodovani kvili lepsi ptehlednosti a na zavér bylo uskuteénéno
zobrazeni dat pomoci samotného textu, tabulek a grafii z divodu nézornosti a komprese
informaci. Dale byla vytvofena typologie obci podle zpusobu vyjednavani starosti
s developery ohledné nové vystavby (Hendl 2012).

V pribéhu terénniho Setfeni byla zjisténa rtiznorodost ptistupt k pojmu developer.
Pro tuto préaci proto bylo zvoleno rozdéleni na developera a soukromého investora.
Za developera byla oznaCena firma/spoleCnost, ktera zajistovala bud’ komplexné cely
projekt lokality, nebo pouze vystavbu technické infrastruktury pro naslednou individudlni
vystavbu. Fyzickd osoba, jeZ zajiStovala stejné Cinnosti jako developer, ale v mensim
méftitku, byla ozna¢ena soukromym investorem. Bylo tedy pouzito rozdéleni na zakladé

rozsahu projekta a toho, zda se jedna o pravnickou ¢i fyzickou osobu.

® Obce, ve kterych bylo provedeno terénni $etfeni: Bast, Borek, Bofanovice, Celakovice, Dobrodovice,
Kvétnice, Lhota, Libeznice, Mratin, Nehvizdy, Nova Ves, Podolanka, Ptredboj, Pfezletice, Radonice,
Svémyslice, Zaryby, Zelenec¢, Zlonin.
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4 Reziden¢ni suburbanizace v severovychodnim zazemi Prahy

Zkoumana oblast ORP Brandys nad Labem - Stard Boleslav se nachazi
v severovychodnim zazemi Prahy a je souéasti rozvojové oblasti Prahy (OB 1) ve smyslu
Politiky uzemniho rozvoje CR. Sidelni strukturu charakterizuji mensi mésta a velky pocet
malych a stfednich obci. Celé izemi ma tak vyznamnou pracovni a obsluznou spadovost
k Praze (IKP Consulting Engineers 2009). Celkové do obvodu ORP naleZi 58 obci, z nichz

pouze pét obci mé statut mésta a Styfi obce statut méstyse (CSU 2013).

Obr. 3: Index zmény poctu obyvatel v ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav v letech
1991-2013

‘:l obce zahmuté do setieni

Index zmény poctu obyvatel (v %)

:I méné nez 120

[ J1201-150

[ ] 1501-200

[ ] 2001-300 I Novi Ves

2 Piezletice

l:l 300.1 - 500 3 Podolanka

- fice nez 500 4 Svémyslice
SERERE 5 Kvétnice

6 Dobrotovice

Poznamka: Data pro obec Velika Ves byla k dispozici az od roku 1992, protoze do roku 1991 byla soucasti

obce Odolena Voda. Z tohoto dtivodu pro zmifiovanou obec je index zmény poctu obyvatel pocitin pro
obdobi 1992-2013.
Zdroj: CSU 2014b, vlastni vypoéty
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Uzemi severovychodniho zazemi Prahy do roku 1989 charakterizovala stagnace
poctu obyvatel ve velkych obcich a pozvolny ubytek v malych obcich. Po roce 1989
dochézi k nartstu poétu obyvatel v celém Uzemi, avSak vyrazny narist zaznamenavaji
nékteré obce az od roku 2000 (IKP Consulting Engineers 2009). Pozitivni vyvoj poctu
obyvatel je ovlivnén probihajicim suburbaniza¢nim procesem v zazemi Prahy (CSU 2005).
Z diivodu lepsi interpretace je vyvoj poctu obyvatel znazornén pomoci indexu zmény
(viz obr. 3). Vroce 2013 Zilo vobcich ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav
0 1,5 krét vice obyvatel nez tomu bylo v roce 1991. Index zmény po¢tu obyvatel ve viech
obcich zvoleného ORP byl vy$3i nez 100 %. U necelé jedné tietiny obci se jedna
0 minimaln¢ dvojnasobny narast poctu obyvatel. Nejvyssi index zmény v poctu obyvatel
v letech 1991-2013 dosahla obec Kvétnice s indexem pies 1200 %, tzn. Ze na konci roku
2013 Zilo v obci 0 12 krét vice obyvatel nez v roce 1991.

V ramci jednotlivych obci” zahrnutych do terénniho Setieni je vyvoj poctu obyvatel
(viz obr. 4) velmi podobny, s vyjimkou jiz zminéné obce Kvétnice. Jeji index zmény poctu
obyvatel je n¢kolikrat vysSi, nez je tomu u ostatnich obci. Pomérné vysoké zmény v poctu
obyvatel dosahly i daldi obce, jako Nova Ves, Svémyslice a Bast. Naopak nejmensi
hodnota je pozorovatelna v obcich Podolanka a Celakovice. Vyvoj podtu obyvatel
se pohybuje nejcastéji mezi jednonasobnym aZz dvojnasobnym narustem v letech
1991-2013. Je nutné si ale uvédomit, Ze pocet obyvatel v jednotlivych obcich je vétSinou
mnohem vy33i, neZ uvadi dostupna data o poétu obyvatel z CSU, podle odhadii se mize
jednat aZ 0 30 % nov¢ piist¢hovalych obyvatel (Oufednicek, Posova 2006). Toto tvrzeni
doklada i mapa ,,Vyvoj poétu obyvatel a faktické obyvatelstvo™ od Spackové a Oufednicka
(2012), ktefi zmapovali rozdily mezi trvale bydlicim a obvykle bydlicim obyvatelstvem®
na zakladé datze scitani lidu vroce 2011. Nejvétsi rozdil zaznamendvaji obce,

jez se nachazeji v tésném zazemi Prahy.

" Obce, ve kterych byly provedeny strukturované rozhovory, byly vybrany na zakladé dvou kritérii
ze specializované mapy ,,Nova bytova vystavba v suburbanni zoné Prahy“ (Nemeskal a kol. 2014). Zatimco
bylo osloveno celkem 26 suburbannich obci, rozhovory se podaftilo zrealizovat v 19 z nich.

® Udaje za obvykle bydlici obyvatelstvo jsou poprvé zjistovany ve s¢itani lidu 2011 (Spackova, Outednidek
2012).
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Obr. 4: Vyvoj poctu obyvatel v obcich zahrnutych do terénniho Setieni v ORP Brandys nad
Labem — Stara Boleslav v letech 1991-2013
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Zdroj: CSU 2014b, vlastni vypoéty

Nova bytova vystavba v obcich ORP Brandys nad Labem - Stard Boleslav
zaznamenala narast po roce 1990 a néasledné zejména po roce 2000. Selektivné dochazi
K ozivovani pomérné starého bytové fondu, ktery se nachazi v oblasti. Nejprve dochazelo
K rustu bytové vystavby a po¢tu obyvatel v mens$ich obcich, nasledné nastal vyrazny rozvoj
také ve méstech (Brandys n. L. — St. Boleslav, Celdkovice). Do budoucna lze odekavat
pokracovani ristu bytové vystavby v celém Gzemi (IKP Consulting Engineers 2009).
V nové vystavbé ptevazuje pocet rodinnych domi nad bytovymi domy, v roce 2012 podil
dokonéenych bytdl v rodinnych domech ¢inil 73 % (CSU 2013). Celkové je intenzita
bytové vystavby mimoiadné vysoka ve srovnani s Ceskou republikou, a to diky procesu
suburbanizace. Vyhodou pro rozvoj Uzemi jsou nizsi ceny i najmy bytd v porovnani
s Prahou (IKP Consulting Engineers 2009).

