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Priciny a disledky zmén izemnich plant v suburbannim ziazemi Prahy
Abstrakt

Diplomové prace se zabyva uzemnim planovanim v Cesku pozméné spoledenskych
podminek v roce 1989. Okoli hlavniho mésta je v souasné dobé mistem, kde probiha
suburbanizace. Nastroje, které by mohly tento proces fidit, jsou velmi omezené.
Problémem metropolitniho aredlu Prahy navic je, ze jeho uzemi lezi ve dvou rozdilnych
administrativnich jednotkach - krajich. Uzemni plan je kliGovym nastrojem, kterym je
mozné uzemni rozvoj obce ovliviiovat. Obce jsou tak vystaveny velkému tlaku ze strany
soukromych spolecnosti, které pozaduji rozsiteni zastavitelnych uzemi. Prace si klade za cil
analyzovat pfi¢iny a disledky zmén uzemnich plant, které byly pofizeny v obcich

v suburbannim z4zemi Prahy a zjistit, kdo jsou hlavni aktéfi téchto zmén.

Klic¢ova slova: uzemni planovani, zmény tzemnich plani, suburbanizace

Causes and consequences of alterations of municipal plans in Prague suburb
Abstract

The diploma thesis is concerned with town and country planning after the ,,Velvet
revolution® in 1989. The surroundings of the capital are places where suburbanization takes
place at present. Instruments, which can control the process of suburbanization, are very
limited. Moreover there is a problem, that capital and its surroundings lay each in different
administrative region. The municipal plan is currently key instrument by which can spatial
development be influenced. Municipalities are therefore under pressure of private
companies calling for extension of a built-up area. The aim of this thesis is to analyse
causes and consequences of alterations of the municipal plans, which were procured in
municipalities in the suburban territory of Prague, and to discover who are the main

participants of these alterations.

Keywords: town and country planning, alterations of municipal plan, suburbanization
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1. UVOD

Suburbanizace neboli migrace obyvatelstva zjadra mésta do jeho zdzemi, je jeden ze
souCasnych nejvyrazngjSich prostorovych jevli ve vSech postkomunistickych zemich
vychodni Evropy. V Cesku suburbanizace zasahuje pfedeviim do vyvoje metropolitnich
arealtl velkych mést. Rozsahlé poznatky o tomto procesu jsou shromazdény zejména z obci
Prazského metropolitniho aredlu, ktery jsem si zvolila jako misto svého vyzkumu. Zatimco
v obdobi socialismu v tomto Gzemi dochazelo k ubytku obyvatelstva a celkové patfilo toto
tizemi v ramci CR mezi dlouhodobé stagnujici, po zméné spoledenskych podminek v roce
1989 nastal radikalni obrat. Obce v okoli Prahy se staly atraktivnim mistem pro bydleni

za méstem.

Zména spolecenskych podminek, piechod od planovaného hospodarstvi k trznimu,
znovuobnoveni samospravy a jeji oddéleni od statni spravy byly silnym impulsem
k rozvoji. Obce v zazemi velkych mést zacaly soupefit o investice, jez mély do téchto mist
smétovat v néasledujicich letech soukromé spolecnosti. Tyto zmény zasdhly také vyrazné do
vykonu uzemniho pldnovani. Pravo schvalovat Uzemni plany obci pfeslo na nové
ustanovené obecni samospravy. Zodpovédnost za proces suburbanizace tak byla de facto
delegovana na volena zastupitelstva, ktera ziskaly pravomoc potizovat a schvalovat izemni
plan jako klicovy nastroj izemniho rozvoje. Do té doby centralné fizené tizemni planovani
bylo naraz vystaveno tlaku ze strany aktérti — vlastnikli pozemk, obci, developeri a statni

spravy, ktefi se snazi v uzemi prosadit své individualni zajmy.

V rychle se rozvijejicich obcich Prazského regionu byly v druhé poloviné 90. let schvaleny
prvni uzemni plany. Po jejich schvéleni vSak nésledovala masivni vlna zmén uzemnich
plant. V soucasné dobé tak maji nékteré obce na konté pét i vice zmén Gzemniho planu
napt. Cernosice (7), Horoméfice (7), Uvaly (8). Zména tizemné planovaci dokumentace je
legitimni néstroj izemniho planovani, ktery umoziuje navrhnout, projednat a konecné
schvalit zmény ve funkénim i prostorovém vyuziti Gzemi oproti diive schvalené
dokumentaci. Potfeba zmény uzemniho planu miZze byt vyvolana fadou divoda. Ve své

diplomové praci budu zkoumat, jak Casto obce sahaji po zméné tizemniho planu, co



vyvolava potiebu téchto zmén, kdo je jejich inicidtorem a kdo jsou skuteCni aktéfi

uzemniho rozvoje.

V tivodni ¢asti této prace se budu zabyvat problematikou Uzemniho planovéani obecné.
V prvni ¢asti teoretického vstupu budu zkoumat, pro¢ viibec planovani existuje a jaké ma
opodstatnéni z pohledu rtiznych myslenkovych smért. Chci najit odpovéd’ na otazku, proc¢
viubec planovat vyuziti izemi a zjistit, co je predmétem diskuzi v sou¢asném uzemnim
planovani, jaké problémy fesi a jaké jsou dalsi trendy budouciho vyvoje tohoto oboru.
Dalsi pasaz je vénovana uzemnimu planovani v Evropské unii. Ceska republika se stala
soucasti Evropské unie, ktera se nové snazi budovat politiku tizemniho rozvoje. V posledni
asti teoretického tvodu struéné charakterizuji tzemni planovani v Ceské republice
s dirazem na obdobi pfed a po zmén¢ stavebniho zdkona vroce 2007. Zaméfim se
na moznost ovlivnéni suburbanizace pomoci nastroji uzemniho planovani ve specifickém
prostiedi prazského metropolitniho regionu a problémy, kterym v soucasné dobé cCeské

uzemni planovani Celi.

Tteti kapitola piiblizuje metodiku vyzkumu. Zakladni metodou pouzitou pii vyzkumu je
kvalitativni Setfeni. Bude provedena analyza zmén uzemnich plani v jednotlivych obcich
v suburbannim zdzemi Prahy. Pfi¢iny a disledky zmén budou ovéteny formou rozhovort

s vyznamnymi lokalnimi pfedstaviteli ve vybranych obcich.

Ve Ctvrté kapitole se jiz zaméfim na analyzu uzemné pldnovaci dokumentace konkrétnich
obci. Na ptikladu tizemnich planti nékolika obci v zdzemi Prahy chci zjistit, jak ¢asto obce

pfistupuji ke zméné uzemniho planu, pficiny a nasledné disledky téchto zmén.

1.1. Cile

Prace si klade za cil analyzovat pfi¢iny a dasledky zmén Uzemnich pland, které byly

pofizeny v obcich v suburbannim zadzemi Prahy a identifikovat hlavni aktéry téchto zmén.

Na zéklad¢ tohoto hlavniho cile si vytyCuji cile dil¢i. Chci zjistit jaka uzemi jsou

predmétem zmén UP z hlediska polohy v obci (zastavéné izemi, nové plochy, brownfields



apod.) ¢i zhlediska funkéniho vyuziti (zelen, rodinné domy, bytové domy, sport,
infrastruktura, vefejna vybavenost). Pro zjiSténi dasledkti zmén chci vyhodnotit, jakd je
podoba zastavéného uzemi obci ve srovnani s izemnimi plany a jejich zménami a oznacit

problémy, se kterymi se obce potykaji.

1.2. Hypotézy

Od povale¢ného obdobi, kdy bylo preferovano centralizované planovani silného socialniho
statu, sledujeme ve svét¢ decentralizatni tendence smérem k vétsi zodpovédnosti
samosprav. Ceské tizemni planovani se pfipojilo k tomuto trendu v roce 1990, kdy doslo
k odklonu od centralniho systému planovani. Uvadi se, Ze s oslabenim pozice narodniho
statu, ziskali ekonomicti aktéti silngjsi pozici v rozhodovani mistni samospravy (Newman a
Thornley 1996). Podle Newman a Thornley (1996) se bude rozsifovat vétsi zapojeni zajmi
soukromého sektoru do fizeni mistni spravy obce. Maier (2001) uvadi, Zze neformalni moc
developerti a z4jmu realitnich kancelaii se po roce 1990 stala vyzvou formalni moci
samosprav, kter¢ si tak musely vyjasnit pozici vici trznim sildm. Toto tvrzeni podporuje 1
Spilkova a Perlin (2010), kteti tvrdi, ze developeii mohou usilovat o ovlivnéni budouci
podoby uzemniho planu (pfimo nebo nepiimo pies jednotlivé politiky), aby dosahli svych
cili. Snadnéjsi vyjednavani se samospravami mensich obci je podle Sykory (2002) jednim
zmotivl, pro¢ se rezidenéni a komercni vystavba stc¢huje za hranice mést. Na
zakladé téchto tvrzeni vznikla prvni hypotéza. Soukromy sektor (investori, developeri)
ma vyznamny vliv na rozhodovani obce o0 zméné tizemniho plinu a jeho vyslednou
podobu. Snaha soukromych spole¢nosti o vymezeni novych zastavitelnych uzemi je

tak hlavni p¥i¢innou zmény UP.

Dalsi hypotéza se tykd funkéniho vyuziti izemi ve zméndch Uzemnich plant. V tomto
pripadé se domnivam, Ze predmétem zmén tizemnich plani v metropolitnim tizemi je
zejména vymezeni novych zastavitelnych Gzemi pro bydleni a komer¢ni funkce. Tato
hypotéza vychazi ze skuteCnosti, ze obce, jez jsem si vybrala pro vyzkum, lezi v
intenzivné vyuzivaném okoli hlavniho mésta. Probiha zde proces suburbanizace, ktery se

podle Sykory (2002) vyznacuje zejména rozSifovanim ploch pro bydleni a komer¢ni
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aktivity. Na obce je vyvijen tlak ze strany soukromych subjekti, které se snazi na takovém
zpusobu rozvoje vydélat. Myslim si, ze zajem otuto vystavbu se musi projevit
rozsifovanim téchto ploch také ve zménach uzemnich pland. Investofi pfitom radéji vyuziji

nové plochy tzv. greenfields, na kterych je zajisténi nového rozvoje snadnéjsi a levnéjsi.

Posledni tieti hypotéza souvisi s mirou realizace schvalenych zmén tzemniho planu.
Piedpokladam, Ze obce vymezuji ve zménach nova zastavitelna izemi, aniZ by byly
vyuZity plochy vymezené v piedchozi iipravé UPD. Zmény totiz nemuseji byt vyvolany
realnymi rGstovymi potiebami obce, ale ,;snahami individualnich vlastnikli pozemki a
investori o maximalni zisk® (Oufednicek 2008, s. 16). Zmény Uzemnich plani jsou
pro majitele pozemku jednoduchou cestou, jak vyrobit z levnych nezastavitelnych pozemkt
cenné zbozi. Tuto hypotézu podporuje také tvrzeni Michalika (2009, s. 72), ze ,,mnoho
mistnich samosprav vyhovi v podstaté kazdému navrhu soukromého vlastnika na zaclenéni

jeho orné ptidy do zastavitelného izemi obce*.
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2. TEORETICKY VSTUP DO PROBLEMATIKY

Kazdy, kdo se snazi proniknout do problematiky tzemniho pldnovani ve svété, narazi
na pomérné¢ rtznorodou terminologii, ktera je v jednotlivych zemich v souvislosti
s izemnim planovanim pouzivana. Uzemni planovani je historicky spojeno s organy
vefejné spravy a narodni legislativou. Zemé si od pocatkl vytvarely vlastni soubor vétSinou
dodnes pouzivanych pojmi, proto se dnes mlizeme ve svété setkat v uzemnim pldnovani
s riznorodou terminologii. Systémy Uzemniho plénovani se 1i§i nejen pouzivanym
pojmoslovim, ale také svym obsahem. Zatimco v Cesku je tizemni planovani gisté
technicka disciplina, kterd ptidéluje funkci ur€itému uzemi, jinde je izemni planovani
nastrojem regionalni politiky, kterd alokaci investic slouzi k naplhovani Sirokych
ekonomickych a socidlnich cild, tedy podobné jako kombinace uzemniho a strategického

planovani u nas.

EU piijala pro viechny druhy fizeni tzemniho rozvoje termin spatial planning'. Je to
obecny uméle vytvofeny pojem, ktery pro tuto ¢innost nepouziva zadna jeji clenskd zemée
ani jiny stat. Toto oznaceni zahrnuje vSechny typy pldnovani, které maji prostorovou
dimenzi a zabyvaji se efektivnim a Setrnym vyuzitim Gizemim. Radi se sem napf. planovani
mest (urban plannnig), Zivotniho prostiedi (enviromental plannig), regionalni planovani
(regional planning), narodni prostorové plany a v EU existuje také mezinarodni Groven.
Naptiklad ve Spojeném kralovstvi izemni planovéani obsahuje oblasti town and country
planning neboli land use planning (planovani vyuziti izemi) a Gzemné prostorovych
aspektl regional policy (regionalni politiky). Ve Spojenych statech americkych je tzemni

planovani nazyvano pojmy city planning nebo urban planning.

Ptrestoze se v riznych zemich tizemni planovani oznacuje Casto rozdilnymi vyrazy a lisi se
nastroje, které k regulaci pouziva, hlavni znaky zlstdvaji stejné. Jednd se o metody
pouzivané vetejnym sektorem za ti¢elem ovlivnéni distribuce obyvatel a ¢innosti v prostoru

na riznych métitkovych tirovnich (CEMAT 2007).

''v této préci je pojem spatial plannning piekladan jako “izemni planovani”
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Definic Gzemniho planovani existuje velké mnozstvi. Z téch mnoha bych zminila jesté
tizemni planovani podle Asociace pro urbanismus a izemni planovani. ,,Uzemni planovani
je ¢innost rozvijejici méstské a venkovské prostiedi s ohledem na zajmy spolecnosti jako
celku, potteby sidel a regionii jako zakladnich prostorovych jednotek a s dirazem
na dlouhodobé procesy v tzemi.“ a jak jej vymezuje soucasna eska legislativa: ,,Uzemni
planovani soustavné a kompletné feSi funkéni vyuziti Gzemi, stanovi zasady jeho
organizace a vécné a ¢asoveé koordinuje vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj uzemi.
Uzemni planovani vytvaii predpoklady k zabezpeéeni trvalého souladu viech pfirodnich,
civiliza¢nich a kulturnich hodnot v tzemi, zejména se zietelem na péci o zivotni prostiedi a
ochranu jeho hlavnich slozek — pudy, vody a ovzdus$i.“ (zakon ¢. 183/20006 Sb.,
0 uzemnim planovani a stavebnim tadu (dale jen ,,stavebni zadkon®), § 18). Ja se ptiklanim
k definici Britského kralovského urbanistického institutu, ktery definuje tzemni planovani
jako ,fizeni zmén prostiedi“ (slovnik UUR, s. 198). Prostiedim se rozumi také prostfedi
spolecenské, tudiz zahrnuje také ekonomické a spolecenské aspekty zmény. Cilem
uzemniho planovani je dosazeni obecné prospéSného souladu mezi vefejnymi a

soukromymi zajmy pii rozvoji izemi.

Specifickym rysem tizemniho pldnovani je to, ze se vzdy tyka vétSiho mnozstvi lidi, ktefi
vytvareji rizné zajmové skupiny (Maier 1993). Ty maji v uzemi casto velmi rozdilné
zajmy. Pro Kubese a Perlina (1998) je izemni plan kompromisem a dohodou tfi hlavnich

ucastnikt (obr. 1). Obecni zastupitelstvo hdji zajmy svych obanil, organy statni spravy

Obrazek 1: T¥i hlavni Gcastnici izemniho planovani

obeeni zajem

lzéjmy investory, vlastm’kﬁ} J| z4jmy statni spravy l

Zdroj: Kubes, Perlin 1998, s. 17



dohlizi na dodrzovani zakoni, vlastnici pozemku se snazi o zhodnoceni svého majetku ¢i
realizaci svych zajmua. Dal$im z vyznamnych atributii, je dlouhodoby ucinek pftijatych
rozhodnuti, ktery vyplyva z dlouhodobé povahy urbanistickych procest. ,,Aby mohl byt
plén tykajici se vice nez jednoho ¢loveka uskute¢nén, musi se vSichni dotéeni lidé vzdat

¢asti své svobody rozhodovani ve prospéch zaméru planu® (Maier 1993, s. 7).

2.1. Planovani uzemniho rozvoje

Pro¢ planovat uzemni rozvoj?

Uzemnim rozvojem rozumime ,.cilevédomé zhodnocovani uzemi, tj. zdmérnou zménu
zpisobu uzivani Gzemi a staveb v ném a/nebo intenzity jeho vyuzivani tak, aby se zvysil
jeho uzitek” (Maier, Ctyroky 2000, s. 59). Plan, planovani, planovat a jina odvozena slova
pouzivané v souvislosti s izemnim planovanim se nevztahuji jen k dovednosti navrhnout
plan nebo vytvofit nakres na papife. Pojem planovani znamena také zamyslet néco ¢i
uvédomit si, ¢eho chci dosdhnout (Hall 1992) nebo také promyslet budoucnost (Chadwick
1971). Ackoli Gzemni pldnovani zahrnuje vétSinou také vytvoreni vykresu, planovanim
rozumime piedevsim védomé dosahovani cile a sefazovani ukolt do urcitého potadi (Hall
1992). Ward (2004) si pak mysli, ze izemni pldnovani se v podstaté¢ zabyva modelovanim

budoucnosti.

Planovani dnes proniklo do mnoha oblasti lidské Cinnosti. Je soucésti nejen statni spravy
ale naslo si misto i v soukromych firmach, které, aby obstdly na volném trhu, planuji
produkci, odbyt, stavy zaméstnanci apod. Plany do budoucna sptadaji také jednotlivci,
kteti si stfddaji na penzi, ¢i se pojist'uji pro piipad Grazu. Divodem, jak uvadi Hall (1992,
s. 2) je ze ,,moderni spolecnost je dnes nezmérné vice komplexni, technicistni a socialni
nez ty predeslé”. Produkce byla diive mnohem jednodussi, vyroba i spotieba se odehravala
prevazné v jednom misté bez velkych predbéznych uvah. AvSak nyni by se

bez propracovaného planovani nase spolecnost nejspise zhroutila.

Argumenty pro upusténi od planovani, omezeni regulaci a piedpist zdlraziuji Spatny vliv

téchto zasahti do volné trzni ekonomiky. Ty podle zastancti neoklasické teorie brani

14



inovacim, stavi do cesty finan¢ni a administrativni ptekazky. Stoupenci neoklasické teorie
jsou proto pro minimalni zasahy do svobody jednotlivce a propaguji svobodu vybéru a
jednéni a dale ocekavaji, Ze pii splnéni predpokladii (1. racionality aktért, ktefi se snazi
o maximalni zisk, 2. jejich dokonalé¢ informovanosti, 3. dokonalé hospodaiské soutéze a
4. dokonalé mobilité zdroji a pracovnich sil) nastane trzni rovnovdha a neni potifeba
restrikci. Nicméné rozdily mezi idedlnim modelem ekonomi a skuteCnym svétem jsou
znacné. Podle Adamse (1994) a Klostermana (1996) ale také bezvadné konkurencni trhy
potfebuji zasahy vetejného sektoru v pripadech, kdy trh selhava, napt. vefejné zbozi a
spotieba’, vliv externalit® a spill-over efekt’. Zasadni problém externalit, vefejného zboZi i
spill-over efektu spociva ve vzdjemné zavislosti mezi individualnimi Ciny, které doprovazi
rozdéleni mezi individudlni zisky a vydaje versus spolecenské zisky a vydaje. Jako ptiklad
zde mohou slouzit developerské spolecnosti, které mohou naprosto ignorovat naklady
na dopravni zéacpy, hluk a ztratu soukromi, kdyz témto problémim budou celit jini
vlastnici. Klosterman dale zminuje argumenty dalSich myslenkovych sméri. Z pohledu
pluralisti je planovani nezbytné, aby reprezentovalo z4jmy, které jsou opomijeny v souboji
mezi organizovanymi skupinami, jez reprezentuji pouze Uzké zajmy. Tradicionalisté
vnimaji planovani jako sluzbu nezavislé vetejné spravy, kterd kond ve vefejném zajmu a
zajiStuje komplexni koordinaci. Podle marxistické vize je tieba nahradit existujici
decentralizovany trh centralnim planovanim, které reprezentuje kolektivni zajmy

spole€enstvi a kond v zajmu spolecnosti jako celku.

Kromé zasahti do volné trzni ekonomiky jsou dobie zndmé také dalsi kritiky Gzemnich
plant. Plan ztraci dilezitost, pokud neni propojen s moci; je pfiliS obecny a zamétfeny

na budoucnost, aby se zabyval kazdodennimi zélezitostmi; je pfili§ dlouho pfipravovan a ve

* vefejné zbozi — poskytovani a spotieba se nefidi trznimi mechanismy. Je poskytovano viem na stejné

urovni, nikdo nemtize omezit spotiebu ostatnich a nikdo nemize byt z jeho spotieby vyloucen. Jako vefejné
zbozi mizeme oznacit napiiklad Cisté Zivotni prostfedi nebo kontrolu nezdvadnosti potravin

3 externalita — dopad na tieti osobu, ktera se transakce neztlastni, miize byt negativni (zne&isténi, hluk
apod.), 1 pozitivni (idrzba vetejného prostranstvi = vyssi cena nemovitosti)

4 spil-over efekt — efekt pielévani, kdy se dopad n&jakého ¢inu prenese na nékoho jiného
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chvili, kdy je pfijaty je predstizen novymi udéalostmi; plany se snazi dosdhnout piili§

mnoha, ale skon¢i provedenim mala nebo ni¢eho (Neumann 1998).

