UNIVERZITA KARLOVA V PRAZE
Piirodovédecka fakulta

Katedra socidlni geografie a regiondlniho rozvoje

Markéta Brazdova
Prostorové formy nové rezidenéni vystavby v zazemi Prahy
na prikladu Ri¢an

Bakaléfskd prace

2007 Vedouci bakalétské prace: Mgr. Jakub Novak



Prohlasuji, Ze pfedklddanou prici jsem vypracovala samostatné za pouZiti uvedenych zdroji dat

a uvedené literatury.

Praha, 27. 8. 2007 B rg%-l__A



Na tomto misté bych rada podékovala vedoucimu své bakaldfské prace Mgr. Jakubovi Novékovi za

hodnotné pfipominky, trpélivost a odborné vedeni béhem jejiho zpracovédvani.



Prostorové formy nové rezidencéni vystavby v zazemi Prahy na prikladu
Ri¢an

Abstrakt

V pfedklddané price se zabyvdm procesem suburbanizace, pfesnéji jeho jednim typem — rezidencni
suburbanizaci. Cilem préce je zjistit jaky ma vliv na formy nové reziden¢ni vystavby a na fyzickou
prostorovou strukturu mésta RiGany, lezictho v suburbanni oblasti Prahy. Proces reziden&ni
suburbanizace po roce 1989 probihal shodné s ostatnimi suburbdnnimi sidly kolem Prahy.
Nedochdzelo zde vSak krealizacim velkych stavebnich projekt, nybrz prevazovala vystavba
uskute¢tiovana jednotlivci. Dochazim k zavéru, Ze nové vystavba v Ri¢anech, pfevazné realizovana
formou rodinnych domk, ve vétSiné pfipadl respektuje stavajici morfologickou strukturu mésta, coz

je pozitivni pro rozvoj mésta.

Klicova slova: rezidenéni suburbanizace, fyzickd prostorova struktura mésta, formy nové rezidenéni

vystavby, mésto Ritany

Spatial forms of new residential development in Prague suburb area:
case study of Ri¢any

Abstract

In my thesis I focuse on the development of suburban towns, especially on the residential aspect of
that. My aim is to describe how new residential areas influence spatial structure of the city of Ri¢any,
located in the Prague region. The expansion of the city of Ri¢any after 1989 was similar then in other
cities in the proximity of the capital. But, in Ri¢any, there werent realised big residential project. New
houses are mostly built by private investors and they respect recent morphology of the city. So I
conclude that new residences, mostly one-family houses, respect recent morphology of the city, which

is positiv for the future and quality of life in the city.

Keywords: residential suburbanization, spatial structure of the city, forms of new residential

development, the city of Ri¢any



Obsah

Seznam tabulek, grafii, obrazki a pouZitych zkratek . 2
Uvod.... tetestessesssnesatessassstesssesanesanssntsstiassanessessesaass .“ . .3
1 ZAroJe dat.....ccoviiiiniisisicissniosssiesestissssasssessssiossssssssosstssssssssessssessssissssessssessstsssssssssstossessassssssssssassasssnns 4
L] ZAEOJ@ AT i e et e s a e e 4
L2 MEOTIKA .ottt st s s 4

2 Suburbanizace .........ccceenniisinniisinnissnsicsanicnns .7
2.1 Definice SUDUIDANIZACE ........cocueeiiiriiieiieie sttt ettt s o 7
2.2 Rezidencni a komeréni SUbUrbaniZaCe ..........ccevvirveerercriceiriiiiiiie it 7
2.2.1 Prostorové formy rezidenéni suburbanizace..........coceevereiniiiniieniienienienieneee e 8

2.3 SUDUIDBIUII ..ottt ettt s st sttt sae e smee e see e st esnenenes 9
2.4 Vyvoj suburbanizace v zazemi Prahy .........cccooiiiiiiiiiiiiiceeecee e 11
2.4.1 Pocatky suburbanizace v zdzemi Prahy ..........ccccoveiniiiiiiiniiiiceeeeee 11
2.4.2 Suburbanizace po 10Ce 1989 .....co.ui it 12

2.5 Negativni disledky rezidenéni SUDUIDANIZACE ........ccvevvrerveiiieniiiiiniienee sttt 13
2.6 Fyzickd prostorova Struktura MeESt ..........occoiiiiiiiiiiiiiii i s 14

3 Ri¢any v kontextu suburbanizace v ZAZemi Prahy ..........c.ceeueessesessesessessessssssessssssessssssssssesssssssens 16
3.1 MESLO RIGANY ..ot 16
3.1.1 VYVO) POCLU ODYVALEL....cuiiiiiiiieiiiiiii ittt sttt ettt te sttt e s ssbeesibaesbaesibbesiaessanensann 18
3.1.2 Fyzickd prostorova Struktura MESTA .........eeveerreriueeenierrieeereeesreesireesiiesesteeenieessseesseesnesanees 19
3.1.3 Reziden&ni suburbanni vystavba v RIANECh. ..........cc.ovvvveiveereereieeeeeeeeeeeee e 20

3.2 Vyvoj rezidencni suburbanizace po roce 1989 .........cccoviroimiiniininici e 23
3.2.1 Objem noveé rezidenSni VYStaVhy.....cccuviviiiiiiiiiiiiiiee ettt st 23
3.2.2 Srovnini vyvoje suburbanizace v Ri¢anech s ostatnimi prazskymi okrajovymi sidly ....... 28
3.2.3 Prostorové formy nové zdstavby v m&stské obytné zOn€ ............cocceeveeinenvceeiiinennnicnencns 28
3.2.4 VETejNA PrOSIIANSIVI...ccviiuiiriieriecieiierieeiesetetestestesaessessesessesaesseesssessssssssassesseessesssessenssenes 32

3.3 Budouci rozvoj 1ezidentni VYStaAVDY ......cccccveiiviieiiiieiireeniecseeeetee s eraesaessessasseeessessasssessnenees 33
3.3.1 Uzemni PIANOVANT MESHA...........voeoeeveeeeeeeeeeeeeeee et es st ee s eeees e 33
3.3.2 StaVEDNT UZAVETA ...ccoiiiiiiiiiiiiicccinre ettt et s s ree bt s sre e 34

G ZAVET uueeeeriississeissiisinssssseossisssssassessssssssassssssssstanssssesessesssssssssesessassensatossesassssssessnesetssnesensnssnssassnssnsseans 36
Seznam pouZité literatury a Zdroje dat ... . . 38
o0 101 1 L OO 41




Seznam tabulek

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

W N -

Tab. §

Tab. 6

Tab. 7

Tab. 8
Tab. 9

Poget obydlenych domi v Ri¢anech v roce 2006, obdobi vystavby (1899-2006).............. 6
Pohyb za praci mezi Prahou v Ri¢any, 19912 2001............ccceiiiiiiiiiieiiiiiiieeeeeeeenenne, 17
Vyvoj poétu obyvatel ve m&sté Ri¢any a jeho &asti, mezi lety 1921-2001...................... 18
Podet obydlenych domi v Ri¢anech v roce 2006, podle obdobi

vystavby (1919 a diive-2000)........coiiiin i 23
Pocet obydlenych domii v Ri¢anech mezi roky 2001-2006 a rozestavéné domy

VTOCE 2007 ettt e 24
Pocet novych domi a podil novych domi na celkovém poctu domt

v katastrdlnich izemich mésta v letech 1991-2006...........c..c.cooiiiiiiiiii 25

Pocet obydlenych domi v Ri¢anech mezi roky 1991-2006 a rozestavéné domy

VIOCE 2007 ... i e 28
Pocet domfi a bytl vystavénych v obdobi 1991-2006, obydlené v roce 2006.................. 29
Pocet domt v Ri¢anech podle navaznosti na stavajici zdstavbu, 1991-2006................... 30

Seznam grafu

Graf 1 Vyvoj poétu obyvatel ve mést& Ricany, mezi lety 1890-2007.............cvvvereerrrrineeannn. 18
Graf 2 Podil domt postavenych v uvedenych obdobich (pfed 1919-2006)

z celkového poctu obydlenych domt v roce 2006..........c.ccooiniiiiiiiiii 23

Graf 3 Podil obydlenych domi s uvedenym poctem bytl z celkového poctu

obydlenych domi v obdobi 1991-2006..........cccoiiiiiiiiiiii 30

Seznam obrazku

Obr. 1
Obr. 2
Obr. 3
Obr. 4

Obr. 5

Clenéni Ri¢an do Kkatastralnich Gzemi.................ooiiiiiiiiiiii e 16
Obdobi vystavby (pted 1919 — 2006) v Ri€anech.................cccooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 21
Z6ny mésta Ri¢any podle obdobi vystavby (1991 a dfive — 2006).............oeeerirvnnnnn... 22
Lokality nové vystavby v obdobi 1991 — 2006 (MC Radosovice, Pacov,

Strasin}; stavebni uzavery v roce 2000.........ooviniiiiiiiii 26
Lokality nové vystavby v obdobi 1991 — 2006 (MC Rigany); stavebni

UZAVETY VIOCE 2000, .. .ottt e e e ettt e e e 27

Pouzité zkratky

RSO
SLDB
MC
KU

Registr s¢itacich obvodi a budov
S¢itani lidu, domt a byta
Méstska Cast

Katastralni izemi

DHYV CR Konzultantskd a inZenyrskd spole¢nost DHV CR, spol. s.r.o.



Uvod

Po roce 1989 doslo v Ceské ekonomice, politice i spolenosti k fadé¢ zmén, k nimZ pati{ i zmény
v oblasti bytové vystavby. Dosavadni forma vystavby (vySkové panelové domy) je nahrazovina
jinymi formami, pfevdzné nizkopodlazni vystavbou. Stavebni aktivita se pfesouvd hlavné na okraj
mésta, do piiméstské zony a do prilehlych obei metropolitniho regionu. Zminény proces, jenZ se
nazyva suburbanizace, pfinesl vyznamné zmény v morfologické, funk&ni a socidlné€ prostorové
struktufe mésta (Sykora 2002).

Ve své prici se zabyvdm procesem suburbanizace v zdzemi Prahy, konkrétn&ji jeho vlivem na

fyzickou prostorovou strukturu mésta Ri¢any. Zamé&fuji se na rezidenéni vystavbu po roce 1990.

Otdzky a cile prdace

Hlavnim cilem price je analyzovat morfologickou strukturu mésta, kterd je soucasti fyzické
prostorové struktury meésta. Zabyvdm se otdzkou, jakym zpisobem a jakym tempem probihala
suburbanizace v Ri¢anech, zda shodné s rozvojem ostatnich okrajovych obci prazského metropolitniho
regionu, ¢i odli$ng, tj. ojedinélym zplsobem. Dile mé& zajimaji prostorové formy rezidenéni
suburbanizace po roce 1990, tedy zda byla vystavba realizovdna v souladu se stdvajici morfologickou
strukturou sidla, ¢i zda byla uskute¢riovdna rozptylen€ bez pfimého napojeni na stdvajici obec, zda
pievazuje vystavba samostatné stojicich domki, €i spiSe fadovych a bytovych domi. Tato diléi otdzka
je soudasti $irSi a komplexnéj$i otazky po povaze, kvalité a disledcich rezidenéni suburbanizace
v Ceské republice. V odborné literatufe i ve vefejné debaté byva &asto poukazovino na negativni
dasledky tohoto procesu. Zodpovézeni uvedené diléi otdzky na zdkladé empirickych dat v predkladané
préaci poskytne ¢aste¢nou odpovéd’ na otdzku $ir$i. Druhym cilem préice je vyzkouset vyuZitelnost dat
z Registru séitacich obvodi a budov, ktery je pom&rn& novym souborem dat poskytovanym Ceskym

statistickym dfadem a ktery slouZi vefejnosti od roku 2004.

Piedklddanou praci jsem strukturovala do &tyf hlavnich kapitol. V prvni kapitole uvadim
zdroje dat a metody, které jsem pouZila. Druhou kapitolu ¢lenim do Sesti ¢asti. Zabyvam se zde
vymezenim procesu suburbanizace obecné a jeho vyvojem v praZském zdzemi, popiSi také jeho formy
i disledky. V této ¢4sti téZ uvddim pojmy, se kterymi déle v textu pracuji. Ve tfeti Casti se zaméfuji na
vyvoj rezidenéni suburbanizace v konkrétnim piipadé Ri¢an. Tato kapitola je také &lenéna do nékolika
mensSich celkl, v nichZ na zdklad¢ dostupnych dat zhodnotim intenzitu a objem suburbanizace a jeji
prostorové formy, kterymi se projevuje. Pozornost vénuji téZ pozitivim a negativim dosavadniho
vyvoje a Uzemnimu planovani mésta. Na zavér se pokusim nastinit mozny vyvoj rezidenéni vystavby

v Ri¢anech v blizké budoucnosti. V posledni kapitole shrnuji vysledky préce.



1 Zdroje dat

1.1 Zdroje dat

Zikladnim zdrojem dat jsou adresni body budov s rokem piidéleni popisného &isla a pfesné uréenou
polohou, které jsou soucasti souboru dat s nizvem Registr s¢itacich obvodl a budov 2006 (RSO).
Obsahem RSO je hierarchicky uspofddand soustava evidovanych objektl, uzemnich prvkid a dzemné
evidenénich jednotek,' kterd zachycuje jejich vzdjemné vazby azmény v &ase a prostoru, a tim
popisuje tzemni, sprdavni, sidelni a statistické struktury. RSO predstavuje jednotny databdzovy
a geograficky model administrativni, technické, sidelni a statistické struktury statu. Jsou v ném
evidovdny vSechny budovy jak trvale obydlené (vyuZivané k obytnym ¢&i komernim dceltim), tak
viechny objekty uZivané k ob&asnému bydleni. Vychodiskem jednotlivych geografickych vystupt je
nejniZsi droven, tj. statistické obvody a budovy, z niZ jsou metodou down-top odvozovany geografické
vrstvy nadfazenych prvki. Souédsti RSO jsou adresy budov a vedlej$ich budov (vchodl) s dzemni
identifikaci, véetné& souradnicového vyjadieni a s jejich vlastnostmi.

Ve své praci pouzivdm nésledujici atributové sloZky: Ndzev katastrdlniho izemi, Zpusob
vyuZiti budovy, Typ vyuZiti budovy, Pocet obydlenych bytii v budové, Zacdtek casové platnosti a
Obdobi vystavby. Piehled vSech atributovych sloZek, obsazenych v RSO, uvddim v piiloze. Objekty v
registru jsou sledovany pocinaje 1. bteznem 2001, tj. datem scitani lidu, domi a byt(, a jsou pribéZné,
nékolikrat v roce, aktualizovany. Informace o objektech postavenych do tohoto data vychdzeji ze
SLDB 2001. Data piejimdm od Ceského statistického tfadu. Udaje z registru jsou poskytovany
dtvarem informaénich sluzeb v Praze (Cesky statisticky dfad 2007).

Dal$im zdrojem dat jsou vystupy ze S&itan{ lidu, domi a bytd z roku 2001.

Pro vétsi predstavu a presnost vysledku jsem se v€novala terénnimu Setfeni nové vystavby ve
mésté Riany, kdy jsem porovnavala mapové vystupy se skute¢nosti a blize zkoumala formy nové

vystavby.

1.2 Metodika

Ve své praci hodnotim novou rezidenéni vystavbu v Ri¢anech. Za novou rezidenéni vystavbu povazuji
tu vystavbu dom?, kterd byla realizovana po roce 1990. Hodnotim ji na zdkladé dat z registru s¢itacich
obvod( a budov z roku 2006.

Na zdkladég atributovych sloZek Zpiisob vyuZiti budovy, Typ vyuZiti budovy a Pocet obydlenych
bytii v budové vy€lenim ze vSech uvedenych objektd obytné a ziroveri obydlené budovy, jimiz se budu

déle zabyvat. Pfedmétem mého zdjmu budou rovné? ty atributové slozky, které uréuji stafi budov na

' Hierarchickou soustavu tizemnich prvkii v tomto registru tvofi: oblast, kraj, okres, obec, méstsky obvod, resp.
méstskd ¢ast, zakladni dzemni jednotka, katastraln{ iizemi, uzemné& technicka jednotka, zdkladni sidelni jednotka,
statisticky obvod a parcela.

Soustavu tizemné eviden¢nich jednotek pak predstavuje ast obce, ulice a ostatni vefejna prostranstvi.



uzemi mésta. Jednd se o Obdobi vystavby budovy a Zacdtek casové platnosti budovy. Podrobna
charakteristika obsahu jednotlivych atributt je uvedena niZe.

Obsah vybranych atributovych sloZek .