Na zaklad¢ kartografického znazornéni dat (viz obr. 5) intenzity bytové vystavby
v jednotlivych obcich Ize rozliSit prostorové vymezeni nové zastavby v severovychodnim
zazemi Prahy. Vymezené Uzemi je z hlediska nové bytové vystavby velmi diferenciované.
Lokality s nejvyssi intenzitou bytové vystavby jsou soustiedény predevsim v severni ¢asti
a dale pti hlavnich dopravnich komunikacich. Nejvyssich hodnot dosahuji obce Bast,

v v

Sestajovice, Nova Ves a Kvétnice. Naopak nejnizsi hodnoty se nachéazi zpravidla
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ve vzdalengjSich lokalitach od Prahy. Tento gradient snizovani poétu nové dokoncenych
byt s piibyvajici vzdalenosti od suburbanniho jadra je charakteristicky pro celé zazemi

Prahy (Nemeskal a kol. 2014).

Obr. 5: Intenzita bytové vystavby v ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav v letech
1997-2012
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Zdroj: CSU 2014a, vlastni vypodty

Piehled o pocétu dokonéenych bytd piepocteny na 1000 obyvatel v obcich
zahrnutych do terénniho Setfeni za jednotlivé roky je umistén v piiloze 1. Z tabulky
je patrna rozmanitost nejvetsi vystavby z hlediska jednotlivych let a obci. V nékterych
obcich jsou zaznamenany pouze velmi nizké hodnoty intenzity, ze kterych se da usuzovat,
Ze intenzivni vystavba zatim neprobihala u vSech obci zahrnutych do Setfeni, a proto
Ize pfedpokladat, Ze bude rezidenéni vystavba v severovychodnim zazemi i nadale

pokracovat.
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Vyvoj intenzity bytové vystavby vobdobi 1997-2012 ukazuje na rozdily
mezi suburbadnnimi obcemi zahrnutych do Setfeni, severovychodnim zdzemim Prahy
aPrahou (viz obr. 6). Nejzietelngjsi rozdil je mezi jednotlivymi obcemi a samotnou
Prahou, kde je pomérné nizka intenzita bytové vystavby. Rozviji se tedy predev§im zazemi
Prahy, a to diky suburbaniza¢nimu procesu.

Zvysena intenzita bytové vystavby v celém ORP Brandys nad Labem - Stara
Boleslav je pozorovatelna jiz od roku 2002, oproti tomu v Praze je zaznamenana spise
stagnace. Nejvétsi narust poctu dokoncenych byt v suburbanizovanych vybranych obcich
byl zaznamenéan v roce 2004 a béhem dalsich nasledujicich let nedoslo k vyraznéjsi zméné.
Dochazi pouze k menSim vykyvim, které jsou pravdépodobné zplsobeny riznym

casovym pusobenim developerskych firem.

Obr. 6: Vyvoj intenzity bytové vystavby v ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav
v letech 1997-2012
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5 Pristupy k uzemnimu planovani a regula¢nim mechanismim
nove bytove vystavby z pohledu starosti v suburbannich

obcich zahrnutych do terénniho Seti‘eni

Nasledujici kapitola je stéZzejni Casti bakalaiské prace. Hlavnim cilem je analyzovat
zpusoby usmériiovani nové vystavby se zaméfenim na vyjednavani starostti s developery.
V této casti se proto nejprve zabyvam popisem nové rezidenéni vystavby v obcich,
ve kterych probihalo Setfeni, a rozdily mezi developerskou a individudlni vystavbou
z pohledu nejvyssich predstavitela suburbii. Nasledné analyzuji piistupy k regula¢nim
nastrojim nové reziden¢ni vystavby zpozice jednotlivych obci se zaméfenim

na vyjednavani s developery.

5.1 Reziden¢ni vystavba v obcich zahrnutych do Setieni

Pro snadné&jsi a lepSi pochopeni piistupt jednotlivych obci k usmérnovani nové
vystavby a k vyjedndvani s developery byla nejprve zmapovédna Uzemi zahrnuta
do terénniho setfeni z hlediska nové bytové vystavby v predeslych letech a v soucasnosti.
Konkrétné bylo zjistovano, Vjakych letech probihala nejvétsi vystavba v obci,
kdo byl hlavnim iniciatorem piipravy pozemku k nové vystavbé a jakym zplsobem byla
nasledné¢ provadéna vystavba domi. Zda se jednalo o vystavbu rodinnych ¢i bytovych
domu na kli¢ od developerskych firem ¢i soukromych investorti, nebo spise prevazovala
individualni vystavba po vybudovani zakladni technické infrastruktury developerem,
soukromym investorem nebo obci. Nasledujici otazky byly zaméiené na rozdily mezi
developerskou a individudlni vystavbou z pohledu starostt.

Na zaklad¢ terénniho Setfeni a analyzy statistickych dat o poctu dokoncenych byt
bylo zjisténo, Ze intenzivni vystavba zatim neprobihala ve vSech obcich zahrnutych
do terénniho Setieni, nékde ji teprve oCekavaji v souvislosti s planem developeri. Témeéf
ve dvou tietinach z 19 dotazovanych obci se jiz uskute¢nila intenzivni vystavba v obci,
ale jeji ¢asové vymezeni je velmi rozmanité. Lze piedpokladat, Ze je to z divodu rizného
pusobeni developert, kteti svymi velkymi projekty vyznamné ovliviiuji celkovou
rezidenéni vystavbu v obci. Podle zjisténych informaci lze konstatovat, Ze nejvétsi rozvoj
nove bytové vystavby zapocal piiblizn¢ od roku 2002, coZ potvrzuje ve své préci
I Oufednicek a Posova (20006).
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Hlavnimi iniciatory pfipravy pozemkd Kk noveé vystavbé doma byly z prevazné
vétsiny jejich vlastnici. Zaroven vsak mnoho starostii uvedlo, ze v nékterych lokalitach
byly iniciatorem také developerské spole¢nosti. V jedné Ctvrting ptipadu byly za hlavni
iniciatory oznaCeny také samotné obce, konkrétné v piipadé, kdy vlastnily pozemky
vhodné Kk vystavbé. Pripravu stavebnich parcel kindividualni vystavbé zajistovali
jak developefi (50 %), tak i soukromi investoii (30 %). V obcich, kde probihalo terénni
Setfeni, bylo totiZ velmi Casté spojeni vlastnika pozemku a soukromého investora do jedné
osoby. Pozemky Kk individualni vystavbé ptipravovaly i jednotlivé obce (zbyvajicich
20 %), které mnohdy zajistovaly pfipravu pozemki spole¢né se soukromymi investory.

Naslednd vystavba novych rodinnych ¢&i bytovych domi probihala rtznymi
zpusoby jak v jednotlivych obcich, tak i v jednotlivych rezidenénich lokalitach, s riznym
procentudlnim zastoupenim. Celkové ve vymezeném uzemi méla lehkou pievahu
individualni vystavba, ktera byla ¢astéjsi v jedenacti obcich, zatimco vystavba domu
na kli¢ pfevazovala v osmi obcich zahrnutych do Setieni.

Existuji tedy riizné scénaie, jakym zptisobem byly vystavovany jednotlivé lokality
v suburbannich obcich. V nékterych lokalitaich dochéazelo ke komplexni vystavbé celého
uzemi vcetné vybudovani zakladni technické infrastruktury developery nebo soukromymi
investory. Tyto ucelené projekty se alespon Vv jednom piipadé vyskytovaly v jedenécti
obcich zahrnutych do Setfeni. Developerské spole¢nosti mnohdy realizovaly vystavbu
pouze casti lokality rodinnymi ¢i bytovymi domy a druhou ¢ést prenechali po zajisténi
technické infrastruktury pro individudlni vystavbu. AvSak nejcastéj$im scénafem bylo
vybudovani inZenyrskych siti a komunikaci, at’ uz developerem, soukromym investorem
¢i obci, a nasledné pokracovala pouze individualni vystavba domt. V oblastech zahrnutych
do terénniho Setfeni dochézelo také k dalsim zpusobum vystavby rezidencnich lokalit,
které ale nebyly tak casté.