Pohnutky pro planovani a regulace v historii

Spontanni organizace sidelniho prostoru je podle Maiera (1993) stard jako lidska sidla
trvalého charakteru, zatimco historie izemniho planovani zasahuje pouze do nedavné
minulosti. Hlavnim divodem vzniku tzemniho plénovani je snaha usmériiovat tizemni
rozvoj. S pokrokem ve spolecnosti se také objevuji nové jevy a procesy, které chce clovek
ovliviovat a fidit nebo iniciovat ¢i potlacovat. Pohnutky k pldnovani se ¢asto méni zménou

ideologie rezimu, spolecenskych podminek, s pokrokem védy nebo rozvojem vyroby.

Potieba planovat vyuziti Izemi a podobu zastavby vznikla v dob& priimyslové revoluce a
s tim spojené urbanizace. Ta prob¢hla nejdiive ve Spojenych statech, v Britanii a dalSich
vyspélych statech zejména zapadni Evropy. Trendy v piistupech usmériiovani zastavby se
tak Sitily po svété hlavné z téchto zemi. Nejvice je izemni planovani zkoumané predevsim
v angloamerickém svété, kde se tomuto tématu vénuji Freestone et al. (2000), Ward (2004)
a zejména Hall (1992, 1996). Podrobné se zabyvaji historii planovani, jeho hlavnimi
milniky, velkymi urbanistickymi teoriemi, mySlenkami a osobnostmi, které méli zdsadni
vliv na planovaci procesy. Rozdily mezi vyvojem socialistického planovani v Sovétském
svazu, stiedni a vychodni Evrop¢ a kapitalistickymi zemémi zkouma Musil (2001), ktery
tvrdi, Ze socialistické spole¢nosti do zna¢né miry opakovaly procesy znamé z doby

kapitalistické industrializace.

Prvni regulace se objevuji ve Spojenych statech asi v poloviné 19. stoleti, kdy vznikaji
nova velkomésta z malych osad. Neexistence pravidel vystavby je pfi¢innou piehusténé
zastavby a katastrofalnich bytovych podminek s minimdlnim ploSnym a hygienickym
standardem. Objevuji se prvni zdkony, ve kterych byly zakotveny zdsady nové vystavby,
ktera by méla vytvaret lepsi hygienické podminky ve méstech. Zprvu byly zasahy vladnich
organu diky rozvinutému a respektovanému systému soukromého vlastnictvi nemyslitelné.
Vefejné minéni si ale pozdéji dokdzalo vynutit, alespont ¢astecné intervence do prav

majiteld. Byly stanoveny parametry pro vystavbu napt. hustota zalidnéni, pomér vysky
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budovy a odstupu nebo minimalni $itka ulice. Koncem 19. stoleti se otdzka planovani mést
stava také predmétem zdjmu védcii. Ve Spojenych statech se uplatituje koncept zonovani
(land use zoning) — vymezeni z6n pro bydleni, vyrobu a obchod. Myslenka Ebenezera
Howarda dava vzniknout na zacatku 20. stoleti prvnim zahradnim méstim. Zahradni mésto
bylo planovéno tak, aby bylo samostatné. Kombinace ploch bydleni, primyslu a

zemédélstvi méla prekonat tradi¢ni protiklad mésta a vesnice.

V prvnich dvou desetiletich 20. stoleti pfevzala definitivné zodpovédnost za rozvoj mést
vefejna sprava. Zpocatku plany mést byly spiSe jen urbanistické vize a teprve pozdéji bylo
mozné ovlivitovat vystavbu také na soukromych pozemcich. Prosazuje se povinnost zadat
pied stavbou o stavebni povoleni. Velkd Britanie piijala jako prvni na svété zakon

o bydleni (Town Planning Act, 1909), ktery zabezpecoval vladni pfispévky na vystavbu.

Ve 20. letech 20. stol. bylo planovani mést vystaveno novému problému — suburbanizaci.
Rozvoj automobilismu umoznil vystavbu i1 v diive dopravné nedostupnych oblastech.
Howardliv model socidlniho zahradniho mésta byl pietvoren pro potfeby fizeni ristu mést
do podoby obytnych satelith. Na pfedmeéstich vyrasta zastavba rodinnych domi, ktera se
vyznacuje nizkou hustotou osidleni. Zacinaji se projevovat negativni disledky rozvoje
pocetnych ¢tvrti rodinnych domt - obrovské zabory plidy a dopravni zacpy. Suburbanizace
si vyzadala koordinaci rozvoje ptekracujici hranice mést. Planovani, zamétené diive pouze
na méstskou zastavbu, se rozSifuje na celé metropolitni regiony. V izemnim planovani
vznika teorie, inspirovana francouzskou skolou humanni geografie (human geography), ze
nelze planovat mésta bez pochopeni celého funkéniho (ptirozeného) regionu. Tento piistup
je poznatkem britského védce Patricka Geddese, ktery se zaslouzil také o formulaci dnes jiz
klasického postupu v planovani, kdy se musi zacit nejdiive prizkumem reality
(vzgjemnych vztahli mezi mistem, procesem a lidmi) a pokracuje pies rozbor k navrhu
planu (Hall 1996). Ve Velké Britanii idea zahradnich mést i planovani v rozsahu celého

regionu poslouzila jako zdklad pro nejvyznamnéjsi izemné planovaci opatfeni 20. let tzv.

politika zelenych past (greenbelt policy).

Sovétsky svaz pouzival tGzemni planovani jako ndstroj socialistické ideologie.

Industrializace zde byla zahdjena az ve 30. letech po nastupu Stalina k moci, kdy byla
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najednou vystavéna celd primyslova mésta. Zpocatku nebyl postoj politikti k cilim
sovétského planovani viibec jednoznac¢ny a to proto, ze zakladatelé socialistické doktriny
nikdy jasn€ nevyjadfili ndzor na prostorovou organizaci nové spolecnosti (Musil 2001).
Nakonec tstfedni vybor Komunistické strany Sovétského svazu odmitl Engelsovu koncepci
decentralizace a rovnomérnéjsi rozmisténi obyvatelstva a doporucil, aby se rozdil mezi
venkovem a méstem eliminoval tim, Ze se mésta pieméni a venkov se piiblizi méstské
kultufe. Aby se rozdil mezi méstem a venkovem pieklenul, byly nové primyslové podniky
zakladany v zemédélskych oblastech a nepovolovala se vystavba primyslovych tovaren ve

velkych méstech (Musil 2001).

V povélecném obdobi se centralizované planovani obecné soustfedilo na vSesmérné
vyuzivani prostfedi a pfirodnich zdroji pro rozvoj spolecnosti a je povazovéano za etapu
nejvetsitho rozmachu Uzemniho planovéani. Uplatiiuje se detailni planovani funkéniho
vyuziti jednotlivych ¢asti mésta inspirované zaveéry Athénské charty. Ve Spojenych statech
vznikd fada S$tédrych federalnich programi podporujicich dal$i uzemni rdst mést a
aglomeraci, budovani dalnic a asanaci slumt. Jednim z kritik@i planovani americkych mést
je Jane Jacobson (1965), ktera obhajuje pfirozenou regeneraci komunit ve mésté, odsuzuje

funkéni zénovani a jednordzové zasahy, které vedou k funkéni sterilité mést.

V povaleénych letech bylo uzemni planovani v Sovétském svazu a dalSich statech
vychodniho bloku nastrojem pro urychleni industrializace, které rozmist'ovalo investice. Na
pocatku 60. let poslouzila ,,za zakladnu sidelnich strategii ponékud upravend Christallerova
teorie stfediskovych mist* (Musil 2001, s. 28). Ideou bylo, po vzoru zédsad socialistického
planovani, eliminovat rozdily mezi Gzemnimi jednotkami. V socialistickych zemich se
prosadil zptsob planovani, jehoz vysledkem bylo odd€leni tii zakladnich funkci: bydleni,
vyroby a rekreace. To sice znamenalo pro obyvatelstvo traveni volného Casu v lepSim

zivotnim prostredi, ale zaroven takové oddéleni vyzadovalo jeho hromadné presuny.

Energetickd krize 70. let upozornila na ochranu Zivotniho prostfedi. Mésta se snazi
o environmentalné¢ pfijatelny rozvoj. Vydani stavebniho povoleni je podminovano
napojenim na inzenyrské sité, zajiStenim likvidace odpadl a je vyvijen tlak na vétsi

ochranu zivotniho prostiedi v primyslové vyrobé. Posilil také vyznam mistnich samosprav,
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které mohou Iépe ptfizpisobovat planovani potiebam obcanti. Novymi aktéry tizemniho
rozvoje jsou mistni samospravy a obcané. Prosazuje se decentralizované pojeti izemniho

planovani.

80. léta se nesou ve znameni deregulace. Ve vyspélych stitech se dostdvaji k moci
konzervativci a omezuji programy Uzemniho a socidlniho planovani, které by zasahovaly
do trzniho hospodafstvi. Pii realizaci investic se prosazuje soukromy kapital, ktery stale
Castéji vyuziva statnich programli rozvoje mést - spoluprace vetejného a soukromého

sektoru.

RozSitovani zabéru discipliny uzemniho planovani
S historickym vyvojem Uzemniho planovani se ménil jeho obsah. Zpocatku bylo uzemni
planovani cisté technickou disciplinou. Prvni planovaci navrhovali bud’ zcela nova sidla,
nebo piestavbu jiz existujicich s cilem dosahnout co nejlepsich podminek pro zivot. Tento
pristup, ktery zdirazioval piedevsim architektonickou podobu mésta (urbanismus),
pretrvaval az do prvni poloviny 20. stoleti. Po roce 1960 je izemni planovani v zapadnich
zemich povazovano méné jako zalezitost architektury a vice jako Cinnost statni politiky
(Adams 1994, s. 3). Povale¢né pojeti izemniho planovéani ve znameni neomezeného rustu,
ktery byl automaticky povazovan za pokrok (Maier 2004), m¢lo proménit mésto v moderni
védecky organismus a zajistit blahobyt. 70. 1éta vSak ukazala, Ze existuji hranice ristu.
Nemoznost technicky zvladnout bezbiehé aglomerace a energeticka krize nastolily problém
ochrany Zivotniho prostfedi. To se vSak zpocatku nepromitlo do uzemné pldnovaci praxe,
coz zaprti¢inilo docasny odklon vlad i vefejnosti od uzemniho planovani. 90. 1éta reviduji
postoje k uzemnimu planovani (Maier 2004) a od roku 1990 se objevuji dosud opomijena
socialni témata a snaha o vétSi demokratizaci Izemné planovaciho procesu. VSechny tyto
problémy, jak se na sebe od primyslové revoluce vrsily, stale existuji a tvoii dnes obsah
uzemniho planovani. Pouze se meéni jejich prostorovy (globalizace) a Casovy (veEtsi

dynamika) aspekt (Maier 2004). Vyvoj tizemniho planovani zachycuje obrazek 2.
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Obrazek 2: Hlavni témata uizemniho planovani
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Zdroj: vlastni zpracovani

Soucasné tendence v planovani uzemniho rozvoje

Podle Maiera (1993, s. 29) se ukazuje, ze ,,odmitnuti regulace a koordinace uzemniho
rozvoje planovanim je stejné neefektivni jako totalitni planovani vSeho.* V soucasnosti je
uzemni planovani vnimano jako nezbytnost, kterd ma Sirokou podporu napfic¢ politickym
spektrem (Adams 1994). ,,Prava strana politického spektra povazuje izemni planovani jako
prostiedek pro prosazovani vétsi ekonomické vykonnosti, levice véti, ze podporuje socialni
spravedlnost* (Adams 1994, s. 223). Zatimco diive byl upfednostiiovan ptistup top-down,
tedy centralizované fizeni izemniho rozvoje, v soucasné dobé se stale vice stath ptiklani
k pfistupu bottom-up, pii kterém se planuje rozvoj od mensich uzemnich jednotek —
samosprav. Dal$i vyvoj uzemniho planovani zkoumaji védci s dirazem na aktualni vyzvy
uzemniho planovani zejména z oblasti socidlnich otazek a ochrany Zivotniho prostiedi.
Vyznamny vliv na vystupy tGzemniho planovani na tirovni obci ma lokalni politickd a

ekonomicka situace a pisobeni riznych zajmovych skupin.

Newman a Thornley (1996) zmiinuji 4 hlavni trendy. Prvnim znich je fragmentace
zodpovédnosti za planovaci proces. Existuje rozdilnd urovenn decentralizace planovaciho
procesu v riznych zemich Evropy. Charakteristickym rysem je rozdélené rozhodovani
vefejného, polo-veiejného’ a soukromého sektoru a nepiehlednost procesu planovani.

Rozd¢leni pravomoci je ovlivnéno principem subsidiarity tedy snahou zvysit pravomoci a

> polo-vefejny sektor — (quango) je vyraz ktery oznaluje kvasi-nevladni organizace, na kterou byla

delegovany nékteré pravomoce
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odpovédnost lokalnich a regionalnich sprav za oblast uzemniho planovani (UUR 2000).
Proti tomu se soucasn¢ projevuje snaha o kontrolu dilezitych oblasti. Centralni vlady
prebiraji sami zodpovédnost nad nckterymi projekty. Druhou oblasti je ekonomicky
rozvoj. Existuje trend pro vétSi zapojeni soukromého sektoru do uzemniho planovani.
V nékterych zemich totiz slouzi plan jenom jako nastroj k usmérniovani soukromého
sektoru. Tady se ale stfetavaji dva rizné cile. Na jedné stran¢ stoji snaha mést ptilakat
pozornost a investice. Na stran¢ druhé snaha nadfazenych orgdni po regulaci rlstu —
vytvareni strategii, planovani dopravnich spojeni atd. Dal§im bodem je ochrana Zivotniho
prostiedi a socidlni otazky, které jsou podle Newmana a Thornleyho (1996) v uizemnim
planovani podcefiovany. Uzemni plany v kontrastu k socialni politice EU socialni rozdily
prohlubuji. Hodné ale zalezi také narozdilech ve statni politice, jestli se spolecnost
polarizuje. V celé Evropé mlzeme sledovat piiklon k environmentalnim mysSlenkam a
vzrust politického vlivu zelenych. Poslednim zminovanym trendem je obhajovani
samotné existence Uzemniho plinovani a potieba delegovat zodpovédnosti také
na soukromy sektor, ktery je do procesu rozhodovani zapojen. Uzemni planovéni se
potyka s odporem vetejnosti k velkym planim. Navic se stale vice projevuje kolize z4jml

politiky, instituci a ekonomické soutéze.

Hague (2001) se zaméfil na vyvoj planovani ve stiedni a vychodni Evropé a mysli si, ze
v budoucnosti bude celit stejnym vyzvam jako predtim na zapadé, kde probehl odklon od
Cisté technické podoby pladnu. Planovani se stane disciplinou, ktera tesi praktické problémy
spojené s tvorbou uzemniho planu. Pozice planovace bude v budoucnosti vyzadovat
znalosti z oblasti koordinace rozvoje, rozpoctové problematiky, schopnost prace s lidmi a

schopnost sledovat problémy z riznych zornych uhlt.

Uzemni planovani na poéatku stoleti miize byt symbolizovano pojmy, které pouziva (Ward
2004). Myslenky udrzitelného rozvoje, komunity, prosperity a dostupnosti prozrazuji snahu
dosadhnout souladu a prospéchu. Tato slova naznacuji styl planovani, kterym se bude
v dalSich letech ubirat. Ward (2004) si klade otazku, zda tohoto lidmi vytouzeného
prospéchu mizeme dosdhnout prostfednictvim soukromych developeri, ktefi jsou

usmérnovani nastroji izemniho planovani.
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Vyznamnou tendenci je také vliv EU na organizaci systémi uzemniho planovani a
zavadéni novych nastroji. EU zasahuje do uzemniho planovani zatim nepfimo
prostfednictvim legislativy z oblasti zivotniho prostfedi a spolecné zemédélské politiky.
Nejvice se zatim projevil evropsky vliv, vytvaieny prostfednictvim politiky a financovani,

zvy$enim zajmu o strategické planovani na regionalni trovni (UUR 2000).

2.2. Ceské uzemni planovani v evropskych souvislostech

2.2.1. Systémy planovani

Planovani vyuziti uizemi ma v evropskych statech velkou tradici. Pocatky tzemniho
planovani na pfelomu stoleti byly reakci na intenzivni a neorganizovany rozvoj a jsou
spjaty s bydlenim a reformou zdravotnictvi pro zajisténi lepSich podminek pro bydleni.
Od té doby se pole piisobnosti izemniho planovani zna¢né rozsitilo — je dnes mnohem
komplexnéjsi. Vliv a kompetence izemniho pladnovani se ale v jednotlivych evropskych
zemich vyznamné liSi. Pro rozsah vlivu a moci uzemniho plénovani je urcujici zejména
urovei integrace mezi izemnim planovéanim a planovanim investic. ,,Zasadni rozdil je mezi
systémy planovani, které integruji socidlni a ekonomické planovéni s politikou uzemniho
planovani a mezi systémy, které jsou spiSe uzce zaméteny na kontrolu vyuziti izemi a
rozvoje (UUR 2000, s. 24). N&které rysy integrace ekonomického, socialniho,
infrastrukturalniho planovani a planovani v oblasti Zivotniho prostiedi se systémem
uzemniho planovani jsou pfiznac¢né naptiklad pro Nizozemsko, Némecko a Francii. Dalsi
zem¢ takovou integraci zavadéji, pro potiebu spojeni integrovanych strategii s cerpanim
financi z fondtt EU. V Ceské republice slouzi pro tyto téely strategické planovani. Uzemni
planovani je ureno pouze pro potieby stanoveni funkcéniho vyuziti zemi. Z tohoto

pohledu nemé tizemni planovani v Cesku tak vyznamnou roli jako v jinych statech EU.

Dalsim rozliSujicim faktorem mezi evropskymi staty je uroven centralizace C¢i
decentralizace systému uzemniho planovani. Zde je snaha posilovat kompetence
na regiondlni a lokalni urovni s pouZitim principu subsidiarity. Je dilezité¢ vSak také

rozliSovat mezi administrativni dekoncentraci, kdy dochazi k delegaci kompetenci
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na uroven mistnich organti statni spravy nebo skute¢nou decentralizaci svéfenim do rukou
mistnich zastupitelstev. Potom zélezi, jaky vliv si vlada ponecha v pravomoci dozoru nebo
kontroly zdroji. Naptiklad Velkd Britdnie ma v tomto sméru velmi odliSny systém od
ostatnich kontinentdlnich statG Evropy. Je zndma ,,vysokym stupném centralizovaného
monitoringu a kontroly. Pravomoci mistnich samosprav jsou ur¢ené centralni vladou a jsou

vysoce omezeny* (Newman a Thornley 1996, s. 39).

V Cesku podle legislativy rozlidujeme tii urovné uzemné planovaci dokumentace. Narodni
program rozvoje (PUR) piipravuje centralni vldda. Regionalni i lokalni Groven izemniho
planovani je svéfena do pravomoci tUzemnich samosprav (kraji a obci) s volenymi
zastupitelstvy, které schvaluji navrh uzemniho planu (v piipadé kraje ZUR). Stat si
ponechéva pravomoc v nékterych oblastech prostfednictvim orgdnid statni spravy, které
jsou zdkonem povéfeny vydavat zdvaznd stanoviska k izemnim planim v rozsahu své
kompetence, a zaroven je kontrolnim organem. Funkci pofizovatele, ktery zajiStuje
administrativni zélezitosti a dohlizi na soulad tzemniho planu se zdkonem, vykonava
piisluiny ufad statni spravy - ufad Gizemniho planovani (UP), krajsky Gfad (ZUR) a MMR
(PUR).

V EU se setkdme s rozdilnymi vztahy vetejného a soukromého sektoru. Realizace politiky
uzemniho pldnovani mize byt zdvisld rliznou meérou na vetfejnych nebo soukromych
zdrojich. Soukromé zdroje vstupuji do planovaciho procesu ve statech, které spojuji izemni
planovani s planovanim investic. ,,Vztah mezi planovanim a realizaci miize byt v né¢kterych
systémech velmi tésny a stait méa rozsdhlé pravomoci v souvislosti s realizaci takového
rozvoje (UUR 2000, s. 24). Zhlediska realizace lze rozliit tii rizné piistupy
k implementaci plant (UUR 2000):

- pfistup s pfevaznym diirazem na vetejny sektor (napt. Nizozemsko, Finsko, Dansko)

- smiSeny pfistup, ve kterém ma vefejny sektor roli podplrnou, koordinacni, roli

formovani spole¢nych podnikil (joint ventures) nebo partnerstvi (Francie)
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— pristup s pfevaznym darazem na soukromy sektor, ktery vede realizace a fizeni ze
strany vlady je minimalni (Recko) nebo probiha fizen¢ a kontrolovan vefejnou spravou

(Spojené kréalovstvi).

V Ceském systému nejsou zakotvena zadna pravidla pro spolupraci se soukromym

sektorem.

