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Abstract

This thesis contributes to debate on retail devalam regulation in European territory.
The aim of the text is firstly to evaluate diffeoes between instruments that are used
to standardize retail development in Europe. Sdgonmbint out relevance of rules existence
to control retail spread. And thirdly elaboratechesme of typology according to present valid
limits in selected countries.

The field survey is divided into two parts. It ismarily focused on modern developing
period, interprets basic changes and trends ofecursituation and atractivity of particular
regions for next development. Attention is alsodptn describe general impact of assessing
influence on environment by retail development.

As an output of this work is division countriesangroups by analysing their system
of legislative restriction’s structure and mecharsisof commercial planning. Five categories
were described by chosen characteristics. One efcttaracteristics is the relation between
competences in hierarchical levels of state auiberi Another example is differences
in allocation of decision making in developing pess.

Keywords: retail impact assessment — commerciarptey — regulating indicators



1. Uvod

Tématem této diplomové prace se stala regulace awygt velkoploSnych
maloobchodnich z&eni v Evropskych zemich. Vedlo k tomékalik divodia. Nakupni centra
se stala vyraznou slozkou obchodni vybavenostnded o stale nové a dynamicky se vyvijejici
odwtvi. Hraji zde dlezitou ulohu i nové trendy, které vyznamnodrou pozngnuji tradicni
model urbanizénich proced ve vysglych zemich. Btom c¢ast rozvoje velkoploSnych
maloobchodnich Z&eni jecasto kontroverzni zalezitosti. Proti strmému roejibjnejsou jen
ekologiti aktivisté, ale fidali se také urbanisté a architekti. Problematilaolava na vSech
stranach probihajici, a dle mého nazoru silickudis spolén¢ s ¢asgjSim aktivnim zapojenim
verejnosti.

Planovani nakupnich center je neodmysligitirovnavano k vysglym ekonomikam.

V meérg ekonomicky vysplych zemich nebyla urbanizace doprovazeriatem ijmu

v dostaténém segmentu populace tak, aby mohla zvladnouteudviélké nové obchody
(Daniels, 1985). Tyto velké stavby s sebou navittgdi zngny a konflikty s tradinim postojem

k planovéni rozvoje. Yadt zemi jiz wdi kolik velkoploSnych nakupnich objéksi mésto mize
dovolit. Tém zbylym se naskyta moZnostéegpat inspiraci a vyuzit rozdilného tempa rozvoje
v Evrop. A vyuZit tim jakousi pomysinou vyhodu pro stdtieré mohou hledat vzory v mnoha
jiz navrzenych a #&kolika lety odzkouSenycheSenich ve sférach problematickych oblasti
rozvoje. ProtoZe rozdily maloobchodu jsowawény nejen progedim, ale i legislativnimi

a ekonomickymi podminkami. Znalost narodnich spagrth trendi by se mohla stat kiovym
pojmem pro usgch gipadnych zran v nadchazejicich letech.

PredloZend préce je za&bena na studium forem ovhievani vystavby velkorozénnych
prodejen z hlediska dopadu vystavby a provozu nafiedi mésta. Podavaighled informaci
o0 situaci ve vybranych zemich Evropy i@gklada pehled aktualé pouzivanych legislativnich
pravidel a podminek pro vystavbu obchodnich ceMgmezuje rozdily ve vyuzivani nastioj
k usmérnovani vystavby velkoplosnych nakupnichizani, nalezeni kompromisu meéegenim
vyhodnym pro investora a pragmym dle zdsad urbanniho a udrzitelného plano¥mikazuje

na gehled relevantnichipdpigi v rdmci legislativy jednotlivych stét



2. Cile, vyzkumné otazky a struktura prace

Zamerem této prace je sumarizovat a popsat zakladntaigke a formy ovlikovani
rozvoje maloobchodu v evropskych zemich. Hlavrd,diteré by raly byt zpracovanim tématu
naplrény, jsou shrnuty véchto bodech:

e Zhodnotit a klasifikovat odliSnost nastioyedoucich k usgrovani komegni
vystavby v jednotlivych zemich v rdmci Evropy.

e Zduraznit potebu, pop. vytvoreni pravidel, legislativnich zasad a kontroly
nad roz&iovanim maloobchodu.

« Dale pak vypracovat iphled jiz existujicich pravidel a kategorizovatigej

uspdadani v porovnani jednotlivych siat

Pro tyto &ely byly stanoveny nasledujici vyzkumné otazkyteze, od kterych se

zpracovani tématu této diplomové prace odviji:

Teze 1 Frijimani pravidel rozvoje maloobchoduighazi ve stejnych vinach jako jeho
vyvoj. Regulace v zemich Evropy kopiruje tempo mevmaloobchodni sit Nejwetsi
miru regulace planovani maloobchodu lze tetigkavat v zemich, které jiz maji vrchol
rozvoje za sebou. OdliSnosti budou patrné zejméeasrovnani zapadni Evropy
a postsocialistickych zemi. Na zakdapkijatych norem rozvoje bude mozné &tenit

staty do skupin podle dominantnich zhakgulace rozvoje maloobchodu.

Teze 2 Regulace komeéni vystavby probiha natkolika stupnich. @ekavam, Ze dle

principu subsidiarity je neptSi mira rozhodovaniipnesena na centra lokalniho rozvoje.

Teze 3 V zemich, kde us#mnovani rozvoje dochazi maji regulace formu celkavé
vymezeni pravidel, kterd se tykaji jak lokalizaoglikosti planovaného objektu,
architektonickych fedpigi, dopad na Zzivotni prosedi, tak dopravni obsluznosti

maloobchodu.

Prace je rozélena do sedmi na sebe navazujiciéhkti. V Gvodu, ve kterém je nasiiio
feSené téma jéten& seznamen &Senymi cili a vymezenymi vyzkumnymi otazkami, iter
se prace bude énovat. Nasleduje sttma charakteristika vyvoje maloobchodu a nastin

politického odivodréni a jejich zngn, které ovlivnily sodasnou orientaci planovani.
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Tato odivodreni jsou ¥novana v prvéade evropskému regionu, ktery je hlavni oblasti zajmu
i ve zbytku nasledujiciho textu. Navazuje kapitSlauwasné trendy vyvoje evropskychitrh
kterd vznikla za &€elem gFibliZit a obec nastinit sotiasnou situaci na&f& jednotlivymi regiony.
Shroma#’uje odborniky pedpovidany vyhled, vysledky provadch vyzkunii a snérovani
tendenci v maloobchodnim sektorwekavany budouci vyvoj vystavby velkoploSnychizeni.

V dalSi kapitoleDiskuze s literaturoge podan gehled dostupné literatury, je definovan
vstup do problematiky, vymezené zakladni pojmyréijeou v praci pouzity a k tématu se Uzce
vztahuji. Také jsou zde popsany hlavni zdroje mfaei, kitové texty, ze kterych bylo
v jednotlivych ¢astech prace&erpano, a dalSi prameny obsahujici faktické udegeré byly
pouzity @i tvorbé typologie zemi.

V dalSi teoretické kapitole textu je nastia charakteristika jednotlivych agohi
regulace z obecného hlediska, vlivy vyplyvajici smeasneho tempaastu tohoto sektoru
a zkuSenosti s usfmovanim rozvoje z literatury. Tento oddil dale pauka i na roli
jednotlivych aktél, icel, smysl a formu Gzemniho planovani, cile a metodgnoceni vliu
na prostedi pomoci procésEIA a RIA.

StZejni kapitola Typologie evropskych zemi podle regulace velkoptbsreaizeni
zaind metodickou konkretizaci postupu k vypracovarédmzené typologii stat Evropy.
Roztidénim dle komplexniho hodnoceni zasad a limgouzivanych kregulaci rozvoje
komegni vystavby, jejich komparaci a r@enéni do skupin. Tyto skupiny jsou nasl€dn
popsany a staty k nimiipazené, spiluji predem vytgené podminky a dujici znaky nalezené
v narodni legislatiy pop. v jinych materialech. Jsou sledovany klasiéikiamoznosti regulaci
v ramci jednotlivych stéit U jednotlivych stat je pak detaild demonstrovan kazdy konkrétni
piistup k dané otazce. V posledsdisti tohoto bloku je zpracovan souhrn informacilyyajici
z tohoto tidéni.

Nasleduje vyvozeni zé&w z provedené analyzy, ¥mZ jsou hodnoceny na @dtku
kladené hypotézy a ¢keni stanovenych cil Zawrecna kapitola se zabyva moznymi formami

idealnihoreSeni planovani velkoploSnych maloobchodnicizeai.
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3. Diskuze s literaturou

K uvedeni tématu jeatezité seznamit se s vyvojem ativi maloobchodu jako
celku. Existuje mnoho publikaci, ve kterych se &upacatkim maloobchodu, jeho distribuce
a expanze &nuji jako sodasti dale probiraného tématu. Ob&ga vyvoj obchodu obvykle
slozkou ekonomické literatury, skript a odborngtmka (Heskova, 2005), které se z&myi na
oblast maloobchodu. Velmi podrabmpracovany historicky vyvoj ve & poskytuje v gkolika
kapitolach skriptum Obchodni firmy odiilio Jindry (1996), krogh vyvoje v USA, Evrop
aCeské republice je zdemovana i zminka vyvoji obchodu v Asii. TéftotoZny text obsahuje
2. vydani knihy Obchodni podnikéani sepsané ve gpatu Jindry a Prazské (2002).

DalSi skupinou je literaturaémovana lokalizaci maloobchodu, zde je vSak chariskiiea
vyvoje ¢asto poplatn&eSenému problému a tedy postrada uceldeiiled (Brown, 1992, Guy
1994). Velmi ¢tivou kapitolu ¥noval historii i se sttnym komentéem zngén v politické
situaci Davies v knize Reynoldse a Cuthbertson&fRetrategy: The View from Bridge, 2004),
sleduje pedevsSim peatky a tempa vyvoje v jednotlivych regionech Evragpplu se zaznamy
a souvislostmi vedoucimi ileSeni planovani a jehofigpasobeni v pibéhu rozvoje
maloobchodu.

Vyvoj maloobchodu ¥eském progedi je popsan i u vySe jmenovanych tuzemskych
autofi, nejen zminam zvlast v obdobi potransforntgaim ve svych pracich davaji prostor hap
Bedn&, 2002; Durdik 2000 a Sczyrba 1999, 2000, 200& dittdi se wnuji predevsim rozboru
faktoni zavisejicich na expanzi velkoploSnych objektoblastech mimo centra &st, z nich
vyplyvajicich rizik a dvoda vedoucich k uvedeni Uprav planovani do praxe. Sjme
zahrnuji reflexy kkeskému progedi. Inspirace a v kotieém zpracovani igkteré postehy byly
pouzity z jiz obhajenych magisterskych praci, ktee® tématu &nuji z iznych pohled
(Novotna, 2007; Pikhart, 2000; Spilkova, 2002).

K dalSimu ¢erpani informaci, zejména z oblasti planovani nmatbodu, se nabizeji
materialy ze zahraémi literatury. Zde je nutné zminitigdevSim dila britskych autaor
Spoleénym tématem vSechédhto tvarca je totozné uziti konkrétnihofiladu v ukazce
na rekterém z mist Velké Britanie. Shodnse nuji prekotnému vyvoji maloobchodu 20.
stoleti a tlaku ktery nové formy rozvoje vyvolavajNavrhuji nejvhodsi lokalizaci
maloobchodu z mnoha dhpohledu a vyuZiti tradnich lokaliz&nich teorii. Guy (1994) v knize
The Retail Development Procesteduje zalezitosti tykajici se veskrze vztahuvoje

maloobchodnich siti a planovani z pohledu kontvelgjného zajmu a vyuzititgly a obdob#

12



jako Stephen Brown (1992) navrhl mimo jiné mdjstvhodnych intervenci viadni politiky.
Dawson (1980) zniuje vztahy v urbarnim systému, klasifikaci maloadahich z&izeni, vztah
maloobchodnich aktivit a vejné politiky. Kniha spoluautérBirkina, Clarke, Clarke (2002)
se \¥nuje vlivu oteveni novych obchadpop. jejich relokace na strukturu&sta. Srovnavaji
souwasny stav &kterych oblasti s optimalnim navrhem. John Engl@@®0) vypracoval v knize
Retail Impact Assessmemr¢vrubného fitvodce pro rozvoj maloobchodu podle procesu RIA,
vénuje se zde iedevSim metodice procedury aumriuje potebu jeji nasledné aplikace
na @ikladech z celého maloobchodniho sektoru.

Statisticka data a predikce vyvoje popyzkumy a studie jsourpvzata ze servéy které
se zabyva fevazg marketingovym vyzkumem, regionalnimi analyzami alkevym
monitoringem v oblasti maloobchodu (fiapMezinarodni rady pro nakupni centra (ICSC) nebo
spole&nost Incoma.

V piipact hodnoceni vlivu regulaci a forem planovani rozvbjga vyuZzita skripta
Uzemniho planovani, které stale hraje hlavni rolgpahodovani o rozmi&ti stavebnich
projekir ve struktie mesta (Kube$, Perlin, 1998) nebo aktualni vydani ettaino zakona
a metodiky dotykajici se tématu (fiapetodika posuzovéani vliv koncepci podle zakona
100/2001 Sb., o posuzovani Wiwna Zivotni prosedi) nebo studie, které senuji faktofim
rozvoje maloobchodu v regionalnich diferenciac{oag. The development of shopping centres
in Europe 2002).

K posouzeni konkrétnich lindif vytvoreni nasledné typologie a porovnarispbeni na
usmeErnovani vystavby jednotlivych nastfojbylo ¢erpano pevazré z legislativ jednotlivych
stati (nag. Ley de Ordenacion Comercjall996), materidl powtenych ministerstev
a odbornych skupin, tzv. ,guidelines”, tedy poky&i smeérnic vydanych k tématuRetalil
planning — guidelines for planning authoritjie2005). Dale byla vdkterych gipadech
napomocna studiei@gshranini spoluprace nebo dokumenty projelgpole€né politiky (nap.
Planning for retail trade in Nordic countrie2000), pouzity byly i texty zkoumajici jiné jevy
v ndvaznosti na rozvoj maloobchodu (hamnalyzu vztahu mezi vstupnimi regulacemi
a zamgstnanosti VEntry regulations and labour market outcomes: Emie from the Italian

retail trade sector2007).
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4. Vyvoj maloobchodu v Evropskych zemich od 2.
poloviny 20. stoleti

Organiz&ni a prostorova struktura nakupnichiizani se formujeiblizné od 60-tych
let. Rychlym vyvojem gesSla od jednoduchych forem k t&imgigantickym nakupnim paiikn
(Coplak, 2000). Dnes uz se jako cekisvy trend spoléné se zmdnou velikosti zmdnila
casteéné i funkce gchto center. Stala se mutlifultkimi stedisky, kter4 se vedle nakupovani
a uspokojeni &kterych poteb snazi nabidnodadu dophkovych aktivit (restaurace, moznosti
relaxace a zabavy).

| presto, Ze prvni zminka o nakupnich centrech pochd&xiropy rékdy v polovirg
maloobchodni centra vznikala ve Spojenych statetiii.na rychlou oblibu &chto center rl
narist Zivotni Urovié a rychla automobilizace. Prvni etapa vystavby pejena pedevSim
se jménem architekta Victora Gruena a vyzpa se budovanim komfortnich a originalnich
obchodnich center mimodsto na ,zelené louce* (Jindra, 1996).