Atributovd slozka Obdobi vystavby budovy vychazi z vysledki SLDB 2001 a je délena do
deviti ¢asovych obdobi. Prvni obdobi vystavby, od kterého jsou v tomto registru data evidovéna, je
obdobi 1899 a dfive. Dal$i dvé obdobi jsou pfiblizné dvacetiletd a jedna se o rozmezi let 1900-1919 a
1920-1945. Nasledujici ¢tyfi obdobi jsou vymezena pfibliZné desetiletymi iseky. Jsou to obdobi 1946-
1960, 1961-1970, 1971-1980 a 1981-1990. Nejvice pozornosti budu vé€novat nésledujicim dvéma
obdobim, ktera zachycuji nové vystavéné budovy po roce 1989, tj. obdobi 1991-1995 a obdobi po roce
1996. Kromé uvedenych &asovych obdobi je u nékterych budov obdobi vystavby ,,nedefinovdno®, tzn.
Ze na formuldfich SLDB 2001 byla vyplnéna hodnota, kterd nemtliZe nastat (nesmysl) a ,,nezjisténo*,
tzn. Ze na formuldfi ze SLDB 2001 nebylo nic vyplnéno, coZ sniZuje kvalitu dat i ndsledujicich
vystupu.

Atributova sloZka Zacdtek casové platnosti uréuje den, kdy byla budova zkolaudovéna a bylo
ji pfidéleno domovni &islo. Podle ni lze urdit, v kterém roce byla budova postavena. Tato sloZka je
vedena od data posledniho s&itdni lidu, domti a bytd, tj. od 1. 3. 2001. Do registru je zaneseno pfesné
datum, takZe podle né¢j miZeme piesnéji rozdélit vystavbu budov do jednotlivych let. Jestlize je
zadétek Casové platnosti evidovédn od 1. 3. 2001, obdobi vystavby 1996 a pozdéji miZeme nahradit
obdobim 1996-2000, s tim, Ze vystavba novych budov za prvni dva mésice roku 2001 pfipadne do
nové zvoleného obdobi. JelikoZ se jednd o mé&sice leden a dnor, které nepatfi mezi mésice s velkou
stavebni aktivitou, domnivam se, Ze odchylka nebude pfili§ velka.

Z tdaj uvedenych v RSO 2006 vyplyv4, Ze na tizemi mésta Ritany se nachazi 3 665 budov
jak trvale, tak jen docasné obydlenych, urfenych ke komerénim ik rezidenénim uceltim.
K zamyS$lenému zkoumdni lze vyuZit pouze didaje o obydlenych obytnych domech. Vy¢&lenila jsem je
nejprve pomoci atributové slozky Typ vyuZiti budovy (Eislo 3 oznaCuje obytné budovy). Objekty
oznacené jinym &islem® neodpovidaly cilim pfedklddané price. Druhym krokem, nutnym k ziskéni
pozadovanych dat, bylo vyfazeni nepotiebnych tdaji podle atributové slozky Zpiisob vyuZiti budovy.
Zde jsem vy¢lenila budovy oznaené &isly 3, 6 a 7, tj. budovy pro bydleni, bytové domy — obytné
stavby, ve kterych pfevaZuje funkce bydleni — a rodinné domy — obytné stavby, které svym stavebnim
uspofdddnim odpovidaji poZadavkim na rodinné bydleni. Objekty s jin)"m3 neZ uvedenym oznacenim
nechdvam stranou. Posledni vybér dat jsem provedla s vyuZitim atributové slozky Pocet obydlenych
byti v budové, u niZ jsem se zaméfila pouze na domy s jednim a vice obydlenymi byty.

z . primyslovd budova, 2 - zemé&délsk4 budova, 4 - budova lesniho hospodafstvi, 5 - budova ob&anské

vybavenosti, 6 - budova pro dopravu, 7 - budova pro rekreaci, 8 - gardz, 9 - jind budova, 10 - viceilelové stavba,
99 — nezjisté€no.

1 - primyslovy objekt, 2 - zemé&délskd usedlost, 4 - objekt lesniho hospoddfstvi, 5 - objekt ob&anské
vybavenosti, 8 - stavba pro rodinnou rekreaci, 9 - stavba pro shromaZd'ovénf, 10 - stavba pro obchod, 11 - stavba
ubytovaciho zafizeni, 12 - stavba pro vyrobu a sklad, 13 - zem&dé&lsk4 stavba, 14 - stavba pro administrativu, 15
- stavba ob¢anského vybaveni, 16 - stavba technického vybaveni, 17 - stavba pro dopravu, 18 - gardz, 19 - jind
stavba, 20 - vicelcelova stavba, 21 - sklenik, 99 — nezjiSténo.



Tab. 1: Polet obydlenych domii v Ricanech v roce 2006, podle obdobi vystavby (pFed 1899-2006)

obdobi vystavby | 1899 a drive|1900-1919] 1920-1945| 1946-1960 | 1961-1970
pocet domu 101 138 716 127 185
obdobi vystavby | 1971-1980 [1981-1990| 1991-1995| 1996-2000 | 2001-2006
pocet domd 400 248 107 192 211
obdobi vystavby | nedefin. nezjist. nevypl. celkem

pocet domdl 113 39 12 2 589

Zdroj: RSO 2006

Po této selekci dat jsem dospéla k celkovému poétu obydlenych domti v Ri¢anech v roce 2006,
jenZ je tvofen souctem jednotlivych poloZek uvedenych v tabulce 1 a ktery €ini 2 589 domd. Tento
pocet lze ovéfit kontrolnim vypoctem. Odecteme-li od vysledného poctu domy postavené v rozmezi
let 2001-2006 (tj. 211 domi), vysledkem by mél byt pocet trvale obydlenych doml ke dni SLDB
2001, tj. 2 355. Vysledkem odecteni 211 domt postavenych po roce 2001 od vysledného poctu domi
je pocet 2 378 domdl, jenZ sice neni zcela shodny s vysledkem SLDB 2001, velmi se mu ale bliZ{ a je
zfejmé, Ze rozdil 22 domit nemuZe hrit v hodnoceni nové rezidenéni vystavby v Ritanech
vyznamné&;jsi roli. Je-li po€et obydlenych doml do roku 2001 vypoéteny z RSO 2006 téméf totoZny
s vysledkem ze SLDB 2001, miZeme pfedpokladdat, Ze idaje o poctu nové vystavénych domu po roce
2001 uvadéné v RSO 2006 jsou dostaten€ spolehlivé.

Vybrand data jsem nejprve statisticky analyzovala, poté jsem ze ziskanych Gdajli, pomoci
programu ArcGis, vykreslila mapy. Vzniklé mapy jsem propojila s ortofotomapou, tj. leteckym
snimkem. Po spojeni miZeme zndzornéné budovy vnimat lépe v kontextu s okolnim prostfedim.
Kone¢né mapové znizornéni jsem porovndvala vterénu a upfesiiovala a dopliiovala jsem ziskané

informace.



2 Suburbanizace

2.1 Definice suburbanizace

Suburbanizace je chdpdna jako souédst procesu vyvoje mést, jako jedna z fazi extenzivni urbanizace,
kdy dochdzi k vytvéfen{ struktur mimo souvisle zastavéné izemi mésta. Pofet obyvatel roste rychleji
mimo jadro (jak absolutné, tak i relativné) nez v jadru samém, popfipadé€ pocet obyvatel v jadfe klesa
(Ptacek 1996). Obvyklé je stéhovani z jaidrového mésta do jeho zdzemi ve stejném méstském regionu
a pracovni dojizd'ka do jaddrového mésta. Dochézi k pfertistdni mésta do okolni venkovské krajiny,
k rGstu rozptylené zdstavby s nizkou hustotou na okrajich mést, ktery zpisobuje odliv bohatSich
a aktivnéjSich obyvatel z méstskych center. Osidlovani piiméstskych oblasti souvisi se zvySenim
Zivotni drovné obyvatelstva, s riistem jejich bohatstvi i zavedenim hypoték. K rozvoji suburbanizace
piispivd rovnéZ riist mobility obyvatel souvisejici s rozvojem automobilového dopravy, kterd
umoziuje bydlet i v lokalitich mimo dosah méstské hromadné dopravy. Pfitom dochézi ke st€hovani
nejen obyvatelstva, nybrz i vyrobnich innosti (Sykora 1996, 2001, Oufednicek 2003).

Podle Van den Berga a kol. je suburbanizace jednou z faz{ procesu vyvoje mést — urbanizace.
Nejprve dochézi k urbanizaci, tj. koncentraci obyvatel do mést, nasleduje suburbanizace, jeZ je
vystfiddna deurbanizaci, tj. dekoncentraci obyvatel z jidra mést i ze zdzemi na venkov, a cyklus
uzavira reurbanizace, tj. opétovnd koncentrace obyvatel (Ptic¢ek 1996).

Suburbanizace zplsobuje vyznamné zmény v socidlnim i fyzickém prostfedi mést. Dochazi
k zméné jak kvantitativnich charakteristik populaéniho a prostorového ristu, tak ke kvalitativni
pfeméné prostiedi predméstskych oblasti. Roste pocet obyvatel, ktef{ se st¢huji z jddra do zdzemi
mést, méni se funkéni vyuZiti Gzemi i architektura a infrastruktura, proméiuje se rovnéZ socidlni
struktura obyvatel (Oufedni¢ek 2002).

2.2 Rezidenéni a komeréni suburbanizace

Nejcastéji se setkdme se dvéma typy suburbanizace, a to s rezidenéni — bytovou — a komeréni -
ekonomickou. Hlavnimi motivy stéhovani projektd komeréni a rezidencni vystavby za mésto jsou
niZsi ceny pozemkd a snadnéjsi vyjednavani rozvojovych projektd se samospradvami menSich obci.
Investofi upfednostiiuji vystavbu na zelené louce, protoZe je to jednodussi a levnéjsi neZ revitalizace
zchéatralého objektu v centru mésta. Komeréni suburbanizace je zastoupena komerénimi projekty
(hypermarkety, ndkupni centra, kancelafe, vyrobni objekty a sklady) s vysokymi naroky na plochu
a dopravni dostupnost. Tento typ suburbanizace se soustfed’uje do blizkosti ddlnic a vyznamnych
dopravnich kfiZovatek a radikdln€ pfeménuje pfiméstské oblasti (Sykora 2002).

V nésledujicim textu se budu zabyvat pouze rezidenénim typem suburbanizace a zamé&fim se
na zmény v prostorové a fyzické struktufe mést. Rezidenéni suburbanizaci reprezentuje nizkopodlazni
vystavba rodinnych, fadovych domkil a vil v okrajovych €dstech mésta a v pfilehlych obcich

metropolitni oblasti. Hlavnim dlivodem pro rozhodnuti odstéhovat se na pfedmésti je pro mnohé
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2.2.1 Prostorové formy rezidenc¢ni suburbanizace

Novda vystavba v ramci reziden¢ni suburbanizace se miZe navenek projevovat v riiznych formach,
které potom ovliviiuji celkovy vzhled ¢tvrti, kvalitu bydleni v nich i morfologickou strukturu celého
mésta. Pfi ur€ovani kvality bydlen{ nen{ moZno posuzovat dim samostatné€ bez vztahu k $ir§imu rdmci
zastavéni, pfedev8§im kurbannim kvalitim. Dim nelze vnimat jako nezdvislou jednotku
v univerzalnim prostoru, nybrz je potfeba jej reflektovat jako soucast SirSi zdstavby prostfedi. Otazka
bydleni neni pouze otdzkou domu, nybrZ i spole€nych vefejnych prostor, kde ¢lovék trdvi vyznamnou
¢ast svého zivota (Hnilicka 2005). Vefejnymi prostory myslim prostranstvi za hranicemi soukromych
pozemkil i ulice pfed domem. Zikladnim stavebnim kamenem k utvofeni vefejného prostoru je diim
aje podstatné, jaky ma tvar a velikost vzhledem k svému okoli, ddle jeho umisténi a poloha ve
vefejnému prostoru a to, zda vyuZivéa svého potencidlu k utvafeni mista. Napojeni rodinného domu na
okoli tak z{stava podstatnym kritériem pfi ivaze o kvalité bydleni.

O kvalitnim a pfijemném bydleni lze podle mého nazoru hovofit tehdy, pokud je obyvateliim
domu zajisténo dostateéné soukromi pfi zachovani ur€itého kontaktu s okolim. Kvalitni bydleni by
mélo byt dobfe dostupné vefejnou hromadnou dopravou, a tedy by mélo byt napojeno na existujici
zastavbu. Individudlni obydli by nemélo byt vzdileno od stavajici socidlni i obsluzné infrastruktury,
aby se automobil nestal jedinym moZnym dopravnim prostfedkem. S tim také souvisi ndsledovani
dosavadni morfologie mésta, ktera je po léta utvafena kompaktné€. Okoli domu by mélo byt upravené,
mél by zde byt dostatek zelen€ s odpo€inkovymi misty v p&§i dostupnosti.

Vystavba miiZze byt uskute¢fiovdna individudln€ jednotlivci nebo developerskymi firmami.
Pozemek, na kterém je uskute€fiovdna vystavba, se mulZe nachdzet uvnitf existujici kompaktni
zastavby v obci nebo na jejim okraji, v ndvaznosti na stdvajici sidla ¢i mimo né. Pozemky na krajich
obci obvykle skupuji developerské firmy, které je zasitujf, tj. doplni potiebnou infrastrukturou,
andsledné pak prodaji jednotliveiim, ktefi si sami zajisti vystavbu domu. Developerské firmy
neprodédvaji jen pripravené pozemky. Casto v ramci jednotlivych projektt zajistuji vystavbu celych
okrskd rodinnych, fadovych a bytovych domid. Na mensich stavebnich parceldch uvnitf mést je
vystavba realizovdna spiSe jednotlivci. DalSi formou reziden¢ni suburbanizace je rekonstrukce
ptvodni nemovitosti nebo také pfeména druhého bydleni na bydleni prvni. K pfeméné chat a chalup
na trvalé bydleni dochazi prevaziné v oblastech, které maji ndvaznost na stavajici infrastrukturu
konkrétni obce nebo leZi v zastavéné Casti izemi obce. Tato forma vSak tvofi jen nepatrnou Cést
rezidenCni suburbanizace (Sykora 1999, 2001).

Zde uvadim shrnuti forem inspirované Tesafem a Volfem (2000), které ovliviiuji prostorovou
strukturu mésta a kterych miZe novd vystavba nabyvat. Nékteré maji pozitivni vliv na utvafeni

prostoru k bydleni, jiné spiSe negativni.

Formy nové vystavby

- kolonie rodinnych domku stojici samostatné

- kolonie rodinnych domki pfilehld k zastavénému tzemi obce

- tzv. uzaviend komunita

- samostatné stojici rodinné domy, které jsou lokalizovdny na okraji zastav€éného tizemi obce
- bytové domy

- fadové a atriové domy



- pfestavba plivodnich nemovitosti (jak ve vnitinim mé&stég, tak chat a chalup na okrajich)

- zastavovéni volnych parcel v kompaktnim mésté

Forma vystavby ,uzavfend komunita“, kterd ptedstavuje oplocenou, hlidanou a zcela
izolovanou kolonii rodinného bydleni, se obecné vyskytuje zfidkakdy. Tato forma neni vhodnd
k utvafeni kvalitniho prostoru, vystavba je plo$né ndro€nd a absolutni izolace brdni v navazovan{
vztahG s obyvateli Zijicimi v okoli. Pro své okolf je tato ,komunita* slepym mistem, které je nutné
obchazet, které s méstem neZije, které mésto vyuziva (napf. technické zdzemi), av§ak samo mnoho
nenabizi (napf. prostor pro ostatni).

Oproti tomu ma vystavba Fadovych a atriovych domu hned né€kolik vyhod. Urbanistiim
umozZiuji zastavbu rodinnych domu vice zahustit pfi zachovani vysokého standardu individudlniho
bydleni. Atriové domy umoZiluji navic vyuZit prostor stfechy sousedniho objektu a svaZitd tzemi.
Architektonické feSeni atriovych domi byva obvykle velmi hodnotné, stavebni ndklady jsou oviem
vysoké (Kube$, Perlin 1998). Radova zastavba patfi mezi ploiné velmi Gsporné typy zistavby
rodinnymi domy. Tento typ zdstavby je nejen plo$né€ udsporny, ale je také Setrné&j$i k Zivotnimu
prostiedi. Zatimco dvojdomek Setii energii alespoii jednou spole¢nou sté€nou, kterou nedochdzi k tniku
tepla, fadovy dim mad jiz dvé vzdjemné chrianéné stény. Navic byvd i znatné levnéjsi, a tedy
i dostupnéjsi pro zdjemce o rodinné bydleni neZ samostatné stojici rodinny diim

Bytovy dum ma tytéZ vyhody jako fadovy dim, navic je plo$né jesté dspornéjsi, avSak jeho
obyvatelé nemaji tolik soukromi. Chybi téZ vlastni zahrddka, kterd v rozhodovani pfi volbé nového
bydleni zpravidla hraje velkou roli. Bytové domy stavéné po roce 1989 poskytuji pohodlné bydleni
v bytech vét§inou vybavenych balkonem ¢i terasou, v nékterych piizemnich bytech se pocitd i s malou
zahréadkou.

Pfes uvedené vyhody vSak fadovy ani bytovy diim neposkytuje takovou miru soukromi jako
rodinny dum. JelikoZ je vSak soukromi hodnotou, jeZ je pro mnohé obyvatele velmi Zidani,
pfedstavuje rodinny dim, popiipadé¢ dvojdomek, stile velmi Zddanou a oblibenou formu nové

vystavby.