K dalsim definujicim rysim planovaciho systému v kazdé zemi patfi povaha soustavy
pravnich ptedpist a vyzralost a uplnost celého systému. Tyto faktory umoziuji definovat
Sirokou tradici uzemniho planovani v Evropé. Podle UUR (2000) mizeme rozlisit 4

zakladni skupiny.

e Regionalné ekonomicky pristup planovani uklada tzemnimu planovani napliovani
Sirokych ekonomickych a socidlnich cili. M4 =zaukol vyvazovat nerovnosti
v zaméstnanosti, bohatstvi a socidlnich podminkach mezi jednotlivymi regiony statu.
Hlavni roli v toto pfistupu mé centralni vlada, které ovliviiuje rozdéleni investic

(Francie a ¢astecné Portugalsko, Némecko pii podpoie zemi byvalé NDR).

e Komplexné integrovany pristup pfistupuje kusmérnovani vyuziti GUzemi
prostfednictvim velmi systematické a formalni hierarchie od narodni az po mistni
uroven, které koordinuji Cinnost vetejného sektoru. Realizace vyzaduje politickou

oddanost takovému systému a vetejné investice (Nizozemsko a severské zem¢).

e Rizeni vyuziti izemi je fizeni rozvoje mistnich podminek za propojeni strategického
a uzemniho planovani na lokalni trovni. Cilem je zajiSténi trvale udrZitelného ristu

(Spojené kralovstvi).

e Urbanismus je architektonicky zaméfena tradice. Prim zde tvoii urbanistické navrhy,

vzhled mést a fizeni zastavby (sttedomotské staty).

Ceska republika se podle tohoto rozdéleni fadi ke statim skomplexné integrovanym

piistupem se 3 Grovnémi spravy.
Planovacimi systémy a politikami ve vybranych zemich v Evropé se zabyva také Newman
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Obrazek 3: Skupiny zemi rozdélené na zaklad€ pravniho a administrativniho systému
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Zdroj: Newman a Thornley (1996), s. 29

a Thornley (1996), ktefi rozdélili systémy planovani v riznych ¢astech Evropy do 5 skupin
(viz obr. 3). Kritérii pro rozdéleni byly struktura spravy, ktera vyplyva z jejich historie,
rovnovaha mezi centralni a lokalni vlddou, mira autonomie apod. Ceskéa republika byla
podle tohoto rozdé€leni zatazena do rodiny vychodoevropskych statd, jejichz pojitkem je
socialistickd minulost a v souasné dob& se nachéazi v prechodném obdobi. Newman a
Thornley (1996) zminuji, ze i pied spolenou minulosti téchto statli, kterou vytvaielo
komunistické vedeni, mezi nimi existovaly uréité podobnosti. Cesky systém, typicky
administrativné dikladnym postupem, ktery determinovalo historické spojeni s Némeckem

a Rakouskem, bychom mohli zatadit ke skupiné¢ zemi s némeckym zplisobem planovani.
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Ptistoupeni ¢asti byvalych socialistickych statd k EU v roce 2004 bylo pfi¢inou, proc se
uzemnimu planovanim téchto novych ¢lenskych zemi vénuje Altrock et al. (2006). Podle ni
byl pad komunistického rezimu pro vétSinu téchto zemi podnétem pro vytvoieni nového
sidelniho uspofadani a nového systému uzemniho planovani. Jako pfistupujici zemé k EU

museli soucasné od roku 1997 zapracovavat evropské regulace a natizeni.

2.2.2. Nastroje uzemniho planovani

Se znalosti rozdéleni nastrojii izemniho planovani v Cesku bychom mohli tyto néstroje
odlisit podle jejich uzemniho rozsahu (narodni - regiondlni — mistni). V rznych zemich
(systémech) se vSak na téchto urovnich pfipravuji zasadné odlisné nastroje (zejména
na regionalni urovni). Pro lepSi pochopeni se nastroje rozd€luji na zaklad¢ jejich hlavniho
ucelu na narodni politiky, strategické, rdmcové a regulacni (viz tab. 1). Dalsi rozd¢€leni
predklada Faludi (2002), ktery déli uzemni plany podle jejich flexibility. Rozdéluje plany
na projekéni (stanovuji budouci stav, ke kterému sméfuji, uzemni plan je konecnym
vystupem) a strategické (jsou seznamem dosazenych dohod, vytvareji ramec pro ptislusna

jednani, avSak budoucnost zlistava oteviena).

Zakladnimi néstroji uzemniho planovani v Ceské republice jsou podle stavebniho zakona
tizemné& planovaci podklady (UPP), politika izemniho rozvoje (PUR) a tizemné& planovaci
dokumentace (UPD). UPP je soubor informaci o tzemi, které jsou podkladem
pro zpracovani UPD. PUR je politicky dokument na narodni urovni, ktery deklaruje
republikové zajmy izemniho rozvoje a stanovuje ramcova pravidla pro izemni planovani v

CR. UPD komplexné¢ fesi funkéni vyuZiti izemi na lokélni a regiondlni urovni.

Stavajici pravni Uprava rozeznavd 3 druhy UPD liSici se podrobnostmi (méfitkem) a
rozsahem feSen¢ho uzemi: zdsady uzemniho rozvoje natUrovni kraje, izemni plan a
regulacni plan naurovni obce. VSechny tyto dokumenty maji regulativni funkci.
uzemniho planovani. Pfestoze se od pocatku 90. let vedla diskuze o propojeni izemniho a
strategického planovani do jednoho dokumentu, byla nakonec tato myslenka odbornou

vefejnosti odmitnuta. Strategické pldnovani tak tvofi samostatnou kapitolu planovani
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Tabulka 1: Rozdéleni izemné planovacich nastroji

Typ nastroji

Ucel

Resené tizemi

Nizsi kategorie

Identifikovat statni vladni Gzemné
planovaci politiky a strategie.
Zahrnuje dokumenty, které poskytuji

Celé tizemi ¢lenského statu
se zvlastnim zfetelem na
specifické tizemi.

Nérodni perspektivy

Smeérnice izemni

Narodni y f e P politiky
o vSeobecné smérnice anebo provadéci
politika a . . o1 . Ry
ersnektiv kriteria pro rozvoj, specialné ty, které Sektorové plany /
persp y maji izemni (prostorovou) specifiku smérnice
a jsou oznacovany jako narodni
plany.
Identifikovat typy uzemniho rozvoje | Vymezeni jejich uzemi je Vseobecné strategick
pro Gzemi mensi nez uzemi statu, ¢asto propojeno dokumenty
avsak vétsi nez izemi obci. s administrativni urovni - y
. v ;o , - .. .. | Druhd troven
Vseobecné se nezabyvaji spravy, kterd je také pofizuje _ o
DA co : e strategického nastroj
specifickym umistovanim a jsou (region anebo provincie). N .
y Ce T . . . pro ¢ast izemi
uréeny k tomu, aby jejich zaméry Mohou vsak byt také
byly uplatiovany v nastrojich, které | pfipravovany pro ,,funkéni Sektorové néstroje
.+, |specifikuji lokalizaci. Zpravidla jsou | planovaci region®, jako napf. , . ,
Strategické P . Zac. Zpravicia ] pranoyact region - J P Plany méstskych reg
zahrnuty anebo tésné propojeny pobfezni zona.
s formulaci socialni a ekonomické o . .
I . . . . | Nékteré zemé maji vice nez
politiky pro dané uzemi. Strategické | . , N S,
. Lo o jednu roven strategickych
plany mohou byt informujici, ve o
w12 e A o . dokumenta.
smyslu Siroké Skaly typt rozvoje,
anebo vyhledové, programativni,
které stanovuji specifickou miru
ristu a zmény v tzemi.
Identifikovat vSeobecny ramec a Obecné pro celé izemi obce.
kritéria pro regulaci vyuziti izemi. Je | Tam, kde jsou obce malé,
Ramcové — | specificky zaméfen na lokalizaci. muze pokryvat izemi vice
Masterplan | Muze byt zavazny, anebo smerny ve | obci s moznosti vytvoreni

(smérny plan)

svych regulativech, avsak je obecné

v

,»funkéniho planovaciho
uzemi* jako je izemi mésta
anebo velkomésta

Regulaéni

Regulovat rozvoj, ochranovat
jednotlivé pozemky. Regulacnimi
nastroji mohou byt vSeobecné
regulacni (zénovaci) plany,
provadéci nastroje, anebo specialni
typy nastroji k ochrané specifickych
typtl rozvoje.

Mohou pokryvat izemi,
pohybujici se v rozmezi
jednoho staveniste, pres
okrsek (Cast) jedné obce, celé
uzemi obce az po tzemi vetsi
nez jedna obec. Vyjimecné
se nastroje identifikujici
vyuziti izemi a jeho regulaci
pofizuji pro vétsi Gizemi,
pokryvajici administrativni
region.

Regula¢ni zénovaci
nastroje

Nastroje mistniho
stavebniho fizeni

Provadéci nastroje

Zdroj: UUR 2000

rozvoje. Strategické planovani se narozdil od uzemniho planovani nezaméiuje pouze
na planovani uzemni stranky rozvoje, ale zabyva se soucasn¢ také spoleCenskymi a
ekonomickymi procesy a zménami (Maier 2007). Strategické planovani v Cesku neni

zdaleka tak institucionalizovano jako planovéani uzemni. V legislativé je pouze urcena
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moznost pouziti strategického planu na mistnich trovnich, ale jiz neni blize definovana

jeho podoba nebo vymahatelnost.

2.2.3. Clenstviv EU

Piestoze EU nemd Zadné skutecné formalni pravomoce pro izemni planovani, ma pfimy i
nepiimy vliv na mnoho oblasti vztahujicim se k uzemnimu planovani. Velky vliv EU je
v oblastech ochrany zivotniho prostiedi a v regionalni politice. V poslednich letech EU
vytvaii dokumenty, které spiSe nez izemnim planem maji byt ur¢itym rdmcem a zdrojem

inspirace (Faludi, Waterhout 2002).

Vroce 1999 byl podepsdn ministry zodpovédnymi za regionalni planovani dokument
s nazvem Evropské perspektivy uzemniho rozvoje (2000, European Spatial Development
Perspective), ktery poprvé formuloval ndzor EU na politiku uizemniho rozvoje a stanovil cil
dosadhnout rovnomérného a udrzitelného izemniho rozvoje. V roce 2007 nésledoval dosud
nejvyznamnéjsi dokument nazvany Uzemni agenda (Territorial Agenda). V ramci této
agendy se hovoii o tzv. "zemni soudrznosti", kterd je Evropskou unii chdpéana jako treti
dimenze politiky soudrznosti. Hlavnim globalnim cilem tohoto dokumentu je spole¢né
koordinovat zemni rozvoj v EU, jako reakce na postupujici globalizaci. Staty EU se zde
zavazuji k podpofte téchto tzemnich priorit:

- posileni polycentrického rozvoje a inovace prostiednictvim vytvareni siti méstskych

regionll a mést,

- nové formy spravovani uzemi (territorial governance) a partnerstvi venkovskych a
méstskych oblasti,

- regionalni seskupeni (klastry) posilujici hospodaiskou soutéz a inovace v Evropé,

— posileni a rozsiteni transevropskych siti

- transevropské fizeni rizik v¢etné dopadii zmény klimatu

- posileni ekologickych struktur a kulturnich zdrojt jako pfidané hodnoty pro rozvoj

Podle Maiera (2007, s. 18) se ,Juzemni agenda vice nez kterykoliv z ptredchozich
dokumentti hldsi k rozmanitosti evropskych regioni a meést jako k nosnému prvku

soudrznosti EU. Zaroven ale vold po integrované politice zemniho rozvoje, jeZ by
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vyuzivala zdroje regionii a mést k dosazeni konkurenceschopnosti EU v celosvétovém
méfitku.“ Nicméné Uzemni agenda je politicky dokument, ktery je pro jednotlivé staty EU
nezavazny. Nepromitd se do rozhodovani o vyuZziti uzemi, proto je jeho prakticky vliv

na skutecné ovliviitovani uzemniho rozvoje sporny.
2.2.4. Prava obcéani

Ucast veiejnosti pii tvorbé uzemniho planu

Proces zpracovani izemniho planu je spojen s fadou jedndni mezi zpracovatelem a dal§imi
subjekty, které maji na planu néjaky zajem. Postupy pii této komunikaci jsou casto
formalizovany do urcitych postupti a lhut, které musi byt pfi piipravé uzemniho planu
dodrzovany. Takovéto procedurdlni pozadavky zajist'uji zajmy urcitych skupin a ¢astecné
transparentnost celého procesu. Nevyhodou presné daného postupu je ¢asova narocnost a
vEtsi slozitost celé procedury. Zakotveni téchto pravidel vSak odrazi rovnovahu mezi pravy
obcani na pfimou ucast v procesu tvorby planu a potifebou organti ptihlédnout k Sirokému
spektru zajma (UUR 2000, s. 65). Ve vech systémech uzemniho planovani existuje urdity
fad pro jednani s vefejnosti a moZnost konzultaci. Je ale také tfeba zdiraznit, ze formalni
existence téchto jednani s vefejnosti jesté nezarucuje efektivitu takovychto konzultaci, at’
jiz ve smyslu informovanosti vefejnosti, nebo jeji schopnosti ovlivnit podobu planu (UUR
2000, s 66). V evropskych statech existuje nejvice predpisii pro zapojeni veiejnosti do
tvorby planu v dobé prezentace jeho pevnych ndvrhi. Jsou-li vzneseny namitky nebo
pfipominky, opét existuje ur€ity mechanismus, kdy spravni organ takovéto vzneseni
zvazuje a Casto se uskutecni jednani, kdy ma stézovatel pravo vysvétlit sva stanoviska.
MozZnosti odvolani po pfijeti planu jsou ve vétSin¢ zemi omezené. V nékterych zemich se
mohou odvoldvat statni organizace (Némecko) nebo je moZné zpochybiiovat prubéh
procedury (Spojené kralovstvi). Komunikace pfi projednavani jsou diskutovanym tématem
v fad¢ evropskych zemi. Na jedné strané se pozaduje vétsi zapojeni vefejnosti do procesu
planovani a tim také zvySeni transparentnosti, na stran¢ druhé véEtsi zapojeni vetejnosti

umoznuje riznym natlakovym organizacim zdrzovat piijeti planu.
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V Cesku se mize vefejnost zapojit do pofizovani uzemniho planu prostiednictvim institutu
vefejného projednéni. Kazdé projednavani je vzdy vetejné. Ve vetejnosti lze odlisit
vlastniky nemovitosti, ktefi maji pravo poddvat ndmitky (feSeni s nimi musi byt dohodnuto
a maji pravo veta vici zmeéné funkéniho vyuziti na vlastnénych nemovitostech) a ostatni
vetejnost, kterd mize podavat pripominky (neni povinnost je respektovat). Mohou se
vyjadfovat jednotlivci nebo urcity pocet obyvatel miize zmocnit svého zastupce. Ve fazi
zadani mohou obyvatelé do 30 dni od vyvéSeni o projednani zadani na ufedni desce
vyslovit své pfipominky. K navrhu izemniho planu se kond vetejné projednani. O terminu
rozhoduje pofizovatel a oznamuje jej nejmén¢ 30 dnti pfed konanim projednani vyvésenim
na ufedni desce. Pisemné obdrzi oznameni o projedndvani uzemniho planu nadfizené
organy, organy statni spravy a dotfené obce (stavebni zdkon). Specidlni postaveni maji
obcanska sdruZeni, jejichz hlavnim poslanim je podle stanov ochrana pfirody a krajiny.
Takova sdruzeni jsou opravnéna pozadovat u piislusnych organii statni spravy, aby bylo
predem informovano o vSech zamyslenych zasazich a zahajovanych spravnich fizenich, pii
nichz mohou byt dotéeny z4jmy ochrany ptirody a krajiny chranéné (zakon ¢. 114/1992
Sb., oochrané pfirody a krajiny). Zakon témto sdruZenim umoZiiuje se téchto fizeni

ucastnit.

Vyvlastnéni

Vétsina stath ma uzakonénou pravomoc vyvlastnit nebo nucené vykoupit pozemek ve
vefejném zajmu. PtisluSné legislativni predpisy existuji vétSinou oddélené¢ od zakona
o uzemnim planovéani. Ale napt. v Dansku najdeme hlavni pravomoci tykajici se nucenych
vykupt v zdkoné o izemnim planovani. Vyvlastnéni je velmi casové naro¢ny a politicky
citlivy proces, proto je povazovan za posledni moznost a je vyuzivan velmi vyjimecné.
Obvykle je pozemek vyvlastiiovany ve vefejném zdjmu za trzni ceny. Zda je zamysleny
rozvoj ve vefejném zajmu, se ve Francii zjiStuje provedenim vetejného Setieni, ale tfeba
v Némecku staci oznaCeni, Ze se jedna o méstskou rozvojovou zonu, aby meéla obec

moznost vyvlastnit vS§echny pozemky.

V Cesku se vyvlastnéni fidi specidlnim zdkonem o vyvlastnéni, ktery ale velmi blizce

souvisi se SZ. Vefejny z4jem na vyvlastnéni musi byt prokdzan ve vyvlastiiovacim fizeni.
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Obecné Ize vyvlastnit pouze pozemek uréeny pro vystavbu vetejné infrastruktury, ktery je
v samostatném vykresu a v textové Casti vefejné prospesnych staveb izemniho planu
regionu (ZUR) & obce (UP) oznagen jako vefejné prosp&sna stavba nebo vefejné prospésné
opatfeni. Tento pozemek je oznafen v katastru nemovitosti a pfisluSny orgdn ma moznost
jej vyvlastnit nebo na n¢j uplatnit pti jeho prodeji predkupni pravo (zakon ¢. 184/2006 Sb.,

0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé).

2.3. Vyvoj a problémy ceského izemniho planovani

Socialistické planovani pred rokem 1989 vychéazelo z principu ,stiediskové soustavy
osidleni, kterd se stala hlavnim strategickym nastrojem tUzemniho a regionalniho
planovani® (Hampl 2005, s. 36). Jeho cilem bylo racionalizovat rozmisténi obsluznych
zatizeni preferenci menSich a stfednich mést. Disledkem bylo uplné potlaceni
metropoliza¢niho a suburbaniza¢niho procesu (Hampl 2005). Piestoze existovaly mistni
uzemni plany, ve skute¢nosti bylo tizemni pldnovéani podiizeno rozhodnutim centralni
politické moci. ,Neexistence trhu s pozemky a nemovitostmi za socialismu odbourala
faktory, které v trznich ekonomikach komplikovali pouziti teorie v praxi* (Hague, 2001, s.
11). Posledni predrevolu¢ni stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb. (dale jen ,,stary stavebni zakon®)
absolutn¢ neumoznoval participaci vefejnosti na tvorbé planu (Kubes a Perlin 1998, Maier
2000). Cely postup od zadani az po schvaleni byl pln€ organizovan a zajiStovan organy
statni spravy, vétSinu pland realizovaly statni uUstavy jako Stavoprojekt ¢i Terplan.
Nejvétsimi bolestmi socialistického systému byly environmentalni problémy a obcanska

prava.

Po roce 1989 doslo ke zcela zdsadnim zméndm podminek pro ¢innost Izemniho planovani.
Na zacatku, vdobé radikalni liberdlni rétoriky, ,povazovali mnozi jakékoli
institucionalizované planovani za pozustatek komunistické éry a samotnd disciplina
uzemniho planovani musela bojovat o pteziti (Maier 2001, s. 5). Jako rozhodujici se
nakonec ukdzalo vytvofeni samospravnych organti obci vroce 1990, kdy vySel zdkon
o obcich (€. 367/1990 Sb.), kterym byla ,,znovu ustanovena autonomie obci jako lokalnich

organti samospravy* (Maier 1998, s. 354). Nov¢ ustanovené obce shledaly pravni nastroje

31



uzemniho planovani jako uzitecné pro svou Cinnost a nasledné podpoftily poptavku po
mistnich tzemnich planech 1 stat, kdyz podnitil vytvofeni fondl pro jejich financovani.
V témze roce doslo také ke zruSeni soustavy narodnich vyborG a vykon statni spravy
na useku uzemniho planovani ptfevzaly okresni ufady. V dalSich letech pak nésledovaly
novelizace starych a pfijeti celé fady novych zékont, které zasahovaly do stavajici praxe
tvorby tzemnich plana. V roce 1992 byl pftijat zakon o ochrané zivotniho prostfedi a bylo
zavedeno hodnoceni vlivu projektl na Zivotni prostfedi (EIA). Novela starého SZ se
ptfizptisobila novému spolecenskoekonomickému prostiedi fadou zmén zdkona a
provadécich predpist. Uzemni planovani se stalo vyznamnym prostiedkem
pro prosazovani veiejnych z4jml v trznim prostfedi formou obecné¢ zavaznych piedpist
(Maier 2000). Ptesto si Maier (1998) mysli, ze nevytvoreni zcela nového zdkona, ktery by
byl zcela kompatibilni s trzni ekonomikou a soukromymi zajmy hned zpocatku, bylo

chybou, protoze nebyly zcela odstranény nevyhody ptedchozi verze.

samosprave, ale stat si podrzel prostfednictvim pravomoci dotCenych organti statni spravy
rozsédhlou kontrolu nad vyvojem tzemi“ (Maier 2001, s. 6). Vedle organt statni spravy
vstoupily do procesu izemniho planovani také nové subjekty ztélesnéné majiteli pozemkd,
budoucimi investory v uzemi a vetejnosti — zdjmové skupiny, sdruzeni obcanti atp. Zména
spoleCenskych podminek a piedev§im tlak novych trznich mechanismii v investicné
atraktivnich lokalitach pfinutily starosty obci usilovat o pofizeni izemniho planu hned od
pocatku 90. let, kdy pravidla pro tzemni planovani byla predmétem cetnych legislativnich
zmén (jen od pievratu do roku 2007, kdy vstoupil v platnost novy SZ, byl stary SZ 24krat
novelizovan (Spilkova a Perlin 2010)). Zpocatku byla politicka viile planovat a ovliviiovat
prostorovy rozvoj na urovni obce velikd (Maier 2002). Pro prvni plany je charakteristické
vymezeni velkého mnozstvi ploch pro vystavbu (Spilkovd a Perlin 2010) zpravidla
pro velké investi¢ni projekty silnych investorit a developert, kteii se zavazovali doplnit
vystavbu o technickou infrastrukturu - plynovod, ¢istirnu odpadnich vod atp. (Perlin 2002).
Ackoli politické zmény na ptelomu 80. a 90. let slibovaly zpfistupnit uzemni pldnovani
obcanské kontrole, ukdzalo se, Ze pfilezitost ovlivnit d&je v uzemi daleko 1épe vyuzivaji

kapitalove silné skupiny nezli nezrala obcanska spole¢nost (Maier 2001). Vliv soukromych
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developert rostl posileny slabou pozici obecnich i statnich ufadu, které si s novou situaci

nedokazaly poradit.