V té dolg v Evrope jeSt stdle dominovala simalych obchodl zasazend v hierarchickych
arovnich. Samadzjmé bylo centralni vybaveni maloobchodem wstech, které spoluvytvélo
pritazlivost neésta, centra st byla zarove i spadovymi centry pro Siroky region (Jindra, 1996
Této struktie bylo &eloww napoméhéano vladni politikou a pozadavky lokélnidad tzv.
zénovym planovanim (Davies in Reynolds, Cuthbert2604).

V Evropé dochazi ke zrodu prvnich obchodnich center s iyt zpozénim
za Spojenymi staty v polowri70. let. Podle Heskové (2005) t&vyspelé evropskeé zernprosly
6. stadii budovani obchodnich center (viz. Tabwkg a gedpoklada, Ze rozvoj dalSich drh
bude Zetelrt dynamétejSi zejména ve zkraceriasového uUseku jednotlivych etap. Obecn
muzemefici, Ze obchodni centra v Evidpznikala ve vazbé na stoupajici kougschopnost
obyvatel, ale i na odstfiavani celnich bariér a tendence ke¢ménspotebitelskych zvyklosti,
nentla za nasledek tak markantni vylighi a devastaci center (Jindra, Prazska, 2002).0DoslI
k odtrzeni od fyzické péeby, sodasré k riastu velikosti nst a rgkteré obchodni funkce do té
doby lokalizované v centrudsat se dostavaji do jeho okrajovy&dsti (Jindra, 1996).

Prvni velkoploSné obchody byly ot@ny v Belgii, posléze a s mnohertsim usgchem
ve Francii. Z poatku to vedlo ke krachu kontroly nad planovaninozavoj maloobchodu byl
dostupny vSem developan prakticky ve vSech zvolenych lokalitach. Neprodile roce 1967
vznikla v Bruselu mezinarodni organizace obchodysdavby ngst, ktera se snazila zuzitkovat
poznatky z USA a zpracovat znalosti a zasady ratmdmo rozvoje nakupnich center v Evépp

ziejm¢ jako reakce na néitis vyznamnou vinu vystavby center na zelené lpwsmEasre
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zahjeného rozvoje narqunestich, okrajich zastavby a v centrech a také jakdppra

tradicnych a nezavislych malych obchodinikPlanovaci kontrola bylatasto ovliviena

politickymi hledisky a tak rozvoj nakupnich cenfakratoval nezndnén (Davies in Reynolds,
Cuthbertson, 2004).

Nejvice se americkému vzoru blizily §g&dky rozvoje vystavby v Evr@p tedy vystavba
jednopatrovych objektna periferii v blizkosti KZovatek dalnic dostupné pouze automobilem.
Skandinavie v té dabotewela jiz prvni kryté centrum a vystavba se zdespuva do tzv.
sateliti mést (Stockholm, Helsinky, Kodid ve vazls na zastavky metra.

To se pozdji udalo v celé Evrop. Maloobchod byl vazany na téavelkokapacitnich
komunikaci a viejnou dopravu. Zdnaly se objevovat dvoupodlazni obchody
s velkokapacitnim parkovi&n (nag. Videi), sowasti jsou hotely, kulturni centra. Je také
viditelna snaha o prodlouzetdasu, ktery navsvnici v obchod stravi (Jindra, 1996).

V 80. letech se aiSuje paimeérna velikost centra. NeftSi zmeny probihaji ve Velké
Britanii (za vedeni Margaret Thatcherové), plandvaalitika vSech sriru byla z velkééasti
nahrazena ve pro&gh volného podnikani a séasré oslabeni systému planovani vyuziti Gzemi
(Brown, 1992). V dsledku toho se zde ro#$ nakupni centra stdama mimo mésto. A az
do pozdnich let 80-tych centralni vlada nepovazowa nutné specifikovat maloobchod jako
samostatné téma v uzemnim planovani. Od roku 189@rnto pedmét zarazen mezi dest
klicovych podgta prostorového planovani (Guy, 1994).

Volny piistup Britanie z p&atku 80-tych let ovlivnil zejména jihoevropské zem
(Spartlsko, Portugalsko,Recko). Ty otetely hranice rozvoji hypermarket (piedevsim
francouzského produ), zatimco zemstedni a severozapadni Evropy si hdjily své striktni
planovaci rezimy (Davies in Reynolds, Cuthbert20t4).

V 90. letech zaznamenala velkou dynamiku rozvojedevsim sedni a vychodni
Evropa. Po oteeni postsocialistického bloku se nejrychlejSi vydal zaznamenat zejména
v novych spolkovych zemichdhecka, vychodn¢ast nacas po znovusjednoceni zcela deda
trh bez omezeni (Birkin, Clarke, Clarke, 2002). ®@ska expanze ipdevsim dmeckého
maloobchodu se potyka s minim&ioripravenou fivodni planovaci politikou.

Nicmére toto obdobi bylo obeén poznamenano kompletnim obratem &kalika
zapadoevropskych zemich ve strategii jak jednktkein moderniho maloobchodniho rozvoje.
Britanie a jizni Evropa se rozhodly zamitnout taissez-fairé piistup v rozvoji nist za jejich
hranicemi a koncentrovaly se na budouci regenéraditnich méstskych center a také ochranu

pro malé a nezavislé obchodniky. Francie a Beldisledovaly gikladu s tvrdymi limity

! politicky a ekonomicky fistup, ktery ponechava obchod bez zabran. Virh,\ktery vzdy najde pro jakoukoliv
oblast to nejvhod¥)Si feSeni, trh se reguluje sam (Fialova, 2007).
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velikosti, ve kterych mohly byt nové obchody stay. Némecko, Rakousko a Svycarsko
udrzely spiSe tvrdé regulace, co s&tjozvoje mimo résto a to po celétyii sledované dekady.
Celou Skandinavii pak v této ddmiZzeme pirovnat pra¢ k némeckym postugpm.

Zatimco historickd obchodni centra¢sh se vytvéela postupé bez uéitého planu
a jejich vyvoj ovliiiovalatada nahodilosti, novodoba nakupni centra jsouéstawvajednou,
podle gedem uéeného zarru. Sowkasnym a pro investory stale atrakdéijgim trendem
v Evrops se ukazuje spojeni nakupnich center s investiamuzli dopravy. Roste zéjem
0 nové prostory ve stanicich, v letiStnich haladea nadraznich budovach (Birkin, Clarke,
Clarke, 2002).

Tabulka¢.1: Generace obchodnich center

Stupe Hlavni charakteristiky obdobi
Napodobovani americkéhotikladu - jednopatrové objekty na
1. generaceperiferii, dostupné pouze automobilem. 1964-1974

Vicepodlazni objekty — vybavené servisem pro zélkaz(moznost
zabavy, kina, stravovani, hotely) - ,nakup jako a&¥. Sodasti

2. generacevelkokapacitni parkovist 1970-1980
Vystavba obchodnich pasazi v centrecéstinprosklené sechy,
3. generacezantieni na pedméty denni pateby a zakladni sluzby 1980-1990

Modernizace a revitalizace nakupnich center nadpele&ensko —
4. generaceobchodni centra.

Specializovana obchodni centra (Siroky sortimerdzizta sluzeb,

5. generacevcetrg nabidky automodhil). 1990-1997
M¢éstské nakupni galerie — chybi hlavni magnet, n&stzma
6. generacedopravni uzly (nadrazi, letigt od 1997

Zdroj: Upraveno podle Heskova, 2005.

Stejrs jako cely postsocialisticky blokCeskéa republika na pétku 90. let otekela brany
zapadnimu stylu moderniho maloobchodu. Do té dobgka ekonomika, zcela pdzena
centralnim zajram, proSla gkolika zasadnimi zémami, které ovlivnily dni na domacim trhu.
Za charakteristické lze povazovatephod z centrathplanované ekonomiky K trznirgs znénu
vlastnickych pordri (Regnerova, 1996). DoSlo k rozpadu statnich pddnilalezeni moznosti
soukromého podnikéani afiphodu zahraghich investoit (Pikhart, 2000), stefntak k uvolréni
planovani krajiny, pravidel vystavby a regulaci (@i, 2000). V prvni polovi&é 90. let dochazi
k atomizaci sit a nafistu provoznich jednotek (jejich §o i prodejni plochy) jakozto vysledku
privatizatnich proces. Privatizace se tykalaigdevsim mensich obchodnich jednotek a provozoven
uréenych pro vnini obchod a dalSi sluzby a probihala pexdtictvim draZzby (malé privatizace).
Nasledr probihalo i privatizovani velkych obchodnich pddnivelka privatizace). Visledku

této transformace se na trhu objevila delda maloobchodnich jednotek, které se pokousSeblizac
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nedostatky v nabidce (Szcyrba, 2006). Zam byla podpora soukromého podnikani a vznik
malého a sedniho podnikani. Jednim ¥emen uvalenych na tyto provozovny bylo zachovani
prodeje zakladnich potravin po dobu 2 let, pokuly yobchod zavedeny (Szcyrba, 2006, str. 57).
Od druhé poloviny 90. let se objevuje aktivita neddohodnichettzci a s nimi proces koncentrace
maloobchodu (Bedita2002). Z&ina rozsahla, neustale se zrychlujici, vystavbeeea velkych
potravin&skych samoobsluh. Tendence se vyvijelaérem k poklesu prodejnich misttip
zweétSovani jejich pimerné velikosti (Spilkova, 2002). V prvnich desetieleh se prodejni plocha
zvySila dvojnasobh (Szcyrba, 2006). Odlignse vyvijel maloobchod ve dstech, kde vyrazn
posilil (rozlohou i kvalitou sluzeb). Szcyrba, (B)Ostr. 13) vSak tvrdi, Ze: ,Ve srovnani
s vysglymi staty zdpadni Evropy byl tento ukazatel (pjodglocha na obyvatele), vyjadici
urovei vybavenosti Uzemi maloobchodem, stalesjesd jejich obvyklou vybavenosti“. Co se tyka
regionalnich center, ty oviiovany nakladnou vystavbouigly do Ceska o tico pozdji. Prvni

moderni nakupni centrum vzniklo v roce 1996eaném mostv Praze (Spilkovéa, Perlin, 2008).
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5. Souéasné trendy vyvoje evropskych trh

Novy rozvoj nadkupnich center neustale zvySuje siymamiku. Oteviraji se noveé oblasti,
které jsou pro investory atraktivni. Firmy, kterk¢ dalSi krok rozvoje clji expandovat
do zahranii voli oblasti Asie. Ale v lakavém potencialu ropyae jim se mize vyrovnat jest
jeden region a tim je prévvychodni Evropa (Obrazek. 1: Atraktivita trhi pro rozvoj
maloobchodu podle regi@h Hlavni gednosti je blizkost zapadoevropskychutitmysleno
nejen vzdalenosti, ale i kulturni podobnost) a péikx transformace (Bedina2002). Doposud
se nej¥étSi obchodni trhy v Evr@pnachazi v Nmecku, Francii a Itali. Pokud bychoméln
hledat srovnani s pozici vychodni Evropy, je zdezm@ozminit jediny polsky trh, ktery je
v objemu celkového prodeje vicen¢ésrovnatelny s Nizozemskymid3to se trhy zemiistdni
a vychodni Evropy neustaléilplizuji t¢m zapadoevropskym a situace je zde velmi grdiva.
Stoupa koncentrace na maloobchodnich trzich (fakeizice) (Fuchs, 2005; Incoma, 2007),
piiblizuje se z&kaznické chovéni, stale roste gomahraninich investol zagicinénych mimo
jiné i zvySovanim pocitu bezpeosti. Ritom metropolitni sediska centralni Evropy jsou jiz
plna rozmanitych projelit na vystavbu nakupnich center. Zpomaleni vyvoje, rdznamena
ztratu ritazlivosti, spiSe vysizlivéni z gredchozi euforie (Kearney, 2006)eBto kazdy novy
rok prinasi dalSi rekordniisla v otevirani novych nakupnich ploch (Moss, J0&Xistuje stale
prostor a velka éekavani v Rusku, Rumunsku, Bulharsku a v zemiclalgydugoslavie (Court,
2004). Podle Hazletta (2007) jsou z&p destinace budoucnosti povazovany Kyjev neldf@So

Neznamena to vSak, Ze vSechna ¢asna aktivita vtomto sektoru jergsunuta
do centralni a vychodni oblasti. Existuji rozdilyvi ramci zapadni Evropy. Ty nejvice
sofistikované trhy mZzeme nalézt obzvldStve Svycarsku a severmisti zapadni Evropy.
V zapadni Evrop je dnes podstatnym ukolem razsiani menSich prodejen a regenerace nez
vystavba novych projekt (nag. v Nizozemi). Vyplyva z existence nedostatktilgZitosti
nového rozvoje v centrechést a také vlivem zakdr které @laji vstup nové vystavby slozjsi
(Moss, 2007). DalSim fize byt rostouci vliv na vitalitu a Zivotnost centrgst nap. Francie
a Velka Britanie, které byly sitnkonfrontovany s rostouci devitalizaci centerstmU stab jizni
Evropy se tento efekt neprojevil. Zde je dnes rpzzameien edevSim na jizni a igdni
regiony zemi a poktaje v odliSném, vyraznpomalejSim zato dlouhodobém tempu (Fuchs,
2006). Rychlost jakou se rozvojové aktivity saturdp dalSich regiahn je velmi variabilni
a v prostoru centralni a vychodni Evropy developerzabere vic&éasu prozkoumat moznosti
mimo hlavni n¢sto (Moss, 2007).

18



Obrazeke. 1 : Atraktivita trhi pro rozvoj maloobchodu podle region
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Zdroj: A.T. Kearney, 2006

D¢lici ¢ara je vidt v zemich dedni a vychodni Evropy, zeémnstale ozn&ované jako
,objevujici se* (Malarsko, Cesko, Slovensko) ukazuji snahu sblizovat se zapadiiemim.
Swvij podil na tom ma jisti snaha a zajemiidkat nové investory (Birkin, Clarke, Clarke,
2002). Na druhém pélu se stale vyskytuji Pobaltstiaey a ptdd mir ztracejici jiz zmiané
Rumunsko a Bulharsko. Velmi aktivni v tomto&mje dnes Polsko, obetplanované navrhy
jsou zde velikosth vétSi nez u jeho sousgdv sowasné dob se jedna o jeden z nejvice
pulsujicich trii v Evrog (Moss, 2007). NejnizSiipdpoklady k vystawb novych velkych
nakupnich objektjsou dnes patrné v Belgii, Svycarsku a&&mulové jsou také ve Skandinavii.
Zde velkou pozornost zatifuji predevSim na renovace existujicich staveb (viz. Tkabéil 2:

Vyhlidky na dalSi rozvoj maloobchodnich jednotek).