2.3 Suburbium

S rozvojem suburbanizace souvisi i vznik suburbii. Za suburbia lze povaZovat nové tvrti — nova
pfedmésti — vznikajici na okrajich kompaktni zastavby mést i celd mésta. Rostou v okoli mésta,
vétSinou v ndvaznosti na pivodni sidla. V podminkdch Ceské republiky se nesetkame se vznikem
zcela novych predmésti a mést vystavénych na ,,zelené louce”, nybrZz suburbia byvaji zapojena do
vzdjemnych vztaht existujicich ve stavajici obci. Casto se suburbia sama stavaji novymi pély rozvoje
nejen z hlediska osidleni, ale i z hlediska hospodafského rozvoje. Mohou vznikat rovnéZ pfirozenou
restrukturalizaci existujicich vesnic a rozsahlej$i nova vystavba mliZe byt jen jednou sloZkou sloZitého
procesu, ke kterému v takovém sidle dochazi (Ptacek 1996).

Jak bylo vySe uvedeno, suburbiem miZeme nazvat mimo jiné i nov€ vznikld predmésti.
Pfedmésti se vyznacuje nékolika znaky, mezi néZ patii rozptylené&jsi nizkopodlazni zastavba, vétSinou
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tvofena rodinnymi domky, vyssi socidlni status, vy$8i vzd€lani nové prichoziho obyvatelstva, socidlné



profesni struktura a zplisob Zivota, které odpovidaji charakteristikim méstského obyvatelstva. Zieteln
je uzemni oddélenost nové pfedméstské vystavby od kompaktné zastavéného dzemi mésta, avSak
zdroveni existuje funkéni spjatost sidla s jadrem, jeZ se projevuje zejména dojizdkou za praci
a sluZzbami. Jednotlivé lidské aktivity jsou prostorové oddé€leny. Pfedmésti miZe svij status b&hem
vyvoje ztratit, sroste-li s kompaktnim méstem. Smysl pouZit{ pojmu suburbanizace spo¢ivéd v oznaCeni
vzniku okrsku, které maji (i kdyZ v mnoha pfipadech jen do€asny) statut pfedmésti (Sykora 1996).

RySavy a Kotatka urdili v roce 1994 né&kolik zdvaznych kritérif obsahu pojmu suburbium.
Podle nich tento pojem neoznafuje pouze pfedmeésti ve smyslu méstskych &tvrti vétdinou stavebné
propojenych s centrdlnim méstem, jak se zd4 vyplyvat z pfekladu anglického ,,suburb”, nybrz ma
mnohem §ir§i rozsah. RySavy a Kotacka stanovuji nésledujicich 7 kritérii.

Kritéria obsahu pojmu suburbium:

1) Suburbium je jednim z druhi sidel, kterd nejsou ani jidrem sidelni aglomerace — obcf jako celkem -
.ani jaddrem sidelni aglomerace, tj. sidlem.* Maze viak byt jeho periferni &4sti: vét§ina suburbif leZ{
mimo jidro sidelni aglomerace neboli mimo kompaktné zastav&né izemi.

2) Suburbium je sidlo se 100 a vice obyvateli.

3) Suburbium je sidlo, z n€hoZ doba dojiZd’ky do nejbliZ§iho jaidrového mésta aglomerace nepfesahuje
1 hodinu.

4) Suburbium je sidlo, které md socioprofesni skladbu obyvatelstva odpovidajici méstskému
obyvatelstvu.

5) Suburbium je sidlo intenzivné zapojené do sité prostorovych interakci (pohybu osob, zboZi
a informaci) na izemi{ aglomerace.

6) Suburbium je sidlo, které vyvolav4 pocit své ,,prostorové identity*.

7) Suburbia se (alespoti z&4sti) vyznacuji méstskou zdstavbou a méstskym technickym vybavenim,
byvaji v nich viak i zemé&dé&lské usedlosti.

Z uvedenych kritérii bychom neméli nabyt dojmu, Ze je to vylerpdvajici vymezeni pojmu
suburbium. Autofi uvddéji, Ze existuje vice druhi suburbif, které se od sebe li3f napiiklad rlznymi
prostorovymi vazbami s jidrovym meéstem. P&t druhi suburbii v PraZské aglomeraci pojmenovali
arozlidili RySavy, Link a Veli3kova vroce 1994. Jedn4d se o plynulou fadu podle stupné sepé&ti
s jddrem sideln{ aglomerace.

Hlavni druhy suburbii podle stupné jejich sepéti s jadrem sidelni aglomerace:

1) Pfedmésti, ktera byvala suburbiem, ale stala se ¢tvrti Gzce spjatou s centrdlni zénou jadrového
mésta; prestala fungovat jako suburbium a stala se soud4sti jadrového mé&sta (napf. Smichov, Zizkov,
Karlin, Dejvice).

+ Aglomerace — rozumi se sidelni aglomerace.

Jadro sidelni aglomerace ve smyslu obce — obec s funkc{ jidra aglomerace; napf. v praZské aglomeraci jsou
jadry hl. mésto Praha a Kladno.

Jadro sidelni aglomerace ve smyslu sidla — sidlo s funkci jidra aglomerace; napf. v praZské aglomeraci je
jddrem v tomto smyslu jen ,,vnitfni Praha* a ,,vnitfni Kladno*.
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2) Okrajové méstské ¢tvrti volnéji spojené s jadrovym méstem, které vSak zlstavaji jeho souddsti,
napf. okrajové Ctvrti, jeZ si pfes té€sné sepjeti s jadrovym meéstem zachovaly ur€itou prostorovou
identitu. Jedna se jak o €tvrti rodinnych domkl (napf. Baba, Spofilov), tak i nékterd sidlist¢ (napf.
Bohnice, Prosek, JiZzni mésto).
3) Sidla piiméstské zény jadrového mésta, s nimz mohou byt administrativné spojend, ¢i samostatna
(napf. NebusSice, Suchdol, Letiiany, Kldnovice, Cernogice, Rl’éany).
4) Sidla méstského razu v Sirsim okoli jadrového mésta, jeZ jsou s jadrovym méstem spojena
vykonnou dopravni tepnou (napt. Davle, Dobtichovice, Revnice, Rudn4).
5) Mésta v Sirokém ramci celého tizemi sidelni aglomerace, tzv. pfidruZena centra sidelni
aglomerace, jeZ jsou sama vyznamnym centrem pracovni dojizdky a vytvafeji ve svém okol{
jednoduchou suburbdnni zénu (napt. Brandys n. L.-St. Boleslav, Neratovice a Beroun).

Uvedeny vycet lze doplnit i mnoha pfechodnymi druhy. Suburbia miZeme rozliSovat i podle
jinych charakteristik, napf. podle velikosti, doby vzniku, podle pfevaZujiciho druhu zastavby (rodinné
domky/bytové domy) atd.

2.4 Vyvoj suburbanizace v zazemi Prahy

2.4.1 Pocatky suburbanizace v zazemi Prahy

Suburbanizace v prazském prostiedi nenf zcela novym jevem, nybrZz md svou historii. Za prvni ndznak
lze povaZovat budovani letohrddkii bohatych $lechtickych rodli a pozdéji dspé$nych primyslniki za
hradbami Prahy. Nejvétsi rozvoj suburbii byl zplsoben pfichodem primyslové revoluce do Prahy.
V té dob& dochazi k rozvoji Smichova, Vinohrad, Zizkova a dal3ich tehdy je3t& mimoprazskych mést
(Oufednicek 2003). Za klasickou fazi suburbanizace v ¢eskych podminkach byvd oznaCovano obdobi
prvni republiky. V poloviné 30. let dochdzelo k budovani ¢i rozvoji tzv. zahradnich mést typu Baba,
Ofechovka, Spofilov, Hanspaulka a fady dal$ich mist. I tyto stavebni obvody jsou v8ak dnes jiZ vrostlé
do kompaktni zdstavby meésta. V tomto obdobi také dochazelo k rozvoji vystavby honosnych vil
v obcich leZicich podél Zeleznicnich trati. Oblibenymi lokalitami byly obce ve sméru na Beroun
(Revnice, Cemoﬁice), Benesov a dalsi.

Druha svétovd véilka a poté obdobi centrdlniho pldnovéani pferusily pfirozeny proces ristu
aglomerace. Proces suburbanizace byl takika potlaen. Suburbanizace byla nahrazena tzv. komplexn{
bytovou vystavbou. Plivodni myS§lenka, z niZ vychdzela vystavba panelovych sidlist’ v komunistickém
obdobf, se rovnéZ opirala o jisty idedl bydleni v pfedméstskych okrscich. Tuto formu bydleni v§ak
preferovaly zcela odliSné skupiny obyvatelstva, a socidlni struktura tudiZ neodpovidala kritériim
suburbanizace. Vystavbu individudlniho bydleni na okraji mést znemoZfioval nedostatek pozemkd,
nedostatek finan¢nich prostfedk( obyvatel, nedostupnost materidlu na vystavbu rodinnych domd,
dislednd ochrana zemédélského padniho fondu i neexistence hypote€nich tvérh ¢i stavebniho spofeni
(Oufednicek 2003).

V obdobi socialismu dochdzelo rovné€Z kriistu mést a menSich obci v okoli Prahy. Do

stiediskovych obci a mést se koncentrovalo obyvatelstvo i ekonomicka aktivita, zatimco do
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nestfediskovych obci neplynuly 7adné investice. Rostla mésta jako napi. Uvaly, RiGany, Brandys
n. Labem-St. Boleslav. Populaéni rlist byl v§ak zplisoben procesem urbanizace, nikoli suburbanizace.

V 70. letech doSlo k vystavbé rodinnych dom, jeZ bylo ndsledkem zavedeni finan¢ni podpory
stdtu pro rodinné bydleni v rdmci populacni politiky stidtu. Rozvoj vystavby rodinného bydleni vSak
nebyl pfili§ silny. Rodinné domy byly stavény pfevdZné svépomoci, jeZ sniZovala funk¢ni a estetickou
kvalitu vystavby. Socialisticky stdt proklamoval ochranu zemédé€lského fondu (vic neZ dnes),
apozemky pro rodinnou vystavbu tudiZ nebyly velké. Stit vydiaval katalogy rodinnych domi
a specidlni ustav projektoval rodinné domy pro fadovou vystavbu. Touto problematikou se zabyval
Sykora (1993), pozdéji na n&j navdzal Oufednicek (2003).

2.4.2 Suburbanizace po roce 1989

Po roce 1989 padly mnohé bariéry, které dosud brzdily volny rozvoj bytové vystavby v pfiméstskych
zemédélského pudniho fondu, restituci pidy jejim pivodnim vlastnikim, zakldddnim novych
stavebnich firem i realitnich kanceldfi a aktivitou nové€ vzniklych developerskych spole€nosti.
Restituovand zemé&deélska plda se, zvl4sté v atraktivnich ptiméstskych lokalitich, zadala pfevadét na
stavebni pozemky urené pro reziden¢ni vystavbu. Reziden¢ni suburbanizace pfispéla ke zméné
socidlné prostorové struktury mést a jejich sidelnich aglomeraci; je$t€ vét$i vliv na pfeménu
pfiméstské krajiny méla v§ak komeréni suburbanizace (Oufednicek, Posovd 2006).

Rozvoj nové bytové vystavby je v predméstskych oblastech Prahy nerovnomérny.
K nejvétSimu rozmachu nové bytové vystavby a ke zmé&€ndm v rozmisténi obyvatelstva dochdzi az
v 2. polovin€ 90. let, zejména v jiZni Casti prazského méstského regionu. V této oblasti probihala
suburbanizace jiZ ve diivéjSich obdobich, v posiedni dobé je vak tento trend nejsilné&jsi.

Prazskou suburbanizaci miZeme rozdélit do nékolika etap. V odborné literatute se objevuji tfi
riznd déleni, jeZ jsou vSak v mnohém ohledu vzdjemné podobnd. Jednim z autor( je Radim Perlin,
ktery suburbanizaci periodizuje na zdklad€ vzniku a existence tzemniho plinovani. Obdobi po roce
1989 déli do ¢tyf obdobi s prelomovymi roky 1993, 1995 a 1997. Toto déleni zde nechavdm stranou,
nebot’ Gzemni planovani neni moji prioritou. Ludék Sykora suburbanizaéni proces déli podle intenzity
a objemu vystavby do tfi obdobi s pfelomovymi roky 1993 a 1997. V predkladané prici se vSak
pfikldnim ke tfeti periodizaci, jejimiZ autory jsou Martin Oufedniek a Darina Posova. Toto déleni je
nejnove€jsi a zda se byt nejvhodnéjsi pro rozbor vyvoje procesu suburbanizace v obecné roviné i jeji
konkrétni podoby ve mésté Ri¢any. Autofi vymezuji, na zdkladé objemu a intenzity vystavby na izemi
prazského méstského regionu, ndsledujici Ctyfi etapy: po€atky suburbdnniho rozvoje v letech 1990-
1994, néstup velkych developerd v letech 1995-1997, vyuZivani novych produktd pro financovani
bydleni v letech 1998-2001 a gradace suburbanizace v poslednim obdobi 2002-2006 (Oufednicek,
Posova 2006).
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Etapizace suburbdnni vystavby podle M. Ourednicka a D. Posové (2006)

Pocdtky suburbdnniho rozvoje (1990-1994)

Na pocétku 90. let 20. stoleti doSlo ke znovuoZiveni suburbanizace v prazském zdzemi. K vystavbé
dochazelo vétSinou individudlné na pozemcich dostupnych jednotlivciim. Rozvoj rezidenéni
suburbanizace byl zprvu pomaly, stdtni podpora bytové vystavby byla v té dob& nedostate¢nd. Cena
novych domit byla vysokd, a koupé nového domu byla tudiZ pro vétSinu ob¢ant nedosaZitelnd. Az

v roce 1993 bylo zavedeno stavebni spofeni véetné moznosti ziskan{ statni podpory.

Ndstup velkych developeru (1995-1997)

V poloviné 90. let jsou dokoncovédny projekty bydleni v blizkosti vétSich sidel anebo v tradi¢nich
rozvojovych lokalitach, popfipadé v blizkosti vyznamnych dopravnich tras (Perlin 2002), jeZ byly
dilem vétSich firem. Pro obyvatele se stfednimi pfijmy byla koupé vlastniho domu stdle mdlo

dostupna.

VyuZivani novych produkti pro financovdni bydleni (1998-2001)

Na konci 90. let dochdzi k expanzi rozvoje suburbdnniho bydleni v zdzemi. Stavebni rozvoj se
soustfedil spiSe do menSich a vzdélengjSich lokalit. Zpravidla jde o mensi projekty nékolika rodinnych
doml nebo skupin domi nebo o individudlni vystavbu jednotlivych stavebnikid. Postupné jsou
dokon€ovany nékteré zahdjené nebo rozestavéné projekty.

VEtSi pocet individudlnich stavebnik(i mohlo realizovat vystavbu nového rodinného domu
diky podpofe ze strany statu. Hypote€ni Uvéry a tvéry ze stavebniho spofeni se stavaji dostupné;jsi

i pro domécnosti se stfednimi pfijmy.

Gradace suburbanizace (2002-2006)

Od roku 2002 lze pozorovat v zdzemi novy rozvoj bytové vystavby. Ve srovnani s minulymi obdobimi
znaéné sili podil byt dokonéenych ve vétSich obcich v zdzemi Prahy. Opét se zaCinaji realizovat vetsi
projekty nejen rodinnych, ale i bytovych domi. TrZni poptdvka se tykd novych rodinnych domi

i bytovych domi nejen v pfiméstské zoné, ale i ve vnéj$im mésté (v kompaktné zastavéném tizemi).

2.5 Negativni dusledky rezidencni suburbanizace

vvvvv

probihd intenzivni reziden¢ni vystavba. Tyto problémy mohou byt socidlniho, ekonomického
a ekologického charakteru. Soustfedim se prfedevsim na ty, které souvisi s prostorou strukturou mésta
a s kvalitou bydleni.

Jednim ze socidlnich problémi v suburbiu je to, Ze nové pfist€hovali obyvatelé téZko navazuji
kontakty s plivodnimi obyvateli. To je mimo jiné zpisobeno prostorovym oddélenim funkcei, jehoz
dusledkem je také individudlni dojiZzdéni osobnim automobilem. Kazdy den se vytvéfeji dopravni

zacpy, zplUsobené dojiZdé€jicimi do meésta za praci, coZ znepiijemiluje dopravu do centra mésta.
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ZvySeni objemu individudlni automobilové dopravy negativné ovliviiuje kvalitu Zivotniho prostfedi
(z&cpy, zhorSovani kvality ovzdudi, hlukové zatiZeni) a také si vynucuje zvy$ené niklady na vystavbu
a udrzbu komunikaci a technickych siti (Sykora 2001).