V druhé poloviné 90. let se situace stabilizuje. ZvySuje se autorita nékterych organil statni
spravy a také zastupitelé obci jiz ziskali zkuSenosti s jednanim o uzemnich planech. Podle
Perlina (2002) dochazi k zpomalovani ¢i dokonce opousténi jednotlivych piipravovanych
nebo rozpracovanych projekti a to jednak kvili nedostatku investic a jednak kviili
nedostate¢né pfipravenosti jednotlivych projekti. Obce v suburbannim zdzemi na tento
vyvoj reaguji ve svych tizemnich pldnech mnohem rozmanitéj$i nabidkou mensich ploch
pro vystavbu, které je mozné napojit na vetrejnou infrastrukturu. Na konci tohoto obdobi ma
vetSina obci jiz schvaleny tzemni plan, jehoz nedostatky feSi vydanim zmény platného

uzemniho planu.

Zatimco lokalni zemni plany nasly od pocatku 90. let uplatnéni v rozvoji obci a mést,
regiondlni plany zlstaly dlouho na okraji z4jmu. Regionalni urovenn od roku 1990
neexistovala a dosud existujici plany byly pro tyto koly nepouzitelné. Absence dokumentu
pro celé metropolitni regiony se projevovala nemoznosti jakkoli koordinovat rozvoj
na vy$si nez lokélni Grovni. ObtiZzné prosazovani narodnich investic vici lokalnim z&4jmam,
NIMBY spory, cetné disparity mezi regiony byly divodem zavedeni fungujiciho
nadmistniho planovani (Maier 1998, 2001). Vznikaji uzemnimi plany velkych tzemnich
celktt (UP VUC), které mohou stanovit limity a regulativy rozvoje. Jejich pofizovani
ptechazi v roce 2001 z Ministerstva pro mistni rozvoj na nove vzniklé kraje (Maier 2002).
Prazsky metropolitni region vSak podle nového rozdéleni kraji spadd pod dvé krajské
spravy (Praha a StfedoCesky kraj) a pro usmérnovani rozvoje hlavniho mésta a jeho
suburbanniho zazemi je tieba najit jednotné feSeni. Sykora (2002) a Maier (2002)
upozoriuji, Ze oba kraje se mohou v budoucnosti znac¢né liSit ve svém pohledu na politiku
prostorového planovani. Proto si Sykora (2002, str. 18) mysli, Ze ,,usmériiovani rozvoje

hlavniho mésta a jeho zdzemi mélo byt zabezpeceno z narodni Grovne.*

V letech 1998 a 1999 vznikl z¢asti paralelni systém strategickych dokumentt. To, Ze se

(Maier 2001). ,,Jeho zasluhy spocivaly vice v tom, ¢emu se diky regulativim podatilo
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zabranit nez v tom, co se pomoci planu podatilo postavit ¢i zlepsit“ (Maier 2001, s. 6).
Nové vzniklé strategické planovani prevzalo roli aktivniho inicidtora zmén v uzemi, ktery
by mél podnécovat rozvoj a pomoci dosahovat rozvojovych cili (Pacek 2009). Strategické
plany zaroveir vyhovovaly pozadavkim EU pro regionalni rozvojové programy. ,,Zadna
krajska strategie se vSak nevénuje problému suburbanizace, ani se nepokousSi procesy

prostorovych zmén nijak ptfimo ovlivnit* (Maier 2002).

Novy stavebni zdkon

Uprava procedur ve vetfejné sprave tak, aby byly srovnatelné s ostatnimi zemémi EU a
vytvoieni stavebniho prava, které umozni zacletiovani Ceska do EU (Konference o UP
planovani. Bylo nutné tesit také nékteré dosud nevyfeSené nedostatky starého SZ jako
absence nastroje pro koordinaci Uzemné planovaci cCinnosti v republikovych a
mezinarodnich souvislostech ¢i nedostatecnou moznost Ucasti vefejnosti pfi potfizovani

uzemn¢ planovaci dokumentace.

Vydani nového SZ predchazelo nékolik neuspéSnych pokust o jeho potizeni. Prvni pokusy
probihaly od roku 1992, kdy se vedla debata o prostorovém planovani jako planovani
¢innosti a spojeni uzemniho planovani se strategickym do jednoho dokumentu. Tento
zamér byl nakonec odmitnut odbornou veiejnosti. Od roku 1995 se pracovalo na novém
SZ, jeho ptiprava vSak vyustila pouze v tzv. ,,velkou novelu® starého SZ v roce 1998.
Samotna piiprava v soucasnosti platného SZ zapocala v roce 1999. Prvni vyznamnou etapu
praci uzaviela vlada v roce 2001 schvélenim navrhu vécného zaméru SZ. Po celou dobu
piipravy byl chystany SZ pfedmétem mnoha diskuzi jak v odbornych kruzich, tak mezi
laickou vetejnosti. V téchto letech se stupniuje vystavba nového bydleni v zdzemi Prahy
(Oufednicek, Posova 2006). Rychly rozvoj umoznuje dostupnost hypotéénich uveért, které
se staly ,,dostupné pro Siroky okruh zajemcti a jsou masivné vyuzivany* (Oufednicek,
Posova 2006, s. 104). Ocekavalo se, ze nova legislativa odstrani nedostatky starého SZ a
vytvofi nastroje, které umozni 1épe usmérnovat suburbanizaci, coz se nakonec splnilo jen

castecné.
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SZ si ve svém tivodu klade Siroce definované cile a tkoly (§ 18 a 19). Vyjadiuje snahu fidit
nejen uzemni rozvoj, ale také ovliviiovat socioekonomické a environmentalni aspekty
rozvoje. Ani nové definované néstroje, vytvoifené SZ k jejich napliiovani, v§ak neumoznuji

tyto cile uskutecniovat.

Novym nastrojem uzemniho planovani jsou tzemné analytické podklady, uzemné
orientovana data, kterd potizuje pirislusny potizovatel pro spravni obvod obce s rozSitenou
plusobnosti nebo pro uzemi kraje. Novym orgdnem je rada obci pro udrZitelny rozvoj
pro spravni obvod obce s rozsifenou plisobnosti, ktera mize byt zfizena starostou obce
s roz$ifenou pusobnosti se souhlasem obci v jejim spravnim obvodu. Rada obci projednava
uzemn¢ analytické podklady a vyhodnoceni vlivu tizemnich plani na udrzitelny rozvoj

uzemi. MozZnosti zfizeni tohoto organu ale obce vyuzivaji spiSe sporadicky.

Pofizovani uzemnich a regulacnich plant bylo delegovano z obci na tzv. ufady tizemniho
planovani obci s rozsifenou pusobnosti (ORP), které tyto UPD pofizuji v pfenesené
pusobnosti statni spravy, kvili vyhrad¢ z dosavadni praxe k nizké kvalité¢ uzemnich plant
(Riha 2006). Zustala viak také zachovana moznost pofizovani téchto dokumentl piimo
obcemi v pfipadé, Ze proni tuto Cinnost vykonava osoba, kterd spliiuje kvalifikacni
pozadavky pro vykon uzemné planovaci Ginnosti. Uzemné plianovaci dokumentace
pofizovana na Grovni obce, prodé€lala oproti starému SZ jen kosmetické zmény. Vznikla
moznost stanoveni pofadi zmén Uzemi (vyhlaska €. 500/2006 Sb.), ¢imz lze brénit
znehodnoceni zeméd¢€lské pudy. Dalsi novinkou je, Ze pfi pofizovani uzemniho planu ¢i
regula¢niho planu na zadost zajiStuje a hradi jeho zpracovani Zadatel. Noveé zdkon také
umoznuje zadateli o vydani regula¢niho planu uzaviit smlouvu s vlastniky pozemki a
staveb, které jsou dotCeny navrhovanym zadmérem, jejimz obsahem musi byt souhlas
s timto zdmérem a souhlas s rozdélenim nékladii a prospeéchii spojenych s jeho realizaci
(tzv. dohoda o parcelaci). Obec nebo kraj mize uSetfit finan¢ni prostfedky a zkvalitnit
urbanni prostiedi tim, ze podmini vydani regulacniho planu uzavienim smlouvy
o spolutiCasti zadatele na vybudovani nové nebo natUpravach stavajici vefejné
infrastruktury ¢i obanské vybavenosti (tzv. planovaci smlouva). Regula¢ni plan je ucelné

poftidit pro okrajové €asti obci, ve kterych se chystd vystavba nového souboru staveb a
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které jsou ohrozeny negativnimi jevy suburbanizace. Potizeni regulacniho planu se fidi
stejnymi pravidly jako potizeni izemniho planu a je tak zna¢né zdlouhavé a nakladné.
Casové hledisko a finanéni ndro¢nost jsou hlavnimi divody, pro¢ obce k pofizeni

regula¢niho planu ¢asto nesahaji.

Zasady uzemniho rozvoje nahradily diivéjsi uzemni plan velkého tzemniho celku.
Zatimco UP VUC byl zpracovavan pro vymezené uzemi vice obci, okresii ¢ homogennich
uzemi se spole¢nou problematikou (ndrodni parky, chranéné krajinné oblasti, aglomerace)
a byl nepovinnym néstrojem tizemniho planovéani, ZUR je krajska samosprava povinna
poridit a kazdé 2 roky aktualizovat pro celé tzemi kraje. Tento ndstroj umoziuje
koordinaci vét§iho uzemi, nez je tizemi obce. Uzemi prazského regionu, ktery nejvice
zasahuje proces suburbanizace, se vSak nachazi ve dvou krajich — Praze a StfedoCeském
kraji. Navic v téchto samospravnych jednotkach v soucasnosti vladnou politicti rivalové se
zcela odliSnymi ndzory na fizeni rozvoje Uzemi. Rada hl. mésta sice schvalila koncepci
zeleného pasu, ktery zasahuje i nauzemi Stfedoceského kraje, s cilem vytvaret stabilni
kostru zelené, ale ten vyzaduje spolecny postup obou samosprav a na mnohych mistech se

jevi cil jako nerealizovatelny (Szentesiova 2009)

Novym nastrojem na celostatni trovni je politika tizemniho rozvoje (PUR), kterd se
zaméfuje na koncepéni otazky vyuzivani tzemi a pozadavky jeho zmén v dlouhodobém
vyhledu. Jejim tukolem je koordinovat Gzemni rozvoj uvniti statu a zaroven v ramci
evropského prostoru formou pieshrani¢ni spoluprace. Politika izemniho rozvoje sice
stanovuje republikové priority, mezi kterymi najdeme také omezovani negativnich
diasledkd suburbanizace jako zajisténi ,,ochrany nezastavéného uzemi (zejména zemeédélské
a lesni pudy), zachovani vetfejné zelené, vCetné minimalizace jeji fragmentace a ucelné
vyuzivani a uspofaddni uzemi usporné v narocich na vefejné rozpocty na dopravu a
energie, které koordinaci vefejnych a soukromych zajmi narozvoji tzemi omezuje
negativni disledky suburbanizace pro udrzitelny rozvoj uzemi® (PUR 2008, s. 14). Jejich
vyznam je vSak pouze proklamativni a tézko se z nich vyvozuji néjakéd konkrétni opatreni

pro dalsi stupné dokumentace.
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Ocekavalo se, ze novy SZ s pomoci nové pojatych nastrojii izemniho planovani umozni
efektivnéj$i usmernovani procesit suburbanizace. ZkuSenosti s novym SZ vSak takova
ocekavani zcela nenaplnily. Néstroje pro koordinaci izemniho rozvoje na vét§im iizemi nez
je Uzemi obce si tyto ambice nekladou. Aktivné ptredchazet negativnim disledkim
suburbanizace na izemi obce Ize kvalitnim izemnim planem, ktery maze ulozit vytvoreni

regula¢niho pléanu pro Gizemi vystavby.
Zde jsou nékteré z dalSich problému souc¢asné tzemné planovaci legislativy a praxe.

UP se piipravuje s vyhledem alespoii na 10 let. Méla by o ném panovat vieobecna shoda
jak mezi politickymi stranami tak mezi vefejnosti. Zapojeni Siroké vetfejnosti vyznamneé
pfispiva k nalezeni shody nad kone¢nym znénim tzemniho planu a pozitivné ovliviiuje
stabilitu a dlouhodobou udrzitelnost izemniho planu obce (Navratilova a kol. 2009).
Ptestoze novy zakon umoznil vefejnosti UCastnit se projedndvani uzemnich plani a
vyjadfovat své pfipominky, praxe v Cesku je takova, Ze obce se mnohdy nesnazi své
obcany aktivné informovat a zapojit do procesu uzemniho planovani. Zatimco spojeni se
soukromym kapitalem, diky némuz se muze podafit plany realizovat, je zastupiteli obci
vnimano jako nutnost, nové se objevujici nevladni organizace a obCanské iniciativy jsou
podle Maiera (2001) ponejvice vnimany jako ti, kdo hazeji do soukoli pisek a délaji
problémy. Osvéta vefejnosti o tom, co je izemni plan, jak funguje, a co je jeho obsahovym
smyslem prakticky neexistuje (Jirovsky 2007). Bézny obcan se tak neziidka poprvé setkava
suzemnim planem pii zadosti o tzemni rozhodnuti, které je vydavano na zékladé

schvaleného tzemniho planu a to uz je pro vyjadieni nesouhlasu pozdé.

Pofizovani uzemnich plani po roce 1990 je spojeno s vymezovanim velkych zastavitelnych
uzemi a stim spjatymi zabory zemédélské pudy. Zatimco pred rokem 1990 bylo
zastavitelné izemi vymezeno pro urCity pocet staveb na zakladé ptfedpokladané vystavby a
prirustku obyvatel v obci, po roce 1990 mnohé tizemni plany slouzi jako vymezeni vSech
vhodnych ploch pro vystavbu bez stanoveni etapizace. UP slouzi jako nabidka vsech
zastavitelnych ploch, ale vystavba se realizuje jen na Casti izemi, asto aniz by navazovala

na stavajici zastavbu. Tento jev se nazyva urban sprawl - rozlévani zastavby do krajiny, je
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mén¢ Setrny k zivotnimu prostiedi, vyvolava vyssi ekonomické naklady a pfinasi neblahé

socialni dasledky. Z ¢eskych autori o tomto tématu vénuje napi. Hnilicka (2005).

Dalsim problémem, ktery je castecné dusledkem jiz zminénych nedostatkil, je Casté
pofizovani zmén uzemnich plani. Tyto zmény se tykaji obvykle jen omezenych ¢asti izemi
mnohdy jen jedné funké&ni plochy &i n&kolika parcel. UP se tak neustale nachazi v n&které z
fazi potizovani zmény. Nékteré obce sahaji po zméné tzemniho planu dokonce tak casto,
ze soucasné potizuji nékolik zmén, které jsou v riznych fazich celého procesu. Do procesu
pofizovani zmény totiz neni mozné pribézné¢ doplinovat dalsi pozadavky. V ptipadé, kdy se
nezpracovava hodnoceni vlivi naudrzitelny rozvoj Uzemi a kdyZz jsou pokyny
pro zpracovani navrhu zmény uzemniho pldnu soucdsti schvalené zpravy o uplatiovani
uzemniho planu, miize zastupitelstvo upustit od vytvofeni zadani i konceptu tizemniho
planu (SZ), ¢imz se proces zjednodusi. Opakované pofizovani zmén vede také
k neptehlednosti izemniho planu. Prestoze zdkon ukladd poftizovateli zajistit pro obec
vyhotoveni uzemniho planu zahrnujiciho pravni stav po vydani jeho zmény, pofizovatelé
tak casto neCini. Nové je ve stavebnim zdkoné zakotveno, ze zménou lze vymezit dalsi
zastavitelné plochy uzemniho planu pouze na zakladé prokazani nemoznosti vyuZzit jiz
vymezené zastavitelné plochy a potifeby vymezeni novych zastavitelnych ploch (§ 55 SZ).

Otazkou zistava, co ma byt obsahem onoho prokdzani nemoznosti.

Budoucim zméndm tUzemniho planu se da Casteéné predchazet tak, ze se ti, ktefi UP
vytvareji, budou vyvarovat chyb, které znehodnocuji budouci relevanci a kvalitu tohoto
vefejného dokumentu. Zde jsou podle mého nazoru hlavni chyby, které vyvolavaji
naslednou potiebu pofizeni zmény:

-V uzemnim planu nebylo dosazeno konsenzu mezi piedstaviteli politickych stran. Nova

politickd reprezentace obce vzeSla z obecnich voleb ma jiné predstavy o tzemnim

planu.

- AC vdob¢ pofizovani tzemniho planu panovala shoda mezi politickymi stranami,
vedeni obce ndsledné zménilo nazor na rozvoj obce a méni UP (Casto pod natlakem

vefejnosti nebo vlastniki pozemkl ¢i investort a developert).
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- Plochy maji zbytecnd omezeni a jejich funkéni vymezeni je pfili§ konkrétni. Jakakoliv
odchylka, pfestoze mize byt pro Gzemi pfinosem, vyzaduje zménu izemniho planu.

- Vefejnost nebyla dostate¢n¢ informovana a zapojena do pofizovani Gizemniho planu.
Jednotlivi obCané tak postupné zadaji o drobné¢ zmény uzemniho planu na svych
pozemcich nebo protestuji proti vystavbé v obci.

— UP je nerealny. Navrzeny rozvoj neodpovidd moZnostem charakteru nebo hodnotd
uzemi (Kubis$ 2002). Typickym piikladem je nedostacujici technickd infrastruktura.

Zmény mohou byt ale také vyvolany snahami pfichozich investorii/developerti prosadit

v uzemnim planu zmény, které z néjakého diivodu ptivodni UP neschvalil.

Od roku 1990, kdy byla zfizena samosprava obci, nabyly obce pravomoc pofizovat a
schvalovat izemné planovaci dokumentaci. Obce v investi¢né atraktivnim zdzemi Prahy
této moznosti brzy vyuzily a jako jedny z prvnich v zemi zacaly potfizovat izemni plany.
V nasledujicich letech po schvéleni uzemniho pldnu vSak dochédzi k astym zméndm
uzemnich pland. Szentesiova (2009, s. 49) tvrdi, ,,Zze snadnd cesta vyrobit zménami
uzemnich plant zlevnych nezastavitelnych pozemkd velmi cenné zbozi pfispiva
k nekoncepénimu rozvoji*“. Narust po¢tu zmén uzemnich plant zvysuje riziko negativnich
dopadl spojenych se suburbanizaci napi. neusporadané rozlévani zastavby do krajiny
(urban sprawl). Tento proces podporuje i snaha obci ziskat na své uzemi investice.
Mnohdy obce v této snaze mohou pfistoupit i na pomérné nevyhodné podminky. Podle
Maiera (2001) existuje také néco jako planovani podle poptavky developert a investort,
které¢ je zcela odlisné od vyvazeného vyuziti izemi. Takovy pfistup se podle n¢j nesnazi
o komplexni pojeti, ale usiluje o ptekonani vSech omezeni, aby umoznilo v§em investorim
a developeriim realizovat jejich projekty. ,,Planovani podle poptavky usiluje o co nejvétsi

zisk ze zmény** (Maier 2001, s. 8).

V nasledujici ¢asti prace se zaméfim na zmény uzemniho planu podrobnégji. Mym cilem
bude zjistit, pro¢ byly jednotlivé zmény navrzeny a jakou roli v procesu pofizovani zmény
hrali jednotlivi aktéfi uzemniho planovéani. Budu zkoumat, jaké plochy byly predmétem
zmény vzhledem k umisténi v obci a funkénimu vyuziti. Soucasné budu zjistovat, zda byly

tyto zaméry zmény UP naplnény.
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3. METODIKA VYZKUMU

Pfredmétem vyzkumu jsou zmény tGzemnich plant suburbannich obci v zdzemi Prahy.
Zamg¢fila jsem se na obce v okoli hlavniho mésta administrativné vymezené hranicemi
okrestt Praha—vychod a Praha—zapad ve StfedoCeském kraji. Jednd o dynamicky se
rozvijejici obce, které v poslednich letech vyrazné zménily podobu i charakter z viceméné
venkovskych obci na obce méstského typu vlivem nové vystavby a pfilivem migrant

pfevazné z hlavniho mésta ale i zbytku republiky.

Obce byly vybrany podle n€kolika kritérii. Prvnim byla existence uzemniho planu a zmén
uzemniho planu od roku 1990, kdy ziskaly obce pravomoc uzemni plany potizovat. DalSim
rozhodujicim kritériem byla existence obCanského sdruzeni, které se zajima o tizemni
rozvoj v prislusné lokalité. Tato sdruzeni jsem hledala na webovych vyhledavacich
zadanim ob&anského sdruZeni a nazvu obce, v seznamu sdruzeni Ministerstva vnitra CR
dostupném v elektronické podob¢ (www.mvcr.cz) a v seznamu obc¢anskych sdruzeni, ktera
podle § 70 zdkona o ochrané pfirody a krajiny, poZzaduji informace o zamyslenych zasazich
a zahajovanych spravnich fizenich. Posledn¢ jmenovany seznam mi poskytl Krajsky ufad
Stfedoceského kraje. Kritérium obcanského sdruzeni jsem si zvolila, protoze povédomi
obCanli o izemnim planu obce vétSinou neni veliké a rozhovor s ndhodné oslovenymi
obcany by nejspis§ pro mou praci nebyl pfinosem. U obCanskych sdruzeni, ktera se aktivné

zabyvaji rozvojem své obce, jsem piedpokladala srozuméni s touto tématikou.