Tabulkac. 2: Vyhlidky na dalSi rozvoj maloobchodnich jedrot

zapadni Evropy vychodni Evropa
LotySsko, Litva, Estonsko, Madarsko, Rusko,
vyrazné Slovensko, Ukrajina
pramérné | Finsko, Recko, Svédsko Bulharsko, Rumunsko, Slovinsko
Déansko, Némecko, Italie, Norsko, Portugalsko,
slabé Spanélsko, Svycarsko, Velka Britanie Chorvatsko, Ceské republika, Polsko, Turecko

neexistuji | Rakousko, Belgie, Francie, Irsko, Nizozemi
Zdroj: Kok, 2002

v v s

Staty stedni Evropy jsou v nejvySSim bbgomysiné rozvojovéikvky v sowtasné dob.
Vykazuji nej@tSi natist nakupni plochy, iftom se v nich moderni ndkupni centra neobjevilo

do roku 1996. Restoze je mozné zaznamenat velk@&myn(Slovensko, LitvaRecko naiist az
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80% prodejni plochy v letech 2000 - 2005), jejidikova rozloha prodejni plochy, st&jiak
jako paet existujicich objekt se stale pohybuje podionérem Evropské Unie (Court, 2005)
(Priloha¢.1: Nakupni centra podle velikosti). Zardvee vSak jedna o oblast, ktera se vyma
nejvyssim zastoupenim nesouhlasného nazoru pmotbjioobchodnich center (Tabulka 3:
Trendy v nesouhlasném postoji proti hypermarkeWiposlednich letech tento jev nejvice
narista v Mararsku, Polsku &eské republice (Kok, 2002). Agsto zde v saiasné dob maji

i mésta druhéhaddu zpracované minimamavrhy budouciho rozvoje. Co se tyka expanze
Ceské republiky, zdaleka neni u konce. Po prvné wijstavby v metropolitnich astech se
navrh novych prodejentgsouvaji v hierarchii sidelniho systému do mensiést (5000 — 8000
obyvatel) (Incoma, 2007, Moss, 2007).

Tabulka¢. 3: Trendy v nesouhlasném postoji proti hypermiarke

zapadni Evropy vychodni Evropa
Finsko, Francie, Némecko, Irsko, Nizozemi, 5
vyrazné | Spanélsko, Svycgrsko, Velka Britanie Ceska republika, Madarsko, Polsko, Slovinsko
Belgie, Dansko, Recko, Italie, Norsko, LotySsko, Litva, Estonsko, Chorvatsko,
rovné Svédsko, Rakousko Rumunsko, Rusko, Slovensko, Turecko, Ukrajina,
slabé Portugalsko Bulharsko
neexistuji

Zdroj: Kok, 2002

VY

Schéma velikosti nakupnich center kolisarftagvropou. Z uvedenychigtodi je mozné
vyjmenovat zavislost na planovacim systému (us#r@idimitovani velikosti projekd),
podminky trhu (koncentrace obyvatel, kupni silaxistujici maloobchodni strukturu. Zapadni
Evropa je jiz zkuSena &innostech udrZitelné Uro¥nrozvoje, proto t& teSi rozvoj
spole&enskych funkci réstskych center. Lze ho dokumentovat cetkovyrovnanym
zastoupenim v severgasti Evropy a Velké Britanii. Je signalizovano zagienim celkové
posloupnosti nakupnich mist (Court, 2004). NeznamenvSak konecustu prodejni plochy.
Ta bude pokréovat i vramci renovaci a obnov stavajicich ohje{@irkin, Clarke, Clarke,
2002). V centralni a vychodni Evidgaiinaji v pongru projektovych navnn previadat stale
casgji vetSi centra. To ukazuje silnou pozici podnikatel$kgkupin na trhu, alefpdevsim fakta

0 planovacim systému, ktery uniogi rozvoj velkych schémat.
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6. Regulace a planovani maloobchodu

5.1 Regulace

Za poslednich 40 let doslo vétsiné zemi k velkym zrdinam v budovani maloobchodni
Sitt a presurim v umiséni t€chto aktivit v ramci mist. Zmeny v maloobchod se sousedily
piredevsim na prostorovy obrat v ug@aani obchodnich aktivit &gsun z tradinich center rést
na jejich okraj. Podle Karrholma (2006) tim doSladsadnimu ovlivni celého viejného
prostoru. Jednim z hlavnichivbdi vystavby v &chto okrajovych oblastech byly k dispozici
velké nezastainé parcely s vokjSimi regulacemi planovani, Cilem invesidaylo stavt velké
budovy na levnych pozemcich, které jsou lehce gostudopravnimi prostdky (zejména
automobily). Bmto podminkam nejlépe vyhovuji parcely na okrajiadsta, kde se nasledujici
zasta¥ni podili na rychlém ploSnémistu (Coplak, 2000). Tento trend podiiep i postupna
zmeéna zakaznického chovani. Rostouci mobilita zékdzrék ndsledna zéma zvyklosti
v nakupovani.

Béhem let byly vyvinuty #izné gistupy hodnoceni celkového vlivu vystavby
velkoploSného maloobchodu. tgs rozdilné stupnvyvoje komeéniho sektoru v jednotlivych
zemich existuje mnoho spoétg/ich témat a princip rozvoje planovani, které jsou spaié
vSem. Pouziti konkrétni metody zavisi na mnohaofakth, do kterych fizeme podle Englanda
(2000) zahrnout:

* Typ a velikost navrhu (regionalni centrum, obchgubsavinami, outlet)
» Charakter oblasti (#stska aglomerace, z&délska oblast)
» Pristupnost k lokalnim materigh a datm

» Termin provedeni analyzyigd/po uéeni mista rozvoje)

Szczyrba (1999, 2000, str. 9 resp. str. 21) tveei, ,VSechny dosavadni poznatky
ukazuji, Zze vyvoj maloobchodnich siti v Uzemi nghmmechat pouze trznim mechanism
Odbornici se shoduji vtom, Ze neregulovany a nekonovany vyvoj niize gerist v nezadouci
piekraieni optimalnich paramétrmaloobchodni st A to miZe vést k nasledné nerovnovaze
systému a krachtady obchodnik, zejména mensich prodéjc

Evropska unie ponechava otazku regulace rozvojeoahahodnich siti zcela
v kompetenci jednotlivycltlenskych zemi. Na druhé steama W&tSina velkych politickych
rozhodnuti, uskutaénych na evropské drovni na vyuZziti Uzemi vliv (Browl992). Existuje

dostatek planovacich nastipjkteré jsou pouzitelné pro vSsechny zeBwvropské unie (Bailey,

21



2001). Zasadni otazkou je, jaké postoje k planovardlit, ¢i jaké mnozstvi intervenci
do planovani trhu z¢enit. Guy (1994) ospravetllje uziti regulaci maloobchodu véeth
piipadech:

1. Pokud zasah poiie fungovani trhu, zlepSeni prostorovych vaamenitt oblasti — nap
piipadna ztrata bezprastiniho kontaktu s obytnou zonou (Coplak, 2000).

2. Pokud by¢innost néizenych trli vedla k nespravedinosti, znevyheédhprodejé nebo
zékaznik — v tomto pipact se jedna o trzni regulace, které neovlivni lokadiobjektu,
ale mohou napomoc¢asténému omezeni velikosti staveb.

3. Jako nejvice frekventovanyudod pak uvadi, ,externi* dinky, které nesouviseji
s komeéni sférou. Jsou dvojiho typu: pozitivni — hapvySeni pitazlivosti zanedbané
oblasti, gilakani nové investice a negativni — rostouci mhazdopravy, Skodlivost

k okolni krajire.

Vystavba a provozéthto zdizeni sefasto dostava do rozporu se zasadami udrzitelného
rozvoje (Coplak, 2000). Je mozné jmenovat ty, ktlerge dotykaji op#&tni pro urbanizované
oblasti nejcitelgji. Jsou to nap ftizeni expanze urbanizovanych oblastiistop k ochra&
Zivotniho prostedi, preference rozvoje efektivnich a ekologickydiuhi verejné dopravy
Hlavnim (a mnohdy jedinym) kritériemrirozhodovani je vySe investice. Kvalita investifgi
vliv na regiondlni rozvoj, zaéstnanost a dopad na podnikatelské peasStmaji az sekundarni
dilezitost. Obyejré se vSak ubec nezohletlji a ani se nasledmevyhodnocuiji.

Vliv narastu prodejnich ploch, zejméngch lokalizovanych mimo centrum d&sta,
se projevuje v &kolika ohledech, které zasahuji &nao veSkeréhodhi ve nest (nag. traveni
volnéhocasu obyvatel). Saasné trendy v maloobchodnim rozvoji hraji také veliformovani
prosperity mdsta (Court, 2004). Samotné prodejny pak mezi sedougzi — ve vyhodSim
umisgnim obchodu, blizkosti k zakaznikovi a sluzbamer&tnabizeji — coz se odrazi v rostouci
velikosti center. Vlivy vystavby velkoploSnych ngdaich objeki na strukturu résta a dopravni
sit vedly staty pedevSim zapadni Evropy, k vypracovani kontrolnihecimanizmu k ochran
pied nekontrolovanym rozvojem obchodu na jejich Uzevhiemich, kde praihly nejwtsi
zmeény maloobchodniho prasdi, se zéaly projevovat problémy s dostupnosti a Upadkem
sluzeb v ®kterych oblastech s menSimi sidly, doprovazenéalaopysokou koncentraci
a presycenim oblasti jinych @atskych).

Guy (1994) ukazuje nafixladu vliv zdsahu do rozvoje maloobchodu, kteryaad
rozdily v kontrole planovani (Obrazék?2: Proces rozvoje: vlivy a vysledky). Regulacecéga
v negimém ovlivreni lokace a objemu rozvoje pomoci zasao planovani. #snsjSi kontrola

vystavby v regulovaném prdetli generuje vysSi cenu pozemku a tini flavestora k vytvéeni
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mere rizikovych navrli. U téch se pedpoklada vysSi navratnost projektu a sniZuje Z&ori
investice. Pedchazi se tak spekulativni vystayvkterou investd ¢asto voli v nizkonakladovém
prostedi. Vliv na kontrolu planovani a cenady snizuji stupg rizika neuspSného projektu.
Ovliviuji vysi ngjmu a takeé lokalizaci nakupniho centtgeré se pesouva do exponovanych

mist. A konén¢ zasaZena je i celkova intenzita rozvoje, ktersnseuje.

Obrazelké. 2: Proces rozvoje: vlivy a vysledky

Coena K9ntro!a ] Viiv
pudy <:> planovani
Stupea
rizika

Najem

obchodu

V

rozvoje Vysledek

Intenzita

Lokalizace

centra

Zdroj: Guy, 1994.

Planovacicinnost ma zaujmout jednozirey postoj a do stanovenych lirizahrnout
nasledujici polozky jako Kové trendy, které pomahaji vyked budouci podminky
maloobchodniho pro&di, jak zminili Guy (1994); Birkin, Clarke, Clark2002):

* Regulace celkové prodejni plochy

* RozvrZzeni nové maloobchodni plochy — pouziti gegwitho modelu a dalSich

technik

e Zamer na novy specificky rozvoj maloobchodu

* Podminky rozvoje nového maloobchodu — tlak na rpzwiono doposud existujici

nakupni oblasti
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* Ochrana a zlepSeni existujicich atiedl

» Politika kontroly rozvoje.

5.2 Dopady maloobchodniho rozvoje

V oblasti studia regutmich mechanisih maloobchodu se stéle opakujékalik témat,
kterym se ¥nuje nasledujici kapitola. Zdhto témat se vizné mfe dilezitosti stavaji hlavnimi
piliti kontroly rozvoje a hlavnimi na#ty diskutovanymi v souvislosti s rozvojem
maloobchodnich jednotek. Lzéci, Ze jsou vysledkemigobeni a souhry faktbriako jsou
suburbanizace nebo &t mobility zakaznik. Velké gresuny tradinich nestotvornych aktivit
a koncentrace velkoploSnych obchodnichiizzni do gkolika mist mimo samotné centrum
a obytné zony wgsta. Berry (in Guy, 1996) tyto nové prostory roageni na:

= pruhy orientované podél dalnic
= hlavni méstské komemni arealy

= specializované arealy.

Velkoplosné komeni stavby v oblastech tohoto typu neohroZuji jehled nest, ale maji
za nasledek mnohem SirSi spektrum Wlivkteré jsou vytvéeny iiznymi, vzajemg
se ovliviujicimi pricinami a disledky. Tyto dopady jsou obvykle ziovany kvili jejich
ekonomickému vlivu. Postupnale ziskavaji rostoucitatezitost i dalSi oblasti rizika dopad
(England, 2000), které Izelenit do ctyf okruhi, jeZz maloobchodni rozvoj postihuje.

Identifikovat |ze jak pozitivni tak negativni vlivy

A. Ekonomické

Ekonomické dopady lze nejlégéenit podle typu jejich finosu. Mnohokréat slibovany
pozitivni dopad v podabnaristu pracovnich mist m&ipos ginejmensim sporny. Velkoplosné
prodejny si vyst&d pro vysSi efektivhost prodeje s menSimitpmn pracovnik na jednotku
prodejni plochy (Coplak, 2000). To vede ve vyslediiSe ke zvySeni nezastnanosti
v regionu (vzhledem k @tu pracovnich mist vystavbou centra zaniklych)sér pracovnich
mist na casténé uavazky, nizSim mzdam (Nesehnuti, 1998) a naé&tadn poklesu
koupsschopnosti obyvatel regionu.

DalSimi,¢asto zmiovanymi negativnimi ekonomickymi dopady davanymisdavislosti
s rozvojem velkoploSnych maloobchodnich prodejesnjgeni konkurenceschopnosti mistnich
podnikateli a pokles obratu obchodiikv centru (Bednia 2002). S tim souvisi i vynucena
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zmena sortimentu zbozi v centrech a nasledné sniZerdtwy, nebo padp Upadek menSich
obchodi v centru (Zamkovska, 2002). Tyto skiresti vedou k #tSi specializaci mensich
obchodnik a k nezbytné zgmé spektra nabidky pracovnich mist.

Mezi pozitivni ekonomické dopady naopak ipadirSi nabidka zbozi a sluzeb pro
zékazniky. V mnoha #stech tak dochazi ke zlepSeni kapacity do té ddhgenzasobenée

prodejni si apod.

B. Ekologické

Z&kz krajiny a ovliviéni kvality Zivotniho prosedi pati mezi nejzasadisi dopady
vystavby velkoploSnych objektv oblasti ekologie. Koncentrace obchodu mé zaedés nejen
zménu vzdalenosti dojikky, zmenu frekvence nakup ale neéni také spadovou oblast.
V nekterych gipadech se jedna dokonce o spadovost do jinéhomegiebo statu (Nesehnuti,
1998). Dochazi rowz ke zvySovani intenzity dopravy a k natmému pettzovani komunikaci
v téchto bodech. Je tedy nutné zabranit nénému gettZovani komunikaci navvytvorenymi
dopravnimi toky, které vznikly jako udledek realizace velkoploSnych nakupnich center
za nesty, nebo jejich koncentraci v jedné lokaliNavic provozovatele nakupnich center zajima
a zajistni ploch pro budovani velkokapacitnich parkévis

Centra se lokalizuji tam, kde jsou levné pozemlioliv tam, kde by to bylo vyhodné
(Prikryl in Coplak, 2000, Ander 2008). Nebyvaji rozmdisa Vv Uzemi rovnolIng,
ale koncentruji se podétigzitych dopravnich tras, uztozvoje. Jsou vazané na automobilovou
dopravu,¢imz jsou diskriminovani zakaznici bez vlastnihooaubbilu. Ti tak ztraci moznost
uspokojit své pdieby v mist bydlis& (Coplak, 2000).

Extenzivni rozvoj vede i k velkym z&im zentdélské pidy nebo ke ztratam zelenych
ploch na okraji nast (Coplak, 2000).

C. Socialni
V této oblasti jsou zmibvany vlivy na socialni prostdi a urbanistickou strukturuésta,

na vylidiovani center. Prioritni otazkou je, jak udrzet mo@lchodni i v centrech nst

Mriviw s

méstského centra, ¢etné vybaveni obchody, zabavou, moZznosti Zstmani. Tyto cile jsou
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dosahovany progtdnictvim koncefit znAmych pod pojmem vitality a viabilftyCentra nist
jsou atraktivni rov& pro fizné typy rekonstrukci, vystavbué§ich zén¢i modernizace
a propojeni se spalenskymi funkcemi (Heskova, 2005).