V suburbiich ¢asto dochazi k neuspofddanému, pfili§ rychlému rozvoji rizného typu zdstavby
o nizké hustoté. V rdmci tohoto rozvoje, ktery se oznaCuje terminem ,urban sprawl®, téZ dochdzi
k zastavovani Casto hodnotné zemé&délské pudy, jejiz vyznam v dobé klimatickych zmé&n poroste,
arovnéZ k ubytku volné krajiny, jeZ plni rekreaéni funkci. Rozptylena zastavba vétSinou také nenabizi
Zadny vefejny prostor, park, ndmésti, détské hiist€, kde by se lidé mohli schazet nebo jen relaxovat
(Cilek, Base 2005). Odvracenou stranou individudlni vystavby je také nesourodost styl(i, barev a tvarti
a celkové fidka zdstavba, kde velkou ¢&ast tvoifi soukromé zahrady neplnici pfiméfené okraslovaci

funkci vefejného prostoru (vzhledem k rozdilnému vkusu majitelt).

2.6 Fyzicka prostorova struktura mést

Jednou z charakteristik suburbanizace je pfeména piiméstské krajiny, v niZ dochézi k transformaci
venkovského osidleni. Jednd se o pfeménu fyzické prostorové struktury mésta, jeZ je jednou ze ti{
sloZek vnitfni prostorové struktury meésta. Dalsimi dvéma jsou funké&ni prostorova struktura a socidlni
prostorova struktura meésta.

Fyzickd prostorovd struktura mésta zahrnuje morfologickou skladbu méstského prostoru
a fyzicky stav budov a ostatnich objektl. Zdkladni prvky morfologie mésta, jimiZ jsou ulice, pozemky
a budovy, se shlukuji a utvafeji sloZit&jsi systémy jako jsou uli¢ni sité, bloky domi atd. Prostorova
struktura je tvofena jednotlivymi stavbami nebo soubory staveb zakomponovanymi do okolniho
prostiedi.

V dfivéjSi dobé nebyla velkd snaha zachovat uréitou morfologickou strukturu sidla
a o rozloZeni staveb rozhodovaly pfevazné politické, obranné, niboZenské ¢i jiné ohledy. Rovnéz tyto
ohledy viak vedly k tomu, Ze prostorovd struktura méstského organismu vykazovala v minulosti ur¢ité
prostorové zdkonitosti. Kostel byl umistén ve stfedu sidla na ndmésti, hrad na vyvySeném misté, ulice
mély Casto pravotihlé usporddani apod. Riiznd historickd obdobi ovlivnila svym odli§nym piistupem
k vystavbé budov, uspofddani a vzhledu ulic morfologii mésta. Morfologickd skladba mésta je vSak
kromé uvedenych historickych vlivi utvifena rovné€z instituciondlnim faktorem, tj. pomoci tzemné
planovaci regulace. Pfi planovani nového rozvoje mést je dlleZité identifikovat znaky morfologické
struktury stdvajici zdstavby, chranit je a vyuZit je pfi dal$im rozvoji sidla (Kubes, Perlin 1998).

V pribéhu 20. stoleti doslo k vytvofeni ti{ zdkladnich modeld morfologické struktury mésta, a
to koncentrického, sektorového a vicejaderného modelu. V prostorové struktufe jednotlivych meést se
Caste¢né odrdzi kazdy z téchto modeld i kdyZ Casto s odli$nou silou. Do zdkladni a dominantni
koncentrické skladby se zpravidla promitaji sektory a pfes n€ pak jddra a enkldvy. Prostorova struktura
mésta odpovida jednotlivym historickym etapdm, stupni dosazZeného technického pokroku a kulturnim
charakteristikdm dobového spole¢enského systému.

Koncentricky model podle E. Burgesse z 20. let 20. stoleti zahrnuje charakteristiku péti
soustfednych z6n s rozdilnymi funkcemi v organismu mésta a s rozdilnym socidlnim sloZenim

obyvatelstva. Vychdzel ze socidlni prostorové struktury meésta a pfechdzi do funkéni prostorové
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diferenciace mésta. Kazd4 vnitfni zéna se rozpind na dkor ndsledujici vné&j$i z6ény (invaze) a jeji
funkce a residenti nahrazuji pivodni funkci a obyvatelstvo ve vnéj$i z6né (sukcese). Prvni zéna je
tvofena jddrem mésta, v kterém se koncentruje obchodni, finanéni, politicky a spolefensky Zivot.
Druhd zéna se nazyv4 tranzitni neboli smiSend. Nachdzi se zde pustnouci obytné domy, ¢inZovni domy
a staré primyslové okrsky, pronikaji sem firmy z prvni zény, pfipadné lehky primysl. Ve tieti, étvrté a
pété z6né pfevaZuje obytnd funkce. Tteti z6na se vyznacuje lepS$imi bytovymi podminkami, bydli zde
kvalifikovani pracovnici. Ctvrtou zénu vilovych &tvrti a zahradnich mést obyvaji majetn&jsi vrstvy
obyvatel. Prvni ¢tyfi zminéné zény spole&né tvoii kompaktni mésto. Poslednim celkem je pifiméstska
zdéna tvofend samostatnymi sidly leZicimi mimo kompaktni mésto.

Sektorovy model podle Hoyeta z 30. let 20. stoleti, vychdzi z pfedpokladu série sektorii. Ty se
rozchazeji od stfedu mésta — jadra a kazdy sektor mad jinou funkci (jako v koncentrickém modelu).
Nejrychleji se rozviji sektory poloZené na hlavnich dopravnich tazich. Rast mésta probihd na okraji
sektor(l, jen centrum mésta se rozviji na dkor vSech.

Podle jddrového modelu autori Harrise a Ulmana ze 40. let 20. stoleti tvofi strukturu mésta
série jader, které se obvykle vicekrit opakuji. Kazd4 z6na zabird misto, které ji nejvice vyhovuje,
pfi¢emZ nekteré Cinnosti ve mé&sté vyZzaduji urdité specifické podminky (pfistavy, pramysl), nékteré
¢innosti se pfitahuji (primysl a sluzby) a jiné se naopak odpuzuji (primysl a obytnd zéna)
(Oufedni€ek 2001, Sykora 1998, 2001).

Fyzicky stav budov Ize — podle Oufednicka — hodnotit napiiklad na zdklad€ toho, zda se jedna
0 nov€ postaveny objekt, zrekonstruovany objekt, objekt v zachovalém stavu, zchdtraly objekt nebo
volny pozemek. Vyskytuji-li se budovy stejného fyzického stavu na stejném misté, lze vyclenit
jednotlivé Ctvrti mésta (nové vystavéna Ctvrt, upadajici Ctvrt, apod.) na zdkladé zjisténych
charakteristik.

Pfi vnimdni prostorovych struktur mésta hraje vyznamnou roli rovnéZ tzv. architektonicky
detail, ktery tvofi souldst obytného prostfedi. Mésta by méla usilovat o zachovini a vytvéifeni
architektonického detailu. MuZe jit o detaily historické, technické, kulturni i pfirodni povahy. Podle
autord KubeSe a Perlina (1998), je architektonicky detail tvofen napfiklad prvky historické
architektury (gotika, renesance atd.); drobnou architekturou jako jsou pomniky, kasny, drobné sochy,
priceli domd, ale i dlazba; prvky pavodnich technickych staveb jako jsou staré mosty, osvétleni
ajezy; sakrdlnimi stavbami jako jsou kostely, kaplicky a kiizky; a rovnéZ vefejnou zeleni
a prostranstvim (méstské aleje, par¢iky, drobné vodni plochy, zdhony). Novd vystavba md mnoho
mozZnosti uplatnéni architektonického detailu. Mésto miZe zamérné budovat urlitou, pro mésto
specifickou, formu drobnych architektonickych prvka — lavi¢ky, hodiny, WC, telefonni automaty,
stanky, kvé€tinové koSe. Jedna se o tzv. méstsky mobiliaf, ktery davd méstu jistou atmosféru a déld

z néj jedine¢né misto.
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3 Riéany v kontextu suburbanizace v zazemi Prahy

3.1 Mésto Ri¢any

Ritany leZi ve Stfedogeském kraji, od roku 1961 v okrese Praha-vychod, asi 20 km jihovychodné od
hlavniho mésta Prahy. Na internetovych strankdch mésta se mlUZeme dolist, Ze mésto vzniklo na
kfizovatce historickych obchodnich cest, solné linecké a vychodni, vedouci na Moravu a do Polska
a Uher. Nejstar§i historie mésta je spjata s Pfemyslovci. Mésto se nachézi v malebné stfedoCeské
krajiné s kvalitnim Zivotnim prostfedim v t€sném sousedstvi lesid. Nikdy nepatfilo mezi mésta
s vyznamnou primyslovou vyrobou, plni prevdZzn€ obytnou funkci, a proto si dodnes zachovalo
pfijemné prostfedi, vyhleddvané stdle novymi obyvateli. Ri¢any jsou soudasti mikroregionu Ladiv
kraj, ktery sdruzuje 20 obci. S 12 132 obyvateli k 1. 1. 2007 jsou po Brandysu nad Labem-Staré
Boleslavi druhym nejvétSim méstem na tzemi okresu. Brandys nad Labem-St. Boleslav je centrem
severni &asti okresu, zatimco Riany plni funkci centra pro jeho jizni &4st. Ri¢any jsou obci

w oy o

s roz§ifenou plsobnosti statni spravy, do jejthoz spravniho obvodu spadéd 52 obci.

Obr. 1 : Clenéni Ri¢an do katastrdlnich iizemi

) —
————

VSESTARY"

Zdroj: Strategicky plan mésta Ri¢an, www.ricany.cz
Pozn.: Malym pismem a slabou ¢ernou €arou jsou vyznadeny ndzvy a hranice katastralnich uzemi Ri¢an, velkym
pismem a silnou ¢ernou ¢arou ndzvy mést a obci. Cervenad linie znac{ hranice hl. mésta Prahy, Cervenooranzova

linie vyznacuje délnice, riZovobild linie znali Zeleznici, riZov4 linie je silnice I. tfidy. Zelend plocha je les.

Meésto Rl’éany se administrativné déli na 7 katastralnich dzemi — JaZlovice, Kufi u Ri¢an,
Ri¢any u Prahy, Ri¢any-RadoSovice, Pacov u Ri¢an, Stra§in u Ri¢an a Vodéradky (viz obrizek 1).
Dile se mésto déli na 8 méstskych &4sti — JaZlovice, Kufi, Ri¢any, Pacov, RadoSovice, Strain,
KraboSice a Vodéradky, které lze nizorné vidét na obrazku 2. Posledni dvé jmenované MC jsou
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sou¢dsti KU Vodéradky. Pod 8 méstskych &asti spad4 celkem 19 zakladnich sidelnich jednotek (ZSJ).
Jadrovou &asti mésta je MC RiGany. Souvislou zéstavbou jsou s Ri¢any spojené RadoSovice, které
byly v minulosti samostatnym sidlem (hranici mezi obéma méstskymi ¢astmi pfibliZzné tvoff silnice I.
tiidy ¢. 2 — Cernokostelecka). Obé &asti maji charakter mésta. Ostatni méstské &4sti se jiZ nachdzeji
mimo intravildn RiZan, tj. mimo zastavénou &ist Gzemi obce, a maji charakter suburbannich
venkovskych sidel. V severnim zdzemi Ri¢an se nachazi méstskad &ast Pacov, na severovychodé pak
Strain. Na opaéné, jihovychodni strané zdzemi Ri¢an smérem k délnici D1 lezi méstské &dsti Kufi,
JaZlovice, KraboSice a Vodéradky. Rozloha katastrdlniho dzemi mésta ¢ita 2 580 hektari.

Ritany se nachdzeji v jihovychodnim zizemi hlavniho mésta Prahy. Maji vyhodnou
geografickou polohu, kterd pfispivd k jejich rozvoji. Geografickd poloha meésta je vyznamnym
faktorem, ktery do zna¢né miry piedurcuje jeho socioekonomicky vyvoj. Atraktivita polohy mésta je
uréena vzdalenosti od rozvojovych center (mést, aglomeraci) a rozvojovych os (hlavnich dopravnich,
zvl4§té silniénich komunikaci). Uzemi mést Ri¢an a Prahy spolu bezprostfedné sousedi. Ri¢any jsou
funké&ni souddsti metropolitni oblasti hlavniho mésta Prahy jako nejvyznamnéjsiho rozvojového tzemi
proces suburbanizace, se hranice téchto mést stivaji méné ostrymi. Ri¢any jsou typickym piikladem
mésta, které je sice administrativn€ samostatnou jednotkou, ale funkéné je s nadfazenym centrem
Prahy spojené, v podstaté se stava jeho soulasti. Piislu§nost Ri¢an k prazské aglomeraci lze hodnotit
jako vyhodu. Praha poskytuje obyvateliim Rian pracovni mista a jiné sluzby (Strategicky pldn mésta
2005).

Tab. 2: Pohyb za praci mezi Prahou v Ri¢any, 1991 a 2001

rok vyjizdka do Prahy dojizdka z Prahy pf)?::gu

pocet % vyjizdéjicich | pocéet | % dojizdéjicich | za praci
1991 2220 84,4 538 26,00 -1682
2001 2079 79,6 1155 37,6 -924

Zdroj: SLDB 2001- Dojizd’ka do zaméstnan{ a $kol

Propojenost Ri¢an s Prahou lze dokumentovat na pohybu obyvatel dojizdg&jicich z Ri¢an do
Prahy a vyjizdéjicich z Prahy do RiZan. Tabulka 2 ukazuje, Ze v letech 1991- 2001 doslo k mirnému
poklesu obyvatel vyjizdéjicich do Prahy za praci a zdroveii k naristu poétu dojiZzdgjicich do Ri¢an.
Saldo pohybu za praci mezi ob&ma mésty je z pohledu Ri¢an po oba roky ziporné, dochazi viak
k vyrovndvani intenzity obou smérd. V roce 2001 do Prahy vyjizdélo pfiblizné 80 % vyjizdgjicich
ekonomicky aktivnich obyvatel Ri¢an a z Prahy do Ri¢an 38 % ekonomicky aktivnich obyvatel.

Uréeni polohy vici rozvojovym osdm hraje také dileZitou roli v dal§im rozvoji mésta. Mésto
Ri¢any je dobfe dopravn& napojeno (technickou infrastrukturou) na hlavni mésto Prahu, coZ také
prispivd k jeho rozvoji. Napojeni na technickou infrastrukturu lze pozorovat na obrazku 1. Roku 1869
byla v Ri¢anech vybudovéna Zeleznice, kterd ptispéla k hospodaiskému i kulturnimu rozvoji mésta,
které se tak stalo hospodafskym centrem pro jeho okoli. V souasné dob& probihd vystavba IV.
Zelezni¢niho koridoru, ktery prochdzi méstem a mél by zefektivnit Zelezni¢éni dopravu. Ze
severozdpadu na jihovychod prochdzi méstem silnice I. tfidy &islo 2, vedouci z Prahy do Kutné Hory.

Jizni hranici katastrdlntho tzemi protind ddlnice D1, vedouci z Prahy do Brna. Tyto dvé dopravni
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tepny jsou propojeny silnici & 101, kterd miji &4st Ri¢an na severozdpadé a prochazi KraboSicemi.
V severnim okoli Ri¢an by méla vést &4st planovaného obchvatu Prahy, proti kterému se viak zvedla
vlna nespokojenosti. Pfedmétem protestu se stala nadmeérnd délka a vySka planovaného mostu
vedouciho pies Pitkovicky potok.

3.1.1 Vyvoj poctu obyvatel

Uvadim zde struéné vyvoj poltu obyvatel Ridan, protoZe piimo imérné souvisi s objemem nové
vystavby ve mést&. V Ri¢anech dlouhodobé dochazi k ristu poétu obyvatel. V grafu 1 Ize nizorné
sledovat, Ze jiz od roku 1890 dochézi v Ri¢anech k soustavnému riistu poétu obyvatel. Pouze v letech
1961-1970 a 1980-1991 doslo k tbytku, ktery v$ak nebyl velky. K nejvét§imu rlstu poétu obyvatel
doglo v obdobi prvni republiky. V socialistickém obdobi zaznamenaly Ri¢any zpomaleni ristu, v 80.
letech 20. stoleti pocet obyvatel stagnoval aZ ubyval. AvSak od roku 1991 zalind pocet obyvatel
zvolna nariistat a po roce 2001 dochdzi k zrychlovéni rastu poctu obyvatel. 1. 1. 2007 dosahl pocet
obyvatel hodnoty 12 132.