Témto kritériim vyhovovalo vice obci, z nichz jsem si ndhodné 4 zvolila. Jsou to obce

Kvétnice, Jesenice, Vestec a Velké Ptilepy (viz obr. 4).

Pro zjisténi pfi¢in a disledki zmén wzemnich pland bylo pouzito nékolik metod
kvalitativniho Setfeni. Prvni znich je analyza jednotlivych zmén tUzemné planovaci
dokumentace prislusnych obci. Pro tuto analyzu bylo potfeba nastudovat textové casti
zmén Uzemnich pland, kde jsem se soustiedila na diivody uvadéné touto dokumentaci,
pro které bylo pfistoupeno ke zméné uzemniho planu. Déle jsem sledovala zaméfeni téchto

zmén z hlediska vymezeni nové zastavitelnych ploch a zaboru zeméd¢lské pudy a typologii
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Obrazek 4: Lokalizace obci na mapé Stiedoceského kraje

Zdroj: vlastni zpracovani

navrhovanych zmén a to jak z pohledu funkéniho vyuziti tak polohy zmény v obci. Hledala
jsem, jaké jsou rozlohy zastavitelnych ploch, které byly jednotlivymi zménami navrzeny a
jaké rozlohy ploch byly uréeny pro zdbor zemédélského ptidniho fondu. Informace jsem
Cerpala také z grafické casti tizemnich planl, ve kterych jsem si vSimala pfedev§im

umisténi zménénych ploch.

K ovéfeni informaci ziskanych v analyze Uzemné planovaci dokumentace obce byla
pro ucely diplomové prace pouzita metoda fizeného rozhovoru s vyznamnymi aktéry
uzemniho rozvoje v obci, s nimiz jsem se setkala osobné na pfedem domluvené schiizce.
S Zadosti o rozhovor jsem se obracela na vedeni obce a obCanské sdruzeni, které v obci
pusobi. Formu fizeného rozhovoru s otevienymi otdzkami jsem si vybrala z divodu
moznosti eventualni dalsi diskuze na téma uzemniho plénovéni a suburbanizace. Protoze

UP je politickym dokumentem, pfedpokladala jsem, Ze kratce pied volbami do obecnich
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zastupitelstev mize byt obtizné ziskat odpovedi vedeni, proto je osnova rozhovoru velmi
obecnd a stru¢nd (ptiloha 1). Podobné otazky jsem kladla také obCanskym sdruzenim
(ptiloha 2). Zda ziskam dalSich informace, zdlezelo na ochoté jednotlivych respondenti

k 8irsi diskuzi. Rozhovory byly vedené v prubéhu mésice cervence 2010.

Tyto metody byly jest¢ doplnéné terénnim Setfeni aktudlniho stavu zastavby v obci. Do
mapy aktudlni verze uUzemniho planu jsem zakreslovala, najaké Casti navrzenych

zastavitelnych ploch jiz byla realizovana planovana vystavba.
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4. ZMENY UZMNICH PLANU OBCi

4.1. Obec Vestec

Charakteristika vizemi

Obec se nachdzi v okrese Praha-zdpad a administrativné spadd pod obec s rozsifenou
pusobnosti Cernosice. Spravni tizemi obce o vyméie 472 ha pfimo navazuje na jizni ast
katastralniho izemi hlavniho mésta Prahy. Okolni krajina je rovinatd a po staleti byla
intenzivné zemédelsky vyuZivana. Obytna zéastavba kolem komunikaci mé vesnicky
charakter, ostatni objekty v obci jsou nové€jsi rodinné domy. Na plivodni zastavbu navazaly
od 90. let nové obytné lokality. Soucasti zastavby obce jsou i prumyslové plochy
na zapadnim okraji zastavéného tizemi. Podé¢l ulice Videiiské doslo k rozvoji komeréni
vystavby. Diky své poloze dnes patfi Vestec mezi obce s nejvyssi intenzitou vystavby
v okoli Prahy i v celé CR. Tlak na rozsifovani zastavéného uzemi je dan polohou obce
tésné za hranici Prahy s potencionaln¢ velmi dobrym napojenim na mistni i nadfazenou sit’
komunikaci. Dobré je také napojeni na hromadnou autobusovou dopravu provozovanou

v ramci Prazské integrované dopravy.

Graf 1: Vyvoj poctu obyvatel a domt v obci Vestec od r. 1991 do r. 2010
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Zdroj: Historicky lexikon, Registr s¢itacich obvodd a budov (Www.czso.cz)
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Uzemné planovaci dokumentace obce

Prvnim Uzemnim planem obce Vestec po roce 1990, zpracovanym na zdklad¢ zadani
obecni samospravy, byl tzemni plin sidelniho ttvaru® (UPSU), ktery je, doplnény
0 4 zmény, platny dodnes. Prace na uizemnim planu zahgjila obec v ¢ervnu 1993. Hlavnim
divodem pro pofizeni uzemniho planu bylo vytvofit podminky pro rozvoj hlavnich funkci
v izemi s minimalizaci moznych steti. UPSU byl schvélen v &ervnu 1998. Nové navrzené
funkéni vyuziti uzemi se dotykd 91,58 ha zemédélské pidy ztoho 71 ha nové
zastavitelnych ploch mimo zastavéné uzemi obce Vestec. Zbylé plochy jsou urceny
pro uzemni systém ekologické stability (USES), sport a rekreaci Zpracovatel zdiivodiiuje
vysokou hodnotu zaboru zemédélské pudy blizkosti hlavniho mésta, kde jiz neni dostatek
volnych pozemkl pro podnikatelské aktivity ani pro bydleni. Nejvétsi procenta ze
zastavitelnych izemi zaujimaji plochy pro bydleni a plochy pro vyrobu a primysl (viz

tab. 2).

Po schvaleni UPSU Vestec byly postupné navrzeny 4 zmény tzemniho planu, z nichz
vSechny byly projednany a nasledné schvaleny. 1. zména Uzemniho pldnu byla schvalena
vroce 2000. Divodem pro pofizeni této zmény bylo, jak uvadi zpracovatel, praktické
vycerpani ploch pro novou zastavbu obce. VétSina ploch pro bydleni byla v dobé navrhu
zmény Uzemniho planu v realizaci nebo pfipravé (vydano uzemni rozhodnuti). DalSim
faktorem zvySujicim rozvojovy potencial je navrhovana trasa piivadéée k Vestci v UP hl.
m. Prahy a VUC Prazského regionu. Zména ¢. 1 vymezuje jako zastavitelné (izemi 15,7 ha,
které je uréeno pro bydleni, vyrobu, sluzby a komerci, jehoz se dotyka zabor ZPF, a 3,14 ha

pro zelen.

2. zména Uzemniho planu byla zpracovana v roce 2001 na zdkladé podnétu soukromého

investora a vlastnika pozemku na zménu funkéniho vyuziti na prevazujici funkci bydleni.

0 hazev tzemné planovaci dokumentace se odviji od platné legislativy, podle které byla potfizovana. Do roku
1998 se mluvi o tizemnim planu sidelniho Gtvaru (UPSU). Od roku 1998 do roku 2006 zikon pracuje

s pojmem tizemni plan obce (UPO). Novy stavebni zakon pouZiva pojem tzemni plan (UP).
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Plocha o rozloze 304 m” byla zménéna z plochy vyrobni na plochu smiSenou centralni, jeZ
byla odiivodnéna sjednocenim centralni obytné zastavby obce. Jednalo se pouze o zménu

funkéniho vyuziti, ktera neklade naroky na zabor ZPF.

Schvéleni 3. zmény Gzemniho planu pfedchazelo vyhldseni stavebni uzavéry na celé zemi
obce. Zména ¢. 3 tzemniho planu byla pofizovana 2 roky a kone¢n¢ schvalena v bfeznu
2006. Je zde konstatovano, Ze obec ani organy posuzujici novou vystavbu nebyly
dostatecné pfipraveny na tak rychlé tempo ristu. Obec od 90. let témét zpétindsobila pocet
obyvatel, takze vétSina obytné i komer¢ni zastavby nese stopy zivelnosti svého vzniku, kdy
mnohdy jedinym kritériem byla maximalni financni vytéznost tUzemi. To vyzaduje
vybudovani technické infrastruktury a komunikaci pro dopravni obsluhu. Z tohoto divodu
ptikrocilo vedeni obce k vyhldseni stavebni uzdvéry a soucasné schvélilo upravit pravidla
stanovena regulativy uzemniho rozvoje. Soucasné bylo zamérem zastupitelstva soustredit
také ve teti zméné (stejné jako ve zméné prvni) fadu dil¢ich zmén vymezeni zastavitelného
uzemi. Soubor zmén €. 3 izemniho planu Vestec se tyka ploch o celkové rozloze 41,3 ha
z toho 30,3 je urceno jako zastavitelné uzemi pro bydleni a komerci. Zabor ZPF se vSak
vztahuje na 40,7 ha. Dalsi navrZené plochy, které jsou urcené k vyjmuti zemédélské ptdy,

jsou urceny pro zelen (viz tab. 2).

Zatim posledni 4. zména uzemniho planu byla vydana v fijnu 2008 a nevyzaduje zabor
ZPF. Zménou UP &. 4 byla vymezena nova plocha ob&anského vybaveni pro stavbu

matetské Skolky v zastavitelném izemi obce.

Tabulka 2: Podil funk¢nich vyuziti izemi na nové zastavitelném zemi obce Vestec

nové zastavitelné izemi podle funkéni vyuZiti (%) celkem nové |ostatni nové
nerus. vyroba| vyroba a ob¢anska | sport, |zastavitelného| vymezené
bydleni doprava i B
a komerce | pramysl vybavenost [rekreace| Wzemi (ha) [plochy (ha)
UPSU 38 - 30 20 7 5 70 20,6
zména ¢. 1 39 61 - - - - 15,7 3,14
zména €. 2 zména funkéniho vyuziti - -
zména &3 | 62 38 - | -] - - 30,3 10,4
zména ¢. 4 zména funkéniho vyuziti - -

Zdroj: izemné planovaci dokumentace obce Vestec
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V soucasné dob¢ se projednava zména €. 5, ktera je zatim ve fazi zadani. Podle informaci
vedeni obce se jednd o zmény ploch na zadost StiedoCeského kraje a vlastnika pozemku
Ministerstva vnitra pro Biotechnologické a biomedicinské centrum Akademie véd a

Univerzity Karlovy (BIOCEV).

Pozice aktérii uzemniho rozvoje k navrienym zméndam

O zménach uzemnich plant ve Vestci jsem méla moZnost vést rozhovor s mistostarostkou

Eleni Zikovou a s ob¢anskym sdruzenim Vestecka zvonicka.

Nejprve jsem oslovila s zadosti o rozhovor starostu obce Miroslava Paska. Ten se vSak
odmitl ke zméndm tzemnich plani ve Vestci vyjadifovat. Proto jsem nésledné oslovila
mistostarostku obce, kterd na rozhovor pfistoupila. U rozhovoru byl pfitomen, a také se
zapojoval do diskuze, asistent starosty Tibor Svec. Pani mistostarostka Eleni Zikova plisobi
v zastupitelstvu obce od roku 1998. Z rozhovoru jsem se dozvédéla, ze divody, pro které
byly schvaleny zmény uzemnich plant, byly rizné. V prvni zméné Gzemniho plénu se
jednalo o rozmisténi dalSich ploch pro bydleni a neruSici komerci. Zpocatku obec
neurcovala plochy pro obcanskou vybavenost s tim, Ze tyto plochy budou umistény v rdmei
ploch pro nerusici komerci nebo smiSenych uzemi. Zména ¢. 3 byla vypracovana, protoze
plochy uréené pro vystavbu se vycCerpaly. Existovala sice jest¢ nezastavéna izemi, ale ta
jsou ve vlastnictvi majitell, ktefi na nich nechtéji vystavbu realizovat. Cilem tieti zmény
bylo podle mistostarostky uzavtit tvar obce do kompaktniho celku. Obec si také slibovala,
ze mnabidka novych ploch umozni prostiednictvim drobnych investorti financovani
technické infrastruktury, kterou obec potiebuje. VSechny zmény ploch ¢inila obec
na zadost majitelti pozemkl po zvazeni jejich vhodnosti pro vyvoj obce. Podle vedeni obce
pfi zpracovani zmény €. 3 ani po jejim pfijeti neprojevil dosud zdjem o pozemky v obci
zadny developer. Pfestoze zména €. 3 vymezila 10, 4 ha pro zeleil v blizkosti novych
obytnych lokalit, vedeni obce je krealizaci téchto zdmért skeptické. Pozemky patii
soukromym vlastniktim, ktefi je prodaji jen za cenu stavebni parcely. Nizky rozpocet obce
financovani tak nakladnych akci neumoziiuje. Ctvrtda zména UPSU je drobna zména

funkéniho vyuziti, kterou si vyzadalo zbudovani mateiské skolky, s jejimz zbudovanim se
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v predchozich zménach nepocitalo. Tu bylo nutné postavit, protoZze v obci stoupl pocet

obyvatel, hlavn¢ mladych rodin s détmi.

OS Vestecka zvonicka zacalo v obci pusobit od roku 2005. Obcanské sdruzeni ma asi 10
&lentl, kteii se do obce piistéhovali v nedavné dobé. Clenem OS je také architekt Jan
Buchar, ktery je autorem 3. a 4. zmény UPSU (nebyl p¥itomen na schiizce). OS bylo
zaloZzeno za Gcelem ucastnit spravnich fizeni s cilem chranit zivotni prostiedi a zelen,
hodnotné piivodni stavby a rdz urbanizované i1 neurbanizované krajiny. OS se také snazi
o zlepSeni informovanosti obyvatel o této problematice. Osobn¢ jsem se setkala se dvéma
aktivnimi ¢leny toho sdruzeni, kteti se o problematiku tzemniho planovani ve Vestci
zajimaji. Ti se domnivaji, Ze hlavnim divodem pro zmény tzemnich planti Vestce jsou
soukromé zdjmy nékterych zastupcli ve vedeni obce. Tito zdstupci podle nich také
iniciovali zmény uzemniho planu. Dle jejich minéni jsou jejich osobni z4jmy a zajem
developert upiednostiiovany pred z4jmy obyvatel obce. OS se zapojilo do projednavani
zmeény €. 3 a pozadovalo vétsi podil zelené. Sdruzeni se nelibi, ze 20 % zelené, ktera méla
byt navrzena v nové zastavitelnych lokalitich vymezenych zménou €. 3, zde nakonec
na pozadavek vedeni obce nebylo zakresleno. Zeleii se stala jen soucasti regulativii a obec
nechala na své naklady zpracovat pro tyto lokality urbanistické studie. OS dale nesouhlasi
s vymezovanim novych ploch pro sklady a primysl v okoli ulice Videnska, kde by podle

nich méla vzniknout obcanska vybavenost a jakési obchodni a spolecenské centrum obce.

Zhodnoceni zmén uzemné planovaci dokumentace

Obec Vestec po schvaleni uzemniho planu sidelniho utvaru v roce 1998 postupné navrhla a
piijala jeho 4 zmény. Pivodni tzemni plan nabidl 70 ha pro vystavbu, z toho nejvice bylo
uréeno pro vyrobu a primysl (38 %) a bydleni (30 %). Zmény UPSU rozsifily zastavitelné
uzemi o dalSich 36 ha zastavitelného uzemi. Mimo n¢j Citaly dalsi zdbory zemedélské pudy
cca 13,5 hektaru pro vysadbu zelené. Z pohledu funkéniho vyuziti se zmény tykaly
zejména premény zemédeélskych ploch na zastavitelné tzemi pro bydleni a plochy
pro nerusici vyrobu, sluzby a komerci, které byly doplnény o plochy zelené. Jedna se

o lokality, které navazuji na dosud zastavéné uzemi obce. Tii zmény byly pofizovany
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z podnétu obce. Zménu €. 2 obec pofizovala z podnétu vlastnika nemovitosti, ktery zadal

zménu funkéniho vyuziti na bydleni.

Diivody, které vedly obec ke zméné uzemniho planu, jsou u klicovych zmén ¢. 1 a 3
podobné. V 1. zméné se uvadi, ze divodem bylo vycerpani dosavadnich ploch pro novou
zastavbu obce. Argumentuje se zde blizkosti Prahy a vystavbou ptivadéce k prazskému
okruhu, diky némuz dochézi k silnému tlaku na vyuziti izemi po obou stranach ulice
Videniské. Zména €. 3 byla zpracovana jako reakce na dosud Zivelnou vystavbu. Cilem bylo
upravit regulativy uzemniho rozvoje a opétovné vymezeni nového zastavitelného uzemi
z diivodu vycerpani ploch pro rozvoj obce. Obec pfi pofizovani této zmény postupovala
stejné¢ jako u 1. zmény, kdy soustfedila pozadavky na zmény od vlastniki pozemka a
nasledné rozhodovala, které vyhovuji zamérim a koncepci obce. Divody pro pofizeni
zmény se vSak podle mého zjisténi také v né€em vyrazné lisi. Zatimco pii pofizovani 1.
zmény obec predevsim vyhovéla tlaku na vytvofeni novych zastavitelnych uzemi, kdy brzy
po schvaleni této zmény zapocala vystavby obytné lokality fadovych domii v severni ¢asti
obce, pii pofizovani 3. zmény jiz v obci bydlelo vétsi mnozstvi obyvatel, coz klade vyssi
naroky na technickou infrastrukturu. Obec ve 3. zméné tedy vymezila nov€ zastavitelna
uzemi s virou, ze od novych investorti popt. developerii ziskd alesponi ¢ast finanénich

prostiedki na financovani vodovodu, kanalizace, COV.

V soucasné dobé¢ v obci existuji nezastavéné pozemky, které¢ byly vymezeny jak ptivodnim
UPSU Vestec, tak jeho naslednymi zm&nami. Jedna se predevsim o pozemky pro komeréni
vyuziti v okoli Videnské ulice, n¢které volné parcely pro bydleni v zastavéném uzemi obce
a dalsi plochy pro bydleni na okraji obce vymezené zménou ¢. 1 a 3 a plochy v centralni
casti obce, kde zatim majitelka neplanuje vystavbu. Nevyuzity zlstavaji také plochy
v blizkosti rybnika uréené UPSU pro sport a rekreaci (viz obr. 5).Obec si nicméné
zachovala pomérné kompaktni tvar zastavby, ktery umoziuje p&$i pohyb po obci, a
najdeme zde i nejzakladn&jsi ob&anskou vybavenost (hypermarket). Skolka je ve vystavbé.

Nové obytné ¢asti se vSak vyznacuji absenci vetejnych prostor.
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Obréazek 5: Postup vymezovani zastavitelného uzemi a stav zastavéného tizemi v obci Vestec
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Zdroj: izemn¢ planovaci dokumentce obce Vestec, vlastni zpracovani
Poznamka: nejsou zakresleny plochy pro dopravu



4.2.0bec Kvétnice

Charakteristika nuzemi

Obec Kvétnice se nachazi vychodné od hlavniho mésta v okrese Praha-vychod, asi 2 km
jizné od k. 4. Ujezd nad Lesy, které je soucasti hlavniho mésta a s nimz ma obec spolenou
severni hranici. Obec Kvétnice tvoii jediné katastralni izemi o vyméie 284 ha. Nejblizsi
napojeni na Prahu je po silnici I/12 (Praha — Uvaly — Kolin) u niZ se pogita s pielozenim,
které by mélo byt umisténo v severni ¢asti spravniho tizemi obce, kde je planovana také

vystavba mimouroviové kiiZzovatky. Problematické je napojeni na prazskou hromadnou

------

Do roku 1990 byla Kvétnice jednim z k. 0. obce Sibfina, od roku 1990 se stala samostatnou
obci se 115 obyvateli. Mohutny rozvoj rezidencni vystavby zapocal na zacatku nového
tisicileti. Od té¢ doby v obci piibylo 400 budov a pocet obyvatel se téméei 10krat znéasobil
(viz graf 2). Velka ¢ast nové postavenych domil vSak jesté neni zkolaudovéana z ditvodu
nedokonceni pifijezdovych cest a mnoho novych obyvatel zde nema hlasené trvalé bydliste.

Skutecny pocet obyvatel Zzijici v Kvétnici je tak odhadovan na 2,1 tis. (rozhovor se

starostou). I pies vysoky pocet obyvatel obec nedisponuje Zadnou ob¢anskou vybavenosti,

Graf 2: Vyvoj po¢tu obyvatel a domii v obci Kvétnice od r. 1991 do r. 2010
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za kterou tak museji obcané dojizdét. Dalsi planovany rozvoj vyzaduje investice do
technické infrastruktury, zejména rozsifeni kapacity Cistirny odpadnich vod, protihlukova

opatfeni atp.

Uzemné planovaci dokumentace

Obec zadala potizovat UP v roce 1994. Pofizovani tohoto dokumentu trvalo 4 roky, kdyz
v dubnu 1998 byl schvalen mistnim zastupitelstvem. Uzemni plan sidelniho ttvaru
vymezil nové lokality uréené pro bydleni zapadnim smérem od jadra obce smérem
k Sibfiné. Toto vymezeni od pocatku pocitalo se zastavénim celého pasu orné pudy mezi
Kvétnici a Sibfinou. Celkem UPSU uréil nové 20,6 ha zastavitelného izemi, z toho pro 97
% teéchto ploch stanovil funkéni vyuziti bydleni a zbytek pro technickou infrastrukturu (tab.
3). Uzemni plan zakreslil i vyhled budouci zastavby najih od nové navrzeného

zastavitelného uzemi, ktery predjimal nové plochy pro bydleni a vefejnou vybavenost.