JelikoZ nejvétsi dopad na bytovou vystavbu jednotlivych obci maji zejména velké
projekty developerskych spolecnosti, zabyvadm se v praci piedevs§im ptisobenim téchto
aktéri. Hlavni divodem pro jejich pusobeni v obci vidi starostové v dobré dopravni
dostupnosti a poloze lokality (blizkost hlavniho mésta Prahy), coz potvrdilo mé o¢ekavani.
Dals§imi vyznamnymi divody jsou podle respondentti vyhodny nadkup pozemki vhodnych
K vystavbé, dostatetna vybavenost obce infrastrukturou (hlavné technickou) a také hraje

vvvvvv

zastupitelstva obce, ktery v soucasnosti jiz neni tak Casty. Tii starostové poukazali
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i na dalsi mozné duvody pro pusobeni developera v obci, kterym je zejména spojeni mezi
developerem a obyvatelem Zijici v obci (zaméstnanec developerské firmy, bydlisté
developera v obci nebo osloveni developera vilastnikem pozemku). Nejméné dualezitym
divodem pro vybér obce developerem se zda byt kvalita Zivotniho prostiedi, kterou uvedl
pouze jeden starosta. Ukazuje se, Zze diuvody pro vybér dané obce developerem souvisi
s naslednym chovanim developera pfi vyjednavani se starosty. Pokud bylo zastupitelstvo
se starostou vstficné k dal§imu rozvoji, tak pomérné¢ malo nebo témét viilbec nedochdzelo
k vyjednavani ohledné podoby nové vystavby (kvalita, vzhled vystavby, atd.), coz mélo
vétsSinou negativni dopad pro celou obec. Developerim totiz zalezi téméf
vzdy na maximalizaci zisku, ¢imz dochazi ptedev§im k minimalizaci vetfejnych prostort,
a tak velmi Casto v novych lokalitach chybi chodniky, vefejna zelen, htisté, a dalsi dillezita
vybavenost. Proto by se méli starostové snazit s developery vyjednavat a ziskat tak néjakou
ptidanou hodnotu z rozvoje (napf. vybudovani komunikaci, vefejného prostoru ¢i zeleng).
Na druhé strané, kdyz je duvodem pisobeni developera napiiklad osobni vztah k obci,
tak se vétsinou snaZzi prispét né&jakym zpusobem krozvoji obce avyjednavani
s nim je mnohem jednodussi nez s jinymi developery.

Soucasné postoje starostil k developeriim a individualnim stavebnikdm (viz obr. 7)
jsou castecné ovlivilovany osobnimi zkuSenostmi z minulosti. Nejvice starostd uvedlo,
Ze jejich postoj vuci developerskym firmam je bud’ spiSe pozitivni, nebo spiSe negativni.
Vyhranény postoj méli pouze dva respondenti (Nova Ves, Zlonin), a to pozitivni. Pouze
jeden z dotazovanych nedokazal posoudit jaky je jeho postoj kviili nepiisobeni developera
v dané obci. Ostatni obce, ve kterych nepusobily developerské spolecnosti, i presto mély
vici nim vymezeny postoj. Konkrétné starosta obce Podolanka hodnoti sviij postoj jako
spiSe pozitivni jen na zakladé soucasného jednani s developerem, ktery ma v obci
v piistich letech stavét obytny komplex, a ve vSech pozadavcich starostovi zatim vyhoveél.
Naopak starostka obce Borek vidi v developerské vystavbé spiSe negativa a zastava nazor,
Ze lepsi typ vystavby je individudlni. Jeji postoj tak neni zaloZzen na osobni zkuSenosti
s developery, ale na zku3enostech jinych obci v okoli.

Oproti developerské vystavbé jsou postoje starostd k individudlni o trochu
pozitivnéj$i (viz obr. 7). Témét vSichni respondenti uvadi svij postoj od pozitivniho
K neutralnimu. ZkuSenosti tedy maji spiSe pozitivni, i kdyz nékolik obci uvadi

jak pozitivni, tak negativni zkuSenosti.
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Obr. 7: Postoj starostii k developerské (1) a individualni vystavbé (2)
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Zdroj: terénni Setfeni 2014

Developerska a individudlni vystavba ma rtizna negativa a pozitiva z pohledu
starosti. Neé&ktefi starostové ovsem nebyli schopni odlisit od sebe developerskou
a individudlni vystavbu, proto nékdy uvadéli stejné nebo podobné vyhody ¢i nevyhody
téchto dvou typu vystavby. Hodnotili tedy pozitiva a negativa bytové vystavby obecné.
Neceld c¢tvrtina respondenti nevidi v developerské vystavbé Zadnou pozitivni stranku
pro obec. Ostatni nejcastéji vnimaji jako pozitivum stanoveny termin dokonceni stavby
lokality, ktera tak neni dlouhou dobu rozestavéna. Dale mezi ¢asto uvadéna pozitiva patii
omlazeni a rozvoj obce, ale také vyssi finan¢ni pfijmy do obecnich rozpocti plynouci
z celkového poctu piihlaSenych obyvatel. Zrovna tato pozitiva jsou uvadéna obecné k nove
rezidenéni vystavbé a ne pouze k developerské. Na druhou stranu mnoho starosti uvedlo
pravé velky nardst poétu obyvatel za vyznamné negativum. Z tohoto prameni i dalSi
nevyhody developerského piisobeni, jako je obrovska zatéz pro obec v rdmci poskytovani
sluzeb a zatéz na technickou infrastrukturu ve vétsim métitku nez je tomu pfi individualni
vystavbé. Obecné ale nejvEétsi negativum tohoto typu vystavby je podle starostti samotné
chovani vétsiny developeri, kterym zalezi hlavné na maximalizaci zisku a minimalizaci
naklada. Starostové jsou nazoru, Ze tak nasledné nedochdzi k celkovému rozvoji obce,
ale spise obcim pfibyvaji jen problémy.

Jako nejvétsi pozitivum individudlni vystavby starostové spatiuji v pomalejSim
nartstu poctu obyvatel v obcich, nez je tomu u vystavby na kli¢, ¢imz dochazi k mensi
zatézi na obec a moznosti se 1épe vyrovnat s ptiristkem dalSich obyvatel. DalSimi pozitivy,
které byly uvadény, jsou omlazeni a oZiveni obce, ale také i heterogenita zastavby. Naopak

nejcastéjSim zmifovanym negativem byla organizacni ndro¢nost pro obec a postupna
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vystavba lokality (jeden dokoncuje stavbu a vycCisti vefejné prostory, ale dalsi teprve
zadina se stavbou a je tak v okoli nepofadek). Také jako negativum respondenti uvadéli
moZné architektonické kuriozity, kdy mnozi chté&ji byt za kaZzdou cenu originalni.

Uvadéna pozitiva a negativa téchto dvou zptusobll bytové vystavby jsou tedy velmi
ovlivitované zkuSenostmi z minulosti, jak se projevilo pfi terénnim Setfeni. N&které obce
zastavaji zcela protikladné nazory. Na jedné strané s negativnim ndzorem vuéi
developerské vystavbé se nachazi starostka obce Bast' a starosta obce Kvétnice. Podle
nichma developerska vystavba velmi malo pozitiv, pokud vibec néjakymi disponuje.
Kvétnice je nazoru, Ze se lépe jedna s jednotlivci nez se spoleénosti. Navic ma velmi
Spatné zkuSenosti s pusobenim developeri v obci. Na opac¢né strané stoji piedstavitelé obci
Zelence, Libeznic a Piedboje zastavajici ndzor, Ze v ptipadé dobrého developera je mnoho
véci jednodussich neZ u individualni vystavby. Lokalita budovana developerem ma pieci
jen mnohem lepSi podminky pro budouci rozvoj, jak fikaji nékteti starostové.