Graf 1: Vyvoj poctu obyvatel ve mésté Ri¢any, mezi lety 1890-2007
1
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Zdroj: Retrospektivni lexikon obci Stfedoceského kraje 1869-2001

rok 2007- internetové stranky mésta, www.ricany.cz

Tab. 3: Vyvoj poltu obyvatel ve mésté Ricany a jeho Cdstech, mezi lety 1921-2001

absolutni pocet index zmény (%)

1921 1930 1950 | 1961 | 1970 | 1980 | 1991 2001 2007 | 1950/1921 | 1991/1950 | 2001/1991 | 2007/1991

|mésto Ivtl'éany 5121 7900f 9215 9611 9330] 10 703] 10 650] 10 876| 12 132 179,9 115,6 102,1 113,9
Jazlovice 222 211 209 172] 159 129 116 119 94,1 55,5 102,6
Krabosice 36 55 32 33 0 17 16 14 88,9 50,0 87,5
Kufi 311 319 220 223] 208 179 137] 124 70,7 62,3 90,5
Pacov 275 307 359 345 324 320 298 448 130,5 83,0 150,3
Rados$ovice 828] 1252] 1465 0] 1555 1718] 1660 1576 176,9 113,3 94,9
Ritany 3066 5312] 6519] 8394 8151] 7835 7910] 7971 212,6 121,3 100,8
Stradin 200 265 291 345 334 379 383 478 145,5 131,6 124,8
Vodéradky 183 179 120 99 154 126 130 146 65,6 108,3 112,3

Zdroj: Retrospektivni lexikon obci StredoCeského kraje 1869-2001

rok 2007- internetové stranky mésta, www.ricany.cz
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V jednotlivych méstskych ¢astech dochdzelo k odliSnému popula¢nimu vyvoji. Absolutn{
polty obyvatel a indexy zmén jsou uvedeny v tabulce 3. Popula&né nejvétsi je méstska &4st Ricany,
kterd je jadrem celého mésta. Ziji zde pfiblizné tii &tvrtiny obyvatel mésta. Spolu s MC Rado3ovice,
kterd je populacné druhd nejvétsi, tvofi jadrové dzemi mésta. V téchto dvou méstskych Castech Zije
témét 90 % obyvatel mésta. Vyvoj poCtu obyvatel mésta ma pozvolné vzestupny charakter, od roku
1921 do roku 2007 doglo k zdvojndsobeni poétu obyvatel. MC Ri¢any a RadoSovice zaZily do roku
1991 rychly rist po&tu obyvatel, dnes spise stagnuji. V. MC Stra§in dochazi k dlouhodobému ristu
poétu obyvatel, v poslednich letech se rast jestd zrychluje. V MC Pacov dochdzi do roku 1991
k poklesu obyvatel, zatimco poté je pokles vystfiddn velkym ndrlstem poctu obyvatel. V méstské ¢asti
Vodéradky dochazelo do roku 1961 k poklesu poétu obyvatel, poté ndsledoval pozvolny narist poctu
obyvatel trvajici do souCasné doby. Méstské Casti KraboSice, JaZlovice a Kufi zaznamendvaji

dlouhodoby pokles poctu obyvatel.

3.1.2 Fyzicka prostorova struktura mésta

Soucasti fyzické prostorové struktury mésta je jednak morfologicka struktura mésta a jednak fyzicky
stav budov. Co se ty¢e fyzického stavu budov v Rianech, lze celkové fici, Ze budovy ve mésté jsou
v dobrém a udrZovaném stavu. Na okrajich centralnich méstskych &asti vyristaji domy nové, uvniti
mésta dochdzi jak k vystavbé novych domi, tak krekonstrukcim doml stdvajicich. Bydleni
v Ri¢anech je Z4dané, a tak nenarazime na mnoho chitrajicich objekti. S témi se miiZzeme setkat spise
v perifernich méstskych ¢astech, které nejsou pro nové piichozi obyvatele tak pfitazlivé jako centraln{
Cast mésta.

Morfologicka struktura mésta Ricany se vyvijela pomémné pravidelné. Mésto rostlo
v jednotlivych zénich odpovidajicich riznym historickym etapdm. Soucasnd prostorovd struktura
mésta je kombinaci koncentrického a sektorového modelu. V prostorové struktufe mésta miZeme
vy¢€lenit Sest geneticko-morfologickych Gzemnich zdn, které jsou dobtfe patrné na obrazku 2 a téZ na
obrazku 3.

Prvni zénou je historické jadro, které je tvofeno Masarykovym ndméstim s pfilehlymi
budovami. Tato ¢dst, s kompaktni zdstavbou vicepatrovych doml a vy$§i hustotou zalidnéni neZ na
okraji mésta, neni nijak rozlehla, av§ak ma svlj nezastupitelny vyznam v rdmci celého mésta. Je to
pfirozené centrum mésta s kostelem uprostied ndmésti, s méstskym tfadem, postou, policejni stanici,
informacnim centrem a jinymi sluzbami ur€enymi pro obCany i ndv§tévniky mésta. Druhou tzemni
z6nu predstavuji vily postavené za prvni republiky. Ty tvoii prstenec kolem centrdlni C4sti a téZ se
rozprostiraji podél silnice vedouci mezi MC Ri¢any a MC RadoSovice. Tato &ist se vyznatuje
nizkopodlazni zistavbou s pfevdZné rezidenéni funkci. Tieti tzemni zéna je tvofena rodinnymi
1 panelovymi domy postavenymi v obdobi socialismu, které se nachazeji nedaleko centra mésta za
zonou prvorepublikovych vil 1 na okraji tehdejsi i souasné kompaktni zastavby. Domy postavené
v této dob€ pronikaly i do mezer mezi stdvajici zastavbou, hranice tfeti z6ny nejsou proto piili§ ostré.
Ve stejném obdobi vznikaly i chatové kolonie, leZici v severovychodni ¢ésti MC RadoSovice kolem
Ri¢anského lesa a také na jihovychodé MC Riany. Chatové oblasti lze vymezit jako &tvrtou zénu
mésta. Patou zénou jsou nové domy vystavéné po roce 1990, které vznikaji na okrajich a obklopuji

celé kompaktni mésto. Poslednim celkem je pfiméstskd zéna Ri€an tvofend samostatnymi sidly
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leZicimi mimo kompaktni mésto. Jednd se o MC Kuii, JaZlovice, Krabogice, Vodéradky, Pacov
a Stra$in. V nékterych z té€chto ¢asti dochdzi k vystavbé novych rodinnych domd.

Do roku 1989 se morfologick4 struktura mésta Ri¢any vyvijela viceméné pravidelng. Prvni
¢tyfi uvedené tizemni celky, vzniklé v riznych obdobich, na sebe navazuji, a tudiZ nevznikaji rozsahlé
nevyuZité prostory mezi jednotlivymi ¢astmi. Nové méstské ¢asti mésta nevznikaly zcela samostatné,
odtrZzeny od kompaktniho mésta ¢i od stdvajiciho sidla — jednotlivych méstskych &asti, nybrz vyristaly
v souladu s jiZ existujici zdstavbou a v napojeni na centrilni ¢ast. Lze pfedpokladat, Ze postupem asu
dojde ke spojeni né&kterych dosud oddé€lenych méstskych &asti (Pacov a StraSin) s kompaktni ¢asti
mésta. Napiiklad méstskd ¢4st RadoSovice, jeZ byla dfive fyzicky oddé€lenym sidlem, je dnes jiz
srostld s MC Ri¢any v kompaktni celek.

Centralnimu méstu (MC Ri¢any a MC RadoSovice) je vlastni kompaktni prostorové struktura
tvofena po dlouhy €as postupnym napojovdnim novych Ctvrti na stdvajici C4sti. Nékteré lokality
nového bydleni respektuji a rozvijeji morfologii mésta, jiné naopak vznikaji v mistech, na kterych

nov€ budovand z4stavba nema pozitivni vliv na rozvoj mésta.

3.1.3 Rezidenéni suburbanni vystavba v Ri¢anech

Ri¢any patfi nepochybné do kategorie suburbii (podle vySe uvedenych kritérii KotaCky a RySavého).
Nejsou jadrem sidelni aglomerace, leZi mimo kompaktn€ zastavéné tzemi, t€sn€ za hranicemi
jadrového mésta Prahy. Maji vice nez 100 obyvatel, dojizd’ka do centra Prahy netrvd déle nez
1 hodinu. Socioprofesni skladba odpovidd méstskému obyvatelstvu, mésto se té€Z vyznacuje méstskou
zastavbou a méstskym technickym vybavenim a je zapojeno do sit€ prostorovych interakci na dzemi
prazské aglomerace (dojiZd’kou za praci, sluzbami). Podle stupné sepéti s jddrem sidelni aglomerace —
Prahou - je mésto Ri¢any ozna&eno jako administrativné samostatné sidlo ptimé&stské z6ny jadrového
mésta (Prahy).

Ri¢any nejsou suburbiem vzniklym v poslednich letech. Po ptichodu priimyslové revoluce si
zde zbohatl{ obyvatelé Prahy zacali stavét vily a nejvét$i rozmach rezidenéni suburbanizace mésto
zazilo od po&itku 20. stoleti do druhé svétové valky, kdy zde vznikaly celé vilové Gtvrti. Ri¢any byly
a dodnes jsou oblibenou lokalitou pro své pfijemné prostfedi a hlavné pro svoji dobrou dostupnost po
Zelezni¢ni trati. Mezi s¢itdnim obyvatelstva v roce 1921 a v roce 1950 vzrostl pocet obydlenych domt
ze 750 na 1 928. V obdobi socialismu byly Ri¢any uréeny méstem stfediskového vyznamu, takze byly
podporovany dotacemi do riiznych oblasti. Z tohoto diivodu zde také dochdzi k vystavbé novych domu
rodinného i panelového typu. JelikoZ se viak do Ritan v této dobé stéhovali pievazné lidé z venkova,
a nikoli zPrahy, nemiZeme mluvit o suburbanizaci, nybrz spiSe o urbanizaci. ZnovuoZiveni

suburbanizaénich tendenci pfichdzi aZ se zménou politického reZimu v roce 1989.
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Obr. 3: Zony mésta Ricany podle obdobi vystavby (1991 a dfive — 2006)
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3.2 Vyvoj rezidenéni suburbanizace po roce 1989

3.2.1 Objem nové rezidencni vystavby

Po roce 1989 se zagal objem vystavby v Ri¢anech zvySovat. Tento narist (podle vysledkii z RSO
2006) lze pozorovat v tabulce 1. Zatimco v obdobi 1980-1990 bylo ve mésté postaveno 248 novych
domi, v rozmezi let 1991-2000 to bylo 299 dom (z toho do roku 1995 jich bylo vybudovano 107 a od
roku 1996 do roku 2000 bylo realizovdno 192 domti). K nejvétSimu rozvoji vystavby dochdzi oviem
po roce 2001. V obdobi 2001-2006 se realizovala vystavba pfiblizn€ 211 novych budov; navic stile
dochézi k nové vystavbé.

Tab. 4: Pocet obydlenych domii v Ri¢anech v roce 2006, obdobi vystavby (1919 a d¥ive-2006)

obdobi vystavby pocet domu
absolutné | relativné (%)
1919 a dfive 239 9,2
1920-1945 716 27,7
1946-1970 312 12,1
1971-1990 648 25,0
1991-2006 510 19,7
Inedefinovano 164 6,3
[celkem 2589 100,0

Zdroj: RSO 2006

Pro lep$i srovnani objemu vystavby od roku 1899 do roku 2006 uvaddim v tabulce 4 pocty
budov v pfibliZzné dvacetiletych intervalech s tim, Ze posledni obdobi 1991-2006 je pouze patnictileté.
Nizorngji Ize vidét v grafu 2, Ze nejvice domd — 27,7 % pochdzi z obdobi 1920-1945, kdy v Ri¢anech
probihala prvni suburbanizaéni vlna. Druhy nejvétsi podil je z obdobi socialismu 1971-1990- 25,0 %,
kdy v 70. letech stat podporoval bytovou vystavbu. Posledni obdobi 1991-2006 se podili skoro 20 %
na celkovém poctu domt, aviak toto obdobi je kratsi neZ ostatni obdobi, tudiZ 1ze pfedpoklddat, Ze za

~ v

dalsich pét let bude objem vystavby véti a bude se vice podilet na celkovém poctu budov.

Graf 2: Podil doma postavenych v uvedenych obdobich (pfed 1919-2006) z celkového poltu
obydlenych domii v roce 2006

‘01919 a dfive @1920-1945 M1946-1970 B1971-1990 M 1991-2006 M nedefinovano

\
L
Zdroj: RSO 2006
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V tabulce 5 vidime podrobnéj$i rozloZeni nové postavenych domi v obdobi 2001-2006 do
jednotlivych let. NarGst nové postavenych domi byl plynuly do roku 2004, v roce 2005 se zastavil
avroce 2006 doslo k poklesu (mlZe se vSak jednat také o zkresleni zplsobené jesté€ nehotovou
evidenci). V roce 2007 miZeme ofekdvat zvySeni vystavby, a to i proto, Ze md v tomto roce dojit ke

kolaudaci projektu, ktery zahrnuje 58 rodinnych fadovych domda.

Tab. 5: Polet obydlenych domii v Ri¢anech mezi roky 2001-2006a rozestavéné domy v roce 2007

rok vystavby | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 |2007 stavba
pocet domu 30 30 38 45 44 24 135
Zdroj: RSO 2006

Udaje za rozestavéné domy v r. 2007- www stranky stavebnich spole&nosti

V roce 2007 mGZeme v nékolika lokalitich na dzemi mésta pozorovat aktivni stavebni Cinnost.
Pro lepsi pfedstavu o soucasném rozvoji nové vystavby jsem na internetovych strankach jednotlivych
stavebnich spole¢nosti, které v soucasnosti provadé€ji vystavbu domii nebo prodédvaji pozemky
v Ritanech, vyhledala poget nové budovanych domi, které maji byt dokonéeny v roce 2007 nebo v
roce nasledujicim. Podle dostupnych informaci jednotlivych realitnich ¢i developerskych spole¢nosti
zaStitujicich konkrétni projekty (viz obrdzek 4 a 5) jsem dospéla k poctu 135 dom1, z nichz 61 domu
ma byt zkolaudovano jesté v roce 2007 a zbylych 74 v roce 2008. V roce 2007 bylo také proddno 26
stavebnich parcel (z nabizenych 53) v rimci projektu ,,Pozemky Riany* v obci Strafin, z nichZ jsou
nékteré jiz zastavéné. Dalii z projektd je projekt ,Bydleni u Ri¢anského lesa — rezidence Ri¢any*,
v ramci néhoZ ma byt postaveno 42 rodinnych domt formou dvojdomku. Jednim z projektd je také
projekt s nazvem ,Byty Ri¢any“. Jedn4 se o vystavbu 3 bytovych domd, kazdy s 12 byty. Ri¢ansk4
stavebni spole¢nost nabizi 20 rodinnych domkd vrdmci projektu realizovaném v ulici 5. kvétna
formou fadovych dom® a dal§ich 12 rodinnych domk( ve form€ dvojdomi v ulici Do Lehovic
v lokalité Ri¢any-jih. V lokalité nazvané ,U jezera“ je dokonlovédna vystavba 58 rodinnych domd
formou fadové zdstavby. Objem vystavby vroce 2007 je velky, a to i pfesto, Ze jsem do vypoctd

zahrnula pouze vétsi projekty, a nikoli individuélni vystavbu.

V jednotlivych méstskych ¢astech probihala vystavba novych doml v uvedenych obdobich
s riznou intenzitou. V tabulce 6 uvadim absolutni poéty novych domil a podil novych domi na
celkovém poctu domu v jednotlivych katastrilnich dzemich. Podle podilu novych domi na celkové
nové vystavb€ v obdobi 1991-2006 a intenzity vystavby v katastrdlnich Gzemi lze roz€lenit mésto
podle katastralnich dzemi do tfi skupin. Do prvni skupiny jsem zafadila jadrova katastraln{ dzemi, a to
KU Ri¢any a KU RadoSovice (uvadim zkricené ndzvy, pfesné jsou v tabulce 6). Tyto dvé MC se na

nové vystavbé ve mésté spole€né podili ptiblizné 80 %.
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Tab. 6: Polet novych domui a podil novych domi na celkovém poctu domii v katastrdlnich vizemich
mésta v letech 1991-2006

nové domy domy celkem nové domy/domy celkem (%)

1991-1995]1996-2000| 2001-2006/1991-2006{ 1995| 2000| 2006|1991-1995|1996-2000{2001-2006{ 1991-2006
Ri€any u Prahy 63 128 116 307| 1499| 1627] 1743 4,2 7,9 6,7 17,6
Ritany-Radosovice 18 33 45 96| 349| 382 427 5,2 8,6 10,5 22,5
Stradin u Ri¢an 15 13 15 43| 136] 149 164 11,0 8,7 9,1 26,2
Pacov u Rigan 5 9 30 44 96] 105 135 5,2 8,6 22,2 32,6
Jazlovice 2 5 2 9 30 35 37 6,7 14,3 5,4 24,3
Kufi u Ri¢an 4 2 3 9 42 44 47 9,5 4,5 6.4 19,1
Vodéradky 0 2 0 2 34 36 36 0,0 5,6 0,0 5,6
mésto Ri¢any 107 192 211 510| 2 186/ 2378] 2589 4,9 8,1 8,1 19,7

Zdroj: RSO 2006

V KU Ri¢any doflo v posledni dobé& k poklesu poétu novych domii oproti pfedchozim

obdobim, zatimco v KU Rado3ovice dochdzi k plynulému nariistu poétu novostaveb. V KU Ri¢any se
v obdobi 1991 — 2006 nové postavené domy podili na celkovém po&tu domi 18 % a v KU RadoSovice
se podili 22,5 %. Do druhé skupiny jsem zafadila KU Stra§in, leZici severovychodnim smérem od

centra Ri¢an a KU Pacov, které se nachdzi na sever od jadra mésta. Na té€chto dvou dzemich dochdzelo
v obdobi 1991 — 2006 k nejintenzivnéj§imu rozvoji nové vystavby. Zatimco v KU Pacové dochézi
k vyraznému ristu nové vystavby, v KU Strasin se vystavba po roce 1990 dr# na stejné drovni. Za
celé obdobi se novostavby na celkovém poétu v KU Pacov podili 32,5 % a v KU Strasin 26 %. Do
posledni skupiny bych zatadila KU Jazlovice, Kuii a Vodéradky, kter4 leZi jihovychodnim smérem od
jadra mésta, a ve kterych vystavba novych domi v obdobi 1991-2006 téméf neprobihala. Av§ak nové

postavené domy se na celkovém poétu domii v KU Jazlovice podili 24,3 % a v KU Kuii 19,1 %.
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3.2.2 Srovnani vyvoje suburbanizace v Ri¢éanech s ostatnimi prazskymi okrajovymi

sidly

Srovname-li etapy vyvoje suburbanizace po roce 1989 v Ritanech s vy$e zminénymi etapami, které
vymezili M. Oufedni¢ek a D. Posova pro suburbanizaci v prazském zdzemi, zjistime, Ze vyvoj na
zacdtku obdobi byl shodny. Tabulka 7 ukazuje, Ze pocet nové vystavénych domi v obdobi 1990-1995
byl v Ri¢anech 107 (podle RSO 2006). K vystavbé dochdzelo vétSinou individuilng, tak jako
i v jinych sidlech v zazemi Prahy. Rozdéleni do etap dle obdobi vystavby lze pozorovat na obrdzku
4as.