Pro tento tizemni plan sidelniho utvaru Kvétnice bylo od té doby zpracovano 6 zmén.
Dosud byly schvéleny zastupitelstvem prvni 3 zmény UPSU. 1. zména tizemniho planu se
zacala pofizovat jesté¢ v roce 1998 a schvélena byla v Cervenci roku 2002. Vypracovani
zmény UPSU bylo odiivodnéno odstoupenim developerské spole¢nosti od zaméru
soustfedéné vystavby bytovych a rodinnych domu. Tato situace a zdjem dalSich investord
vstoupit do uzemi vyvolala nutnost ptehodnoceni etapizace zastavby a vytvoreni podminek
pro zainvestovani tizemi inZenyrskymi sitémi. Oproti UPSU byl ve zméné &. 1 snizen
regulativ pro miniméalni velikost parcely z 800 m® u individualniho rodinného domu a
450 m* u fadovych domi na 450 m® resp. 150m”. Dale bylo zmé&nou navrzeno vyuZit
pozemek obce jako plochu nerusici vyroby a sluzeb pro tvorbu novych pracovnich
ptilezitosti, které se béhem projednavéani ukdzalo lepsi fesit jako vSeobecné smiSené také
s moznosti vystavby objektd bydleni. Pro deponii zeminy na severu obce bylo stanoveno
funkéni vyuziti relaxacni areal. Pozemek Za mlynem byl zménén ze zemédélské pudy
na plochu ¢isté obytnou a pro ziizeni zahradkové osady. Zména nové zptesnuje také vedeni
komunikace I/112, kterd ovSem neni v bilanci ploch zapocitdna jako zastavitelné tzemi.
Celkem zména €. 1 vymezila 20,6 ha nov¢ zastavitelnych tizemi, které je dotCeno zaborem

ZPF, z toho 87 % bylo urceno pro funkéni vyuziti bydleni
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Zména & 2 UPSU byla zpracovana v prabéhu roku 2004 a schvélena v prosinci 2005.
Dtivodem pro pfijeti druhé zmény, kterd vychazela zpodnétu obce, byly rozvojové
tendence obce a podminky v obci. Podle textové Casti zmény je spravni uzemi obce
predmétem zajmu novych obyvatel i investord. Obec tudiz pozadovala pfehodnoceni
funkéniho vyuziti a stabilizaci pozemkl. Pro izemi na jihu obce, které bylo ve vyhledu
UPSU uréeno jako kombinace ploch &isté obytnych, vieobecnd smiSenych a veiejné
vybavenosti, obec piehodnotila funkéni vyuziti z vétsi ¢asti na Cisté obytné a v mensi ¢asti
na zahradkové osady kviili ochrannému pasmu vysokotlaké plynové stanice. V aredlu
byvalého statku bylo zménéno funkéni vyuziti na obanské vybaveni a parkovéa plocha
jizné od statku pro vSeobecné smiSené¢ uzemi. Nove€ vznikla plocha nerusici vyroby a
sluzeb naseveru obce. Celkem zména ¢. 2 vymezila 39,5 ha zastavitelnych ploch

dotéenych zaborem ZPF

Zména ¢. 3 byla schvalena zastupitelstvem obce na konci prosince 2006. Podle textové
¢asti byla zména potizena, s ohledem na tehdejsi stav, kdy bylo tizemi pfedmétem velkého
z4jmu obyvatel 1 investorti. Zména ¢. 3 upravuje funkéni vyuziti zastavitelnych ploch,
stanovené v piedeslé UPD, pievazné na obytnou funkci. Bylo opét zménéno funkéni
vyuziti uzemi statku a jizn€ od statku, které bylo pfedmétem taktéz 2. zmény, na v§eobecné
smiSené Uzemi a ostatni zvlaStni GUzemi, které umoziuji vystavbu bytovych domi

s obanskou vybavenosti. Aredl neruSici vyroby vymezeny ve zméné 2 se meni

Tabulka 3: Podil funk¢nich vyuziti izemi na nové zastavitelném uzemi obce Kvétnice

nové zastavitelné izemi podle funké¢ni vyuZiti (%) | celkem nové [ nové vymezené

vefejnd | technicka vyroba a |zastavitelnéh| nezastavitelné

bydleni |vybavenost| vybavenost| rekreace | sluzby |o uzemi (ha)| plochy (ha)

UPSU 97 - 3 - - 20,6 -
zména C. 1 87 - - 13 20,8 5,6
zména ¢. 2 74 5 - 12 9 39,5 -
zména €. 3 63 - - 37 - 19,9 2,7

Zdroj: izemné planovaci dokumentace obce Vestec, vlastni vypocty
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na vSeobecné obytné izemi. Dale byly vymezeny nové plochy pro sport a bydleni, celkem

19,9 ha zastavitelného tizemi.

Zména ¢. 4 navrhuje zménu funkcéniho vyuziti zastavéného Uzemi na severu obce
z byvalych budov pro chov prasat nabydleni. Pivodné byla natéto ploSe planovana
vystavba bytovych domd, ale po zméné majitele pozemki je v planu vystavba fadovych

domt (rozhovor se starostou). V soucasné dob¢ je ve fazi zadani.

5. zménou je planovano zménit cca 1,7 ha na zastavitelné uzemi z toho 0,12 ha je urceno
pro matefskou Skolku a zbytek pro vystavbu rodinnych domt. Tato zména narazila

na odpor obc¢antl a byla jiz zruSena. Nékteré jeji dil¢i zmény byly piesunuty do zmény €. 6.

Zména ¢. 6 je v soucasné dob¢ ve fazi zadani. Hlavni pfi¢innou, pro¢ se tato zména zacala
pofizovat, byla Zadost developera o zménu funkcéniho vyuziti plochy na jihu obce, ktera
byla urCena jako zastavitelnd pro bydleni 2. zménou (viz obr. 5). Ve 3. zméné pak Cast
tohoto tUzemi bylo zménéno naplochy prorekreaci, kvili ochrannému pésmu
vysokotlakého plynovodu. Po domluvé s plynarenskou spolecnosti s developerem, ze dojde
k vyméné potrubi za novéjsi je mozné toto ochranné pasmo zazit a developer zadal po obci
opét zménu funkéniho vyuziti na bydleni (rozhovor se starostou). Mimo to byly do zadani
zahrnuty dal§i drobné zmény na nové zastavitelné uzemi nebo zménu funkéniho vyuziti
pro bydleni. Obcanskd sdruzeni v obci nesouhlasi snovou vystavbou, dokud nebude
dokoncena pfislusna infrastruktura. Ke zméné €. 6 uspotadaly referendum, ve kterém také

pozadovaly po obci do této zmény zahrnout regulativy, které by znemoznily vystavbu

bytovych domt v centralni ¢asti obce.

Pozice aktérii uzemniho rozvoje k navrienym zméndam

Pro zjisténi nazorl na zmény tGzemniho planu jsem oslovila starostu obce Kvétnice a

obcanské sdruzeni Kvétnice vzkvétajici.

Starostou obce Kvétnice je Ladislav Rathousky, ktery je natéto pozici od roku 2004
(v poloviné€ volebniho obdobi vysttidal Jitiho Slavika), ale jiz v predeSlém obdobi zastaval

funkci mistostarosty. Vyvoj celého procesu potfizovani zmén tizemnich planit v minulych
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letech je mu proto znamy. Na mou otazku, pro¢ byly pfijimany zmény uzemnich planii, mé
seznamil s tehdej§i situaci. Vymezeni zastavitelného tzemi v pivodnim UPSU bylo
pozadavkem obcana obce, ktery v restituci ziskal rozsahly pozemek mezi Kvétnici a
Sibfinou a jeho zdmérem bylo zhodnotit ¢ast pozemkil pfeménou na obytné Gzemi, ¢ast
pozemki prodal novym majitelim. Tento obCan byl zaroven v té dobé také kvétnickym
zastupitelem. V 1. zméné byla napodnét tohoto zastupitele/vlastnika zmenSena
v regulativech minimélni plocha pro vystavbu rodinného domu na 450 m*. Podle starosty
byly jinak tyto parcely neprodejné. Snizeni minimalni hranice velikosti pozemku zajistilo
v nésledujicich letech hromadny odkup téchto parcel budoucimi majiteli, protoze se staly
cenové dostupnéjsi i pro stiedni vrstvu obyvatel. Do zmény byly zahrnuty také pozadavky
dalSich investorll na roz$ifeni zastavitelného uzemi pro bydleni. Starosta potvrdil, ze
vSechny zmény byly vytvafeny na zéklad¢ zadosti majitelli pozemku ¢i developerd, kteti
také financovali ndklady spojené stvorbou zmény tzemniho planu. Zmény byly tedy
pfijimany z divodu vyhovét témto subjektim a umoznit tak vystavbu na tzemi obce.
Ne¢kolik planovanych projektl se nakonec nerealizovalo kviili odstoupeni investora od
zaméru ¢i jeho nezdkonného jednani. Tyto pozemky pak byly v zastavé banky nebo mély
nevyjasnéné majetkopravni vztahy a nebylo mozné na nich aktudlné realizovat vystavbu.
Obec v takovém piipadé ponechala pozemky jako zastavitelné a vymezovala nova

zastavitelna uzemi.

V obci existuji 3 obCanska sdruZeni, kterd maji snahu ovliviiovat izemni rozvoj v obci.
Obcanské sdruzeni Kvétnice vzkvétajici vzniklo v roce 2008, ma 6 clenti. Néplni jeho
¢innosti je ochrana pfirody a krajiny, zachovani vesnického prostredi pted dalsi zivelnou,
nekoncepcni a neuméernou zastavbou. V praxi sdruzeni vyjadiuje odpor proti neimérnym
rozvojové projektliim ¢i naopak nékteré konkrétni zdméry prosazuje, Ui€astni se vefejnych
projednavani, podava ndmitky a odvolani ve spravnim fizeni. V Cervenci jsem se setkala se
zastupcem a zakladajicim ¢lenem tohoto sdruzeni. Obcanské sdruzeni je toho nazoru, ze
obec pfijima zmény uzemniho planu s cilem zastavét co nejvice ploch v obci obytnou
zastavbou. Nesnazi se o koncepéni zastavbu ve prospéch obcanil s obcanskou vybavenosti
a plochami pro relaxaci, ale vyhovét investoriim, ktefi se samoziejmé snazi o co nejveétsi

zisk, kterého dosahnou vyssi hustotou zastavby. Sdruzeni také vadi, Ze obec nepozaduje po
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investorech financovani projektt, které by zlepSily kvalitu bydleni v obci a naopak
v izemnich planech méni podminky pro vystavbu, aby investoriim vyhovéla. Jako ptiklad
¢len sdruzeni uvedl, ze ve zmén¢ €. 2 byla v jadru obce okolo rybnika planovana obcanska
vybavenost (existovala studie na rekonstrukci byvalého statku pro Skolku, restauraci,
sportoviste atp.) a plochy zelené, jez byly v dal§i zméné €. 3 nahrazeny projektem vystavby
vicepodlaznich bytovych domt. OS sdruzeni se domniva, ze tizemni plan byl zménén

na pozadavek investora a nerespektuje potfeby obcant obce.

Zhodnoceni zmén uzemné planovaci dokumentace obce

UPSU obce Kvétnice byl schvalen v roce 1998 obecnim zastupitelstvem, které postupné
ptistoupilo ke zpracovani Sesti zmén. Dosud byly schvaleny prvni 3 zmény. Zména ¢. 4 a 6
je ve fazi zadani a od pofizovani 5. zmény bylo upusténo. Piivodni izemni plan pocital
$20,6 ha nov¢ =zastavitelného tUzemi pronovou obytnou lokalitu. Ve 3 doposud
schvalenych zménach bylo pfistoupeno k vymezeni dalSich 80,2 ha zastavitelného uzemi.
V souctu tato nova uzemi vyrazné (az nékolikanasobn¢) ptfesahla velikost zastavéného
tizemi zakresleného v UPSU pred piijetim téchto zmén (obr. 6). U veskerych ploch bylo
nutné pfistoupit k vyjmuti ze zemédélského plidniho fondu. Zmény se tykaji pievazné
roz§ifovani zastavitelnych ploch na bydleni. Casteény podil ploch byl zménami uréen také
pro rekreaci, obCanskou vybavenost, vyrobu a sluzby. Tyto plochy vsak vétSinou byly
v nésledujicich zméndch podrobeny zméné funkéniho vyuziti na bydleni. Z hlediska polohy
v obci se jedna zCasti o navazujici zastavbu a z¢asti o zcela nové lokality pro bydleni bez

navaznosti na infrastrukturu.

Pfi¢innou pofizovani zmén byl zdjem investora, developera nebo vlastnika pozemku
o investici v izemi. Tak je tomu i u v soucasnosti pofizovanych zmén. Tuto skutecnost mi
potvrdil jak starosta obce, tak zdstupce obcCanského sdruzeni Kvétnice vzkvétajici.
Financovani zmén je zajisténo rozpocitanim nékladi mezi jednotlivé Zadatele na zakladé
velikosti pozemku. Na pocatku vymezeni nové zastavitelného tizemi v izemnim plénu a
pofizeni prvni zmény stdl zdjem vlastnika, ktery ziskal rozsahlé pozemky v restitucich.
Tento vlastnik byl v té¢ dob¢ zaroven zastupitelem obce a celé vedeni obce s témito zdméry

souhlasilo. Dalsi zmény odrazeji zajem developerd o dalSi vystavbu. Jeji nutnost je
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v textovych Castech zmén obhajovana zajmem investorti vstoupit do izemi. Piestoze se
vobci od pocatku vystavby nékolikanasobné zvysil pocet obyvatel i domi, zmény
uzemnich plant deklaruji, Ze urbanistickd koncepce obce zlstava stejnd. Obec nechava
budouci podobu zdstavby pln€ v rukach developerskych spolecnosti, jejichz jedinym
zajmem je zisk. Pro rozsdhlou zastavbu dosud nepozadovala vypracovani urbanistiské

studie, regulacniho planu ani podileni se na zbudovani vefejné vybavenosti.

K datu 31. 7. 2010 jiz byla realizovana vystavba bydleni jak na plochach vymezenych
UPSU, tak plochach 1. zmény (viz obrazek 6). Z&asti byly realizovany zaméry zmény ¢&. 2,
na zbytku ploch této zmény se v soucasnosti pripravuje vystavba. Na jihu obce pozemek
zménil majitele kvili podvodnému jednani firmy a zménila se také podoba i termin
vystavby pldnovaného projektu. Dnes se zde pocitd s projektem ,,Zahrady Kvétnice®,
pro ktery bylo pozadovano zpracovani EIA. V jadru obce se jedna o bytové domy
»Rezidence Flores“. Z navrhli 3. mény zatim bylo zapocato s vystavbou na severu obce,
ktera vsak byla prerusena. V obci sice ptibyva pocet dokoncenych bytovych projekti,
dosud zde vSak chybi vefejnd vybavenost. Kapacita Cistirny odpadnich vod a vodovodni
sit¢ dosahly svého maxima, neni dofesena dopravni obsluznost tzemi. Tyto problémy byly
divodem vzniku obc¢anskych sdruzeni v obci, které se snazi zabranit dalSimu Gzemnimu

rozvoji obce, dal§imu zahuStovani zastavby, na které obec neni pfipravena.
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Obrazek 6: Priubéh vymezovani zastavitelného izemi a stav zastavéného uzemi v obci Kvétnice
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4.3.0bec Jesenice

Charakteristika nuzemi

Obec Jesenice se nachdzi v okrese Praha-zapad. Spravni izemi obce o vyméte 1751 ha
sousedi svym severnim okrajem s uzemim hl. m. Prahy, na severozapad¢ s obci Prihonice
a uzemim Prithonického parku. Zapadni hranice je soucasné také hranici s okresem Praha-
vychod. Poloha Jesenice pfi hranici s Prahou, nedaleky Prithonicky park, dobrad dopravni
dostupnost (ullice Bud¢jovicka a Hrncifskd, budouci napojeni na prazsky okruh R1) €ini
z Jesenice velice atraktivni misto pro bydleni v zazemi hlavniho mésta. Samotna obec se
sklada ze 4 katastralnich Gzemi - Horni Jir€any, Jesenice u Prahy, Osnice a Zdiméfice
u Prahy. Kazda z téchto ¢ésti je tvofena starym jadrem, na néjZ navazuje nova zastavba.
V casti Jesenice je podil zastoupeni nové zastavby asi polovicni, centrum v okoli
komunikace Bud¢jovicka plni funkci obsluznou. U ostatnich katastralnich tzemi pievazuje

nova zastavba témét vyhradné s obytnou funkci.

Od roku 1991 se dosud zvysil pocet obyvatel v disledku suburbanizace vice nez 3krat a

pocet budov v obci vice nez 4krat (graf 3). Velky nartist poctu obyvatel je vSak nezbytné

Graf 3: Vyvoj poctu obyvatel a domu v obci Jesenice od r. 1991 do r. 2010
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spojeny s vys$Simi ndroky na technickou infrastrukturu a obcanskou vybavenost, kterd se

v obci tak rychle nerozviji.

Uzemné planovaci dokumentace obce

Prvni tzemni plan, pofizovany v samostatné pusobnosti obce Jesenice, se zacal
zpracovavat v prvni poloviné 90. let. Nakonec byl schvalen zastupitelstvem v bfeznu 1997.
Tento izemni plan sidelniho ttvaru, ktery jiz nahradil izemni plan novy, se bohuzel
nenaléza u zadného z pfislusnych organt, tudiz nemiize byt zahrnut do analyzy. Obecni

urad v Jesenici zasahl v 90. letech pozar a nedochovala se zadna dokumentace z této doby.

V roce 1998 odstartovalo pofizovani nového izemniho planu obce Jesenice, ktery je se
dvéma zménami platny dodnes. Tento tizemni plén zahrnuje poprvé také k u. Zdiméfice,
které bylo dfive soucasti izemniho planu sousednich Prihonic, a k. u. Horni Jirany, které
bylo souc¢asti izemniho planu Psary. Jednim z divodt pro jeho pofizeni byla proto potteba
jednotné tizemné planovaci dokumentace pro celé administrativni uzemi obce. Dal§imi

divody, které uvadi textova ¢ast UP, jsou:

- vycerpani rozvojovych ploch v nékterych k.q.

- zalozeni nové rozvojové strategie zaloZené na spolupréci obci v tomto izemi

- presmérovani rozvojovych tendenci do lokalit, které je z hlediska infrastrukturnich

1 majetkopravnich mozné vyuzit v nejbliz§im obdobi.

Déle se zde uvadi, Ze Gzemni plan znamena urCitou nabidku ploch ,k zastavéni,
neznamena to viak, Ze tato nabidka bude v celém rozsahu vyuzita. Uzemni plan obce
Jesenice byl schvalen v listopadu 2000. Timto izemnim planem je nové vymezeno ve
spravnim uzemi obce 267,7 ha zastavitelnych tizemi. Z tab. 4 je patrné ze nejvétsi podil

79 % zastavitelnych ploch zaujima funkéni vyuziti bydleni a to 210,2 ha.

Po schvaleni UPO Jesenice byly postupné navrzeny 3 zmény tizemniho plénu, z nichz 2 jiz
byly schvaleny. 3. zména izemniho planu je v soucasné dob¢ ve fazi projednavani navrhu.
1. zména Uzemniho planu byla schvalena na podzim 2002, tésné¢ ptfed komunalnimi

volbami. Diivodem pro jeji pijeti bylo, Ze zna¢na ¢ast zaméri sledovanych v UPO jiz byla
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realizovana nebo realizace probéhne v blizké dobé a dynamicky rozvoj obce vyzaduje
uzemni piipravu dalSich rozvojovych ploch zejména pro bydleni, sport a rekreaci.
Podstatna ¢éast zastavitelného uzemi v k.. Osnice je vzhledem k bankovni zastavé
nevyuzitelnd. Zména ¢. 1 vymezuje nové 70 ha zastavitelného uzemi z toho nejvice 50 % je
uréeno pro funkéni vyuziti bydleni, 16 % pro obchod a sluzby (ve zméné €. 2 zménéno
funkéni vyuziti na bydleni). 26 % ze zastavitelného Gizemi, coz se rovna 18 ha, stanovila
zména pro zbudovani silniéniho okruhu (viz tab 4). Celkovy zabor ZPF v 1. zméné €ini

125 ha, pficemz 55 ha z tohoto souctu tvoii nezastavitelnd tizemi pro zelen, resp. zalesnéni.

2. zména UPO se zaGala pofizovat rok po schvaleni zmény prvni a byla schvélena
na poslednim zasedani zastupitelstva pfed komunalnimi volbami na podzim 2006. Zména
byla potizena ze stejného divodu jako zména €. 1, protoZze plochy z prvni zmény byly
ze znacné Casti jiz vyuzity. Pouze je doplnéno, ze dynamicky rozvoj obce také vyzaduje
castecné doplnéni komunikacni sit€¢ a zmény funkéniho vyuziti ploch na smisené uzemi
umozni realizaci budouciho méstského centra. V severovychodni ¢asti k. 0. Osnice se
vypousti ze zastavitelného tizemi plocha 63,3 ha, ktera je stéle v bankovni zastavé. Zména
¢. 2 vymezuje 83,3 ha nov¢ zastavitelného uzemi z toho cca 61 % je urceno pro Cisté

obytnou funkci.