Cilem vesSkerych regulaci se stala preference nzmi Skaly zéizeni v néstskych,
okresnich a sidliStnich centrech, a tim snaha ozemienegativnich dopadmaloobchodu
umiseéného mimo tato centra.

Jako dalSi dopad iieme jmenovat zému ndkupniho chovani obyvatetepahu velkych
nakup jednou tyde, odosobini nakug na velkych plochachCasto dochéazi ke znevyhati
nekterych skupin zakaznik v ramci cenového nebo vzdalenostniho réiamStejré tak i pro
obyvatele menSich &t dochazi k omezeni jejichigtupu k maloobchodu ¥&nou dopravou
(Bedn&, 2002).

D. Estetické

V neposledniad je nutné zminit vzhled ndkupnich objikktery je mnohdy vnimany
pouze jako druh@ady aspekt. UdrZzeni rovnovahy rozvoje maloobchad#éiv Gzemi prezentu;ji
dv¢ slozky (Sczcyrba, 2000). Namitky se tykaji nejedlen¢éni do struktury mista, ale také
samotného vzhledu. Prvni a vyznafSn je samostatné umésti arealu. \fadt Uzemnich
koncepci nist je tomuto tématu jizé&novan dostatek prostoru. Druhym, a neméilezitym
aspektem je architektura a vazby na okolni ped$t Velkoplosné prodejny a jim podobné
stavby jsou problematické spiS v arovni architeldkorurbanistické tim, Zegsobi negativé
na centra tradnich sidel (viz vySe). NaruSeni historické struktuprednosténim okamzitého
efektu nad estetickou hodnotu objekktera genasi vliv na vzhledipméstské krajiny. A tim
tyto necitlivé dopady vystavby mohou porusit sondst sidla (Vorlova, 2001).

Architektura jecasto ovliviena hlavnim poslanim, ¢alnosti nakladl a jejich rychlou
navratnosti. Vzhledu okolniho prestli se nejiklada adekvatni pozornostasto se objevuji
typizované objekty. Ve sdni Evrog se mohou uplatnit i igbudované mmyslové nebo
skladové stavby, které dnes nakupni centra vyuz(@ajpladk, 2000). Velké mnozZstvi ndkupnich
objekti miZzeme oznét jako podptimérnou architekturu nezapadajici do okolni krajiny.

Napomahaji tomu i obklopujici parkowiskteré tvai bariéru k napojeni na okolni zastavbu.

2 koncept oznayjici jednu ze zésad udrzitelného rozvoje — jedn& gachovani hodnot centra a udrzeni

jeho role stediska aktivit ve smyslu zivého a trvalého prostpro mistni komunitu i navdtniky, vyjadené
snadnou dostupnosti nejen pro spadovou populadirque nabidku sluzeb, zabavy, pracovnidtilepitosti,
pohodiny gistup fiznymi dopravnimi progedky. (General Development Control Policies, 200@stupné na
www.horsham.gov.uk)
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5.3. Formy planovani a ovliv fovani maloobchodu

K regulaci nékupnich centerigtupuje fada evropskych zemi a nejednéd se vzdy jen
o regulace formou Uzemniho planu. Snazi se zajistihontrné rozmisini ve vazb na
moznosti nejsnadisi dosazitelnosti (bydli8t pracovni pilezitosti) a rovnovahu mezaznymi
typy rozvoje. Cilem je takéasto zamezit vysta¥bvelkoploSnych jednotek ,na zelené louce*
(Drtina, 1998). Lokalni samosprava ma dalSi moingst usnérnit vznik a polohu takovych
zaizeni progednictvim fiznych néstrdi a opateni (Sklenikova, Wendscheova, 2000).
Vznikaji zvlastni pedpisy, které rozvoj velkoploSnych konieich objekd usneriuji. Krome
toho sama obec e dale ovlivnit vybavenost maloobchodem a regulabehodnich siti
na zaklad nag. realitni politiky (stanovenim podminek prongjmazpmki, cenou pozemkpro
investory), nebo také aktivndsti v rozvojovych projektech (MAG Consulting, 1998

5.3.1 Uzemni planovani

Planovani nakupnich center je neodmyslielspojeno s ekonomicky vysymi
politickymi systémy (Daniels, 1985). Pouziva seojalastroj wité ochrany a zaruky optimalni
miry vyuziti Uzemi ¥etné objemu staveb (Durdik, 2000). V jednotlivych sysé&h planovani
evropskych zemi a stejntak v jejich terminologii se vyskytuje obrovskariadilita, ktera
neumouje se na tomto misdetailre vénovat vSem typm. V mnoha zemich na sebe Uzemni
planovani velmi Uzce nabaluje oblasti dalSi politikproblematika Zivotniho prasdi,
vlastnickych prav, atd.). Na uzemi Evropské Unieikib nékolik spol&nych dokumerit, které
shrnuji spoléna tématajeSi priority a ozn&uji budouci trendy a moznosteSeni. Nabizeji
vychodiska a cile tzemniho planovani v celoevropskéntextu (Markvart, 2000). Kotea
rozhodnuti a zgsoby feSeni jsou vSak na jednotlivych zemich. Nevznédr# legislativni
ramec, ktery by propojoval organizd strukturu jednotlivych zemi (Pallagst, 2001).

Jako spoléené prvky (Tabulkat. 4: Narodni uzenmhplanovaci nastroje v Evropskych
zemich) niZzeme ozn&t vytvoieni rdmce Uzemniho planovani na narodni drovnirykte
je zpravidla upesrény na regionalni a mistni arovni. V rozsahu a tyemniho planovani
na narodni a regiondlni drovni panuje ®&&YV tendence jednotlivych stase liSit. (Evropska
komise, 2000).

Velmi podobny pistup je na mistni drovni, kde Uzemni plan vymezug kterych
pozemcich mize vznikat zastavba a duje regulé&ni plan, kterymi koordinuje &idi rozvoj
(vyjimkou jsou Velk& Britanie a Irsko). Uzemni plge zpracovavan pro jednotlivé obce
a hlavnim uUkolem je stanoveni zastavitelnych a stawitelnychcasti tzemi.Resi otazku,
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zda mize byt konkrétni stavba (tovarna, dalnicglpada, obchodnitdh) umistna v daném
Uzemi a stanovuiji jeji parametry a techni¢kdeni. Za hlavni nedostatek Uzemniho planovani
ozn&il Bailey (2001) jehocasovou narénost, kterd je nutnd nejen k jeho vypracovani, ale

i k eventualnimu provedeni aktualizace.

Tabulkac. 4: Narodni tzemhplanovaci nastroje v Evropskych zemich

typ narodni perspektivy vSeobecné politické sektorové nebo problémové Zzadny nérodni
nastroje |nebo plany smérnice zalozené smérnice nastroj
stanovit politiku pro specificky
Sestavit Siroce pojaty obor napf. infrastrukturu (mtze
model Uzemniho Stanovit vSeobecnou byt specificky pro tzemni
Gcel planovani politiku pro dany stéat rozvoj)
Rakousko, Dansko, Finsko,
Rakousko, Dansko, Rakousko, Dansko, Francie, Némecko, ltalie,
Finsko, Francie, Némecko, Italie, Lucembursko, Nizozemi,
Némecko, Recko, Irsko,|Lucembursko, Svédsko, [Portugalsko, Spanélsko,
staty Nizozemi Velka Britanie Svédsko, Velka Britanie Belgie

Zdroj: Kompendium, 2000

V roce 1997 poprvé vydala Evropska komise publikgédmpendium Evropské unie
0 systémech, politikhch a zasadach Uzemniho plafovi@dna se o srovnani systénv
¢lenskych statech Evropské unie. Kompendium je dlersd do sedmi kapitol, které jsou
vénované problematice rozvoje jednotlivych &asnych problematickych oblasti rozvoje.
V oblasti kometniho rozvoje jde hlawh o vycet spolénych otazek a navéhjejich reSeni
v rdmci Uzemniho rozvoje v Evropské unii. Tato fkdie také nabizi shrnuti rozii pristupu

¢lenskych zemi a imasSi obecné zdéwy k dané problematice. Jednalo se o prvni krok
ke koordinaci tzemniho planovéaménskych stat Evropské Unie.

5.3.2 Hodnoceni vlivi maloobchodni vystavby na prostredi

Hlavnim smyslem procesu planovani vystavby maloobofch zézeni je pispst
ke vzniku a naslednému akceptovani takové Uzephdinovaci dokumentace, ktera optingln
reaguje na vSechny feby doteného Uzemi a jeho obyvatel. Sasr¢ prispiva ke zlepSeni
kvality zivotniho prostdi, ekonomické i socialni situace v uzemi (Mudiincirova, Smutny,
Machovd, 2008). V reakci na tlak nového rozvojeobyytvareno mnoho metod jak hodnotit
potencialni vliv na existujici strukturuésta (England, 2000). Pro peby pochopeni moznych
vlivii na prostedi byly do procesu Uzemniho planovani tyto posuzaigzeny (Bedna 2002).
Tabulkac¢. 5 (Pozadavek hodnoceni RIA a EIA v Evropskych izén) ukazuje jejich vyuziti

28



v postupu planovani v jednotlivych zemich jako pom® formy hodnoceni, vlivu na Zivotni

prostedi, vliv kometni vystavby je-li poZadovéna.

Tabulkac¢.5: PoZzadavek hodnoceni RIA a EIA v Evropskych odmi

zapadni Evropa vychodni Evropa
Rakousko, Dansko, Finsko, Francie, Némecko,
Irsko, Italie, Nizozemi, Norsko, Spanélsko,
Pozadovany obé | Svédsko, Svycarsko. Velka Britanie Madarsko, Polsko
RIA ano,
EIA ne Belgie
RIA ne, Chorvatsko, Cesko, Slovensko,
EIA ano Recko, Portugalsko Slovinsko
nepozadovana LotySsko, Litva, Estonsko, Bulharsko,
Zzadna Rumunsko, Rusko, Turecko, Ukrajina

Zdroj: Kok (2002).

l. Hodnoceni vlivu rozvoje na Zivotni prosdi

Hodnoceni vlivi staveb na Zivotni prastdi a krajinu (tzv. ,EIA®, z anglického
Environmental Impact Assessment) je dnes jiz nedileodasti tedniho procesu vydavani
povoleni stavby aipdstavuje mezinarodnuznavany dokument. Obdobny postup byl poprvé
do legislativy pidan v roce 1969 ve Spojenych statech americkyehi(R Kubes, 1998). Proces
posuzovani vliu zaneéra a koncepci na zivotni préeti je zaloZzen na systematickém zkoumani
a posuzovani jejich moznéhagmbeni na krajinu. V postupu EIA hodnoceni se masuzovat
také zasadni zény jiz existujicich podnik ¢i staveb (www.cenia.cz), a to vipadech, kdy:

* ma byt vyznamé zvySena kapacita nebo plosny rozsgklpSného zasu,

e se vyznam@é méni vyrobni ¢i jina technologie,fizeni provozu nebo #gob
uzivani stavbyi zatizeni,

» sejednd o zavazné zé&rmy, u nichZ se vzdy posuzuiji vlivy na Zivotni prest.

Z&kladnim delem je zajistit a kompleXn vyhodnotit gedpokladané vlivy
pripravovanych zagra a nalezeni celospdlensky akceptovatelné varianty kazdého
navrhovaného umyslu. A stanovit potencialni rizikbvu zejména na Zivotni prasdi
(Zamkovska, 2002)¢imz se pedchéazi moznym pozgim konfliktim a gipadnym Skodam.
Pokud pevazi negativni vlivy na lidské zdravi, hodnotu jikna nebo Zivotni prosedi nad

ekonomickynxi jinym klady navrhu, tad nesmi vydat povoleni (www.arnika.org).

Postup posuzovani viivnha zivotni progedi se tyka vSech velkych staveb a &i&m

Hodnoti se izné variantyieSeni, jejich negativa aiposy, navrhuji se omezujici podminky,
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limity vyslednéhoreSeni a kompenzai opateni. Tim je podpino zakotveni politiky ochrany
zivotniho prostedi do rozhodovaciho procesu o realizaci préjefww.env.cz). Welem
procesu je zjistit Ipadné negativni vlivy vznikajicifpravou, stavbou, provozem a ukenim
lidské aktivity zamySleného z&mu.

V Ceské republice posuzovani vina Zivotni prosedi upravuje zakon o posuzovani
vlivli na Zivotni prosedi (zakon:. 100/2001 Sb.). Kroghkonkrétnich staveb se hodnoti i vlivy
na zivotni prostedi u rkterych dokumerit, tzv. koncepci (jako jsou naplzemnich plany,
strategie, programy). Pro posuzovani &lkoncepci na Zivotni prasdi tzv. ,SEA* (zkratka
z anglického Strategic Environmental Assessment@moven v zak@no posuzovani vlii
(¢islo) zvlastni systém. Cilem procesu je najit cipiijatelnéjSi feSeni z hlediska celkového
rozvojereSené oblasti. Vlivy takové koncepce, a tomg i nepimé, se hodnoti pro celou dobu
predpokladané platnosti koncepce (Svobodova, 2004).

Vysledkem procesu je stanovisko EIA (respektive jBé&eré shrnuje vesSkeré vlivy
konkrétniho zamru a navrhuje limity a jiné podminky pro jeho reali. Uady by ngly
podminky, obsazené ve stanoviskuejfmat do vSech néaslednych rozhodnuti. Jde zejména
0 Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni (www.aroikp. Vysledkem procesu trhe byt
doporieni zamdr nerealizovat @ibec, castji se vSak stanovi soubor omezujicich podminek,

které by ndly zajistit primérenost dané aktivity.

Il. Hodnoceni dopadu maloobchodu

Jako reakce na rychlyist ndkupnich ploch mimo centrassh vznikl podobny dokument
jako je EIA, SEA i v oblasti posuzovani vlivu mahlmhodu (tzv. dokumentace ,RIA" podle
anglického Retail impact assessment). Jedna sesfquiek, ktery ma nalézt vhodiéSeni pro
rozhodovaci procesy fip povolovani vystavby dalSich nakupnich center (iZ&d 2002)

a podpdit i ostatni slozky mimo Zivotni prastdi. Stanovuje hodnoceni vstupu a potencialniho
dopadu nové maloobchodni jednotky na existujicihodai sf obce. RIA dokumentace je
pozadovanadkterymi staty jako satéist Zadosti o stavebni povoleni maloobchodnihiaeai.