Tab. 7: Pocet obydlenych domii v Ricanech mezi roky 1991-2006 a rozestavéné domy v roce 2007

obdobi vystavby | pocet domu

1991-1995 107
1996-2000 192
2001-2006 211
2007 stavba 135

Zdroj: RSO 2006
Odaje zarozestavéné domy v r. 2007- www stranky stavebnich spole¢nosti

Dalsi dvé obdobi (1995-1997 a 1998-2001), jeZ autofi uvadi, nelze pfesné aplikovat na pfipad
Ri¢an, nebot’ nemam k dispozici rozdéleni do jednotlivych rokii v obdobi 1995-2001. Uvedend dvé
obdobi, vymezena Oufednit¢kem a Posovou, tedy spojuji v ptipadé Ri¢an do jediné etapy (s rozdilnymi
koncovymi roky) 1996-2001. V tomto obdobi doslo k rychlej$imu rozvoji reziden¢ni suburbanizace,
jehoZ vyrazem bylo 192 nové postavenych domi. V rozporu s etapizaci Oufednicka a Posové viak
v Ri¢anech nebyly realizovany rozsahlé projekty velkych firem, nybrz spiSe mensi projekty n&kolika
rodinnych domt a individualni vystavba. Od roku 2002 Ize pozorovat v Ri¢anech, shodné s ostatnimi
sidly ptevazné v jiZznim zdzemi Prahy, je3t€ v&t§i rozvoj bytové vystavby. Zacinaji se realizovat vetsi
projekty nejen rodinnych, ale i bytovych domi. V obdobi 2001-2006 je v Ri¢anech podle RSO 2006
evidovédno kolem 211 novych domi. V roce 2007 je ve mésté rozestavéno 135 domi.

Proces suburbanizace v Ri¢anech probihal v podstaté shodné s rozvojem ostatnich prazskych
predmésti zasaZenych suburbanizaci. Rozdil v§ak spo¢iva v tom, Ze zde nebyly uskute¢tiovany velké
projekty developerskych firem, nybrZ spiSe projekty mensiho rozsahu a téZ vystavba uskute¢fiovina

z iniciativy jednotlivcQ.

3.2.3 Prostorové formy nové zastavby v méstské obytné zoné

Na tvod pfipomindm prostorové formy, které mize nova vystavba domi nabyvat. Jsou jimi: kolonie
rodinnych domk stojici samostatné, kolonie rodinnych domku pfilehla k zastavénému tzemi obce,
tzv. uzaviend komunita, samostatné stojici rodinné domy, které jsou lokalizovdny na okraji
zastavéného tzemi obce, bytové domy, fadové a atriové domy, pfestavba plvodnich nemovitosti (jak
ve vnitfnim mésté, tak chat a chalup na okrajich) a zastavovani volnych parcel v kompaktnim mésté.
Pfitomnost jednotlivych forem nové zdstavby jsem hodnotila na zdklad€ dat z RSO 2006 a z terénniho

Setfeni.
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Forma uzavfend komunita se obecné nevyskytuje piili§ &asto, v Ri¢anech na tuto formu
nenarazime vilbec.

Ri¢any byly a stile jsou oblibenym mistem pro rekreaci obyvatel Prahy. Obzvlast v MC
Radogovice a na jihovychodnim okraji MC Ri¢any bylo vybudovéno mnozstvi chat a chalup uréenych
k druhému bydleni. Nékteré dodnes plni svoji rekreacni funkci, jiné byly pfeménény na domy
k trvalému bydleni. K pfestavbdm a rekonstrukcim dochazi i v kompaktni z4stavbé uvnitf mésta. Ty
vSak nejsou zachyceny dostupnymi daty, a proto nelze pfesné urlit objem pfestavénych chat na trvale
obydlené domy. Domnivdm se, Ze posledni dva zpisoby vzniku novych rodinnych domku se podileji
na nové vystavbé v Ri¢anech spise mensi mérou.

Bytovych, fadovych a atriovych doml bylo ve mésté po roce 1990 dosud postaveno malo.
Pfitom tyto typy maji nesporné, vySe zminéné, vyhody. V poslednich pfiblizné péti letech si ziejmé
developerské firmy i zdjemci o nové bydleni uvédomili tyto vyhody, coZ se odrazilo na vystavbé
nékolika domi tohoto typu. S jiZ postavenymi Fadovymi domy se miZeme setkat na jiZnim okraji
kompaktni zistavby mésta v lokalité Riany-jih (foto v pfiloze), kde t&chto domii vzniklo hned
nékolik. Nové také vznikd komplex 20 rodinnych fadovych domkd na volné parcele ve mésté,
vychodné od centra, v ulici 5. kvétna, ktery ma byt dokon¢en v roce 2008. OvSem nejvétsi projekt
vystavby fadovych dom® se nachazi na severnim okraji kompaktné zastavéného dzemi, v lokalité
nazyvané ,,U jezera“ (foto v pfiloze). 58 rodinnych domki postavenych v 6 faddch ma byt dokonceno
na konci roku 2007.

V tabulce 8 lze vidét pocet bytovych domi postavenych po roce 1990. Za bytovy dim
povaZzuji takovy objekt, ve kterém se nachdzi vice neZ jeden byt; dim s jednim bytem hodnotim

naproti tomu jako rodinny.

Tab. 8: Pocet domii a bytii vystavénych v obdobi 1991-2006, obydlené v roce 2006

rok domy ' z toho , byty z toho v domech ’
rodinné (1 byt) | bytové rodinnych (1 byt) | bytovych
1991-1995 107 88 19 129 88 41
1996-2000 192 167 25 282 167 115
2001-2006 211 203 8 236 203 33
2007 stavba 135 132 3 174 132 42
1991-2006 510 458 52 647 458 189

Zdroj: RSO 2006

V obdobi 1991-2006 bylo v Ri¢anech z celkového poétu 510 domii postaveno 52 bytovych
a 458 rodinnych domi. Téchto 52 bytovych domil v sobé zahrnuje 189 bytG z celkového poctu
647 bytd. Nejintenzivnéj§i vystavba bytovych domil probéhla v obdobi 1996-2000, kdy bylo
postaveno celkem 25 bytovych dom se 115 byty. V ostatnich obdobich nebylo patrné bydlen{
v bytovych domech povaZovino za tolik atraktivni: v obdobi 1991-1995 bylo postaveno 19 a v obdobi
2001-2006 pouze 8 bytovych domu. Z dostupnych informaci o vystavb& v roce 2007 jsem zjistila
pouze 3 bytové domy pfipravované k brzkému bydleni. Bytovy dim posledni doby se podstatné
odliSuje od bytového, nej€astéji panelového domu stavé€ného za socialismu. Hlavni rozdil spo¢ivé
v tom, Ze pocet bytl v novych bytovych domech je vyrazné niZ§i. Graf 3 ukazuje, Ze po domech
s jednim bytem, které tvoii asi 85 % vSech domd, jsou nejCastéji budovany domy s dv€ma byty.

Bytové domy s 3esti a vice byty se v Ri¢anech stavéji zif{dka. Momentalng je rozestavén projekt ,,Byty
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Ri¢any* (foto v piiloze) na okraji mésta v ulici Rooseveltova (viz obrazek 4), ktery zahrnuje tfi bytové

domy, kazdy s 12 byty.

Graf 3: Podil obydlenych domii s uvedenym pocétem bytii z celkového pocétu obydlenych domi
v obdobi 1991-2006

E byt M2 byty 03 byty 04 byty W6 a vice bytu

Zdroj:RSO 2006

Ve mésté Ritany se nejvice buduji nové rodinné domky a dvojdomky na okraji stavajici
zastavby méstskych ¢4sti, s osamocenymi domky v polich se setkdme jen zcela vyjimecné. Nejvetsi
stavebni aktivitu vykazuji MC Stra$in, Pacov, RadoSovice a Rl’(’:any. Ve velkém méritku zde
nevznikaji rozsdhlé kolonie stejnych rodinnych domkid vzeslych z velkych projektil, k prodeji jsou
spiSe nabizeny prazdné pozemky, na nichZ pak novi majitelé stavi domky podle svého vybéru.
V rémci vétSich projektd v RiGanech prakticky nedochézi k vystavbé kolonii samostatné stojicich
rodinnych domd, v pfevdZzné vét§iné€ se stavi dvojdomky €i fadové domky. Lokalit s novymi domy
postavenymi individudlné i vrdmci vétSich projektd je na okrajich kompaktniho mésta nékolik.
Né&které plynule navazuji na kompaktni z4stavbu a rozvijeji stdvajici morfologickou strukturu, jiné
nikoli (ddle zmifiované lokality lze sledovat na obrizku 4 a 5). Predstavu o po¢tu domid podle
navaznosti na existujici zastavbu si lze udé€lat podle tabulky 9. Z t&chto poctii, ziskanych analyzou
pfiloZenych obrazki (2, 3, 4 a 5), 1ze vycist, Ze pfiblizné 120 domi bylo postaveno bez kontaktu se
stdvajici zdstavbou a zbyvajicich piiblizné€ 390 domid pozitivné rozvijelo stdvajici zdstavbu, at’

vystavbou na okraji kompaktniho mésta — pfiblizn€ 157 domi nebo pfimo uvnitf né€j — asi 234 domu.

Tab. 9: Pocet domii v Ricanech podle ndvaznosti na stdvajici zdstavbu, 1991-2006

domy: pocet domu
- nenavazujici na stavajici zastavbu 119
- navazujici na stavajici zastavbu 157
- uvnitf mésta 234
- celkem 510

Zdroj: RSO 2006
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Lokality navazujici na stdivajici kompaktni zdstavbu mésta
Novd vystavba zajiStovdna jednotlivci

Lokalitami, které vznikaji v souladu s dosavadnim rozvojem mésta, jsou napfiklad okrsky novych
domu na jihovychodnim okraji kompaktniho mésta kolem ulice Sipkova, na jihozdpadnim okraji mezi
ulicemi Rooseveltova a Vodéradskd, na severnim okraji kolem ulice Uvalska, Rybova, nové domy
kolem ulice Na Vyhlidce atd. Obyvatelé Zijici v téchto lokalitdich maji snadno dostupné sluzby, které
mésto nabizi a navic Ziji v rodinném domku v pfijemném a klidném prostiedi.

V Ri€anech dochdzi i k proniknuti novych domi: na volné pozemky uvnitf mésta, coz plsobi
blahodarné pro jeho rozvoj. Pronikani miZeme pozorovat na obrdzku 2, podrobnéji i na obrdzku 4 a 5
(konkrétni piiklady viz foto v pfiloze). Uvnitf mésta probihd vystavba mensich projektil, ve vétSiné
pfipadd zaji$§t'ovadna jednotlivci. Dochdzi k zahu$tovéani zastavby, napiiklad kolem ulice Chodska,
k pozitivnimu rozvoji prostorové struktury mésta a k vytvdfeni méstského prostfedi, narozdil od

27 %

rozptylovani zdstavby do okoli, které pfinasi pfevdZné jen problémy.

Novd vystavba v ramci vétsich projektil

Jednim z vétSich projektli je vystavba 20 rodinnych domkt v rdmci projektu realizovaném v ulici
5. kvétna uvniti kompaktni zdstavba mésta. Nové domy jsou stavény formou fadovych domi. Dal§im

je projekt s ndzvem ,,Byty Ri¢any*.

Lokality nenavazujici na stavajici kompaktni zdstavbu mésta
Novd vystavba zajistovdna jednotlivci

Mezi oblasti, ve kterych dochdzi k rozptylené vystavbé dom, patii napiiklad lokalita kolem ulice Bila
na severnim okraji kompaktni zdstavby nebo nové domy vystavéné jednotlivci v lokalité Ricany—jih
(foto v pfiloze). Do této skupiny také fadim nové domy v chatové oblasti na severovychodnim okraji
kolem ulice Nad Bahnivkou (foto v pfiloze). Vedle toho lze také uvést oblast kolem ulice Na Vysoké,
kterd se nachdzi blizko Zelezni¢ni trati, na severovychodnim okraji kompaktniho mésta, od néhoz je
oddélena silnici & 101 Ri¢anski. K vystavbé novych domi nenavazujicich na existujici zdstavbu
dochazi i kolem jader méstskych &4sti Pacov a Stra§in. Zde bych zminila lokalitu v MC Stragin, kde
jsou v sou€asné dobé (v roce 2007) nabizeny volné pozemky k prodeji v rdmci projektu ,,Pozemky
Ri¢any* (z plivodné nabizenych 53 jich je jiZ 26 prodano a &4ste&né zastavéno /foto v piiloze/). V této
méstské €asti bylo v obdobi 1991-2006, tedy béhem 15 let, postaveno 43 novych domf, coZ je méné
nez pozemkl nabizenych k prodeji v jednom roce. Dojde-li k jejich zastavéni, bude to znamenat velky
zasah do dosavadni prostorové struktury a Zivotniho rytmu této MC. Zapojeni MC Strasin do prazské
integrované dopravy je nedostacujici (internetové stranky Dopravniho podniku Praha 2007), a tudiz
lze oCekavat velky nardst individudlni automobilové dopravy a s tim souvisejicich problémi. Podobné
jako v fadé€ jinych nové€ vznikajicich méstskych ¢asti chybéla do roku 2006 ve StraSin€ u¢inna
regulace vystavby. Neexistenci regulace vystavby se zhorSuje estetickd kvalita celku, naruSuje se
urbanisticky charakter jednotlivych ¢4sti mésta a vytvéreji se nové prostorové bariéry (napf. nevhodné

vedenymi mistnimi komunikacemi /Kubes, Perlin 1998/).
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Novd vystavba v rdmci vétsich projektu

Jiz obydlené dvojdomky najdeme napfiklad na jiznim okraji kompaktn€ zastavéného mésta v ulici
Sluneéna v lokalité Riany-jih. V jejim sousedstvi v ulici Do Lehovic v sougasnosti probih4 vystavba
Sesti novych dvojdomkd. Dal$im piikladem je projekt sndzvem ,Bydleni u Rianského lesa —
rezidence Ri¢any* (foto v p¥iloze), jehoZ vystavba probihd na jihovychodnim okraji MC Rado3ovice
za chatovou oblasti. Tato lokalita, dostupna po pras$né cesté, je klidovou oblasti v tésné blizkosti lesa.
Je vhodna pro vikendovy odpocinek, pfip. vystavbu nékolika rodinnych domd, av§ak domnivdm se, Ze
pldnovany komplex 21 dvojdomk je pro toto tzemi nadmérny. Tento projekt je ptikladem toho, jak

by se morfologické struktura mésta Ri¢an rozvijet neméla.