Zatimco postoje starosti k developerské vystavbé jsou pomérné rozmanité,
u individualni vystavby ptevazuji kladné postoje. V porovnani individualni a developerské
vystavby se tedy starostové spiSe priklangji k individualni vystavbé, zejména z divodu
postupného nartstu poctu obyvatel. Obec se tak dokaze snadnéji vyrovnat s dalSim
priristkem a nedochdzi tak k obrovské zatézi na infrastrukturu jako pii developerské
vystavbé domt na kli¢. Zaroven vSak néktefi postupnou vystavbu naopak vnimaji
jako negativum z divodu pomérné¢ dlouhodobé rozestavénosti lokalit. Obecné
si developerskou vystavbu vétSina starostl predstavuje jako rozsahlou vystavbu fadovych
a unifikovanych domd, coz hodnoti mnozi jako negativum tohoto typu vystavby. Naopak
individudlni je charakteristicka riznymi solitérnimi domy, kde ale hrozi vystavba
nehodicich se rodinnych domt do okolni zastavby (architektonické Kkuriozity).
Jako pozitivum obou typd starostové vnimaji v omlazeni a rozvoji obce a ve vysSich
finan¢nich pfijmech do obecnich rozpoétu. Nevyhody developerské a individudlni

vystavby jsou vnimany starosty rozdilné.

5.2 Uzemni planovani a regulaéni nastroje nové vystavby

Zakladnim nastrojem pro usmériiovani rozvoje obce je Uzemni plan. V soucasné
dobé tento dokument maji schvaleny vSechny obce zahrnuté do Setfeni kromé dvou,
konkrétné¢ obce Kvétnice a Zelene€. Obec Kvétnice po ukonceni platnosti ptivodniho

uzemniho planu zroku 1998 nechala zpracovat novy UP, ktery je nyni ve fazi
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projednadvani. Z divodu nutné regulace vystavby nechala obec zpracovat Gzemni studii
pro celé své Gizemi, kterd bude zatim slouZit do doby schvaleni nového UP jako dokument
K usmériiovani nové vystavby. Naopak obec Zelene¢ nikdy neméla schvéleny Gzemni plan
pro své uzemi, pouze pro jeji ¢ast Mstétice (Breda 2010). Je pozoruhodné, Ze se obec
rozviji bez témét jakychkoliv vétSich problému, i kdyz nepouZiva Zadny formalni nastroj
K usmériiovani nové bytové vystavby. V tomto ptipadé, kdy obec nemd Uzemni plén,
ma starosta spole¢né se zastupitelstvem opravdu velmi silnou pozici v procesu planovani.
Starosta zastdvd nézor, Ze v piipad¢ nutnosti je pro obec mnohem lepSim néstrojem
k Uzemnimu planovani Uzemni studie oproti Gzemnimu planu.

Podle noveho stavebniho zakona vyplyva povinnost pro vSechny obce
mit zpracovany Gzemni plan. Krom¢ toho tzemni plany schvalené pied vydanim nového
stavebniho zakona musi byt aktualizovany po formalni strance (novym Gzemnim planem
nebo zménou UP) do stanoveného obdobi, jinak pozbyvaji platnosti. V soucasnosti
tak v n¢kolika obcich dochazi k vypracovani nebo jiz projednavani novych Uzemnich
plani. VétSinou se jednd o obce, které maji schvaleny Gzemni plan, jehoz platnost kon¢i
v ptistich dvou letech. Divodem pro zpracovani nového Uzemniho planu mize ale také
byt napiiklad nesoulad po formalni strance s planovacimi dokumenty vysSich uzemnich
celkli, nebo chybné nastaveny tizemni plan diky velkému mnozstvi zmén.

Mnohem castéji dochézi pouze ke zméndm uzemnich pland, které jsou méné
naro¢né na zpracovani. V minulosti doslo u necelych dvou tietin obci k n€jakym zménam
UP po jeho schvaleni a nejéastéji uvadénymi divody bylo zejména rozsifeni zastavitelnych
ploch a rizné zmény funkéniho vyuziti jednotlivych pozemki. Poc¢et zmén tizemnich plana
se nejcastéji pohybuje kolem dvou na jednu obec. Existuje oviem i obec, ktera nechala
zpracovat celkem sedm zmén, z ¢ehoz byly schvaleny pouze prvni ¢tyfi zmény. Jedna
se 0 obec Kvétnici, ktera je ¢asto uvadéna jako odstraSujici ptiklad, kde zmény tizemniho
planu zpusobily ,,vznik® obce s rozsahlymi lokalitami pro bydleni bez zakladni veiejné
infrastruktury (Daniel, Hordéj¢uk 2012). Velmi ¢asto tedy dochazi ke zménam tizemnich
plant z diivodu nové vystavby nad ramec jiz schvaleného UP. Vétsina obci (8), ktera
umoznila tyto zmény v minulosti, nyni zastava nazor, ze by dalsi zménu z dtivodu rozsiteni
zastavitelnych ploch jiz neumoznila do budoucnosti. Jedna se obce, jez se nechtéji
dale rozristat a dalsi vystavba je tedy mozna pouze v diive vymezenych lokalitach
urenych k zastavbé. OvSem jsou i obce (3), které by opét zménu tzemniho planu

umoznily, ale vSichni se shoduji vtom, Ze by se rozsifeni zastavitelnych ploch tykalo
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pouze mensich lokalit. Naopak dvé obce neumoznily, aby doSlo ke zpracovani zmény kvili
nové vystavbé, ale do budoucnosti by to jiz umoznily. Jedna se totiz o obce, ve kterych
zatim nedoSlo K intenzivnéjsi bytové vystavbé. Ostatni obce neumoznily v minulosti
a ani by neumoznily do budoucnosti, aby doslo ke zméné tUzemniho planu z divodu
navyseni zastavitelnych ploch.

Existuji i dalSi mozZnosti kromé& uzemniho planu, jak regulovat novou bytovou
vystavbu z pozice obce (vizobr. 8). VSichni starostové uvedli, Ze v minulosti obec
usmériiovala novou vystavbu. V nékterych obcich pouzivaly ptisnéjsi regulace,
v nékterych naopak méné piisné. Bylo vyuZivdno ptredevsim regulativii nové vystavby
vramci Gzemniho planu, ale nékde také inastroji neformalnich v podobé jednani
se zgjemci 0 vystavbu v obci. Zaroven ale nékolik starostli poukazalo na to, Ze minula
zastupitelstva obci nepouzivala témét zadné regulativy. O nedostateéné regulaci vypovidaji
v ur¢itych obcich naptiklad nékteré nevhodné umisténé lokality s novou zéstavbou.
Postupn¢ dochazelo k CastéjSimu a rozmanitéjSimu vyuzivani regulacnich nastroju.
V soucasnosti vSechny obce, které byly zahrnuté do Setieni, pouZivaji regulativy uvedené
v Uzemnich planech. Vyjimkou je obec Zeleneé, kde starosta reguluje novou vystavbu
pouze vyjednavanim jak s developery, tak is jednotlivymi stavebniky. Vysoky je také
podil obci, které vyjednavaji s developery pied zacatkem vystavby. Pomérné casté
jeuzivani i dalSich nastroju, jako etapizace nové vystavby vradmci Gzemniho planu,
Uzemni studie, a nové také planovaci smlouva. Pouze jedina obec z Uzemi zahrnutého
do Setfeni jiz pouzila nejvice omezujici nastroj, stavebni uzavéru, a to z davodu chybéjici
zakladni Skoly v obci. V lokalitach, pro ktere byla vydana stavebni uzavéra, se tak bude
moci stavét az po vybudovani zakladni Skoly v obci.