RIA studie je mozné je roztit do dvou skupin na slozky, kter&Si rozsah zgm
a slozky, které se zabyvaji budoucim dopadem jazuijle obrazek.3 (Hodnoceni fipadného
vlivu velkoprostorovych prodejen). V obou souboresgiesi jak témata ekonomicka, socialni

tak i environmentalni sidlazem na dopravu.
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RIA zahrnuje hodnoceni vlivu vystavby nakupnihatcg na SirSi progdi nésta —
zabyva se tématy dopravy, pracovnich podminek, @eblematikou vitality a Zivotnosti centra
mésta. Snazi sefpdpovidat budouci dopad na stavajici maloobchddni s

Existuje rekolik variant této dokumentace s obecnymi prvkgré&tby nély byt obsahem
hodnoceni. Mezi hlavni slozky hodnocenitpakefinice trhu wteného pro rozvoj, seznameni
se s navrhem a planem realizace. Dale je nutnéitasa na demografickyiphled a pedpowd’
kupni sily obyvatel v Gzemi, vypet stavajici rozlohy nakupni plochy na obyvateNemeér
sledovanymi ukazateli je hodnoceni &asné hladiny vydé&j hodnoceni saiasnych nakupnich
zvyklosti v oblasti.. Kroréa toho se Zzada predikce ekonomickych hledisek butioumzvoje,
souwésti odhadu jedkavana hladiny vydaj které navrzeny rozvoj vygeneruje, a v neposledni
fadé také o prav&podobné dopady na ruch sasného centra a s tim spojeny objem nékup

odvedenych v satasnych maloobchodnich jednotkach (Aberdeenshirae€ip@004)

Obrazeke. 3: Hodnoceni fipadného vlivu velkoprostorovych prodejen

Vymezeni spadovosti / v¢buzemi ] A rozsah z any

Vyméieni, zhodnoceni vydanych podkiad ]

Vzorec nakupnich a cestovnich zvyklo%tl'

Predpo¥d’ zmen nasledujiciho rozvojoveho obchod]u B predpowd zmsny

e N N
Ekonomické dopady Dopravni vlivy
spadové oblast, nakupni vzorce vefejna doprava / Zisoby dopravy
kvantitativni dopady nezavislost na automobilu
pracovni dopady spojeni cesty / lokalizace obchodu
kvalitativni dopady dojizd’kova vzdéalenost

- AN J

Zdroj: Aberdeenshire Counc¢i2004
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7. Typologie evropskych zemi podle regulace
velkoploSnych za Fizeni

7.1 Metodicky postup

Dopady neregulované vystavby nidktadu zahrarini praxé ukazuji, Ze neni mozné
regulaci ponechat pouze trzni sile. Podminky prstasbu obchodnich center jiz vymezily
zen®, jejichz trh zaziva rapidni zZimy a fist v oblasti maloobchodu (kompendium EU)
a uwdomily si potebu zachovani trznich proporci ve stritktmgsta (Szczyrba, 1999, 2000).

Hlavni trendy, které riZzeme najit spot@mé ve vSech snahach o ustovani
maloobchodu se daji shrnout dedh slozek, které lze zjednoduSepopsat jako socialni,
ekologické a ekonomické hodnoty (Bailey, 2001, Ppe¢icaa komise, 2000). Jedna se
o omezeni velikosti staveb a jejich lokalizace z®lém ochrany v progph a udrZzeni
atraktivity centra, dale zabrém prettZzovani komunikéni si€ a generovani nové dopravy
jako zneiStovatele Zivotniho prostdi a ochranu mistnich drobnych obchodrdkpodporu
malého podnikani, konkurence a trzniho prexsit (Ander, 2008; Szczyrba, 2000).

Nékteré narodni viady zhotovily politické dokumentiteré poskytuji ramec
pro podrobnou regulaci a implementaci v patlpliedem stanovenych pravidel pro kogrér
rozvoj a stavbu ve #istech a sidlech. Z jejich rozboru byla vyeoa nasledujici typologie
regula&nich mechaniziin podle stdt Evropy. Vznikla za ¢&elem zgehlednit a usnadnit
orientaci v seznamu vyjmenovanych zemi a je snahldiategorizaci fedevSim pomoci
kvalitativnich znak. Predklddand verze typologie vznikla na zaklagyhodnoceni
dostupnych legislativ a vydanych &mic jednotlivych zemi. Sledované zé&nkteré byly
vybrané do hodnoceného souboru reprezentuji stdgyagenym systémem regulace vystavby
obchodnich center. Pro ucelené stanovisko vznik#egorie stdit které podobné rozhodnuti
¢eké v nejblizSi dob

Na zaklad analyzy dostupnych legislativnich dokumenbylo vytvareno @t
seskupeni, do kterych je moZzné vybrané staty Evrogiadit podle srovnatelnych proces

a organizacefizeni, které slouzi ke zformovani rozhodnuti o aykt maloobchodniho

% Dohie pozorovatelny je tento proces nidkfadu ,novych* zemich SRN. Tyto zenposatkem 90. let prosly
podobnym vyvojem jako ostatnitetioevropské staty, zde vSak proces rozvoje gnfob nsco dive. Byly

vystaveny velkému tlaku a zaznamenaly skoje ,boom" vrozvoji nakupnich stdisek, ktery vedl
k piredimenzovani maloobchodni &k vyvolal celoufadu negativnich dopédzejména nademnou kumulaci
v uriité lokalitt a umrtveni center (Lipsko, Drdiany). Nasledné zémy v legislati¢ probihaly paralek s

vyvojem (Coplak, 2000; Jindra, 1996; Szczyrba, 2@llkova, Perlin, 2008).
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objektu (tabulka¢. 6: Typologie stdt podle regulaci vystavby maloobchodnichizeni).
Sledované skupiny reprezentuji staty, které provadulaci vystavby obchodnich center.
Staty jejichZ vliv na tento atribut planovani neak silny nebo je definovany jen obecnou
formou, jsou zgazeny do posledni skupiny a jejich planovaci meinams popsan
v poslednintéasti kapitoly.

Vymezeni jednotlivych skupin je dano datovou zaktad kterou poskytly pouzité
prameny, tedy ves#s kvalitativni idaje na drovni jednotlivych staKlicovym problémem
byl vybér charakteristik pouzitych k vytweni skupin. B jejich volb¢ bylo nutné zarit
se na informace dosazitelné pro vSechny aktérye kig byly zarové vhodné ke srovnani.
Naskytlo se #kolik moznosti jak, regulativy hodnotit.i€kazkou se stal odliSny obsah
i rozdilné uchopena forma vytgnych pravidel jiz zminych materidl, které staty uplatnily
k definici pouzitych limit. Objevuje se jak pozitivni tak negativni vymezesgulaci
v zakorg, razné hranice pro jiz neakceptovatelné navrhy, ale taesourodé odchylky,
odliSné podminky a nasledovani obchodnich tradic.

Kazdy stat restrikce specifikuje dle svého, neejéstiednotnd mnozina uZzitych
ukazatel, v mnoha pipadech wkteré zcela chybi. Nebylo tedy mozné vybrat soubor
vhodnych charakteristik kimému srovnani. Bylo proto zvoleno nasledujieiSeni.
Indikatoremclenéni se staly pedevsim legislativni Gpravy stavebnich zakomog. zakona
0 Uzemnim planovani. V rozhodovani o usrstdo jednotlivych skupin byla pozornost
vénovana komplexni identifikaci jednotlivych siata detailg zantiena pedevSim na tato
klasifikac¢ni kritéria:

* vymezeni a uspadani kompetenci jednotlivych akigozvoje na jednotlivych
stupnich veejné spravy- rozdilna uloha a rozsah rozhodovacich pravomaci
jednotlivych stupnich statni spravy, tj.. kdo je goddny za schvaleni
jednotlivych projeki,

* mira zapojeni jednotlivych orgdrsamospravy- g‘edevsim lokalnich subjakt
rozvoje, jejich participace na vytkeéni limith a pravidel, peneseni
rozhodovani na jednotlivé stugnmnozstvi flexibility ponechané pro mistni
organy,

» Sje a intenzita restrikci- objem vyuzitych pravidel, jejich detailni zadani
pop. vyuziti specifické metody, jako wipadc skupiny D, kdy se jedna
o vyuziti ojediglého konceptu k weni lokalizace.

Podle Baileyho (2001, str. 36) ,népéi ulohu v planovani a usmiovani rozvoje

lokalit ma plnit planovaci systém na narodni a misrovni“. Jednim z hlavnich ukazatel
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pro naslednou typologii se tedy stala mira koopenaa jednotlivych stupnich struktury

planovani v jednotlivych zemich.

Nasledné vymezeni zavisi na vybraném druhu hodmackiasifikovanych ukazatil

stejrg tak dostupnosti dat a informaci. Nejsou brany taporozdily Bzné v klasifikaci

nakupnich center, tedy rozliSeni hapnezi nakupnim centry regionalnimi, komunitnimi

¢i okrskovymi (Daniels, 1985).

Tabulka¢. 6: Typologie stéit podle regulaci vystavby maloobchodnichizeni

Nazev souboru

hlavni znaky

staty, které mdzeme pfifadit

vSe detailné navrzeno vladou, uréeny
veskeré limity i kompetence pro jednotlivé

A Autoritativni stupné samospravy Finsko, Norsko, Dansko
soucinnost mezi celostatnimi organy,
jednotlivymi regiony i lokalnimi institucemi
B Hierarchicky (stupriovana spoluprace). Francie, Portugalsko,
Rakousko, Svycarsko, Svédsko,
rozhodovani i fizeni pfenechano zcela na Italie, Spanélsko, Belgie,
C Decentralizovany jednotlivych samospravnych celcich. Némecko
k urceni lokality prodejny je vyuzivany
D Sekvenéni koncept na bazi tzv. sekvenéniho pfistupu | Velka Britanie, Irsko, Nizozemi
vétSinou pravidla zcela chybi, nebo jen v
Prozatim omezené rozsahu jako soucast jiné staty stfedni a vychodni Evropy,
E nezarazené legislativy Island, Recko

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.2 Skupina A — Autoritativni model

Skupina A pedstavuje staty, jejichZ regulace je zcela navrzéradni viadou a to
vcetrg postupu komeniho rozvoje na regionalni a mistni arovni a sfraies vymezenim
kompetenci lokalnich vlad. Stejrtak je utena napl jednotlivych limith, zasady jejich
pinéni a vyjimky pro zvlastni ffipady, kterymi se pateny Gad na pdicné drovnifidi.
Kompetence jsou i na lokalni arovni detdilnastaveny ve vladnim dokumentu. VIadni
instituce se podili na schvalovacim procesu veBkem®zvoje, pokud ne zcela, alesgpo
za edem stanovenych podminek, kdy navrh musi byt poska ogtné posouzeni a
schvaleni nejvysSimuiadu. Maximalni limity jsou navrZzeny centréinFlexibilita je
mistnim dadim ponechana ve smysluigreni pravidel na lokalni arovni. Po celou dobu je
sledovan statni zajem na tzemnim rozvoji dle zadaitelného rozvoje.

Statni organy si ponechavaji pravo veta na navrjmogekty, pop. na [ijeti
Uzemniho planu oblasti, které se neshoduji s golitistatu (tzn. pokud obec nevyii/euij
uzemni plan nebo jeji plan neni schvélen néslegtijeti planu pro obec fpraveného
centralnim @adem). Stat vytua pravidla, ktera nizSi organy musi ve svém planova
akceptovat, funguje i Zna vazba kontroly atpzkoumani vyslednych navirtpred jejich
definitivnim schvélenim. Skupina obsahuje staty nslk@dvské oblasti, které s definici

regulativi zataly jako jedny z prvnich v EvrégFinsko, Norsko, Dansko).
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Obrazeks. 4: Autoritativni model
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Zdroj: vlastni zpracovani

Dansko

Vroce 1997 byl fijat zdkon o planovani jako prevence hlavproti nadstu
koncentrace maloobchodu v blizkosti velkycksin Dale byl pak tento zdkon z&feny
na populaci bez dopravnich prestki a jejich podporu ve snag8im pistupu
k maloobchodu a na ochranu Zivotniho piedit Dale byla v zak@definovana snaha udrzet
rovnovahu mezi sptgbni silou mistnich zékaziiila prostedky utracenymi v regionu, coz
znamenalo brzthi rozvoje ve velkych gstech a snaha vyhnout se ruSeni obéhodhenSich
a stednich ndstech.

Vystavbu velkych zidzeni povoluje regionalni sprava, ty mensi pak nbecgany.
Urcena je také podpora pro obchody v menSichiealisich néstech.

Forma néarodniho planovani je obnovena po kazdénebwdih obdobi. Kazdy

regionalni plan podstupuje revizi na Ministerstuuoiniho prostedi a energie, které smi
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vetovat navrh regionalniho planu ve prédp statu. Dale smitpdlozit namitku vyvolanou
jinym regionalnim planovacim organem, tedy vygdm kazdého sousedniho regionu.
Celonéarodni zékon o planovani stanovuje:

« Akceptovat maximalni rozlohu hrubé prodejni ploatty 3000 M pro zboZi
denni spdeby a 1000 rhpro specializované prodejny (vyjimky povoleny
ze specialnihoid/odu).

* Arealy ucené pro maloobchodni zémumigovat v lokalitach, kde je dobry
piistup formou jakékoliv dopravy {pdnostg pésky, kolo, véejna doprava).

* Podporovat fednostni lokalizace v #¢stskych centrech, v malych aesinich
meéstech a lokalnich centrech velkychést tak aby byla podgena snaha

o minimalizaci vzdalenosti a nutnosti vyuZzit autdmho

Ukoly regionalniho a mistniho planovani:
* Vymezit na map centra, mistské obvody a lokélni centra, kterd zahrnuji
celkovou strukturu maloobchodu.
* Organizovat celkovoutmorysnou plochuifijpustnou pro maloobchod v kazdé
vymezeneé oblasti.

* Nastavit maximalni velikost obchodu (jak na zbo&nni spadieby tak

specifické zbozi).

Zakon vymezuje vyjimky pro:
* Obchody zamySlené pro vymezenésiské oblasti, vesnice
e Obchody, které prodavaji vyhratlrebozi vyzadujici mimi@dny prostor
(autoprodejny, tkeva, stavebni material...).
* Obchody s ndvaznosti na vyrobnfizani firem, které prodavaji své produkty.
* Oblasti pro maloobchod nedo&tigici nebo nevyhovujici,ipdevsim z dvoda

snahy o zachovéani hodnogstského prosedi (historicka centra).

Zdroj: Planning for detail trade in Nordic coungj000; KozZeluh, 2008
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Norsko

Kralovské usneseni z roku 199%ijglo Gredni ndizeni k rozhodnuti o regulaci
maloobchodu. Sawsti grijatych pravidel bylo zastaveni vystavby nakupnégmter mimo
mestska centra a dalSi osidleni. Dale snaledqjit rozsiujici se urbanizaci aistu zavislosti
na automobilech. Prvnim krokem bylo zavedetiilgtého Uplného zakazu na vystavbu
obchodi a nakupnich center, kter&la vétsi plochu nez 3000 nV té dolé vznikal plan
koordinace rozvoje maloobchodu.

Statni dady a spravni obvody maji pravo veta k uzemnimawphe finalni podob
Pokud dojde k nesouhlasu, rozhodujici slovo ma $fimstvo Zivotniho prosdi. To jej také
muze nahradit statnim planem, ma-Ili pocit, Ze jsekavany narodni, pdpregionélni zajmy.
Zakaz vystavby nového obchodnihdizani je platny nad 3000°npro obchody se zboZim
denni spdeby a 1000 mpro specializované obchody. A zahrnuje i rieasii stavajicich
nakupnich center nad tuto plochu (zahrnuje prgstodeje, sklad, mistnost pro zéstance,
misto pro sluzby, n&pposta, banka...). V tomto $mu nejsou zahrnuta parkowstechnické
prostory). MenSi obchody, supermarkety, dalSi grgdese nesmi sdruzovat v nakupni centra.

Mohou byt ale seskupena kolem rigtin, pESi zOny nebo nakupriidy.

Tento Fedpis je platny po celé zemi vyjma:

* Novou vystavbou a roz&ni v centrech 31 vymezenychésh které maji
jasnou regionalni funkci. Zde nejsou Zadné restrigo vystavbui expanzi.

* Novou vystavbou v dalSich dstech, pokud velikostn koresponduje
s velikosti, funkci a spadovosti oblasti, tak abgvén vystavba nedta
nevhodny efekt na obchod a jiny rozvoj mista.

* Obchody, které krozvoji vyZzaduji zvlaStni prostorfprodejny aut,
zentdélskych strofi, prodejny se ikvem) a jiné objemné materialy
prodavajici se v zahradach a venkovnich centrech.