Z piiloZenych obrdzki 4 a 5 je patrné, Ze k nové vystavbé nenavazujici na kompaktni mésto
dochazi ve vétsi mife na severnim okraji kompaktni zdstavby, mésto se rozristd smérem k jadrim
méstskych ¢asti Pacov a Stra§in. Nedostatkem bydleni v lokalitdich nenavazujicich na stdvajici
kompaktni zastavbu mésta je vzdalenost veSkeré socidlni i obsluzné infrastruktury od mista bydlisté
as tim spojené kaZdodenni dojizdéni automobilem (vice vizkapitola ,Negativni disledky
suburbanizace*). Navic do nékterych zminénych lokalit vedou komunikace, které jsou ve velmi
Spatném stavu (Ize vidét na fotografiich v pfiloze). Vystavbu kvalitnich cest kolem novych domi
firma zajisti, ale o cesty vedouci z téchto lokalit do centra ¢i na hlavni komunikaci se musi postarat
mésto; to vét§inou nema dostatek financi. BéZné jsou proto pra¥né cesty plné vymoll. Obyvatelé
novych domi navic nemohou vyuZit ani sluZeb hromadné dopravy, nebot’ zastdvka je vétSinou p&sky

té€zko dostupnd.

3.2.4 Verejna prostranstvi

Ri¢any jsou méstem plnym zeleng, kterd pfi uréovani kvality nové vystavby a bydleni hraje dileZitou
roli. Pfitomnost zelené, parki a zahrad pomédhd utvéfet kvalitni vefejny prostor. MC Ricany
a RadoSovice maji tu vyhodu, Ze jsou z velké &asti (cely vychodni okraj MC) obklopeny rozsahlym
Ri¢anskym lesem, ktery poskytuje piijemné prostiedi svému okoli a také dostate&ny prostor k rekreaci
a odpocinku a vytvdri tak lep$i podminky pro bydleni. Na severu a zdpad€ tzemi centrdlnitho mésta
vSak mnoho zelenych odpocinkovych ploch neni. Proto zde mésto pldnuje ozelenéni alespoil malé
¢asti ploch, které zlepsi krajinny rdz dzemi a pomulZe nékterym ¢4stem meésta omezit negativni vliv
pripravovaného PraZského rychlostniho okruhu na Zivotni prostiedi (zejména na hladinu hluku). Ve
strategickém planu z roku 2005 autofi uvadeji, Ze se nova suburbdnni vystavba ve mésté dostdva do
konfliktu se zelenymi plochami (loukami, lesy, remizky), a proto by se mélo dbat na zachovani
estetické kvality krajiny. KaZdé rozsiteni zastavitelného tizemi by se mélo podrobit analyze z hlediska
disledki na obraz sidla a krajiny.

Co se tyce kvality vefejného prostoru, tak naptiklad Hnili¢ka (2005, s. 89) uvadi, Ze ,kvalitni
vefejny prostor je mistem vybizejicim k pobytu, k obyvani, mistem, které nenuti ¢lovéka k jeho
rychlému opusténi, mistem, kde je pfijemné setrvdavat“. Vefejné prostranstvi v okoli nové suburbanni
vystavby hodnotim jako neutrdlni. Neni ani zvlas$t neupravené a nepiivétivé ani nevybizi k del§imu
pobytu. Oddechové mista ve formé& malych ndmésti ¢i par¢ikl zde nenajdeme, avSak zcela negativni

dojem vefejny prostor v fiCanskych suburbiich nevyvolava, za coz také vdé¢i blizkému lesu.
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Tim, Ze ve mésté nevznikaly velké projekty vystavby kolonii novych domt, nybrZz mensi
projekty a v nékolika riiznych lokalitich kolem kompaktni zdstavby mésta, tak se okrajové Ctvrti
rozvijely realtivné postupné a nedochdazelo tak k dipadku novych ¢asti a prostiedi v disledku rozsdhlé
a nekontrolované vystavby.

Architektonicky detail, tvofici soucdst obytného prostfedi, v suburbannich lokalitdch nového
bydleni nenajdeme. Na tzv. méstsky mobilidf (lavi€ky, hodiny, WC, telefonni automaty, stanky,
kvétinové koSe), ktery propljcuje méstu jedinecnost a se kterym se miZeme setkat ve starSich ctvrtich

v centru mésta, v novych lokalitdch nenarazime.

3.3 Budouci rozvoj rezidenéni vystavby

Budouci rozvoj obce je ovlivnén vnitinimi a vn&jSimi limity vyuZiti dzemi. Vné&jSi limity vyuZiti
tizemi pfedstavuji izemné technickd omezeni, vyplyvajici z pfedpisti chranicich specifické vefejné
zdjmy. Jednd se prevdZné o ochrannd pdsma liniovych prvkd stdvajici i pldnované technické
a dopravni infrastruktury. Jejich odstranéni je z pohledu mésta velmi nesnadné nebo dokonce
infrastruktury, které lze odstranit roz$itenim jejich kapacity (napf. Gpravami silnice ¢i rozsifenim
CistiCky odpadnich vod) nebo vystavbou dalSich souéasti infrastruktury (napt. vystavbou nové Skoly
nebo vystavbou silnice) (Strategicky plan 2005). Nejprve je potieba odstranit zminéné limity, aby se

mohlo mésto zdraveé rozvijet.

3.3.1 Uzemni planovani mésta

Pii realizaci nové vystavby je tfeba, aby od zafatku existoval alespori pfiblizny koncept, jak by se
meélo Uzemi rozvijet. Pokud neexistuje izemni pldn, dochdzi k neuspofddanému zastavovani volnych
pozemkd, a to i téch, jeZ nejsou pro vystavbu vhodné. Kvalitni urbanismus nédsobi hodnoty
nemovitosti, a proto by mélo byt v zajmu obci dobie zhotovit tizemni plan, fidit se jim a nenechat se
ovlivnit movitymi investory a developerskymi firmami.

Uzemni plin je vyznamnym néstrojem ochrany a vyuZiti piirodniho prostfedi mé&sta. M&l by
obsahovat analyzu geomorfologické situace sidla, rozloZeni celkl zelené€ a vodnich ploch. Dile by mél
ve svych regulativech vyuZziti dzemi zajistit ochranu historické uliéni struktury, struktury ploch
ndmeésti, vodnich ploch a ploch zelené. Také by mél nabidnout dal$i moZnosti vyuZiti téchto ploch,
(ponévadZ mésto se nemulzZe prestat vyvijet) které jsou v souladu se zdkladnimi poZadavky ochrany jak
urbdnnich struktur, tak také s poZadavky ochrany pfirody a krajiny (Kubes, Perlin 1998).

Mésto Ri¢any zhotovuje tizemné planovaci dokumentaci od roku 1998. Uzemni plan by mél
byt kazdé Ctyfi roky aktualizovén, a tak mésto vyhotovilo v roce 2002 zménu dzemniho plidnu ¢&. 1
a nejnovéji v roce 2006 zménu €. 2. Zména z roku 2006 reagovala na vysledky a ndvrhy vze$lé ze
Strategického pldnu rozvoje mésta Ricany z roku 2005. Ten byl reakci na rychly rozvoj mésta po roce
1990 a na tlaky na technickou a socidln{ strukturu a Zivotni prostiedi. Vnikl ze spoluprice zastupcii
mésta s konzultantskou a inZenyrskou spole¢nosti DHV CR, s.r.o. Vramci Strategického planu
rozvoje byl zpracovan analyticky profil Ri¢an, ktery spolec¢né€ se zavéry ucinénymi fidici skupinou

poukézal na problémy mésta. Pracovni skupinou byly stanoveny tfi dlouhodobé cile (udrZitelny rozvoj
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mésta, adekvatni nabidka a uspokojiva kvalita vefejnych sluzeb a efektivni fizeni mésta) a opatfeni
k dosazeni téchto cild. Strategicky pldn v soucasnosti obsahuje soubor tficet logicky provazanych
opatfeni, jejichZ realizace by méla vést k postupnému naplnéni rozvojové vize mésta.

Na Strategicky plan navazuje Akcéni pldin mésta Ricany na rok 2007, ktery byl ptipraven
v dubnu roku 2007. Jednd se o dokument, ktery pfevadi strategie a opatfeni identifikovand ve
Strategickém planu do realiza¢ni roviny. Akéni plan v podstaté stanovuje, na které Cinnosti a aktivity
v pfipravé a realizaci projektl se maji pracovnici zaméfit. Projekty zafazené do Ak&niho planu jsou
oproti konceptim opatfeni definovanych ve Strategickém planu rozvedené do vSech potiebnych
realizaénich podrobnosti véetné finanéniho a €asového ramce. Ak¢ni plan 2007 rozpracovava 30
opatfeni uvedenych ve Strategickém pldanu do celkem 37 projektl, které se zastupitelé zavazali splnit.
Zde stru¢né predstavuji pét vybranych projektl pro rok 2007 a 2008, které se tykaji prostorového
rozvoje mésta a s nim souvisejici nové vystavby domu. Podrobngji je téchto p&t projektdl probridno
v pfiloze.

3
1

Jednim z projektl je ,,Regulace nabidky ploch pro nové bydleni®, kterd by méla stanovovat
pravidla pro zpfistupnéni lokalit pro vystavbu. V pldnu je zaclen&ni odpovidajicich regulativ,
stanovujicich dal$f podminky pro vystavbu, do izemniho pldnu. Dalsi z projektd se jmenuje ,,Pofizen{
dalSich zmén ¢i nového Gzemniho pldnu“, z jehoZ ndzvu vyplyvéa jeho obsah a cile. Projekt s ndzvem
,Regulaéni plany pro rozvojova tizemi* poukazuje na nutnost vytvofeni regula¢nich pland pro vybrana
rozvojovd Uzemi. Tyto pliny by mély obsahovat podrobnéjsi regulaci plo$ného a prostorového
uspofddani. Dals§i dva projekty souvisi s roz§ifovinim zelenych ploch ve mésté¢ a maji ndzev
»Rozsifeni zelenych ploch* a ,Lesopark u hibitova“, jehoZ cilem je zaloZeni nového lesoparku
nedaleko hibitova, v blizkosti lokality Vodéradska. Pokud by se podafilo zrealizovat, nadéle udrZovat
a rozvijet zminénych pé€t projektl (a spolu s nimi dalSich 32 projektl z jinych oblasti), pfispélo by to
k vyraznému zvySeni kvality Zivota obyvatel ve mésté, jeZ by se stalo klidné&j§im, k lidem vstficnéjSim,

zelen€j$im a usporadanéjSim.

3.3.2 Stavebni uzavéra

Vedeni mésta si uvédomilo naléhavost soufasné situace, kdy dochézi k extenzivnimu rozvoji mésta
atechnickd i socidlni infrastruktura jiZz nedostauje nardstajicim poZadavkim obyvatel. Nejsou
dostavény silnice vedouci do okrajovych &tvrti mésta, kapacita silnic spojujici Ri¢any s Prahou a
Cisti¢ky odpadnich vod dosahuje své horni hranice, ve $koldch i §koldch je nedostatek mist, Zivotni
prostfedi, okoln{ krajina a prostorovd struktura mésta trpi ndhlym pfilivem obyvatel (Strategicky plén
2005).

V disledku téchto negativ byla v roce 2006 méstem vyhlaSena stavebni uzdvéra na vSech
plochach, které jsou podle tizemniho pldnu uréeny k vystavbé€. Jak piSe redakce serveru ricansko.info
v piispévku Riany omezuji bytovou vystavbu zroku 2006: ,Stavebni uzdvéra je vysledkem
rozhodnuti, pfi kterém se vymezuje tizemi, ve kterém se trvale nebo doCasné zakazuje ¢i omezuje
stavebni ¢innost, hlavné pokud by mohla ztiZit nebo znemozZnit budouci vyuZiti tizemi“. Divodem
regulaéniho opatfeni je zamezit nekontrolovanému bujeni Ri€an. Stavebni uzivéra se tyka lokalit
s nazvy Vodé&radskd, Vétrnik, Komenského ndmésti, Zahradnictvi Fialka, U Ri¢anského lesa, Na
Vysoké, Thomayerova Skolka, U Trati, Lu¢ni, Jasminovd a Nad Bahnivkou (znidzorn€ny na obrdzku
4a)).

34



Pro tyto lokality bude tfeba vytvofit regula¢ni plany. V pfipad€ nékterych z nich to nebude
obtiZné, nebot’ vlastnikem pozemkl je mésto. Komplikovanéjsi to bude v piipad¢ pozemk, které patii
vét§imu poctu majiteld. Regula¢ni plan by mél pfesné urcit budouci podobu tizemi uréeného k bytové
vystavbé. Napiiklad kolik tam bude stdt rodinnych domi, jak velké budou parcely apod. (server
ricansko.info). Platny regula¢ni pldn bude podminkou pro otevieni lokality pro vystavbu. Mésto
nebude nadéle pfipoustét zmé&ny tzemniho planu spoéivajici v rozsifovani zastavitelného tzemi bez
adekvétni kompenzace zaji§t€né navrhovatelem zmé&ny, napiiklad bez roz§ifeni kvalitni zelené v jiném
vhodném misté izemniho obvodu mésta (Akeni pldn 2007).

Lze tedy ptedpoklddat, Ze v piiStich letech nebude rozvoj vystavby tak rychly jako od roku

1990 do soucasnosti.
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4 Zaveér

Proces rezidenéni suburbanizace po roce 1989 v Ritanech probihal v podstaté shodné s rozvojem
ostatnich prazskych predmésti zasaZenych suburbanizaci, jak ukazuje srovnani Ri¢an s etapizaci podle
Oufednitka a Posové (2006). Rozdil spo&iva v tom, Ze v Ri¢anech nebyly realizovany velké projekty
developerskych firem, nybrZz spiSe projekty mensiho rozsahu a vystavba byla uskute¢riovdna rovnéZz
z iniciativy jednotlivct.

Po roce 1989 se zadal objem vystavby v Ri¢anech zvétSovat. Zatimco v obdobi 1980-1990
bylo ve meésté postaveno 248 novych domd, vrozmezi let 1991-2000 to bylo jiz 299 domi.
K nejvétsimu rozvoji vystavby dochdzi po roce 2001, kdyZ se v obdobi 2001-2006 realizovala
vystavba pfiblizn€ 211 novych budov. I v roce 2007 miZeme v n€kolika lokalitich na dzemi mésta
pozorovat aktivni stavebni €innost. Po zpracovédni dostupnych informaci o developerskych projektech
a inzerce novych nemovitosti jsem dospé€la k po¢tu 135 dom, z nichZ 61 doml ma byt zkolaudovano
jesté vroce 2007 a zbylych 74 vroce 2008. A to byly do vypocti zahrnuty pouze vétSi projekty,
a nikoli individudln{ vystavba.

Nejintenzivnéji probihd vystavba novych dom v katastrdlnich dzemich Pacov, Strasin,
Ritany a Rado3ovice. Nej&ast&jsi formou nové vystavby, s niz se lze v Ri¢anech setkat, je samostatné
stojici rodinny dim, jehoZ vystavba je zajiStovdna jednotlivci, a to na pozemku zakoupeném od
developerské €i realitni spole¢nosti. Nové domy s jednim obydlenym bytem se podileji 85 % na
celkovém poctu nové postavenych doma. Zbytek vystavby tvofi bytové domy. V posledni dobé roste
objem vystavby fadovych domkd a dvojdomki, které jsou plo$né mén€ ndrotné a financné
dostupnéjsi.

Na zakladé¢ dat, mapovych vystupd a osobniho sezndmeni se s prostfedim mésta si troufdm
fici, Ze nova vystavba v Ri¢anech postupuje, aZ na nékteré lokality, v souladu s dosavadnim vyvojem
prostorové struktury meésta a nedochdzi k jejimu pfiliSnému rozpinidni do okoli. Vzhledem ke
stavebnim uzdv€rdm schvilenym v roce 2006 lze do budoucna ocfekdvat koordinovany a plynuly
rozvoj mesta.

Pro zlepSeni Zivota obyvatel ve mésté schvélilo vedeni mésta AkEni plan mésta 2007, jehoZ
souédsti je 37 projektd z riznych oblasti. Mimo jiné také projekty Regulace nabidky ploch pro nové
bydleni a Regulatni pldny pro rozvojovd tzemi, které by mély branit nekontrolovanému rozvoji
mésta. Vzhledem k vnitfnim limitim rozvoje mésta a z nich plynoucim stavebnim uzavérim v 11
lokalitdich mésta 1ze predpokladat, Ze nova vystavba bude v budoucnu mén¢ intenzivni neZ v obdobi
1991-2007.