Tabulka 4: Podil jednotlivych funk¢nich vyuzZiti izemi na zastavitelném izemi obce Jesenice

zastavitelné izemi podle funkéni vyuziti (%) celkem nové |nové vymezené
obchod, sluzby, sport, obc¢anska | zastavitelného | nezastavitelné
bydleni doprava o
vyroba rekreace | vybavenost| tzemi (ha) plochy (ha)
UPO 79 9 - 9 4 268 -
zména €. 1 50 16 26 9 - 70 55
zména ¢&. 2 66 3 10 20 83,3 -

Zdroj: izemn¢ planovaci dokumentace obce Jesenice, vlastni vypocty
Poznamka: centralni smiSené plochy bvly u zmény ¢. 2 zahrnuty do bvdleni. iedna se 0 4.9 %

V soucasné dobé¢ se piipravuje, jiz podle nového SZ, zména ¢. 3 Gzemniho planu obce
Jesenice. Jako zdivodnéni pro pofizeni zmény €. 3 UPO bylo uvedeno, ze vyznamna cast

zamérl sledovanych v izemnim planu (zejména rozvoj bydleni) jiz byla realizovana nebo
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realizace probéhne v blizké dob¢, dynamicky rozvoj uzemi obce vyZzaduje cCastecné
doplnéni komunikacni sité 1 uzemni piipravu dalSich rozvojovych ploch. Stejné zdtivodnéni
bylo uvedeno také v textovych ¢astech zmén &. 1 a 2 UP. Zatim v neprojednaném a
neschvaleném navrhu 3. zmény UP je navrzeno 46 ha nové zastavitelnych izemi pievazné

pro bydleni a komerci a 145 ha zelené.

Pozice aktérit uzemniho rozvoje k navrienym zméndm

Na nazory ohledn& zmé&n tizemnich planii jsem se ptala mistostarostky obce Evy Cmelikové

a obcanského sdruzeni Rozumny rozvoj.

Pani mistostarostka Cmelikova je na této pozici od voleb v roce 2006, od roku 1996 byla
v obci Jesenice ¢lenkou zastupitelstva. Také ji jsem se ptala na diéivody piijeti zmén UP.
Dlvodem rozsifovani komerénich ploch bylo, Zze na pocatku se obec snazila naldkat do
obce firmy, aby ziskala finanéni prostfedky’. Avsak jak sama tvrdi, v pfedchozich letech
nebyla ve vedeni obce a tudiZ nevi, pro¢ tehdejsi vedeni piijalo 2 zmény UP. S bytovou
vystavbou, ktera v obci probihala, nesouhlasili (sdruzeni NaSe obec, za které v minulych
volbach kandidovala) a proto se snazili, aby tehdejSi vedeni déale nerozhodovalo
o roz$ifovani zastavéného Gzemi. Podle ni jsou tlaky na zastavéni izemi v Jesenici veliké,
ale presto si mysli, ze vystavba bytovych a fadovych domu v Jesenici vzniknout nem¢la.
Pokud uz méla vznikat nova zastavba tak to mély byt rodinné domy, s nimiz nepiibude
netnosny pocet obyvatel. Protoze tyto zmény jsou jiz dané a schvélené, snazi se obec
alesponi ziskat od developert prostfedky na financovani obcanské vybavenosti, dopravni
infrastruktury atp. S developerem je uzaviena smlouva, ktera upravuje prispévky obci
stanovené k izemnimu rozhodnuti, stavebnimu povoleni ¢&i kolaudaci. Ke 3. zméné UP
soucasné vedeni piistoupilo, protoze méli povinnost vytvofit jeho aktualizaci na zakladé
nového SZ. Nové vedeni jinak nemélo podle mistostarostky ambici ménit izemni plan,
protoze posledni zména byla schvalena 2 dny pfed volbami. Obecni tfad pfijal od obcanti
spoustu zadosti o zménu (Podle seznamu zadosti dostupnych na web. strankach obce jich

bylo pfes 110 a celkem byly podany pozadavky na zastavéni cca 300 ha Uzemi). Z téch

7'V letech 1996-2000 se do rozpo&tu obce vracela ¢ast dané z pifjmu firmy (fyzické osoby) podle jejiho sidla.
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byly vybrany na doporuceni zpracovatele ptedevSim plochy komerce kolem nového
obchvatu Prahy s imyslem odd¢lit obytnou vystavbu od této nové komunikace a plochy

pro individualni bydleni, které maji ucelit tvar zastavéného tizemi v k.u. Zdiméfice.

Obcanské sdruzeni Rozumny rozvoj vzniklo v roce 2008. Jeho ¢lenové, kterych je asi 80,
jsou prevazné novée pristéhovali obyvatelé Jesenice. OS Rozumny rozvoj bylo zalozeno
predevs§im proto, aby prostiednictvim svych zastupitelii prosazovalo politiku smétujici
k promySlenému dlouhodobému rozvoji obce. Snazi se dosdhnout transparentnosti
rozhodovani obce, rozhodovani o dilezitych otazkdch rozvoje obce v referendech a
odstranéni korupce zvedeni obce. Letosni rok bude sdruzeni poprvé kandidovat
v komundlnich volbach. S OS jsem se setkala na jeho schiizi, kde jsem méla moZnost se
ptat a diskutovat s né€kterymi jeho Cleny. Problematika tizemniho planovani je clenim
tohoto sdruzeni zndma. Sdruzeni kritizuje vedeni obce za pfijimani zmén Gzemniho planu.
V soucasné dob¢ protestuji proti pofizovani zmény ¢. 3 a chtéji, aby obec uspotadala
o jejim pfijeti referendum. OS si mysli, ze zmény Uzemniho planu byly pfijaty, aby
rozsifily zastavitelné uzemi, ktera pak developeti zhodnoti prodejem nebo zbudovanim siti
¢1 obytné zastavby. Tvrdi, ze vedeni obce ma zijem na tom, aby pravé nové vymezené
zastavitelné izemi vlastnily a rozvijely developerské spolecnosti, které obec uptfednostituje
také pii schvalovani podnétli na zménu na zastavitelné izemi. OS podeziiva vedenim obce
ze spojeni s developerskou spolecnosti, kterd spravuje velkou Cast zastavitelnych uzemi
v Jesenici. V obci pfitom zistava velké mnozstvi dosud nezastavénych parcel. Sdruzeni si

proto mysli, Ze zmény izemniho planu podnécuji developerské spolecnosti.

Zhodnoceni zmén uzemné planovaci dokumentace

Obec Jesenice schvdlila uzemni plan obce v roce 2000. Poté byly navrzeny a schvaleny
2 zmény této izemné planovaci dokumentace, se kterymi je platnd dodnes. Od roku 2008
obec pofizuje 3. zménu, ktera je v soudasné dobé& ve fazi navrhu. UPO nabidl k zastavbé
268 hektarti ploch, ve kterych se 79% podilem pfevazovala uzemi urena pro vystavbu
bydleni. Zmény UPO rozsifily tato izemi o dal$ich 153 ha zastavitelnych ploch. S dal3imi
55 ha pro zelen ¢ini celkové plocha zédboru zemédélského pudniho fondu pro obé zmény

208 ha prevazn¢ kvalitni orné pudy. ZvétSovani zastavéného tzemi v Jesenici ovlivnil plan
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vystavby Prazského okruhu a to jak pfimo, vymezenim ploch pro vedeni okruhu a
navazujici komunikace, tak nepfimo, dalSim rozsifovanim ploch pro komerci (zejména
vndvrhu 3. zmény) a bydleni. Z hlediska funkéniho vyuziti ve zménach €. 1 a 2
ptevazovaly plochy pro bydleni. Dal§i vyznamné rozlohy byly vymezeny pro obchod a
sluzby. Nezifidka vSak byly tyto plochy nasledné zménény na funkéni vyuziti, kde
pievazuje obytnd funkce. Casté a &etné zmény funkéniho vyuZiti, nové rozsifovani

zastavitelnych ploch ¢ini tzemni plan zna¢n¢ nepiehlednym.

Vsechny zmény UPO Jesenice byly pofizovany zpodndtu obce. Pofizovani zmén
uzemniho plénu bylo doprovazeno silnym tlakem na vymezeni zastavitelnych wzemi,
o ¢emz sveédci jak obsah textovych ¢asti izemnich plant, tak rozhovory s aktéry. Pii¢inou
zmeén je zde tedy pravdépodobné tlak soukromych spole¢nosti na vymezeni ploch zejména
pro bydleni a komerci a ochota vedeni obce a zpracovatele témto spole¢nostem vyhovet.
To potvrzuje i skutecnost, Ze na pozemky, které mohou byt teoreticky pfedmétem zmény
na zastavitelné, v mnoha piipadech existuje predkupni pravo zapsané v katastru
nemovitosti. Timto pravem disponuji developerské spolecnosti, které pak odkoupi pozemek
zaniz8i cenu. Developerské spolecnosti v Jesenici pouzivaji 2 zdkladni zplsoby
zhodnoceni pozemki, které se lisi svym dopadem na ,,rozvijené* uzemi. Prvnim je odkup
pozemku a naslednd vystavba zahusténé zastavby bytovych nebo fadovych domi s cilem
maximalizovat vynos z m* zastavby. Druhym zptsobem zhodnoceni je zbudovani dopravni
a technické infrastruktury (siti) na rozlehlych uzemich a nasledné nabidka jako stavebnich
parcel jednotlivym zdjemclim. Rozsdhld Gizemi byla rozvijena bez koncepce. V minulosti
zde nebyl zpracovan regulacni plan ani zastavovaci studie. Tento zplisob rozvoje prostiedi
je doprovazen zvySenymi pozadavky na infrastrukturu, obcanskou vybavenost a finan¢ni
naklady z rozpoctu obce, které vyplyvaji z rychlého nariistu poctu obyvatel resp. narokl
na obsluhu tUzemi. Za nejvétsi problém ztohoto pohledu vSak povazuji vymezeni

zastavitelnych uzemi, ktera nijak nenavazuji na stavajici zastavbu (viz obr. 7).

Zmeéna €. 3 vznikla kvili pozadavku na aktualizaci podle nového SZ a nyni je ve fazi
navrhu. Zména je opéct pfedmétem cetnych vymezeni novych zastavitelnych tizemi a zmén

funkéniho vyuziti. Jejich pfi¢innou je budovani Prazského okruhu, jehoZz vystavba
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podnécuje preménu na komercni plochy a také zména ve vedeni obce, které upravuje
uzemni plan podle své predstavy. Nové vedeni si slibuje ziskat od investort v Gizemi
prostfedky na budovéni infrastruktury a vefejné vybavenosti. Pro nové obytné lokality
vétsiho rozsahu ukladd zpracovani regula¢niho planu, resp. pro vétsi komeréni plochy

uzemni studii.

V soucasné dob¢ existuji v Jesenici rozsahla nezastavéna tizemi zejména s obytnou funkei,
vymezena jak UPO, tak naslednymi zménami (viz obr. 7). Maji podobu jak &etnych
volnych parcel v uzemi pfipravenym developerem, tak celych kompaktnich ploch (viz
ptiloha 3). Drobna sidla, kterd tvoii obec, diive s poctem nékolika desitek obyvatel
ncékolikandsobné zvétsila svou plochu a pocet obyvatel, chybi zde takika veskerd
vybavenost. Jejich obyvatelé museji za témito sluzbami dojizdét do Jesenice nebo do

Prahy, coz neunosné zvySuje dopravni zatéz v oblasti.
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Obrazek 7: Pribéh vymezovani zastavitelného izemi a stav zastavéného uzemi v obci Jesenice

Prishanice
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zastavitelné Uzemi vymezené v UPO,
zrudené zménou &. 2

dosud zastavéné uzemi (31.7.2010)

KRR KR KKK KKK XRE R
REEEERRRXRXLL LS

3
%

Jesenice

Zdroj: UPD obce Jesenice, vlastni zpracovani
Poznamka: nejsou zakresleny plochy pro dopravu
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4.4. Obec Velké Prilepy

Charakteristika nuzemi

Obec Velké Prilepy se nachazi severné od hlavniho mésta v okrese Praha- zapad. Spravni
uzemi obce tvoii dvé katastralni izemi Kamyk a Velké Prilepy. Oblast se vyznacuje
vyskytem cennych urodnych pid. Pied rokem 1990 byly Velké Ptilepy obci stfediskovou,
ktera zahrnovala i dfive samostatné obce Lichoceves, Noutonice, Okof, Svrkyni a
Uholi¢ky. Dnes je obec opét samostatna a tvoii ji jedno kompaktni sidlo. V centralni ¢asti
kolem potoka najdeme vesnickou zastavbu. Od 70. let se zde rozristala vystavba rodinnych
a bytovych dom, ktera vSak byla provazena demolici n€kolika starSich statk. Od 90. let
probihd rozvoj obce vystavbou velkych urbanistickych celkl, které navazuji na ptivodni

zéstavbu, nejsou s ni vSak v mnohych ptipadech propojeny.

Obec je atraktivnim mistem pro bydleni, kvlili dobrému dopravnimu napojeni na Prahu,
které je realizovano ptevazné po Prazské komunikaci. Dobré je také spojeni v ramci
Prazské integrované dopravy. Bouflivy suburbanni rozvoj minulych let zajistil obci velky
nariist obyvatel. Od roku 1991 se pocet obyvatel podle informaci statistického utradu

ztrojnasobil, piic¢emz dalsi podil z nové ptistéhovalych zde nema ptihlaseny trvaly pobyt.

Graf 4: Vyvoj poctu obyvatel a domu v obci Velké Prilepy od r. 1991 do r. 2010
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Obec se v dusledku velkého nartstu poctu obyvatel potyka s nedostatecnou dopravni a

technickou infrastrukturou a také vefejnou vybavenosti.

Uzemné planovaci dokumentace obce

Obec Velké Piilepy zacala potfizovat svij prvni Uzemni plan z podnétu obecniho
zastupitelstva vroce 1993. Uzemni plan sidelniho ttvaru Velké Piilepy byl schvélen
v bfeznu 1996. Od té doby byly navrzeny a vypracovany 3 zmény UPSU. S témito tiemi
zménami je UPSU platny dodnes.

Uzemni plan sidelniho utvaru navrhl nové zastavitelné plochy, které byly rozdéleny do
3 funk¢nich celkd, o celkové vymére 43,3 ha vyzadujici zdbor ZPF. Nové vymezené
bylo v té¢ dobé vydano tzemni rozhodnuti, byla soucasné s izemnim pldnem vypracovana
urbanisticka studie. Jednalo se o vystavbu 500 rodinnych domu realizovanych firmou
H systém. Dalsi funk¢éni celky (II a IIT) byly urceny pro celkové zainvestovani vcetné
dopravni a technické infrastruktury a ukladaji investorovi zpracovani zastavovaciho planu,
ktery bude slouzit jako podklad pro tzemni rozhodnuti. Uzemni plan stanovil, Ze zony
musi byt zastavovany postupné podle stanovené priority, jez byla urCena na zékladé

ptipravenosti jednotlivych investori.

Zména ¢. 1 se zacala zpracovavat z podnétu obce Velké Piilepy v roce 2000. Schvélena
byla na konci roku 2001. Divody, které vedou k této zméné, nebyly v textové Gasti UP
uvedeny. Ve zméné bylo noveé navrzeno 3 ha zastavitelnych tizemi pro bydleni, komerci a
pramysl (viz tab. 5), které vyzaduji zabor ZPF. Na dal$im 1,1 hektaru tzemi v centralnich
¢astech obce bylo zménéno funkcni vyuziti na bydleni v jiz zastavitelném uzemi obce. Tyto

plochy byly piivodné uréeny jako louka, vetejna vybavenost a gardze.

Ve 2. zména piibyly 2 nové zastavitelné plochy. PoCatek zpracovani zmény se datuje
k roku 2003. Prace na ni byly dokonéeny v roce 2008, kdy byla schvalena zastupitelstvem
obce. V textové ¢asti se uvadi, ze rozvoj obce je vhodny pro bydleni a pfiméstskou rekreaci

a ze obec je ovlivnéna svou polohou k hlavnimu méstu a dobrou dostupnosti. Zména
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plochy na severu obce na zastavitelné tizemi s funkénim vyuzitim nizkopodlazni bydleni
byla zdivodnéna potiebou zlegalizovat tehdejsi realny stav. V lokalité byly v dobé¢
pofizovani izemniho planu nékteré domy jiz postaveny a uzemni plan jen doplnil zastavbu
tak, aby byla urbanisticky uzaviena. Pfi¢innou zmény plochy na vychod¢ spravniho uzemi
pro nizkopodlazni bydleni bylo uz takika Gplné vycerpani poctu volnych ploch k bydleni
v obci. Zména se dotykd celkem 4,4 ha uzemi, které je nové zastavitelné pro funkéni
vyuziti nizkopodlazni bydleni. 4,1 ha z téchto ploch je zasaZzeno zaborem piedevSim orné

zemédélské pudy.

Zména & 3 je doposud posledni zménou UPSU Velké Piilepy. O jejim potizeni bylo
rozhodnuto v roce 2004 a schvalena byla po péti letech na pocatku roku 2009. Tato zména
fesi 61,1 ha ve spravnim tzemi obce z toho 59, 5 hektaru je v seznamu zaboru ZPF (asi
75 % plochy celkového zdboru bude vynato pouze docasné). Tato zména si nicméné
neklade naroky na nové zastavitelné plochy. Veskera plocha zdboru ZPF (59,5 ha) bude
vyuzita pro funkéni vyuziti sport a rekreace — v lokalit¢ najih od obce je planovano
zbudovani golfového hiisté, které navazuje na planovanou vystavbu v sousednich
Statenicich a pro které bude zpracovan posudek vlivu UP na Zivotni prostiedi (SEA)
V dalSich 3 lokalitach se jednd o zménu funkéniho vyuziti a regulativii. V jedné lokalité
zastavitelného uzemi ze stavajiciho UPSU se specifikuje funkéni vyuZiti na nizkopodlazni
bydleni. Dvé lokality v jiz zastavitelném izemi se méni z komerce na bydleni pro 2 bytové

jednotky resp. ze zelené na sport a rekreaci (détské hiiste).

Tabulka 4: Nové vymezené plochy v obci Velké Prilepy podle funkéniho vyuZziti

nové zastavitelné izemi podle funkéni vyuziti (%) | celkem nové [nové vymezené
pramysl a zastavitelného | nezastavitelné
bydleni komerce i i
skladové plochy uzemi (ha) plochy (ha)
UPSU 100 - - 43,3 -
zména €. 1 58 10 32 3 -
zména C. 2 100 - - 4.4 -
zména €. 3 zména funkéniho vyuziti - 61,1

Zdroj: UPD Velké Piilepy, vlastni vypodty
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Pozice aktérii uzemniho rozvoje k navrienym zméndam

Na otazky ohledné uzemniho rozvoje a izemniho planovani ve Velkych Ptilepech jsem se
méla moZnost ptat starostky Véry Cermakové a ob¢anského sdruzeni Kamycké sdruzeni

pro klidné bydleni, které jsem oslovila s zadosti o rozhovor.

Pani Véra Cermakova vykonava funkci starostky od roku 2007. Do zastupitelstva obce byla
zvolena vroce 2006 zasdruzeni Pro Piilepy, které vysttidalo sdruZeni nezdvislych
kandidatd, jez vedlo obecni urad v ptedchozich volebnich obdobich. Nové vedeni ma jiny
nazor na izemni rozvoj obce nez to predchozi. Podle starostky zmény UPSU Velkych
Ptilep zapocaté za minulého vedeni iniciovaly soukromé firmy — developefi, kteti vyvijeli
tlak na obec, aby se v izemnim planu vymezilo co nejvice zastavitelnych ploch a tuto
myslenku realizoval v izemnich planech architekt vybrany tehdejSim vedenim obce. Tak
bylo za ptfedchoziho vedeni zapocato se zpracovanim 2. zmény, kterd pivodné obsahovala
veétsi pocet ploch nové zastavitelnych uzemi. Pofizovani této zmény pieslo po volbach
na nové vedeni obce, které s plany byvalého vedeni zastavby nesouhlasilo. Zména byla
tedy pfed€lana a z pivodné navrzenych ploch zistaly jen nékteré. Zpracovani 3. zmény
také zapocalo jiz za plisobeni byvalého vedeni. Jednd se o zménu pofizenou na zadost
soukromé firmy, ktera chce vybudovat v jizni Casti spravniho uzemi golfové htisté. Tato

soukroma firma se také podilela na financovani zmény.

Soucasné vedeni obce ani do budoucna neplanuje pokraCovani v rozvoji velkych obytnych
celkt, jaky probihal ve Velkych Ptilepech od pfelomu tisicileti. Do roku 2013 musi obec
podle SZ poftidit novy uzemni plan a bude zalezet na novém zastupitelstvu, jak si bude
pocinat. Existuje zde velky tlak investorskych spolec¢nosti, které zde skoupily pozemky.
Obci jiz bylo predloZeno nékolik verzi na jejich parcelaci a zastavéni (pfiloha 4). Investor
ma v souCasné¢ dobé v zastupitelstvu jednoho spiiznéného zastupitele, ktery se snazi
prosazovat jeho zajmy. Podle slov starostky rychly rozvoj obci spis$ uskodil, nez prospél.
Developeti pouze postavili domy a odesli, aniz by se podileli napt. na vybudovani nové
Skolky nebo chodniktl, které ted’ musi obec financovat ze svého rozpoctu. Novi obcané se

do obce nastéhovali vétSinou z vétSich mést a tyto sluzby a vybaveni po obci vyzaduji.
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Obec podle starostky vSak tehdy nejspi$ z neznalosti a nezkusenosti po téchto firmach

nepozadovala financovani potiebnych projektd, vymeénou za povoleni zéstavby.