* Novou vystavbou, které je vymezena v lokalnim plaawshod se smirnicemi
pro lokalizaci maloobchodu a dalSich sluzeb v olbwdktery byl schvélen

statnim rozhodnutim a veSel v platnost.

Zdroj: Planning for detail trade in Nordic coung;j&000.
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Finsko

Po fadt debat byl vroce 2000 regdld nastroj zapojen do legislativniho ramce
zékona o vyuzivani pozerink Nova legislativa byla vytiena se zammem lépe odolavat
tlaku, ktery je na obce vyvijen v praxii gednani s developery, a poskytuje navod pro lepsi
zvladnuti rozvoje. Planovani probihda mech Urovnich a zékon specifikuje pro vSechny tyto
arovre pravidla.

Maloobchodni zéizeni s maximalni celkovou zastaou plochou nad 2000 Tmaji
byt umig’ovana ve stavajicichdstskych centrech a v dosahu vSechitygiejné dopravy.
Nejobecrjsi hlavni mistni plan duje umisgni rozsahlych maloobchodnichiizeni, ktera
ovSem obech nemohou byt tak velka, abyém negativni dopad na Zivotni priedi.
Ministerstvo Zivotniho progtdi odsouhlasi plan na zakégabtvrzeni statnich zajm

Regionalni uzemni plany a lokalni plany maji zallitanovit sf urbarnich center
a lokalni s maloobchodu se zénami pro velka nakupni centrandlaou byt mimo centrum
v piipadt, pokud je prokazano, Ze popiraji zasady udrziteinéozvoje. V planu jsou
vytyéeny zony pro rozvoj maloobchodu, které mushepat nasledujici podminky:

e Zajistit obsluhu v&ejnou dopravou

» Navazuji na zastavbu obce

* Umisgny dle vytgenych zon v izemnim planu
* Nemeni a nenavysuje funkci dopravy

e Zachovavaji vyznam centra

* Neneni pristupnost k siti sluzeb

Pouze podrobné mistni plany umaoj (pokud je to v nich explicith uvedeno
a konkrétg zapracovano) umisti obchod mimo centralni¢asti nest. DalSim krokem je
podrobny plan, ve kterém je nutné zvazit vSechnpady na Zivotni prosgtdi, socialni
a ekonomické dopady a dopady na maloobchod v a@blast

Novym opattenim je moznost spojovat plangkolika sousednich obci. Jako packa
kooperace lepsiho vyuziti a spéného rozvoje sétsluzeb, maloobchodu a lokace nakupnich
center v regionu. Nakupni centra mim@&sta vSak mohou byt vystavena pouze pokud jsou
vysloveré specifikovana v planu. Mimo &stska centra a vymezena Uzemi Ize tiovat

obchody pouze tehdy, neni-li to vrozporu s cilirzitgélného rozvoje regionu. V tomto
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piipad je nutné pedlozit hodnoceni gsobeni na ekonomické, socialni a Zivotni prextit

v oblasti.

Zdroj: Planning for detail trade in Nordic coungj&000.

7.3 Skupina B — Hierarchicky model

Do skupiny B nélezi staty jejichz rozhodovani ovai a snérovani kometni
zastavby je deno do rkolika stugit vytvareni pravidel se podili vSechny stdpstatni
zpravy. Ty maji ponechany dity prostor k vytvdgeni viastniho rozhodnuti a specifickych
limit.

Nejcastji tyto tii stupré rozhodovani fedstavuje narodni, regionalni a lokalni
Urovei. Kazda ma vymezeny rozsah sssénosti v Uzemni organizaci na jaké jsou platna jej
rozhodnuti. Nktera pravidla jsou strikthdana, jina pouze doparend, v gkterych ¢astech
tvorby limitad maji regionalni, pap lokalni, vlady volné pole isobnosti a ponechavaji
jednotlivym orgaim uriitou miru svobodného rozhodovani. Pravidla jedwgth regiori
se tedy mohouasté&n¢ a v ramci stanovenych mezi liSit ve shamistnimi podminkami
a potebami.

Rozdil od prvni skupiny panuje i ve foénkong&ného schvalovani navrhu. Existuje
zpétna vazba kontroly, stavby musi byt dopmy, pop. schvaleny vyssSi instanci. Ta vSak
nema pravomoci navrh jakkolivdnit, mize pouze dopotit jiné feSeni. Do této kategorie

zemi mizeme z#adit Francii, Portugalsko adsecko.
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Obrazeke. 5: Hierarchicky model
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Zdroj: vlastni zpracovani

Francie

Ve Francii byl sestaven zvlastni zakon pro regwatikych maloobchodnich jednotek.
Tykd se zachovani uro¥nkonkurence mezitznymi typy obchod a zachovani malych
a stednich provozoven ve vSech oblastech.
Urcuje obecné omezeni velikosti v ramci statu ve cketegoriich:
« pro mista do 40 000 obyvatel (maxim&IB000 nf zasta¥né plochy a z toho 1000°m
prodejni plochy),
« nad 40000 obyvatel (maxim&B000 nf zasta¥né plochy a ztoho 1500 “m
prodejni plochy).

O umistni stavby rozhoduje obecnifad, v fipac pochybnosti je mozné podat navrh
na soudni fezkum. Projekty na vystavbu podléhaji dogeni ministerské skupiny pro
rozvoj obchodu v niz zasedaji zastupci mistni sprakechodni komora sp@biteli. Ta ale
nesmi nénit ani nijak upravovatigdlozené projekty.

Jednotlivd nista si dale kladou vlastni podminky vyvoje (hapovinnost vybudovat
obchod v centru #sta pro najemniky, kiesi otewou obchod v obchodnich centrech mimo

mésto). Nektera povoluji nové obchody pouze jako zastoup&eh zanikajicich pap jako
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kvalitngjSi nahradu s cilem udrZet v rovnhovaze nabidku ptgyu. V P&zi probiha tzv.
pasportizace buddyv klicovych obchodech v centru takiie byt jen konkrétni typ zboZi

v neznénénych prostorach.

Zdroj: Kozeluh, 2008; Szczyrba, 2000.

Portugalsko

V roce 1992 byl v Portugalsku vydan prvni zakortisavani velkoploSnych obchéd
O vystavlE rozhoduje obec, jeji souhlas je nezbytné schadlitklit povoleni na ministerstvu
hospodéstvi. Zakon utuje obecné omezeni velikosti v ramci statu ve dsategoriich:
« do 30 000 obyvatel jsou povoleny obchody o velikb860 nf
« nad 30 000 obyvatel smi byt obchod maxis&f00 nf velky.

Vroce 1997 doSlo ke #sneni pravidel zejména sfrem k ochra’ menSich
obchodnik a ochrany proti monopolizaci. Zakon bylnmutit fettzce ke #izovani mensich
obchodi tak aby byl vytvéen prostor a&as k adaptaci traghich obchodnik na zesilenou
konkurenci a rovnogrné rozmisovani obchotl po celém Uzemi #sta. Tim by pedeSel
zhorSeni dostupnosti sluzeb a n&dmé koncentraci maloobchodu. Keplpisu bylo fidano
nové pravidlo, kdy se kumulatigmnaitaji prodejni plochy u dané podnikatelské skupiny
v regionu. Pokud i@séhne 2000 fiv obci je nutné zahajit povolovaiizeni a ziskat souhlas
obce i ministerstva obchodu a cestovniho ruchur@wehproti monopolizaci probiha tak, aby

vSechny skupiny &y ponmgrné zastoupeni.

Zdroj: Pikhart, 2000

* technicka evidence, kter4 ma udrzet pod kontrejooj objektu, pouziva se jako jedna s forem owivin
vyvoje ke stabilizaci obchodni &jtstanovi sei@sny pedntt, ¢innost a dodrzovani je pro najemnikyeehto
prostorach zavazné (Coplak, 2000).
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7.4 Skupina C — Decentralizovany model

Do této skupiny pat staty se silnou tradici decentralizace rozhodwéeré je zcela
ponechano regidm a to Wetrg tvorby vlastnich stavebnich zdkoa zakonu o Gzemnim
planovani. Decentralizace se tykd i dalSich vyldaSderé si regiony nejen vytiia
a zpracovavaji samostétnale jsou zodpasdné za jejich pléni. Coz vytvédi velké rozdily
mezi jednotlivymi oblastmi. OdliSovat se mohou ipauZziti tiznych metod (pklad
Rakouska), pokud celostatni zakon nevymezi jinak.

Role regionu je vtomto stupni naprosto autonomrmap&’uje dosazeni veSkerych
podminek rozvoje a vysSi organy nemaji pravomocodwoje zasahovat. Nemaji tentokrat
ani poradni hlas. Mistni vlada odpovida za vSe k®&e&Srozhodovani a schvalovani a s tim
souvisejici odpotdnost je na regionu, ukoly planovani plni samostatrdozoru podléhaji
jen ve stanoveném rozsahu. Podminkou je sledo@histajem, ve kterém je popsana
i nutnost regulace vystavby maloobchodu, a zakdayn@ na celostatni urovni. Do této

skupiny spadaji Svédsko, Rakousko, Svycarsko, Sglan) Italie a Nmecko.

Obrazelke. 6: Decentralizovany model
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Svédsko

V roce 1999 byl vytven zakon o planovani a stavebni zakon, ktery olpsatimec
a obecné pozadavky, které musi byt zvazéngoghodovani o umishi staveb.

Specificka jednozrima pravidla pro lokalizaci maloobchodu na celostatovni jsou
definovana jen ve dvou nasledujicich pravidlech:
l. planovani musi zajistit zakladnt’iomegnich sluzeb v rstskych oblastech.
Il. regulace maloobchodu musi byt navrzena detadnizemnim planu, coZz obec musi
podpdit zpracovanou analyzou, ktera v solspojuje prvky komplexniho hodnoceni

(ekonomickych, ekologickych, kulturnich a sociamprvka).

Rozhodujici je aktivni planovani a postoj obce.t i@ soukromy subjekt neihe

vyvolat znménu rozhodnuti, pokud plan akceptuje zasady dloub®dmirzitelného rozvoje

a pokud obec vyvaZzuje rovnémé verejné a soukromé zajmy. Na mistnich organech je, aby
zpracovaly dokument se strategii rozvoje pro jeidréozony planovani a odteny dokument

pro rozvoj maloobchodu. Obce musi jednat kompieXmamena to zvaZzovat nejen pozitivni
efekty, ale sougedit se i na ty negativni. Minti@dna pozornost je pak z&mana na dobrou
dostupnost pro Sirokou kgjnost bez ohledu na typ dopravy. Dale naévybhodného
prostoru pro nové obchody, tak aby posililrgzenou konkurenci v centrechést. Novou
metodou je kooperace i se sousednimi obcemi a dveoegionalniho rozvojového planu

zantieného na rovno#nny rast sluzeb v regionu.

Zdroj: Planning for detail trade in Nordic coung; 000

Rakousko

Stavebni zakony a zdkony o Uzemnim planovani j$o&i \ppravomoci spolkovych
zemi, tudiZ podminky jednotlivych regiisou velmi rozdilné. O vysta¥lrozhoduji zemské
parlamenty, v &terych zemich sifzvanim dalSich organizaci. Existuje podminka skédd
nadneérné zatze okoli, podle zasad§im WetSi supermarket, timi{snejSi ostatni pravidla.
Spoleénym jmenovatelem pak je vystavba parkdvi$a jsou povolena pouze v podzemni
¢i nadzemni form, zalenéna @imo v objektu a musi obsahovat mimo jiné i stawi kwla.
Stanoveni plochy vhodné pro vystavbu je v kompetehci. Omezeni velikosti novych

velkoplosSnych prodejen jsou tato:
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« v krajskych néstech je hranice maximalni velikosti do 860m
« v mensich msstech do 2000 obyvatel je stanoven limit do 500m
« hlavni mésta zemi pak do 1000 - 1508npokud jsou centra&ti, je teba pedloZit

studii 0 vlivu na izemni strukturu tzv.igzkum Gzemnich dopad

Souwéasti podklad k zadosti o povoleni vystavby je studie o¢zatokoli a mie
zatizeni silniniho provozu. Hlavni gsto Vider piredstavuje vyjimku a stavby zde mohou byt
az do velikost 2500 fn ale Zadatel musi spél& se popisem za#nu piedloZit studii
o dopadech vystavby na dalSi nakupni centra d@jepsobovani.

Zvlastnimi stanovisky seidi Tyrolsko, zemsky parlament ma k dispozici tzv.
»hierarchicky soupis mist* (podle kritérii geby nadkupniho centra a dopravni dostupnosti),
podle kteréhaidi umiséni velkoploSnych zézeni. Objekty maloobchodu je moZné stav
pouze v tzv. ,kléovych zénach®, které navazuji na obytné plochyoa jdostupné gstskou
dopravou. Pokud neni vystavba zahajena do dvoodeschvaleni povoleni, musi projekt

projit celou administrativni procedurou Zzadostiydani nového stavebniho povoleni znovu.

Zdroj: Parlamentni institut, 2007

Svycarsko

Specifikace zakonnych opahi a stanoveni podminek vystavby je v pravomoci
kazdého z kantan Celostatni norma vymezuje pouzékolik spole&nych pravidel. Stavba
nakupniho centra neni mozna pokud byisléddku s tim doSlo k zaniku mistnich obctod
(v lokalit¢ je praibézné monitorovana skladba sortimentu,épb obchodnik) nebo omezeni
verejného, kulturniho a spalenského Zivota v centrudsta.

DalSi podminka je kladena v dopravni dostupnostiejweu dopravou tak, aby
zastavka nebyla dale nez 300 m od navrzeného puojgkkupniho centra. \fpdkladané
dokumentaci musi byt nabidnuto moZe8eni odstrami vlivu nafistu dopravy na gstskou
dopravni & (nag. vybudovani nové komunikace, gomlalSi opaeni). VSechny naklady
a zajistni zabezpéuje investorska firma.

Zdroj: Kozeluh, 2008; Parlamentni institut, 2007

45



Sparglsko

V oblasti vyuziti izemi a vrttiho obchodu uznala i Spdska Ustava autonomni
status pro jednotlivé samospravné celky. Regiony mezavislé pravomoci, a tagdevsim
v oboru planovani vyuziti Uzemi, sanep s respektem k pémi planu narodni ekonomiky.

Tento typ ustanoveni je koncipovan jako celkovasiklkace midy a jeji budouci
vyuZziti (vzdy podle souhlasu s obecnim planovanimezny p@éatek vystavby nakupniho
centra) Pro velkoploSna maloobchodntizeni Zadajici o novou vystavbu nebo roesi
stavajiciho objektu je nutnédit se néstskym planovanim a Gzemnim zakonem. A navic je
také nutné ziskat specifickou licenci kowrdrpovahy, které kontroluji velikost, umist,
profil mésta kde ma byt projekt implementovan a dalSi reltniaaspekty.

Regionalni vlada ma v kompetenciiimaroky, které jsou ifjpustné. Nalezi ji také
kontrola a autorizace navrhpred jejich schvalenim. Nutnost Zadat o specialni dwni
licenci je utena celostatnim maximalnim limitem pro kazdou ppagexesahujici velikost
2500 nf. Presnost vytyeni velikostnich limii uriuji regionalni viady jednotli¥ (Tabulka
¢. 7: RHiklad velikostnich limit v regionu Kanarské ostrovy). DalSi podminkou jarana
dvou hlavnich zajiit dokre vybaveny moderni sektor, pokryvajici raciogarlé teritorium,
existenci konkuretnich jednotek blizko mista bydiStakaznik a vysoka Uroveve smyslu
nabizenych produkta sluzeb.