Do budoucnosti obce stale nejcastéji pocitaji s pouzivanim regulativi v rdmci
uzemniho planu jako se zakladnim néastrojem k usmériiovani nové vystavby (viz obr. 8).
Vice neZpolovina starostu planuje vyuzivat moznost vyjednavani s developerskymi
spole¢nostmi a také nechat zpracovat Uzemni studie pro budouci rozvojove lokality.
Nepatrné zmen3eni podilu obci planujicich do budoucnosti vyjednavat s developery
je z divodu jiz nechténého pusobeni developerskych firem v obcich, kde uZ neni misto
pro velké projekty rezidencni vystavby. Misto toho chtéji starostové vyuZivat piedevsim
jednéni s individualnimi stavebniky ohledné nové vystavby na nezastavénych pozemcich
a v prolukach soucasné zastavby obce. Zatimco regula¢ni plan nebyl do soucasné doby

vibec vyuzivany suburbannimi obcemi zahrnutych do terénniho Setfeni, do budoucnosti
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jej planuje asi ¢tvrtina z nich pouzit pro podrobné&jsi planovani v uzemi. Zaroven se také
zaCina §ifit vymezovani zelené¢ho pasu kolem hranic intravildnu obce jako zplisob regulace
dalsi vystavby. Touto regulaci dochazi v podstaté k definitivnimu uréeni budoucich hranic
zastavéného uzemi. Nejméné respondentll uvazuje o pouziti nastroje stavebni uzavéry.
DalSi moznosti ovliviiovani podoby nové vystavby spoleéné s etapizaci a planovaci
smlouvou planuji obce vyuzivat relativné casto. Zpldn do budoucna starostl
Ize konstatovat, ze ¢im dal tim vice obci chce regulovat novou vystavbu s cilem piedejit

negativnim disledkiim suburbanizace.

Obr. 8: Formy usmérnovani nové rezidencni vystavby z pozice obci

regulativy uplatnéné v UP I
etapizace v ramci UP  =——r]
regulacni plan =
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Zdroj: terénni Setfeni 2014

Pro zjisténi podminek budouciho vyjednavani starostii s developery jsou dilezité
postoje respondentii k budoucimu rozvoji suburbanizace v obcich (viz obr. 9). Nejcastéjsi
postoj starosti k dalsi bytové vystavbé na zakladé zkuSenosti z minulosti byl bud’ spise
pozitivni, nebo naopak spiSe negativni. SpiSe pozitivniho nazoru (i vyjimeéné pozitivniho)
byli ti respondenti, v jejichz obcich vétsinou zatim nedoslo k intenzivni bytové vystavbe.
| pfesto se ale domnivaji, Ze k nové rezidencni vystavbé v obci bude dochazet, a to pouze
pozvolnym tempem (viz obr. 10). Nepiedpokladaji tudiz (a ani nechtéji), aby se v obci
Vv budoucnu stavélo intenzivnéji. Odmitavy postoj Kk dalsi vystavbé mélo celkem
devét starostil, z nichZz sedm vnimalo dalsi vystavbu spiSe negativné. Jednalo se piedevs§im

0 obce, ve kterych jiZ probihala rozsahla vystavba domi. Konkrétné starostové obci
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Kvétnice, Podolanky a Zlonina, ktefi uvedli svij postoj jako spiSe negativni k dalSi
vystavbé v obci, se domnivaji, Ze rozvoj bytové vystavby bude i pies jejich postoj nadale
pokracovat, ale jen pozvolna v ramci zastavéni jiz vymezenych lokalit. DalSi rozvojové
lokality pro bytovou vystavbu jiz nechtéji vymezovat kvuli zachovani soucasné velikosti
obce. Ostatni starostové, ktefi také zastavali spiSe negativni postoj k budouci stavebni
¢innosti v obci, se domnivaji, Ze dal§i rezidencni vystavba jiz bude probihat pouze
vyjimecné. Jeden starosta dokonce upozornil na nemoznost dalsi vystavby v obci z divodu
velmi malého poctu volnych parcel uréenych k zastavéni uvnitt obce. Jednd se o obec
Nové Ves, kde v minulosti a sou¢asnosti pusobili developefi svymi pomérné rozsahlymi
projekty. VSichni respondenti s neutralnim postojem predpokladaji  pokracovani
suburbanniho rozvoje obci, ale pfiklani se stejné jako vétSina starostli obci zahrnutych
do terénniho Setfeni pouze k pozvolnému nartstu po¢tu novych rodinnych (bytovych)

domd. S dals$i masivni vystavbou nepocita zadna dotazovana obec.

Obr. 9: Postoj starostii k dalSimu Obr. 10: Ocekavant starostit, zdali bude
stavebnimu rozvoji obce rezidencni vystavba i naddle pokracovat
10
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3
Zdroj: terénni Seteni 2014 Zdroj: terénni Seteni 2014

Celkové starostové vnimaji spiSe negativa dalsi (budouci) vystavby domt v obci.
Necelad polovina jich uvedla, Ze Zadna pozitiva dalsi vystavba pro obec nema. Pokud
ptece jenom vnimali n&jaké pozitivum dals$iho ristu obce, tak nejéastéji uvadéli omlazeni
a oziveni obce a navySeni obecnich rozpocti diky vys$Simu poctu obyvatel. Naopak
nejveétsim problémem dalsi bytové vystavby by mohla byt nedostate¢na kapacita veskeré
infrastruktury, kterou uvedlo téméf tii Ctvrtiny respondenti. Mezi dalSi negativa
byla uvadéna finan¢ni zatéz pro obec v ramci poskytovani sluzeb a také zvyseni intenzity

dopravy.
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5.3 Vyjednavani starosti s developery

V ramci neformalnich nastroji k usmérnovani nové rezidenéni vystavby obce
pouZivaji vyjednavani s developery, soukromymi investory, ale také i s individualnimi
stavebniky. Z duvodu, Ze zejména developerske projekty ovliviuji stavebni rozvoj v obci,
analyzuji dale pouze vyjednavani starosti s developery. V minulosti se vétSina obci
nesnazila téméf vibec vyjednavat s developerskymi firmami, naopak jim spiSe ve viem
vyhovéla (viz obr. 11). Pouze pét starosti uvedlo, ze jiz v minulosti se obec snazila
vyjednavat s developery ohledné podoby nové vystavby (vzhled, infrastruktura,
vybavenost, ...) a také méla snahu ziskat néco ,,na oplatku“. Jedna se o obce Libeznice,
Mratin, Radonice, Zelene¢ a Zlonin. Ve dvou obcich (Borek, Lhota) neptsobil zadny
developer v minulosti, ani v soucasnosti. V obcich zahrnutych do Setieni se nachazi
jedna obec (Podolanka), ve které v minulosti nepusobily developerské spole¢nosti,
ale v soucasnosti jiz dochazi k vyjedndvani mezi starostou a developerem ohledné
planované vystavby rezidencniho komplexu v jedné ¢asti obce. I pfes samotnou iniciativu
developera, obec nepozaduje Zadnou piidanou hodnotu z rozvoje. Developer pouze musi
vybudovat piijezdovou komunikaci k planované lokalité, protoze jeji stavajici kapacita

je nyni nedostacujici.

Obr. 11: Vyjedndvani starostii s developery ohledné nové vystavby v obci

ANO
Ov minulosti
NE |
- Ov soucasnosti
nelze posoudit ;l
0 5 10 15 20

Zdroj: terénni Setieni 2014

V souCasnosti dochazi k naristu poétu vyjednavajicich obci oproti
nevyjednavajicim (viz obr. 11). Tento trend je zcela opa¢ny nez v minulosti. Jedna
se vlastn¢ o vSechny obce, kde pusobily nebo pisobi developerské spolecnosti.
Mezi nejlépe vyjednavajici obce bychom mohli zafadit Libeznice, Mratin, Pfezletice

a Zelene¢, pokud je hodnotime podle ispéchii plynoucich z dobrého vyuZzivani tohoto
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neformélniho nastroje. Ve vyjmenovanych obcich se podafilo starostim ziskat
od developeri naptiklad détska hiisté, multifunkéni hiisté, pozemky na vefejné
prostranstvi nasledné zrealizované obci, finanéni pfispévky na vybudovani zakladni skoly
a také za kazdy postaveny dim v obci jako podpora pro obec na poskytovani sluzeb.