Kamycké sdruzeni pro klidné bydleni, o. s. pisobi ve Velkych Ptilepech od roku 2004.
Obcanské sdruzeni bylo zpocatku zaloZeno za Gcelem zruSeni vystavby tfipatrovych domii
v ochranném pasmu lesa. Hlavni cile OS jsou ochrana pfirody a krajiny, kvalitni
informovanost obCanil a zvySeni z4jmu obc¢anti o vefejné déni. OS tvofii asi 10 ¢lent, nové
ptist¢hovalych obyvatel Velkych Ptilep. Rozhovor jsem uskutecnila s pfedsedou tohoto
sdruzeni a dalsi ¢lenkou, kterd je soucasné ¢lenkou zastupitelstva obce Velké Prilepy. Také
téchto ¢lenti OS jsem se ptala na zmény tzemnich plant. Podle OS hromadnou vystavbu
celych obytnych celkli odstartoval prodej zemédélskych ploch majiteld, kterym se vratil
majetek v restitucich a k pid¢ a mistu uz nemeli Zadny vztah. Developerské firmy mohly
témto majitelim nabidnout za tato pole mnohem vétsi ¢astku, nez byla v té dobé cena
zemédélské piidy, protoze jiz byly s obci domluveny na zméné na zastavitelné pozemky
v uzemnim planu nebo se chystaly obci o této zméné presvédéit. Podle OS to byl také
ditvod, pro¢ byly zapocaty zmény UPSU. Obec viak zatuto zménu nepozadovala po
developerech adekvatni ptispévek, ktery by pomohl vybudovat dal§i zafizeni spojend
s naristem poctu obyvatel. OS si mysli, Ze poté, co odmitl piedchozi zpracovatel
vypracovat 2. zménu, si obec vybrala nového zpracovatele, ktery plné vyhovél
pozadavkiim developerskych spoleCnosti. Zmény tuzemniho planu ve Velkych Piilepech
podle minéni OS iniciovaly developerské spolecnosti, které¢ se také nezdrahaji pro hladsi
prabéh schvalovani ptispét dotenym organiim finanénim obnosem. S timto pfistupem se

setkalo také OS, kdyz protestovalo proti vystavbé bytovych domi v obci.

Zhodnoceni zmén uzemné planovaci dokumentace

Obec Velké Piilepy po schvaleni UPSU vroce 1996 piijala dalsi 3 zmény této
dokumentace. Pivodni Gzemni plan vymezil noveé 43,3 ha zastavitelnych uzemi urcenych
vyhradné pro bydleni, coZ asi odpovidalo tehdejsi rozloze zastavéného uzemi. UPSU
navrhl také nové plochy pro obcanskou vybavenost a parky v centralni ¢asti obce. Ty vSak
byly v nasledujicich zménach UPSU piedmétem zmény nabydleni nebo nebyly

realizovany. Obsahem prvnich dvou zmén bylo hlavné vymezeni nové zastavitelného
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uzemi a preména funkéniho vyuziti ploch v zastavéné ¢asti obce na bydleni. 3. zména
nerozsifila zastavitelné uzemi obce, pouze se zménilo funkéni vyuziti. Z hlediska polohy
zmén se jednd o plochy navazujici na stdvajici zastavbu ¢i celé nové obytné lokality

(obr. 8).

Na podatku zmén UPSU Velkych Prilep stala snaha developer o rozsifeni dalich
zastavitelnych uzemi bydleni nebo zménu funk¢niho vyuziti na bydleni. Obec tyto snahy
posvétilaa zaCala s pfipravou zmén uzemniho planu. Inicidtorem zmén UPSU byly
investofi a developefi. Prvni zménu schvalilo zastupitelstvo vroce 2001. V roce
2006 ptevzalo rozpracované zmény ¢. 2 a 3 nové vedeni obce, které ma zcela jiné
predstavy o uzemnim rozvoji obce. Nové vedeni obce nechce pokraCovat v rozsifovani
zastavitelného tzemi pro bydleni, protoZe obci chybi potfebnd infrastruktura a dosud tato
rychla vystavba pfinesla obci spiSe potize. Zmény pod novym vedenim byly nakonec sice
dokonceny a schvaleny, ale zménil se jejich obsah. Obec pro jejich dokonceni vybrala
nového zpracovatele a snizila rozSifeni zastavitelnych ploch na minimum. Divodem
pro zménu nekterych dil€ich ploch bylo napft. snaha legalizovat jiz zapocatou vystavbu,
zabranit dalsi vystavbé bytovych domt zménou regulativii a vymezeni ploch pro sport a
rekreaci. Pri¢inami, které staly za zménami uzemnich plant ve Velkych Ptilepech, jsou jak

tlak vyvijeny soukromymi sektorem, tak zména politické reprezentace obce.

V soucasnosti ziistava v obci ¢ast ploch k bydleni nezastavéna (viz obr. 8). Vystavba v jizni
¢asti obce byla dokoncena i pfes zna¢né komplikace, které¢ byly zptisobené podvodnym
jednanim firmy H-systém. Dalsi rozSifeni rozvojovych ploch obec zatim neplanuje a dnes
ani dalsi vystavba neni mozna z diivodu vycerpané kapacity Cistirny odpadnich vod. Obec
se potyka s nedostateCnou infrastrukturou i ob¢anskou vybavenosti. Nedavno za ptispéni
fondl EU realizovala rozsifeni matetské Skolky, ale chybi zde obchody a chodniky u

novych obytnych lokalit pro bezpe¢ny pohyb obyvatel.
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4.5. Shrnuti

Na zéavér této kapitoly bych chtéla sumarizovat a zobecnit vysledky, k jakym jsem pii

zkoumani izemniho planovani v mnou vybranych obcich v zazemi Prahy dospé¢la.

Ve vSech obcich, ve kterych jsem zkoumala zmény uzemnich plant, doSlo v prvnim
desetileti nového tisicileti k velmi rychlému rozvoji. Obce schvalily své prvni izemni plany
mezi lety 1996 a 1998. V té€chto uzemnich planech vymezily rozsahlé plochy pro novou
vystavbu. V nasledujicich letech obecni zastupitelstva piijala postupné nékolik zmén UP.
Nejvice zmén se ve vybranych obcich potizovalo od roku 2000 do roku 2006 v dobé
nejvetsiho stavebniho boomu. Jednotlivé dil¢i zmény v uzemi se nejCastéji tykaly rozsiteni
zastavitelnych ploch pro bydleni. Ve Vestci, ktery protina silnice 1. tfidy, se jednalo také
o vyznamné podily komer¢nich ploch. Dulezitou tlohu pii zménach tizemnich plant hrali
majitelé okolnich zeméd¢€lskych pozemki, které jim byly navraceny v restitucich. Tito
restituenti jiz neméli zdjem na nich hospodaftit, neméli jiz k tomuto mistu zadny vztah nebo
prosté neodolali nabizené castce za odkup od spolecnosti, které se chystaly v tomto uzemi

investovat.

Jak se pfi analyze zmén uzemniho planu ukdzalo, zcela zasadni roli pii jejich pofizovani
meély soukromé spolecnosti (zejména developeti). Jednotlivé textové ¢asti zmén uzemnich
planii zdivodnuji potiebu zmény uzemniho pland podobné — dynamickym rozvojem obce,
rozvojovym potencidlem obce v zdzemi Prahy a vycCerpanim ploch pro vystavbu. Pouze
v pripadé Kvétnice je ve zménach uvedeno, Ze jsou vyvolany zajmem obc¢anti a investoru.
Avsak osloveni aktéfi vétSinou pii rekapitulaci zmén obci uvadéli, ze zmény byly vyvolany
zdjmem soukromych spole¢nosti nebo soukromych vlastnikl, ktefi chtéli zhodnotit
zemédélské pozemky. Vyjimku tvofilo vedeni obci Jesenice a Vestec. Ackoliv pani
mistostarostka Jesenice, se kterou jsem hovotila, byla clenkou zastupitelstva jiz
v ptedchozich volebnich obdobi, nevédéla, pro¢ piedchozi vedeni ke zménam UP
pfistupovalo. Ve Vestci vedeni trvalo na tom, Ze obec neni predmétem zajmu developert a
investort. Charakter zéstavby, kterd v obcich vyrostla za poslednich 10 letech i poutace

na prodej pozemku ¢i staveb developerskych spolecnosti, vSak jednoznacné svéd¢i o tom,
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ze zmény uzemnich plant byly, at’ jiz oteviené nebo skryté, pofizované na zakéazku téchto
soukromych spole¢nosti. Pozice samosprav byla v procesu pofizovani zmén velmi slaba.
Obce po developerech nepoZzadovaly financovani projekti, které bylo v obci tieba zbudovat
v souvislosti s naslednym nartistem poctu obyvatel. I piesto, Ze zmény vymezuji rozsahla
zastavitelna izemi, neni zde stanovena etapizace ani pozadavek obce na zpracovani studie
zastavéni uzemi nebo regulacniho planu. Naopak obce Casto pozadovaly financovani
zpracovani zmény UP. Prekvapivé pro mé bylo zjisténi, Ze nejméné ve dvou obcich maji
developerské spolecnosti ,,své* zastupitele, ktefi se snazi aktivné prosadit zajmy téchto

spole¢nosti.

Pokud bychom se zam¢fili na charakter zmén z hlediska polohy obci, jednalo se vétSinou
o plochy navazujici na stavajici zastavbu, ale nezifidka narazime ve zménach i na plochy
vzdalené od kompaktni zastavby. U poslednich zmén miizeme sledovat v téchto obcich
novy trend. Rychly nartist po¢tu obyvatel vyzaduje v budovani a rozsifovani infrastruktury
a obcanské vybavenosti. Ve zménach se to projevuje vymezenim novych ploch, nebo
zménou funkéniho vyuziti stdvajicich ploch pro zelen, rekreaci a obfanskou vybavenost.
Vedeni obci Jesenice a Vestec uvadélo, Ze si vymezenim novych ploch pro komeréni
funkce a bydleni slibuji, Ze ziskaji od investorti v izemi financni prostfedky pro obec

na tyto veiejné prospesné projekty.

Piestoze se ve zménach UP jednalo o rozsahlé zabory hodnotné zemédélské pudy, statni
organy rozSifeni zastavitelného uzemi povolovaly navzdory tomu, Ze v obci existovaly
dosud nezastavéné plochy. Zmény nedokézaly efektivné usmérnovat ani autorizovani
zpracovatelé izemnich plant. Prvni hlasy proti dal$im zménam a dal$i vystavbé se vétSinou
ozvaly teprve z fad nov¢ pristéhovalych obyvatel, kteti do obce piisli vétSinou z vétSich
mést a postradaly v obci obCanskou vybavenost a mista pro traveni volného ¢asu. Vinu
obcanské aktivity vzedmul mnohdy nesouhlas s konkrétnim projektem, nebo snaha v obci
néco vybudovat. Ob¢ané svlij nazor vyjadrili také v komunalnich volbach v roce 2006, kdy
v Jesenici a Velkych Piilepech doslo ke zméné vedeni obce za zcela nova obcCanska

uskupeni.
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Ptfi hodnoceni disledkti zmén tzemnich plant na jednotlivé obce jsem se zaméfila
na soucasnou podobu zastavéného tizemi a problémy, se kterymi se obce v diisledku zmén
UP potykaji. U vsech obci, jejichz tizemni plany jsem analyzovala, byla vymezovana nova
zastavitelnd tzemi, aniz by byly zastavény ty plochy, které urcila ptedchazejici Gpravy
UPD. Vysledkem jsou mozaikovité zastavéna izemi s velmi nizkou hustotou zalidnéni, kde
na vysokém podilu parcel urCenych k vystavbé nebyla jesté realizovana vystavba. Opakem
jsou plochy, kde doslo k jednordzové vystavbé celého developerského projektu. Zahusténa
zastavba neskytd jejim obyvatelim dostatek soukromi, které si od bydleni za méstem
slibovali. Zkoumané obce se potykaji s nedostate¢nou technickou infrastrukturou. Ve vsech
zménach uzemnich plana bylo uvedeno, ze urbanisticka koncepce obce se zménou nezméni
a to 1 kdyz predpoklada vysoky nartst poctu novych obyvatel. Zmény vétSinou nevymezily
nova vetejna prostranstvi ani obCanskou vybavenost spojenou s nartistem poctu obyvatel.
Pokud zména navrhla nové plochy zelené ¢i jinych neziskovych projektl, Casto tato
opatieni nejsou realizovana. Z toho plyne nasledna nespokojenost obCani se stavajici
situaci v obci. Paradoxné to znamena, ze tyto obce v zdzemi Prahy se potykaji s problémy,

kterym ma pofizeni a nésledné uplatiiovani izemniho planu predchazet.
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5. ZAVER

Suburbanizace je proces, ktery v Cesku v soudasnosti studuji odbornici z piirodnich,
technickych i spolecenskych védnich obort. Mnozi z nich zejména varuji pfed negativnimi
jevy, které jsou se suburbanizaci spojené. Suburbanizace zasahla s nejvétsi intenzitou
predevsim zazemi Prahy, ale podobné procesy, byt' s mensi mirou intenzity, Ize sledovat i
v zazemi dalSich velkych mést. Nastroje izemniho rozvoje, které by mohly tento proces
ovlivilovat, jsou dnes velmi omezené. V prostiedi Prazského metropolitniho regionu tuto
situaci jesté umocnuji specifické podminky, kdy jsou hlavni mésto a jeho okoli rozdéleny
do dvou samospravnych jednotek — kraji. Prakticky veskera zodpovédnost za izemni

rozvoj v suburbannim zdzemi Prahy tak leZi na obcich.

Obce v intenzivné vyuzivaném zazemi Prahy zacaly pofizovat prvni izemni plany po roce
1990. Nasledné po jejich schvaleni vSak obce pfistupuji k jejich zméné. Hlavnim cilem
diplomové prace bylo na piikladu nékolika obci analyzovat pfi¢iny a disledky zmén
uzemniho plédnu a zjistit, jakou roli v procesu potfizovani zmény hrali jednotlivi aktéfi
uzemniho planovéani. Pro nalezeni odpovédi na stanovené cile prace byly pouzity tii
vyzkumné metody. Uzemné planovaci dokumentace obci byla analyzovana a nasledné byl
jeji obsah ovéfovan rozhovory s aktéry uzemniho rozvoje v obci. Tyto metody byly jesté
doplnény o terénni Setieni pfimo v obci. Prostfednictvim téchto metod byla ovéfovana

pravdivost hypotéz souvisejicich se zménami tizemnich plant.

Prvni hypotéza se zabyva vlivem soukromého sektoru na rozhodovani o zméné¢ uzemniho
planu. Na zaklad¢é pouzitych metod bylo zjisténo, Ze na pocatku vétSiny zmén byl zdjem
soukromych spole¢nosti o zménu funkéniho vyuziti na bydleni. Obce natyto zmény
pristupovaly, aniz by pozadovaly financovani nakladi, které obci do budoucna vznikaji
s naristem poctu obyvatel. Naopak cCasto ze strany obce vznikl pozadavek na uhradu
zpracovani pfislusné zmény uzemniho planu. Ukézalo se také Ze, soukromé firmy se snazi
ziskat pro schvéleni svého zaméru jednotlivé zastupitele, aby tak zvysily Sanci na jeho
prosazeni. O tom, Ze zmény byly pofizovany na objednavku developerii svéd¢i 1 podoba

zastavby, jez byla na téchto plochach v budoucnosti realizovana. Plochy, které nenavazuji
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na dosud zastavéné izemi, jsou dikazem prosazeni individualnich z4jmu pred z4jmy obce.
Prvni hypotéza se tedy potvrdila. Snaha developerskych spolecnosti byla hlavni pfi¢innou
vétSiny zmeén, které jsem analyzovala a o kterych jsem diskutovala s aktéry tizemniho

rozvoje v obci.

Druhou hypotézu, ,,Ze ptedmétem zmén tzemnich planti v metropolitnim uzemi je zejména
vymezeni novych zastavitelnych tzemi pro bydleni a komercni funkce®, mohu rovnéz
potvrdit. Nejvyssi podily ve zkoumanych zménach UP dosahovaly plochy s obytnou
funkei. U vétSiny zmén tento podil Cinil vice jak 50 % z nové vymezenych zastavitelnych
uzemi, ale Casto je mnohem vys§i. Vyjimku tvoii obec Vestec, kde vzhledem k priichodu
komunikace 1.tfidy pievazovaly zmény na funkéni vyuZiti nerusici vyroby a komerce.
Plochy bydleni jsou ve Vestci v pofadi funkénich vyuziti nové vymezenych zmén az na
druhém misté. Ve zkoumanych obcich se za poslednich 10 let nékolikanasobné zvysil pocet
obyvatel. U posledné schvalenych zmén miZeme sledovat, Ze obsahuji vice nové plochy

pro obcanskou vybavenost, rekreaci a zeleit. Tyto zmény jsou vyvoldny nespokojenosti

obcand, se souasnym stavem v obci.

V posledni tfeti hypotéze jsem predpokladala, ze obce vymezuji ve zménach nova
zastavitelna uzemi, aniz by byly vyuZity plochy vymezené v pfedchozi Gipravé UPD. I tato
treti hypotéza se potvrdila. Textové €asti zmén Gzemnich pland uvadély, Ze zmény jsou
pfijimany, protoze dosavadni plochy jiz byly vyuzity. Velké mnozstvi ploch vSak ve
skute¢nosti vyuzito nebylo a nejsou zastavény dodnes. U nékterych ploch bylo uvedeno, ze
nejsou v soucasné dob¢ z néjakého diivodu vyuzitelné. Ke zméné zpét na funkéni vyuziti

orné pudy, které odpovida sou¢asnému realnému stavu, ptistoupili pouze v Jesenici.

Ukézalo se, Ze obce v okoli Prahy jsou vystaveny velkému tlaku ze strany soukromého
sektoru na zastavéni svého Uzemi. Zalezi hlavné na vedeni obce jak se stouto situaci
vyrovna. Zejména u malych obci je problém, Ze v jejich vedeni Casto usedaji osoby, které
problematice Uzemniho planovadni nerozumi. Pro profesiondly z developerskych
spole¢nosti, pak neni problém je piesvédcCit, Ze rozsahla vystavba obci prospéje. Piekotna

vystavba velkého mnozstvi bytovych jednotek vSak vyzaduje také zbudovani nebo
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roz$iteni technické infrastruktury a obcanské vybavenosti. Ve zménach, které byly
piijimany, tato skute¢nost nebyla dostate¢né zohlednéna. V nékterych ptipadech developeti
jejich vybudovani slibovali, ale zrealizace zrlznych divodi seSlo. Obce musi tyto
projekty dnes financovat ze svého rozpoctu nebo ldkaji nové investory k dalSi vystavbé
s tim, Ze si od nich slibuji ziskéni ¢asti financnich prostiedkii. Rozvolnéna zastavba se
vyznacuje velkymi zabory zemédélské pudy a predstavuje pro obec velké naklady do
budoucna. PiedevS§im pii zajiStovani béznych provoznich nélezitosti jako je vefejné

osvétleni udrzba a Cistota vefejnych komunikaci a dalsi.

Vystavba v zdzemi Prahy dnes probiha zcela ndhodné a izemni plany obci prakticky nejsou
schopny zajistit koordinaci jednotlivych projekti mezi obcemi. Koordinace nadmistni,
subregionalni nebo regiondlni v celém prazském metropolitnim zazemi diky rozdéleni
uzemi na dva administrativni celky — kraje zcela chybi. Navic Zasady uzemniho rozvoje
kraje jako novy tzemné planovaci dokument na krajské urovni prakticky ani tuto
podrobnéjsi koordinaci neumoznuje Soukromé spolecnosti realizuji vystavbu v mistech,
kde se jim nabizi pozemky k odkupu a kde predpokladaji, ze obec bude piistupna zménit
tyto pozemky na zastavitelné. V nékterych mistech v okoli Prahy tak vzniklo bydleni
dopravni komunikace. Tuto situaci by mohlo zlepSit zpracovani uzemné planovaci
dokumentace, ktera by do budoucna feSila izemi hlavniho mésta a jeho zadzemi a

stanovovala prioritni Izemi vystavby s napojenim na kapacitni komunikace.

Novy stavebni zdkon dnes umoZziiuje obcim lépe usmériiovat izemni rozvoj i uzaviit
vyhodnou spolupraci se soukromym sektorem. Skute¢ny vliv nového stavebniho zdkona na
planovani rozvoje obci by se mohl za nékolik let stat predmétem dalSiho vyzkumu v této
oblasti. V dal§im vyzkumu by bylo také zajimavé blize se zaméfit na aktivitu vefejnosti

pfi potfizovani Gzemné planovaci dokumentace.
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PRILOHY

Ptiloha 1: Otazky kladené zastupci vedeni obce

Odkdy jste starostou / starostkou / mistostarostkou?

Pozadoval obecni ufad uhradu za zménu tzemniho planu?
(v ptipadé potrizovani UP z podnétu zadatele)
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Ptiloha 2: Otazky kladené zastupci obéanského sdruZeni

Kdo tvori obéanské sdruzeni a kolik ma ¢lena?

Starousedlici/move pristehovali.................cooiiiiiiiiiiiiiii i,

Za jakym ucelem bylo obCanské sdruzeni zaloZeno a co je ndplni jeho ¢innosti?

Ucastni se obCanské sdruzeni vetejnych projednani izemnich planti popt. se jinak zapojuje
do tvorby tizemniho planu?
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Ptiloha 3: Podoba rozvijeného izemi v obci Jesenice —satelitni mapa

-u.a-ltannha
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Priloha 4: Navrh developera na parcelaci a zastavéni pozemkii ve Velkych Pfilepech
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Zdroj: Obecni urad Velké Prilepy
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