Vydani licence je plv pravomoci regionalnichiadi, presto by nily spolupracovat
s trady okolnich regioin a dale jej schvalovat v ohledu nnpéteny vyvoj v oblasti a snahu
povzbudit ekonomickou aktivitu malych afedinich obchodnik Autonomni oblasti
vyuZivaji také pravidlo kumulované velikosti praljg spolénosti v oblasti az do velikosti
6000 .

Zdroj: Ley de Ordenacion Comercial, 1996.

Tabulky¢. 7: Riklad velikostnich limit v regionu Kanarskeé ostrovy

Gran Canaria a Tenerife méné nez 20 000 obyvatel 750 mz
20 000 - 200 000 obyvatel 1500 m
vice nez 200 000 obyvatel 2000 m”

El Hierro a La Gomera 500 m”

Fuerteventura, Lanzarote La Palma | Méné neZ 20 000 obyvatel 750 mi
vice neZz 20 000 obyvatel 1000 m

Zdroj: Ley de licencia comercial especifica de Casa2003
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Italie

V roce 1998 byl pjat tzv. ,Bersaniho zékon“, ktery byl vydan na oahu konkurence
a modernizaci maloobchodu. Zakon nejprve defintijedlikostni typy obchotl pro, které
stanovuje limity:
« Maly obchod, ktery nevysuje 150 rprodejni plochy,
« Stredni obchod s rozlohou od 156 a# 1500
* Velky obchod povoleny pouze veésiech nad 10 000 obyvatel, kde je maximalni

hranice navy$ena na 250 — 2508 m

Ustanoveni se néauje schvalovani kategorie malych obctodly jsou povinny pouze
ohlasit swj zamér na mistnim fadu a vyzadat si tzv. ,tiché svoleni. Tentad ma 60 dni
na posouzeni a moznost zamitnuti navrhiaipget, Ze gimo specifikuje dvody, pro které
navrh nevyhosl a byl zamitnut.

Povoleni otekeni nové pop rozsteni velké prodejny je regulovano na regionalni arov
podle tzv. ,kometniho zonalniho planu“, ktery ma koordinovat rozvejkych objekii podle
hledisek urbanismu, ochrany Zivotniho predf, ochrany historickych center a vyhnout se
dopravnimu petizeni. Tento dokument je zpracovan a vydan pealkaegion zvlas mistni
vladou. Narodni zakon vSak neuvadi zadna pravidbavgtvoreni tohoto dokumentwimz
dava lokalnim viadadm velmi Siroky prostor k vyteai vstupnich pravidel.

Italské Gady byly nuceny k upewni pravidel a vydani regionalnich zonalnich @lan
Po dobucekani nebylo vydano Zzadné nové povoleni. Nejprve 20 regiofi uvedlo limity
udrzitelného rozvoje velkych maloobchodnich ohjelRozdlili Gzemi do oblastigasto se
piekryvajicimi s administrativnimi obvody, a pro ka#adz nich stanovili maximalni plochu,
ktera nize byt vnejblizSich 3-5 letech zastaa. Zbylé fi regiony (Piedmont,
Emilia-Romanga, Marche) sestavily obecné metodiplokyny Zadosti vstupu nového
obchodu. Tento liberalni postoj trval pouze do r@k05, resp. 2006, kdy byly i zde vydany
nové [esrejsi regulace a kvantifikai limity.

Vysledkem této decentralizace je, Ze italsky miabbod je regulovan Sirokou Skalou

regionalnich zakain

Zdroj: Entry regulations and labour market outcontegdence from the ltalian retail trade sector,
2007

a7



Belgie

Cilem regulace je zachovat rovnovahu mezi jedngtii typy prodejen a zatit
trvalou konkurenci vniniho obchodu. Ve fazi schvalovani konkrétnich nayehnutné zadat
o0 souhlas tzv. Socialni a hospeéglky vybor pro otazky distribuce, ktery posuzujevvli
na existujici strukturu maloobchodu a&pbnow vznikajicich pracovnich mist.

Legislativa zahrnujefit kompletré odliSné planovaci systémy. Regiony maji vlastni
pravomoci a kazdy vyt¥apiavodni politiku. Ta se rozduje podle oblasti:
0 Valonsky regionzde regionalni vlada dohlizi na vSe. Provincie indajzoti roli
a vydavaji stavebni povoleni, ale fippavuji plany samostagn
O Vlamsky a Bruselsky regigpouzivaji obdob#tii stupré Gzemnich pléina navazujici
politiky. Lokalni vlada vytvéi tzv. zonalni plan, ktery je ale veden a kontrélov
regionalni moci. Vystavba maloobchodu je moznavjetytnych zénach a zénach

sluzeb.

Zdroj: Spatial Planning in the INTERREG 1lIB profedostupné na http://ewa.bafg.de.

Némecko

Otazkou Uzemniho planovani je g&ano ministerstvo pro dopravu, vystavbu a rozvoj
meést a spolkovy tad pro stavebnictvi a Uzemni planovani. Planovesiyp ma odpaidnost
za rovnovahu Vv trznichifleZitostech v3ech obyvatel a konkurenci v zadonigé. Uselem je
ochranit obchodni povahu nésti a center obci.

PrestoZe hlavni pozici v planovani maji jednotlivelkpvé zeng, stavebni povoleni
vystavby nakupnich center je vydano az gezkoumani vSech okolnosti na hierarchicky
vySSi Urovni v struktte samospravy (na spolkové arovni je to Spolkotadipro stavebnictvi
a planovani, jedna-li se o zaleZitosti nadregicih@ndosahu rozhoduje Ministerstvo
pro dopravu, vystavbu a rozvogst spoléné se Spolkovou radou).

Velkokapacitnimi objekty jsou oztieny prodejny pesahujici 1200 faty je moZno
stawt pouze v centralnich oblastech a dalSich spegifitcizonach, které jsou takovémeelu

vyslovre vyhrazené (pednesti, satelitni oblasti).

Zdroj: Szczyrba, 2000; KozZeluh, 2008; Parlamentsiitut, 2007
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7.5 Skupina D — Sekven €ni model

Zarazené staty jednatrpouzivaji k ukeni lokalizace komeéni vystavby pistup tzv.
.Sekvertni selekce”. Tento specificky #pob uteni oblasti nového rozvoje je natolik osobity
a pro cely proces planovani rozvoje charakterigti¢ke se nabizela varianta vyfitskupinu
zemi, které jej vyuZzivaji kimléleni rozvojovych ploch jednotlivym projei.

VSem uvedenym stémn je spoléna jednoznéna preference rozvoje jadraésta.
Od developet a investoit je poZzadovan tzv. ,postupny test* ungdst projektu. Tim musi
prokazat, v fipact zajmu o jinou nez centralni lokalizaci obchodu,jizejiné zanedbané
pozemky, umigné v centru résta, nejsou k dispozici, nebo navrhu ze zavaznéivodi
nevyhovuiji.

Tento systém rfizeme pirovnat ke dvojitému situ. Nejvice projektu je &owvano
do prvni distance centerést. Pokud se zde pro projekt nenajde vhodny propmstupuje
do dalSiho jednani, ve kterém je nutn@&dbozit potebnou dokumentaci, ktera tmedni
piredchozi nezdar. Mohou byt zahajena jednani na dalinuti limitu, tedy o postoupeni
projektu do dalSiho stupnjednani a vyéru nové lokality. Tim je kladen velkyudaz
na fizeni a zdokonalovani kvality fetlu nést nagiklad novymi investicemi v centru,
oteviranim mensich obchb@Bailey, 2001). Do této skupiny gastaty: Velké Britanie, Irsko

a Nizozemi.

Velka Britanie

Vroce 1993 vznikl ,z&korgislo 6 jako snaha o zadrZeni rozvoje mim@sto
a povzbuzovani develogerinvestovat do centra (tzv. ,Planning policy guidaf).
Nezamezuje rozvoji mimo &sto, ale jash preferuje centra fed okraji nést. Zada
po navrzich, které obsahujici projekty rozvoje migemtrum, aby obsahovaly hodnoceni
dopadi na vitalitu a Zivotnost centra, dolozZilyigtupnost dopravy a celkovy podil patty

uziti auta.

Hlavni diraz je kladen na:
» podporu centra, podporu lokalnich center (formdweeniho g@istupu),

» podporu zachovani konkurence v regionu.
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Vlada v dokumentu dopokuje planovacim iadim podporovat nasledujici stanoviska.
Posilovat a chranit existujici urbarni centra, &telanim poskytuji spoléenska zg&zeni,
moznost nakupu, zarstnani. Kazdé gsto si definuje centrum samostaim v em by nelo
podporovat zajem obyvatel schazet se v centru divatijeho potencial. Omezovat dopravu
podporujici rozvoj do existujicich center a podutinty kde je pistup mozny jednoduSe
a snadno &kolika zpisoby. UdrZzovat a zlepSovat moznosti &b transportu pro chodce
a cyklisty a véejnou dopravu. Poskytovatiplusny pdet bezpénych mist k parkovani pro

nakupy i volnycas.

V piipadt potteby nového rozvoje, by #y Grady pouzit sekvami péistup pro vykr
ploch a tvorl izemniho planu. Preference pro novy rozvoj pakuymgi ve sniru od centra,
okraje centra az do sekundarnich (obvodovychistskych center. Vaha kofreeho
rozhodnuti je na obecnichiagech.

Pokud je zpracovan projekt pro budovésdich neZz 5000 fn ktery je umistn mimo
centrum mista je k zhodnoceni a Zadosti o stavebni povoletiéngedloZit nasledujici
podklady:

» z&znamy o prbéhu sekvennihotizeni k vykEru parcely,

o studii pravépodobného dopadu na Iokdlni a venkovskd centra,lespo

s kumulativnimi efekty saiasného rozvoje,

» dolozit dostupnostdkolika niznymi druhy dopravy,

e nakres zminy v dopravnim modelu v oblasti,

» vyhodnotit eventualni dopady na Zivotni presi.

VyjimKy plati pro mala nebo historickadsta, kde by @l byt rozvoj uzgisoben velikosti
centra. Jako nejlepSi volba v tomtéipact je doporden okraj ndstskeho centra spaies
s moznosti parkovani, ktery zduje v gripad uziti auta poskytuje pohodlinou moznostizh
do centra.

Vlada apeluje na flexibilni a realistickyfiptup a maximalni kooperaci odraidii,
developet i obchodnik. Planovaci fady v diskusi se soukromym sektorem bylyn
identifikovat vhodné prostory pro rozvoj. Vysledmavrh musi podporovat viadni cil
udrzitelného rozvoje a napomahatstskym centrm v souladu se strategii v rozvojovych
planech. Rozvoj, ktery se neprotina¢mito meritky by mél byt posouzen za vyuziti

navrzeného testu a vyhodnotit nasledujici kritéria:
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» posudek budouciho vlivu na Zivotnost a vitalitusexjiciho centra, ktery zahrnuje
pravdépodobny efekt na budouci investice soukromého sektmmény charakteru
pritaZlivosti centra, z@ny rozsahu poskytovanych sluzeb, dstr pa&tu volnych
nemovitosti v centru atidledky na ndni ekonomiku centra,

* hodnoceni fistupnosti a vyéru dopravy, pravépodobny efekt na celkové vzory

dopravy pedevSim s uzitim aut.
Pro vystavbu novych nakupnich center plati dal&s&tni architektonicka pravidla

popsana v zakaen vztahuji se fedevSim na zapojeni stavby do okoli éwuji velkou
pozornost mistu, kde bydnnavrhovany objekt stat (tabulka8).

Tabulka¢. 8: Architektonickd omezeni vystavby nakupnichteeve Velké Britanii

Nutné dodrZovat:
Lokalizace o

stavebni linii
zda je misto vhodné pro vystavbu nové architektury
Pozici pro dostateéné vyuZiti denniho svétla

Vzhled Vyska, proporce budovy, pocet pater
budovy Vzhled pfizemi + styl oken
pFistup pro postizené a bezpec€nost pro verejnost

vyhnout se vytvareni separovanych prostor

pfiméfené méritko a proporce
Reklama | hovaha vhodna prilehlému okoli
Neni povoleno:

pfikryt reklamou pas pfizemni Urovné
zakryt prazdny Stit

Zdroj: Planning guidance note no. 4., 1996

Zdroj: Planning guidance note no. 6., 1996

Irsko

Prvni omezeni vznikla v Irsku v roce 1998 a tyksdazadkazu udeni stavebniho povoleni
pro supermarketyipvysuijici velikost hrubé prodejni plochy nad 3000 ¥hroce 2005 byly
doplniny podrobwjSi snernice pro planovaciiady, jejichZ snahou je zajistit:

e vypracovani navrhu na rozvoj maloobchodni,sit

e Usili udrzet konkurenci v lokadit
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» podpdit formy rozvoje snadno dostupnéregou dopravou,
» piispét ke zvySovani vitality a Zivotnosti center,
» bojovat proti velkym centim u dalnic.

V dalSim bod je vyvijen také tlak na decentralizaci maloobchodie ve smyslu
vybavovani mensSich center mensiclist Hranice velikosti je nastavena dle ekonomické
studie na 2000 fn nad tento rozer mizi pro obchody konkuréni vyhody z rozsahu
prodejni plochy.

Konetny navrh obsahuje rozliSovani velikosti maximaldochy obchodu dle hustoty
obyvatel, a to mezi regionem velkého Dublinu a tostai regiony pro obchody se zbozi
denni spaeby. Tyto limity plati pro novy rozvoj a rozghi existujicich schémat:
 pro oblast velkého Dublinu byla vytiena samostatna skupina s omezenim
maximalni velikosti nad 3500

« pro zbytek zemje tato hranice 3000 m

Lokalizace obchodnich center je prowad podle sekvemiho gistupu, kdy jsou
jednoznéné preferovany réstské oblasti a to v tomto faudi:
1. mestské centrum,
2. okraj centra (stanoveny jako zéna dosazitet$&ypmaximalg vzdalena 300-400m
z hlavniho nakupniho prostoruista),
3. dalSi potencialni plochy eventu&dlmozné navrhnout az pro prokazani, z€ ob

piedeslé moznosti jsou Zjakeho konkrétnihotid/odu nepistupné.

Vyjimka plati pro mald a historicka dsta, v €chto gipadech se fedpoklada, zZe
v centru neni dostatek prostoru a dogaje se nasledovat rozvoj dlgiglusné velikosti
meésta.

Spravni obvody specifikuji vlastni kritéria tak,yabmensSovala potencialni némivy
vliv planovaného zdzeni, dale samostatnspecifikuji velikost, akceptovatelny styl
architektury, vliv na centrum fistupnost sluzeb a parkovani, efekty na Zivotnsipedi.

Zdroj: Retail planning — guidelines for planninglaarities, 2005, KoZeluh, 2008
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Nizozemi

Pristup pouzivany k deni lokalizace nového rozvoje je v Nizozemi znako jtzv.
»ABC politika®, ta je v iznych formach rozvijena uz od 80-tych let. Posledforma pisla
v roce 1998 a vznikl tak dokument pro ,spravny aigtima spravném mist(Right business
on Right plack ve kterém se objevila podoba tohotdsfupu, jak je znam dnes. Hlavnim
divodem jeho vzniku bylo hledanéSeni rozvoje mimo centrum a okrajicistnspoléne se
vzrastajici zavislosti na automobilové doptaCely systém planovani je pkaplanovanim
dopravy stéle ovlivén. Hlavni mysSlenka je v omezeni uzivani osobnidbraabili, zlepSeni
piistupu a snizeni automobilové doprawggevsim ve vnihim meést. Zabyva se také vsemi
podstatnymi fi¢cinami jejich nadistu.