Na zakladé zpusobli vyjednavani nejvysSich piedstavitela s developery byla
vytvotena typologie obci, ve kterych probihalo terénni Setieni (viz tab. 2). Vymezila jsem
pét typt obci, které se lisi ve zptisobu vyjednavani v minulosti a v soucasnosti, a vytvofila
jsem jejich struénou charakteristiku. Prvnim typem jsou ,,0bce vyjednavajici od pocatku‘
ave vybraném Uzemi se jich nachazi celkem pét. Jednd se o obce Libeznice, Mratin,
Radonice, Zelene¢ a Zlonin. Tento typ je charakteristicky snahou o regulaci pisobeni
developerskych firem jiz od poc¢atku probihajici suburbanizace. Starostové obci
vyjednavaji ohledné zaméru developeri a snazi se ziskat néco navic pro obec v podobé
finan¢niho ptispévku nebo vybudovani néjakého vetejného prostranstvi (détské hiiste,
vetejna zelen, atd.). OvSem v minulosti se ne vZdy podafilo ziskat néco pro rozvoj celé
obce. Z divodu neustdlého pouzivani tohoto neformélniho néastroje k regulaci noveé
vystavby nedochazi v obcich ke Spatnym zkuSenostem s developery.

Do druhého typu spada vétSina obci a jedna se o ,,obce ponaucené z minulosti®.
Pfirozvoji v minulosti  obcemi nebylo vyuZivano téméf Zzadného vyjednavani
s investorskymi firmami a naopak dochazelo k tomu, Ze jim bylo ve v§em spise vyhovéno.
Dochazelo tak k ¢astym S$patnym zkuSenostem s developery, které vedly ktomu,
Ze se U téchto obci v sou¢asnosti mnohem vice objevuje snaha usmériiovat novou vystavbu
a ziskat néco ,,na oplatku“ pro rozvoj obce. Na zaklad¢ jejich zkuSenosti jsou vnimany
spiSe negativa nez pozitiva developerské vystavby, kterd ve vétsin€ ptipada jiz probéhla
v pomérn¢ intenzivni formé. Obce, které patfi do tohoto typu, jsou: Bast, Boranovice,
Celakovice, Kvétnice, Nehvizdy, Nova Ves, Piedboj, Piezletice, Svémyslice a Zaryby.

DalSim typem jsou ,,obce nevyuZivajici vyjednavani, coz znamena, Ze v minulosti
a ani v soucasnosti nedochazelo k vyjednavani s developerskymi spole¢nostmi, i kdyz
V obci pusobili/pisobi. Tento typ reprezentuje ze vSech obci zahrnutych do Setfeni pouze
jedna obec, a to Dobrocovice.

Do typu ,,obce, kde v minulosti neptisobili developefi, a v souCasnosti vyuzivaji
vyjednavani patii pouze jedna obec ze vSech obci zahrnutych do Setieni, konkrétné obec
Podolanka. Hlavni charakteristikou je, Ze v minulosti nedochazelo k vyjednavani

s developery z davodu jejich neptsobeni Vv obci, ale v soucasnosti je tento nastroj
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K usmériiovani rozvoje JiZ pouZivdn pro soucasné pusobeni developera. Probihala
zde pouze individudlni vystavba na pozemcich, kde vystavbu inZenyrskych siti
a komunikaci zajistovali soukromy investofi nebo obec.

Patym a zaroven poslednim typem jsou ,,obce bez ptisobeni developert®, mezi které
byly zafazeny obce Borek a Lhota. Hlavni charakteristikou je, Ze Vv minulosti
ani v soucasnosti v obcich neptsobily developerské spoleénosti. Dochazi zde pouze
K vystavb¢ individualni v ramci piipravenych pozemki od obce, poptipadé soukromého
investora. Lze tvrdit, Ze starostové obci tohoto typu maji vétsinou kladny postoj k budouci
rezidenéni vystavbé z divodu nerealizovani velkych developerskych projekti.

Lze tak piedpokladat pokracovani suburbanizaéni vystavby v tomto typu obci.

Tab. 2: Typologie obci zahrnutych do Setreni na zdkladé zpiisobii vyjednadvani s developery

pocet

p obce
obci

Typ obce struéna charakteristika

v minulosti i v soucasnosti
"obce vyjednavajici od pocatku" | starostové obci vyjedndvaji 5
s developery

Libeznice, Mratin, Radonice,
ZeleneC, Zlonin

Bast,, Botanovice, Celakovice,
Kvétnice, Nehvizdy, Nova Ves,
Piedboj, Prezletice, Svémyslice,
Zaryby

v minulosti obce
"obce ponaucené z minulosti* nevyjednavali, ale ted’ jiz 10
vyjedndvaji s developery

v minulosti ani v
"obce nevyuzivajici vyjednavani" | soucasnosti obec 1 | Dobrocovice
nevyjednéva s developery

"obce, kde v minulosti neptisobili | v minulosti neptsobili v
developetfi, a v soucasnosti vyuzivaji | obci developeti, ale v 1 | Podolanka
vyjednavani* soucasnosti jiz pusobi

2 p a v minulosti 1 v sou¢asnosti
"obce bez pusobeni developerd" AP o 2 | Borek, Lhota
v obci neplisobi developeti

Zdroj: terénni Seteni 2014

Z obci, které byly zahrnuty do terénniho Setfeni, se nachazi na Uzemi zcela
dve odlisné obce ve zplisobech pouzivani/nepouzivani regulanich néstroji se zaméienim
na vyjednavani starosti s developery, a to obec Zelene¢ a Kvétnice. V obou obcich
se projevil proces suburbanizace velmi intenzivné ve sledovaném obdobi 1997-2012,
coz doklada, jak pocet dokondenych bytd, tak iindex zmény potu obyvatel®. V obci

ZeleneC se snazi starosta regulovat novou reziden¢ni vystavbu piedevsim s pomoci

% Index zmény po&tu obyvatel v obci Zelened je 225 % (néartst z 1351 obyvatel na 3051) a celkovy podet
dokoncenych byti je 433 ve sledovaném obdobi. Index zmény poctu obyvatel v obci Kvétnice je 1219 %
(nardst ze 115 na 1402 obyvatel) a celkovy pocet dokoncenych bytt je 455 (CSU 2014a, CSU 2014b).

42




nastroje vyjednavani, které vyuZiva jak sdevelopery, tak i sindividualnimi zajemci
0 vystavbu. Obec nema zadné formalni néstroje k usmérfiovani nové vystavby, a to ani
schvaleny Gzemni plan pro celé¢ Uzemi. Zpusob, kterym dochazelo k bytové vystavbe,
starosta popisuje pouze jako domluvu s developerem, kde a za jakych podminek lze v obci
stavét, a obec nasledné vydala souhlas s Gzemnim rozhodnutim. Podle noveho stavebniho
zakona jiZ nebude mozné tento postup vyuZivat, protoZe je povinnosti pro vSechny obce
mit zpracovany Uzemni plan. Starosta pfistupuje k vyjednavani stim, Ze pokud v obci
chtéji developerské firmy stavét, tak musi obci dat néco navic, at’ jiz v podobé vybudovani
vetejného prostranstvi nebo finan¢niho pfispévku za kazdy postaveny dum (kvuli
uspokojovani potieb novych obyvatel). Vyjednavani s developery tedy piineslo téméf
vzdy né&jakou piidanou hodnotu pro obec, jako napiiklad ptispévek na vystavbu zakladni
Skoly, zajisténi intenzifikace COV, finanéni piispévky obci, aj.). O dostateénosti vyuzivani
tohoto nastroje k regulaci vypovida naptiklad rozmisténi novych reziden¢nich lokalit, které
navazuji na stavajici zastavbu, nebo existence vefejnych prostor v jednotlivych lokalitdch
(détska hristé, vetejnd zelen, atd.). ZeleneC je obci, kterd dokazuje, Ze lze dostatecné
usmériovat novou vystavbu i jen pomoci neformalniho néstroje.