Centrdlnimu méstu je vlastni kompaktni prostorovd struktura tvofena po dlouhy ¢&as
postupnym napojovanim novych Ctvrti na stavajici ¢asti. N&které lokality nového bydleni respektuji
arozvijeji stavajici morfologii mésta (napiiklad lokality kolem ulice 5. kvétna, Sipkovd, Rybova,
nachdzejici se ve vnitfnim mésté, lokalita Vodéradskd a nové domy kolem ulice Na Vyhlidce /viz
obrazek 4 a 5/), jiné naopak vznikaji v mistech, na kterych nové budovand zdstavba nemd pozitivni
vliv na rozvoj mésta (napiiklad lokality Na Vysoké, U Jezera, Nad Bahnivkou a Ri¢any-jih /viz
obrazek 4 a 5/). Na zédkladé zjisténych skute¢nosti se domnivam, Ze lokality vznikajici v souladu se
stavajici morfologii mésta poskytuji svym obyvatelim pohodIngjsi a piijemnéjsi bydlen{ neZ lokality,

jeZ vznikaji za hranicemi kompaktni struktury meésta bez ndvaznosti na ni.
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Predklddana prace také ukazuje, Ze data z Registru séitacich obvodl a budov byla v tomto
piipadé dobfe pouzitelnd a stala se téZ podkladem pro nésledujici osobni studium morfologickych

struktur mésta a prostorovych forem nové vystavby.
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Priloha

Atributové slozky Registru scitacich obvodu a budov

PoradiSloupec Popis
1  PARCELA Parcelni ¢islo
2 IDOB Jedine&ny identifikator statistické budovy v CR
3 PC_BUDOV Poradové €islo budovy
4 ROZLIS_BUD Rozli$eni duplicitnich ¢isel domovnich v €4sti obce
S JTSK_X Soufadnice X budovy v systému JTSK
6 JTSK.Y Soufadnice Y budovy v systému JTSK
7 CZNUTS4 Klasifikace CZNUTS, textovd hodnota kédu okresu (91)
8 KOD_NNUTS4 Zpracovatelsky kéd okresu NUTS4 (301)
9 NAZ_NNUTS4 Zpracovatelsky nazev okresu NUTS4 (301)
10 KOD_ZUuJ Kéd zékladni dzemnfi jednotky (51)
11 KOD_STATM Kod statutdrniho mésta a Prahy (69)
12 KOD_KU_A Kdd katastralniho dzemi (63)
13 PC_KU_A Poradové ¢islo katastralniho izemi v okrese (63)
14 KOD_CAST_D Kaoéd ¢asti obee dilu (60)
15 KOD_ZSJ_D Kéd zédkladni sidelni jednotky dilu (53)
16 C_UO Poradové ¢&islo urbanistického obvodu v ramci obce
17 SO Pofadové &islo statistického obvodu v ramci okresu (55)
18 TYP_CIS Typ domovniho ¢&isla (popisné, evidenéni, ndhradni) (73)
19 CIS_D Domovni ¢islo
20 CIS_O Cislo orientaéni v ramci ulice a vefejného prostranstvi
21 ULICE_ID Jedine€ny identifikdtor ulice v Ceské republice (66)
22 NEMVYUZ Kéd vyuziti nemovitosti dle SPIKN (74)
23 ZPVYBU Zpusob vyuziti budevy dle ISKN (76)
24 TVYBU Typ vyuZiti budovy (75)
25 KSD_CZ_CC Klasifikace stavebnich dél (5522)
26 MAPA Cislo mapového listu katastralni mapy
27 NAZ ZU] Nazev zdkladni Gdzemni jednotky (51)
28 NAZ STATM  Nazev statutdarniho mésta a Prahy (69)
29 NAZ KU_A Naézev katastralniho dzemi (63)
30 NAZ_ZSJ] Ndézev zdkladni sidelni jednotky (47)
31 NAZ_CAST_D Nadzev ¢asti obce dilu (60)
32 NAZEV_UL_A Nazev ulice adresni (velkd i mala pismena) (66)
33 IDSO Jedine¢ny identifikator statistického obvodu v CR (55)
34 KOD_UTIJ Kéd dzemné technické jednotky (52)
35 NAZ_UTI Nizev dzemné technické jednotky (52)
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36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62

ROHBUD

PSC
NAZ_POSTA
KOD_ORP
NAZ_ORP
KOD_POU
NAZ_POU
KOD_SOP
NAZ_SOP
SUM_BYT
SUM_BYT_OB
KOD_OBEC
NAZ_OBEC
DAT_AKT
PL_OD

PL_DO
VICEPAR
CUZKBUD_ID
KOD_CAST
NAZ_CAST
PRESAH
KOD_ZS]
KOD_UZOHMP
NAZ_UZOHMP
NAZ_ZS]_D
TYP_ADRESY
IDADR

Ptiznak rohové budovy (10011)

Postovni smérovaci ¢islo adresni poSty (28)

Nazev adresni posty (28)

K6d obce s rozsifenou plsobnosti (65)

Nazev obce s rozsifenou pisobnosti (65)

Kéd obce s povéfenym obecnim ufadem (61)

Ndzev obce s povéfenym obecnim dfadem (61)

Kod spravniho obvodu hlavniho mésta Prahy (72)
Nazev spravniho obvodu hlavniho mésta Prahy (72)
Pocet bytd v budové (vchodu)

Pocet obydlenych bytli v budové (vchodu)

K&d obce (43)

Nazev obce (43)

Datum posledni aktualizace zdznamu statistické budovy
Zacatek Casové platnosti zdznamu statistické budovy
Konec ¢asové platnosti zdznamu statistické budovy
Priznak vice parcel pro statistickou budovu (10010)
Umély identifikator budovy v ISKN

Kéd ¢asti obce (42)

Nazev Casti obce (42)

Piesah €asti obce (budov) na tizem( jiné obce (10017)
Kéd zdkladni sidelni jednotky (47)

Kéd vizemniho obvodu hlavniho mésta Prahy (49)
Nizev dzemniho obvodu hlavniho mésta Prahy (49)
Ndzev zdkladni sideln{ jednotky dilu (53)

Typ adresniho mista (1=hlavni, 2=vedlejsi) (3213)
Jedine&ny identifikdtor adresniho mista v CR
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Priklady jednotlivych forem nové vystavby v lokalitach mésta Ri¢any

Radové domky v lokalité Ricany-jih, 2007

Zdroj: autorka prace

Nové stavéné Fadové domky projektu ,,Bydleni u jezera®, cervenec 2007

Zdroj: autorka prace
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Vizualizace projektu Bydleni u Ri¢anského lesa - rezidence Ricany, 2007

Zdroj: www.rezidencericany.cz

Vystavba dvojdomkii v ramci projektu Bydleni u Ri¢anského lesa - rezidence Ricany, Cervenec 2007

Zdroj: autorka price
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Pronikdni novych domii mez stdvajici zdstavbu, 2007

Zdroj: autorka prace

Nové rodinné domy v chatové oblasti na severovychodé kompaktniho mésta, 2007

Zdroj: autorka prace
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Vizualizace bytovych domii v ramci projektu Byty Ricany, 2007

Zdroj: www.bytyricany.cz

Novd individudlni vystavba v okoli ulice Nad Bahnivkou, 2007

Zdroj: autorka price
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s

Novd vystavba samostatné stojicich rodinnych domit v lokalité Ri¢any-jih, 2007; a co na to fikd

kocour Mikes?

’

Zdroj: autorka price

Individudlni vystavba v rémci projektu Pozemky Ricany v méstské &dsti Strasin, 2007

Zdroj: autorka prace
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Vybrané projekty z Akéniho planu

Projekt: 1.5.1. Regulace nabidky ploch pro nové bydleni

V rdmci projektu budou stanovena pravidla pro otevirani lokalit pro vystavbu.

Zména dzemniho pldnu otevird i dal$i plochy pro zdstavbu, ¢imZ reaguje na velkou poptdvku
developerd a stavebniki i na zdjem vlastnikd pozemk zhodnotit je zafazenim do zastavitelného
uzemi. Pro zajiSténi fungujicicho modelu izemniho rozvoje je tfeba v rdmci stdvajiciho izemniho
planu vytvofit ndstroj, ktery by v co nejkrat§i dobé — tedy v kritickém obdobi kulminujiciho
suburbaniza¢niho tlaku — nabidku ploch pro bydlenf{ reguloval. Do stdvajiciho izemniho pldnu je
tak tfeba zaClenit odpovidajici regulativy, které stanovi dals{ p

odminky pro vystavbu. Toto téma by me¢lo byt obsaZeno i v nové€ pofizovanych regula¢nich planech

popf. v budoucnu v novém dzemnim pldnu.

V§eobecm]c1’l prOJektu '

e Trvale udrZitelny rozvoj mésta e Zachované image mésta prubézné
e Odvraceni hrozby jednostranné jako mésta pifjemného
exploatace izemi a pfetiZeni pro Zivot v budoucnosti
infrastruktury (za 20 let)
e SniZeni ndrokd na vystavbu * SniZeni tempa zibor(
infrastruktury ploch nezastavéného
tzemi

. Uspory v rozpo€tu
mésta

* Vsledky projektu

Speciﬁcké cile projektu
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Regulace rozvoje mésta smérem ke

zmirnéni investi¢nich tlaka

Uvolnéni lokalit pro zdstavbu pouze
v izem{ s potfebnym standardem

infrastruktury

Uvolnéni dalSich lokalit pro zdstavbu
pouze na zdklad¢ analyzy dopadu na

infrastrukturu

Systematické otevirani
novych lokalit pro
bydleni

Rozhodnuti o umisténi
stavby a stavebni
povoleni vydand

v souladu s regulativy

<
NK¢
(¢’

prubézn

vty projelcu

Akti

1. Trvald spoluprice SU a OUPRR

1. Pravidelné

informacni toky

2. Stavebni uzdvéry na zastavitelné

lokality

2. Vydand nafizeni o
stavebnich

uzavérach

2. Stavebni uzavéry —

splnéno

3. Pofizeni regula¢nich plani pro

jednotlivé zastavitelné lokality

3. Projekt 1.5.3.
Regulaéni plany

3. Probihé pofizovani RP

Vodéradska a pfipravné

prace na RP Vétrnik

4. Novy dzemni plan — jednozna¢na

koncepce dalsitho rozvoje mésta

4. Projekt 1.5.2.
Uzemni plan — novy

UP

PﬁpravenOSt projektu k réalizéci :

Pofizena 2. zména dzemniho planu

Vydény stavebni uzdveéry

Probihd pofizovani RP Vodéradska a pfiprava na RP Vé&trnik
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Projekt: 1.5.2.2. Poiizeni dals$i zmény & nového izemniho planu

Popis projektu

Dosavadni absence napojeni venkovskych sidelnich &asti Ri¢an na vefejnou kanalizaci a vodovod
bude postupné piekonéna technickymi opatfenimi. Tim se ale zvysi tlak na dalsi rast téchto sidel,
ohroZujici jejich dosavadni spiSe venkovsky charakter. Mésto jako celek se déle pribliZi svému
velikostnimu prahu danému kapacitou Ri¢anského potoka jako prakticky jediného disponibilniho
recipientu pro odvodnéni ptecis§ténych splaSkovych vod. Ze vSech téchto jevil vyplyva potieba

dosdhnout modelu dzemniho rozvoje Ri¢an odpovidajiciho pozadavkiim na udrZitelnost

e Trvale udrZitelny rozvoj mésta ¢ Spokojenost
obyvatel

Specifické cile projektu . “Vysledky"projektu ‘

¢ Stanoveni nového funkéniho vyuZiti | ¢ Rozhodnuti o

ploch v reakci na zménu socidlné- umisténi stavby a
ekonomické situace ve mésté stavebni povolen{
e Zachovini charakteru jednotlivych vydand v souladu se
sidelnich &asti zménou UP a jeho
e Zmirnéni rastu dopravni zitéze regulativy
vhodnym rozloZenim aktivit e Rust podilu
obyvatel
napojenych na sité
technické
infrastruktury

Aktivity projektu
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1. Usneseni zastupitelstva o 1. Usneseni
pfipadném pofizeni dal$i zmény
Up

2. Usneseni zastupitelstva o 2. Usneseni

pofizeni nového UP

3. Vybérové fizeni na zpracovatele, 3. Vybrany
vyhodnocenti, zaddni{ pofizeni zpracovatel

zmeény UPD zpracovateli

4. Pofizeni dalsi zmény ¢i nového 4. Zmeéna UP ¢i

tizemniho planu novy UP

Pﬁpravelidst projektu k realizéci ;

¢ Shromazd’ovani podnéth na zménu ¢i novy UP probihd
* Piipravné prace pro novy UP dle nového stav.zdkona probihaji

¢ Realizace projektu zdvisi na usneseni ZMR

Projekt: 1.5.3. Regulaéni plany pro rozvejova izemi

Regulace plo$ného a prostorového uspofddani mé zésadni vliv na kvalitu prostfedi zejména v novych,
dynamicky se rozvijejicich lokalitach zastavitelného tizemi. Regula¢ni pldny pro vybrand rozvojovi

izemi by mély obsahovat podrobné;jsi regulaci plo§ného a prostorového uspofadéni.
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¢ Zachovani kvality prostfedi mésta

Specifické ,c_ﬂg pfojek;u i '

¢ Podrobn4 regulace plo$ného a
prostorového uspofddani navazujici
na UP mésta Ri¢any

* Stanovenf detailnich pravidel pro
urbanistické a architektonické feSeni
zastavby

e Stanoveni detailnich pravidel pro
napojeni nové zdstavby na sité

technické infrastruktury

¢ Rozhodnuti o umisténi

stavby a stavebni
povoleni vydana

v souladu s regulativy

e Pokryti vyznamnych

ploch pro novou

vystavbu regulanimi

plany

Aktivity prbj‘ektu‘

Vystupy projektu

1. Podnét k pofizen{ urcitého RP -

1. Usneseni o pfizeni

1. Probiha pofizeni RP

meésto nebo investor RP na podnét z podnétu na lokalitu
Vodéradska
2. Vybér projektanta 2. Vybrany 2. Probiha pfiprava na
projektant RP Vétrnik

3. Pofizeni RP (zadani, navrh)

3. Hotovy navrh RP

4. Vydani RP zastupitelstvem

4. Vydany RP -
podklad pro
rozhodovéni v

uzemi

Pﬁpravenost pr,oj;e'ktui'l“(, realizac
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Vybrané lokality: Na Vysoké, Vétrnik, Nad Bahnivkou, Luéni, U Ladek, Vodéradska, Jasminova -
5. kvétna — Olivova, U Trati, Masarykovo namésti a ul. 17. listopadu, Thomayerovy $kolky,

Komenského ndmésti
Rozhodnuti zastupitelstva o pofizeni regulacnich plan{, nafizeni RMR o stavebn{ uzavéfe
Probihd pofizovani Vodéradska

Probihaji pfipravné price na RP Vétrnik

Projekt: 1.5.5.1. RozSiFovani zelenych ploch

Popis ‘prOJekﬁl

Suburbanizce v prostoru mésta Ri¢any s sebou pfinasi mj. tlak na zastavovéni dosud nezastavénych
ploch jak pro komer¢ni, tak i pro reziden¢ni vyuZiti. V nékterych pfipadech se tento tlak dostdvé do
konfliktu s dosavadnimi malymi i rozsahlej§imi zelenymi plochami (loukami, lesy, remizky).
Soucasné mohou byt nékteré plochy ve mésté, které jsou v sou€asné dobé¢ evidovany jako
zemé&délska piida, nové ozelenény. Prioritni pro rozvoj Ri¢an je rozgifovéni zelenych ploch na
zapad¢ a severu dzemi mésta, kde je v soucasné dobé rozsdhlejsich zelenych celki méné neZ na
opaéné strané mésta, kde se nachdzi Ricansky les. Ozelené&ni alespofi malé &asti ploch na zdpadé a
severu Ri¢an vyrazné zlepsi krajinny réz tizemi a pomize n&kterym &astem mésta eliminovat
negativni vliv ddlnice D1 a pfipravovaného PraZzského rychlostniho okruhu na Zivotni prostiedi
(zejména na hladinu hluku). Ozelenéni lokalit v blizkosti PraZského rychlostniho okruhu také zamezi

vzniku rozsdhlych komerénich z6n v pasu podél této komunikace.

‘Vieobecny cfl projelgtu

Zachovdéni kvality prostfedi mésta e Spokojenost obyvatel prabézné
e Podil zelenych ploch
na rozloze mésta
¢ SniZeni hladiny hluku
v okoli novych
zelenych ploch
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Specifické cile proje

e  Zlepsit krajinny vzhled Gzemi mésta * Nové zelené plochy

o Zlepsit stav Zivotniho prostiedi ve v poZadované rozloze

mesté

Aktivity projektu

1. Vybérové fizeni na zpracovatele 1. Zadani zakazky

Generelu zelené

2. Zpracovéni Generelu zelené 2. Generel zelené

3. Vytipovani vhodnych ploch pro 3. Seznam ploch 3. probiha
ozelenéni

4. Ozelenéni vybranych lokalit 4. Pocet vysazenych

druhti zelené

Projekt: 1.5.5.2. Lesopark u hibitova

‘ Popls projektu .

V rdmci projektu dojde k ozelenéni ochranného pasma hibitova a zaloZenf{ lesoparku u hibitova.

Ozelenéni vyrazné zlepsi krajinny raz dzemi.
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ZlepSeni kvality prostfedi mésta

Spokojenost obyvatel
Podil zelenych ploch
na rozloze mésta
SniZen{ hladiny hluku
v okoli novych
zelenych ploch

Specifické cile projektu

Zlepsit krajinny vzhled tizemi mésta
Zlepsit stav Zivotniho prostfedi ve

mésté

Nové ozelenéné
plochy v poZzadované
rozloze 4 ha

Aktivitaywpr(;jyeﬁktu |

1. Majetkové doreSeni lokality

l. Celé plocha
lesoparku

v majetku mésta

2. Dokonceni realizace projektu

2. Ozelenéné plochy

orozloze cca 4 ha
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