Uplnym opakem je obec Kvétnice, ve které nebylo po dlouhou dobu vyuzivano
nastroje vyjednavani s developery a dochazelo dokonce k upiednostiiovani soukromych
zajml zastupiteld nad vefejné. Obec utrpéla velké negativni dopady jako disledek
neregulovaného suburbaniza¢niho rozvoje. Nejenom, Ze samotné vedeni obce vymezilo
obrovské plochy k bytové zastavbé a dale je rozsifovalo postupnymi zménami tizemniho
planu, ale také zde pusobili pomérné nezkuSeni a kapitalové slaby developeti (Daniel,
Hord¢jcuk 2012). Obec tedy v minulosti nevyuZivala nastroji k usmérfiovani nové
vystavby, naopak nechala zpracovat mnoho zmén uzemniho planu, které zpisobily
tak obrovsky nariist po&tu obyvatel v obci. Spatné zkusenosti obce s developery dokazuje
nedokonceni findlnich povrcht komunikaci ve dvou rozsahlych lokalitdich obce,
kde nebylo vybudovano ani vefejné osvétleni. Po viech zménach UP, které byly schvalené,
naprosto v obci chybi zakladni ob&anska vybavenost a plochy pro budouci vybudovani
vefejné infrastruktury (Daniel, Hord&j¢uk 2012). Po negativnich zkuSenostech z minulosti
se soucasné zastupitelstvo (sloZené z novousedlikt) snazZi o regulaci dalSi bytové vystavby.
Nechalo zpracovat Uzemni studii pro celé Uzemi obce a novy Uzemni plan s vymezenymi
regulativy. Obec Kvétnice se poucila ze zkuSenosti z minulosti a nyni se snazi

0 usmérnovani dalsi bytové vystavby.
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6 Zavér

Hlavnim cilem prace bylo zhodnotit pfistupy Kk usmérfiovani nové rezidenéni
vystavby se zaméfenim na vyjednavani starostli suburbannich obci s developerskymi
spole¢nostmi. Zvolenou metodou vyzkumu byly strukturované rozhovory se starosty obci
zahrnutych do terénniho Setfeni. Analyzovanym Uzemim bylo severovychodni z&zemi
Prahy, které patii do oblasti s nejintenzivnéji se rozvijejicim procesem suburbanizace
u nas.

Celkové v suburbannich obcich ma lehkou pfevahu individualni vystavba
rodinnych domu oproti developerské vystavbé domui na klic. Nejcastéj§im scénafem,
jakym byly budovany lokality, bylo zasit'ovani pozemki a vybudovani komunikaci pomoci
developera (soukromého investora) nebo samotnou obci, a nasledné¢ vystavba domu
pokracovala jiZz individualné. Postoje starostt k developerské vystavbé jsou pomérné
rozmanité, naproti tomu se starostové k individualni vystavbé stavi prevazné pozitivné.
Toto je ovdem ovliviiovano osobnimi zkuSenostmi jednotlivych starosti. Nejcastéji
uvadénou vyhodou individudlni vystavby je pomalejsi narist poc¢tu obyvatel v obci,
naopak jako nevyhoda je oznacovana organiza¢ni naro¢nost pro obec pii vystavbé, ale také
postupna vystavba lokality jako celku (pomérné dlouhodoba rozestavénost). Vyhodou
developerské vystavby byl Casto uvadén stanoveny termin dokonceni vystavby celé
lokality, oproti tomu nejvétsim negativem tohoto zpusobu bylo uvadéno samotné chovani
developera. Jako pozitivum individualni i developerské vystavby starostové vnimaji
omlazeni a rozvoj obce, a také vyssi finanéni piijmy do obecnich rozpocta.

Vétsina suburbannich obci mé schvéleny Gzemni plan, ktery je pouzivany jako
zakladni dokument k usmériiovani rozvoje tzemi. K upravam tzemnich plant dochazi
pomérné Casto a to predev§im z divodu rozsifovani zastavitelnych ploch v obci. Mnohé
obce, které v minulosti umoznily, aby doslo ke zméné tizemniho planu z dvodu nové
vystavby, se nyni piiklanéji k tomu, Ze by to jiZz do budoucnosti neumoZznily. Hlavnim
divodem tohoto postoje je ten, Ze starostove jiZz nechtéji dalSi vystavbu v obci nad ramec
schvaleného tzemniho planu.

Pro usmériiovani suburbanniho rozvoje obce pouzivaji nejCastéji regulativy
uvedené v Uzemnich pléanech. V minulosti byl pouzivan ve vétSiné piipadi jen tento
nastroj, pokud viibec, a postupem casu zacalo dochazet k rozmanitéjSimu vyuzivani

regula¢nich nastroju. V souasnosti je velmi cCasté pouzivani neformalniho néstroje,
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a to vyjednavani s developery ohledné podoby vystavby. Dochazi také k pomérné ¢astému
pouziti i dalSich nastroju, jako je tizemni studie, etapizace v rdmci Uzemniho planu nebo
planovaci smlouva. Do budoucnosti starostové planuji vyuzit mnohem vice regula¢ni plan
a tzv. zeleny pas kolem hranic stavajici zastavby sidla nez tomu bylo do soucasnosti.

Zacina se objevovat snaha obci o zpomaleni ¢i dokonce zastaveni dalSi vystavby.
Postoje starostti k dalSimu stavebnimu rozvoji obce jsou rozmanité, ale vétSina se shoduje
V pokra¢ovani reziden¢ni vystavby jiz pouze pozvolnym tempem. Negativni postoj
je ovlivnén predevsim tim, ze nékteré obce zacinaji mit problém s nedostate¢nou kapacitou
stavajici infrastruktury, a proto mnozi jiz nechté&ji dal$i vystavbu v obci nad ramec
schvaleného Uzemniho planu. Na zakladé zjisténych informaci o planované regulaci nové
vystavby a o postojich k dalsi (budouci) bytové vystavbé v obci, je mozné tvrdit,
Ze rezidenc¢ni vystavba bude pokracovat i nadale, ale bude probihat v pozvolném tempu.

Analyza zptsobu vyjednavani starosti s developery ohledné podoby nové vystavby
ukazala, ze pouzivani tohoto neformalniho néastroje je lokalné i Casové velmi rozdilné.
V minulosti ve vétSin¢ piipadli nedochazelo k vyjedndvani s developery, ba naopak
jimbylo spise ve vSem vyhovéno. K rozSifeni vyuzivani tohoto nastroje dochazi
v poslednich nékolika letech. V soucasnosti zalind vyrazné pirevazovat pocet
vyjednavajicich nad poctem nevyjednavajicich starosti. Roste pocet obci, ve kterych
vyuzivaji nejvyssi piedstavitelé nastroj vyjednavani s developerskymi spole¢nostmi a snazi
se ziskat pfidanou hodnotu z rozvoje, naptiklad v podobé vybudovani vetejného prostoru,
zelené €1 détského hiisté. V zavéru empirické Casti byla vytvorena typologie obci podle
vyjednavani ¢i nevyjednavani s developery v minulosti a v soucasnosti, coz je velkym
pfinosem této prace.

Domnivam se, ze by mohlo byt zajimavé a ptinosné rozsifit tuto praci o informace
Z pohledu samotnych developeri ptisobicich v obcich, kde bylo provedeno terénni Setfeni.
Vneslo by to do prace i pohled z opac¢né strany a ziskal by se tak komplexnéjs$i obraz

0 vyjednavani mezi starosty a developery ohledné nové vystavby.
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Prilohy

Priloha 1: Intenzita bytové vystavby v suburbiich zahrnutych do Setifeni v ORP Brandys

nad Labem — Stara Boleslav, 1997-2012

Bast 38197 (19|57 |89 |53 60 1,9 | 12,8 [ 1065|1444 | 64,7 | 52,8 | 255 | 14,1 |20/4
Boranovice | 9,1 | 152|129|10,2|130| 41 | 31,1 | 356 | 20,0 | 52 96 | 12,3 | 135 | 223 [ 11,3 | 20,1
Kvétnice 00|00 ({192| 94 |153| 0,0 | 116,4 | 255,7 | 1859 | 98,0 | 1128 | 47,6 | 12,7 | 423 | 54 | 3,0

- Libeznice 65|47 (31|61 |38|62]| 70 | 136|175 | 325|372 | 193 | 222 | 204 (210|243
\g Mratin 75119 |18 |55|18 55| 40 | 663 | 635|865 | 161 | 198 | 155 | 69 | 64 | 94
N Nehvizdy 12 |24 |59 (36|23 (734|182 | 171|278 | 359 | 39,7 | 41,2 | 440 | 7,7 | 226 83
Novéa Ves 55|53 (104 |155| 0,0 | 0,0 | 87 8,5 42 4,1 8,0 |202,1|130,0|152,5|97,8 | 68,6
Predboj 72100 |74 |35 |139(343| 258 | 526 | 37,0 | 253 | 12,4 | 33,7 | 359 | 314 | 26,5320
Zeleneé 22 |44 |15 (15|71 |00 | 12 | 423 | 180 | 255 | 442 | 296 | 120 | 38 | 3,7 | 33

Borek 149100 | 75|221{00 |00 | 00 |216 | 00 | 427 | 431 | 124 | 40,2 | 11,5 | 10,9 | 109
Dobrocovice | 00 | 00 | 00 |149| 00 | 85| 133 | 0,0 0,0 75 |1288| 573 | 47 00 | 00| 00
Lhota 00|00 [133| 0,0 |12,4|147| 88 2,9 28 | 168 | 54 | 127 | 98 96 | 69 | 68

S | Prezletice 42 (97 | 54|27 (68|27 | 54 283|201 111 | 71 79 44 |1378| 52 |463
‘E’ Radonice 3813873 ]00]| 17|49 32 6,3 6,1 1,6 6,1 00 | 298 | 16,8 | 14,6 | 43,3
Svémyslice | 00 | 00 | 00 | 0,0 | 00 | 00 | 00 0,0 0,0 8,8 |130,4| 39,2 | 76,6 | 98,9 |498 327
Zaryby 16 (16 |31 30|15 (89| 15 | 112 | 40 9,1 6,4 74 73 58 | 6,7 | 10,0
Zlonin 48 [ 00| 00|51 (47|00 51 52 | 101 | 54 | 253 | 752 | 444 | 38,2 | 14,4 | 63,7

© Celakovice | 1,3 | 1,5 | 36 | 24 | 50 | 47 | 35 84 | 105 | 35 9,7 9,6 3,2 22 | 69 |68
fi Podolanka | 44 | 43 |62 |00 |62 |00 | 00 | 124 | 119 | 80 9,9 0,0 39 38 | 1.8 | 56
celkem v ORP 33129 (54|40 |57 (80| 81 | 182 | 11,1 | 150 | 20,1 | 16,0 | 146 | 16,2 | 10,0 | 9,3

Zdroj: CSU 2004a, vlastni vypodty
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Piiloha 2: Privodni dopis starostim suburbdannich obci ORP Brandys nad Labem —

Stara Boleslav, 2014
VéazZeny pane starosto/VaZena pani starostko,

dovoluji si Vas pozadat o spolupréci na vyzkumu, ktery se tyka otazek vystavby novych rodinnych
domu v suburbiich. M4 bakalafska prace je zaméfena na oblast v zazemi Prahy (konkrétné okres

Praha-vychod — ORP Brandys nad Labem - Stara Boleslav).

Cilem mé préace je zhodnotit rozdily mezi developerskou a individualni vystavbou v suburbannich
obcich a analyzovat zplsoby vyjednavani obci s developery. Dale bych chtéla zjistit, zda se obce
snazi né&jakym zpilisobem usmériiovat novou vystavbu s cilem ptedejit negativnim disledkim

suburbanizace.
Shromadzdéné informace budou vyuzity jako stéZejni Cast mé bakalafské prace na téma:
»Vyjednavani starostll suburbannich obci s developery na pfikladu izemi ORP Brandys nad Labem

— Stara Boleslav. Pokud by Vas vysledky mé zavéreéné prace zajimaly, rada Vam ji zaslu

k prostudovani.

Jelikoz jsou VasSe nazory pro uvedeny vyzkum velmi dileZité, chtéla bych Vas poprosit, zda byste
si mohl/a v pribéhu dubna ¢i kvétna 2014 vyhradit ¢as pro osobni schiizku, béhem které bych

s Vami rada udélala rozhovor.

Dé&kuji Vam za piipadnou spolupraci.
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Piiloha 3: Podklad pro strukturované rozhovory se starosty suburbannich obci
ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav, 2014

NOVA REZIDENCNI VYSTAVBA A JEJI REGULACE

1. Ve kterych letech probihala nejvétsi vystavba v obci? Nebo ji teprve ocekavate?

2. Jakym zptisobem byla provadéna vystavba novych domt v obci (jednotlivi stavitelé, developefi,

obec, ...)? Uved'te, prosim, i pro kazdou rozvojovou lokalitu obce zv1ast.
3. Kdo byl hlavni iniciator pfipravy pozemku nebo vystavby domt v obci?
4. Pokud v obci pusobili developefi, pro¢ si myslite, Ze si vybrali pravé Vasi obec?

5. Jaky je V&S postoj k developertim z pozice starosty? Jaké jsou VaSe zkuSenosti?

pozitivni spiSe pozitivni neutralni spiSe negativni negativni

6. Jaka jsou podle Vas pozitiva a negativa developerské vystavby.

pozitiva

negativa

7. Jaky je V&3 postoj k individualnim stavebnikiim z pozice starosty? Jaké jsou VaSe zkuSenosti?

pozitivni spise pozitivni neutralni spiSe negativni negativni

8. Jaké jsou podle Vas pozitiva a negativa individualni vystavby.

pozitiva

negativa

9. Regulovala obec n¢jakym zpilisobem vystavbu? Pokud ano, jakymi nastroji?

10. Vyjednavala obec s developery ohledné jejich zaméru (o podob&é nové vystavby — vzhled,
infrastruktura, vybavenost, ...), nebo investorskym firmam ve v§em vyhovéla? M¢la obec snahu je

usmeérnovat nad ramec UP a ziskat néco na oplatku (vefejné prostranstvi, komunikace, ...)?

11. Jaky je Vas postoj k dalSi bytové vystavbé v obci z pozice starosty (do budoucnosti na zakladé
zkuSenosti z minulosti)?

pozitivni spise pozitivni neutralni spiSe negativni negativni

12. Jaké jsou podle Vas pozitiva a negativa dalsi (budouci) vystavby domt v obci?

pozitiva

negativa

13. Pokud existuji n¢jaka negativa vystavby domd, myslite si, Ze je 1ze n¢jakym zpilisobem zmirnit

nebo uplné jim zabranit?
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14. Snazi se obyvatelé obce zabranit nebo usmérnit vystavbu domi v obci? Zaséhli né&jak

do procesu planovani a realizace vystavby? (tyka se minulé i planované vystavby)

15. Domnivate se, ze nova rezidenéni vystavba bude ve Vasi obci pokrac¢ovat i nadale?

ano, ve vétsi mite ano, pozvolna pouze vyjimecné urcité ne

16. Jaké formy usmérnovani nové vystavby domt hodla obec pouzivat?

UZEMNI PLANOVANI OBCE

17. Ma obec schvéaleny Uzemni plan? Pokud ano, v jakém roce byl schvalen? Pokud ne, z jakého

diivodu obec nema schvaleny UP?

18. Kolik novych rodinnych domi muze byt dle izemniho planu v obci vystavéno (v nasledujicich
letech)? Pocet domu prosim odhadnéte. I:I

19. Doslo k néjakym zménam tzemniho planu po jeho schvaleni? Jakého uzemi se zmény tykaly

a jaké byly jejich diivody?

20. Umoznila nebo umoznila by obec, aby doslo ke zméné uzemniho planu z divodu nové

vystavby domi nad ramec souc¢asného Uzemniho planu?
21. Spolupracuje obec se sousednimi obcemi na izemnim rozvoji? Pokud ano, jakym zptisobem?

22. Jaké mé& obec v soucasnosti nejvetsi problémy? Lze tyto problémy néjakym zptsobem vyiesit?

Uved'te, prosim, jak?
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