Pristup ABC klasifikuje typy lokalizace podle profiffistupu a charakteru mobility.
Mésta jsou dlena nait zony (kazda obsahuje jegpodrobrjSi si’ podzén zn&nych jako
Al, BIl, CIll...), podle hlavni tidici sloZky, kterou jsou prévdopravni ukazatelecetns
parkovacich moznosti a dostupnostimymi druhy dopravy.

A zony maji vyborné spojeni vejnou dopravou a toc¢etnd pohodiné dostupnosti
vlakového spojeni. Vysokou intenzitu pohybu pradkiéna turisti. Zahrnuji kancei&ké
prostory, spravni budovy, univerzity atd. RepreapgmitedevsSim centra ést.

B zény maji dolie dostupné spojeni tagnou dopravou stejntak i automobilem.
Mohli bychom je oznéit jako okruh kolem vniiniho mésta.

C zony maji vyborny dopravni ffistup a typickd je orientace na automobilovou
dopravu s dobrym ifstupem na dalnici. Vyhrazeny proapryslové aktivity jinécinnosti
zavislé na doprav

Pro nakupni centra jsou za vzorové vybrany lokaligonach Al a All nasledovany
prostorem na hranici zon B/C. Sp@ie s timto @lenim se ubira politika redukce mnozstvi
parkovani A a B zdénach. Vytiiaze zon A lokality zaloZzené na iegné dopraw, mista

s nejlepSim Pstupem veéejné dopravy ziskaji ty nejvice striktni normy perkovani.

Zdroj: ABC Policy, 1987Creusen, 2006
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7.6 Skupina E — Prozatim neza fazené

Zahrnuje pevazri staty regionu $edni a vychodni Evropy, ve kterych
v devadesatych letech doSlo k velkym politickym émdm, uvolgni rezimu a ztoho
vyplyvajici negaci jakéhokoliv planovani, s nim gmych pravidel a regulaci. &8inou
pravidla a hledand omezeni zcela chybi, nebo jsmtompena jen v omezenérenijako
souwast jiné legislativy (n€pstji urcitou formu restrikci). Obsahuji dokumenty vydané
na ochranu hospotkké soutze. Ty vSak n&Si umisini, vzhled nebo vliv planované
maloobchodni jednotky na okoli a spmiest vystavby obchodnich objéktV prevazne
VEtSing existujici limity chrani pouze doméci trhy a maléchodniky nebo monopolizaci
lok&lniho trhu.

Ochrana Uzemi a zasady lokalizace maloobchodnmvoje, nové vystavby
a omezeni velikosti nakupnich center je ponechamwe na Uzemnim planovani a jeho

obecné form regulativi obsazenych v planovaci dokumentaci.

Cesko

Jedinou povinnou formou zaj$ti regionalniho planovani (a jakychkoliv regulaci
maloobchodu) je podlgeskych zakoh mozné vytvéenim Gzemniho planu obce.(8éské
republice plati aktuélni stavebni zakénl183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim
tadu vydany v roce 2086MoZnosti regulace spivaji pouze a fedevsim na itsledném
uplatiovani nastrdj Uzemniho planovani. Tyto nastroje Uzemniho planiosa vztahuji i na
velkokapacitni obchodni #aeni. Vceském prosedi jsou peéizenim Gzemniho planu
powieny obce s roz&nou misobnosti, tykaji se jich tak veSkeré pravomoci opzmesta,
tuzemniho planovéni vystavby a regulace Uzemnihmjeza také vyjednavani se soukromym

sektorem nebo investorem.

Nastroje uzemniho planovani:
1. Uzemrt planovaci podklady slouzi jako datovy zaklad Kipmvani politiky Gzemniho
rozvoje a Uzemhplanovaci dokumentace, jejich &m¢ a pro rozhodovani v Gzemi. Jejich

funkce spoiva v owrovani rekterych urbanistickyckesSeni, struktura i obsah je individualni.

®> Do roku 2006 platily \Cesku novely stavebniho zakona z roku 1976. Zakdmbphokrat novelizovan, doslo
k Gpravam jako je zavedenitegného projednani, zvySeni pozornosti v oblasttiiiho prostedi, Gpravy typ
dokument, stoupla role samospravy. Aktualni stav platnéslativy je neménny od fezna 2006.
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« Uzemr analytické podklady - vyhodnocuji stav a vyvoj iiiie omezeni zgn
v Uzemi z dvodia ochrany véejnych zajnd, limity vyuZziti Gzemi. U&uji problémy,
které by ngla reSit Gzema planovaci dokumentace.

« Uzemni studie - a$uji moznosti a podminky z&n v Uzemi, posuzujeeseni

vybranych problérin, pripadré Gprav.

2. Politika Uzemniho rozvoje je vypracovana na darourovni. SlouZi zejména pro
koordinaci Uzemniho rozvoje na celostatnim stuprpra koordinaci Uzenn planovaci
¢innosti kraji a zkonkretizovani Ukél pro tzemni planovani. V tomto dokumentu se také
stanovuiji priority Uzemniho planovani v celorepkiiém néfitku pro zajisni udrzitelného
rozvoje uzemi.

DalSim ukolem je vymezeni oblasti se zvySenymokyma znény v Gzemi, které
svou dilezitosti gesahuji Uzemi jednoho kraje. A dale steyyznamné rozvojové oblasti
s mimaadnymi hodnotami a se specifickymi problémy (ckrénuzemi). Dale vymezuje

koridory a plochy dopravni a technické infrastrugtu

3. Uzems planovaci dokumentace (UPD)

e Zasady uzemniho rozvoje — dokument zpracovavanyjme obci, obvykle prgast
nebo cely kraj. Vymezuje oblasti nadmistniho vyzonankoordinaci aktivit
a udrzitelného rozvoje.

« Uzemni plan — vymezuje rozvojové plochy a plochyagtniho vyznamujiesi
Uuzemré-technicky rozvoj obce, definuje jednotlivé typyoph a stanovuje proén
podminky rozvoje (regulativy vyuziti).

* Regul&ni plan — zpracovavan pro lokality se séedinou novou vystavbou,

pirestavbou pop historicka jadra.

Uzemni plany dosud newty piedvidat rychlé zmmy v lzemi a proto &sinou
nepaitaly s rozvojem velkoploSnych maloobchodnichizeni na sotasné urovni (Coplak,
2000). V roce 1998 ministerstvoumnyslu a obchodu vydalo material pod nazvBozvoj
a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti v Gztawi “Zluta kniha*, jako reakci na rozvoj
obchodu po roce 1989. Obsahuje metodickd d@eoiua Usili zaplnit chyjici prostor
v legislativ. Tento material 1 pomoci lokalnim a regionalnim orgém regulovat budouci

rozvoj podle paeb mistniho obyvatelstva. Navrhuje cile obce jdkoriiho aktéra vipravw
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rozvoje maloobchodu. Zdaziuje predevsim pdebu analyzovat pradi, zardit atraktivitu
centra, zachovat fnérenou dostupnost prodejen a zamezit nadému petZzovani
komunikaci (Rozvoj a optimalizace maloobchodnicki situzemi, 1998). Upozouje
na potebu kometniho rozvoje a navrhuje optimalni moznosti uggani obchodni it
v sidlech podle velikosti (Szczyrba, 1999). V&&né casti nabizi také mozné nastroje

k regulaci rozvoje.

Zdroj: www.mmr.cz, MAG Consulting, 1998, Politikagmniho rozvoje, 2006

Slovensko

Navrhu k zavedeni pojmu regulace obchodnich cesgegnuje zakon o obchodnich
retzcich vydany v roce 2003. Jeho hlavni néplini jeogérpolitika a ochrana hospddie
soutZe. Obsahujéast, kterd ma pomoci zaitirovnomerné rozmisini uvedenych prodejen
a ochranit rovné trznitpezitosti. Tento bod se zabyva otdzkami souviggjis otewenim
nebo Upravou prodejny, kterd dosahne nad velikefinavanou jako 1000 fmprodejni
plochy nebo prodejny nélezici k obchodnifatizci pog. seskupeni prodejen.

Pfi vydavani Uzemniho rozhodnuti o vystavi zméné obchodu musi obec
a pislusny organ zohlednit tyto faktory: strukturu gxistujici si¢ obchodnich objekt
aktualni nakupni zvyklosti spebiteli, kupni silu obyvatelstva, pet now vytvorenych
pracovnich mist a vyZadat a zohlednit stanoviskeve®iské obchodni komory, Slovenské
polnohospodi&ké a potravingké komory a Slovenské Zivnostenské komory.

Umistni a jinA omezeni jsou zcela v kompetenci obcinvcidizemniho planovani.
Jehoz struktura je obdobna ¢eské. Uzem#planovaci dokumentaci tyio
a) Koncepce uzemniho rozvoje Slovenska
b) izemni plan regionu,

c) Uzemni plan obce,

d) Uzemni plan zoény.

Zdroj: Stavebny zako#. 50/1976 Zb., zakon o obchodnych’decov, 2003.
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Island

Vroce 1998 vstoupil v platnost zdkon o planovanivystavis, ve kterém byla
upravenacast o zodpokdnosti obci pro planovani a vystavbu a nutnosthbyarzemniho
planu. Obsahuje #isreni pravidel a klade velky tslaz na ochranu Zivotniho preéesdi
a planovani podle zasad udrzitelného rozvoje, chadaik ustanoveni tykajici serimo
pozemk vyuzivanych pro maloobchodndely.

Chybi stedni stup# samospravy a v hlavnimasté Zije 60 % vSech obyvatel zém
Podle nového zakona vznikla pravidla pro ouiwin prav oblasti metropolitniho areélu
Reykjaviku. Zde byl zvySen pet sidelnich obvad pro poteby zrychleni, zfesreni
a zvysSeni flexibility planovani.

PlanovaniteSi d¢ drovre Uzemnich plain Regiondlni stupe pccitd s planovanim
rozvojovych ploch mimo wstské oblasti, kde ma za ukol vymezit plochy sluzeb
a maloobchodu. V podstaje vSak v zako# citovano, ze uzemni plan obce ma vydana
z6ny, pop. obvody vhodné pro maloobchod a sluzby, kteréidgpbbytné étvrté. Pokud je
nezbytné ufit individualini giipady, pak gipravit jednotlivé smirnice pro kazdou oblast. Ma
tedy nastavit regulativy, které ovSem nejsou nkakkrétré specifikovany a zcela podléhaji
vlivu izemniho planovani. Ty zahrnuji obecné vykwegulaci velikosti, lokalizace, hustotu

zasta¥nosti a jsou satasti Uzema planovaci dokumentace.
Zdroj: Planning for detail trade in Nordic coungj&000.

Polsko

Jest stale velmi novym vymezenim pravidel pro vystavielkoploSnych prodejen je
zakon v Polsku. Zakon vSaleli velké kritice. Protestuji protiému obchodnici, investo
i svaz soukromych za¥stnavatel. Fridal se také fad pro evropskou integraci a polsky
antimonopolni tad. Z&akon je proto nyni étovan Ustavnim soudem. Podle nového zakona
0 omezeni vystavby velkych obchodnich komplaktery za&al platit na podzim roku 2007,
je nutné k povoleni vystavby obchodu o prodejnfeletsi nez 2000 mzadat o povoleni
obce i krajského zastupitelstva. Pro stavbu obchondbo jiného komeéniho zdizeni
o prodejni plose od 400 do 2008 musi investor ziskat povoleni obce. Mensi obchdmlide

uvedena povoleni od samospravyipbbvat.

Zdroj: AgenturaCTK, 2007
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7.7 Shrnuti

Pouzita typologie vykazuje patrné znaky prolinddnjotlivych skupin a existenci
jemné hranice mezi jednotlivymi kategorientleréni je vypracovano dle aktualnich
informaci a niZze obsahovat jistou subjektivitu pohledu autoraloByrano v tvahu velké
mnozstvi fiznych limiti, ¢asto nesourodého charakteruivbdy aplikace metodiky jsou
uvedeny na ptatku kapitoly. Vysledné rozteni hodnocenych sttukazuje obrazek.7
(Prehled typologie stéj.

Muzeme pedpokladat, ze rozteni stai neni konéné. RedevsSim staty ze skupiny
pét, kde jiz dnes riweme naléztisledky rozdilné vychozi pozice, se po zavedekieného
z pripadnychieSeni vstupnich podminek velkoploSnychizzni (zakofi nebo vyhlasky)
zaradi do rkteré z pedchazejicich skupin. Stejnymigobem by bylo mozné rodit i staty
skupiny sekvetniho modelu podleipdem vyt¢eného postupu a gdit je do jinych skupin
dle formy rozhodovani na jednotlivych stupnich sapravy.

Poddilo se klasifikovat pouZzitou techniku rozvoje mabebodu ve vybranych zemich
coz umoznilo dalSi porovnani a vyvozenicitih za¥ra v piiloze ¢. 2 (Rehled regulaci
vystavby maloobchodnich objéhkt Ze sledovanych, n&gseji opakované regulaci sffuji
k ttmto cilaim. Udrzet atraktivitu centra ¢ata a snaha usmmiovat rozvoj navri. Zachovat
kompaktni rozvoj mssta spolén¢ s rovnondrnym rozmistnim obchodni sét A predejit
nadnérnému petzovani komunikéni si€ a umoznit dostupnost ¥a&né dopravy pap
i jinymi dopravnimi progedky. Nasleduje omezeni maximalni velikosti ohjekeégastji na
2000 — 3000 rma intenzivni dohled na existenci malych gdhich mistnich obchodriik
Je nezbytné zminit dalSi spétg znak, ve kterém se zérdiferencuji. Jedna se difpmnost
lokélniho gistupu jednotlivych zemi a nepravidelnostiigpbené nasledovanim tradic, které
jsou patrné zejména ve specifikaizmych vyjimek.

Z jednotlivych vyhlaSek je patrné, Ze vznikly jakeakce na probihajici ngst
vybavenosti maloobchodnimi jednotkantiegevsim v druhé polown90 — tych let.Casto
obsahuji velmi detailni charakteristiku a Iz€iunékteré spoléné prvky. Hlavni trendy jsou
obdobné v mnoha zemich st&jtak jako problémy, negativni a pozitivni jevy, idemize
komekni vystavba v obci vyvolat.

Snaha o nalezerteSeni je patrnd podle uvedenych reguileh nastraj, ke kterym
neodmysliteld pati nutnost analyzovat stav krajiny a feiiy nového rozvoje obce. Seznam
identifika¢nich faktofi, které by ndly dopomoci kvalifikovanému rozhodnuti v rdmci ropy

maloobchodu v Gzemi jsou s@isti jiz zmignych dokumerit. Zadané jsou jak analyzy
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rozvoje dopravy, vlivu na Zivotni prdaetli tak potencialu trhu obce, nakupnich zvyklosti
ob¢ani, tak také dosavadni struktury maloobchod#i sit

Obrazeke. 7: Rehled typologie stét

-u S

{ legenda
- |
| B
- p
B
|

neklasifikavano

Zdroj: vlastni zpracovani, podle tabulky7 (Typologie stéi podle regulaci vystavby
maloobchodnich z&eni)

Poznamka: A — Autoritativni skupina, B — Hietsiok& skupina, C — Decentralizovana
skupina, D — Sekveéni skupina, E — Prozatim néaaené
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8. Zaver

PredloZzena pracefimasi mozny nastin hodnoceni regulace velkoploSagiheni a je
tedy mozneé ji oznat jako pispivek do diskuze k tomuto tématu. Prace si v Uvoculkl
nékolik cili. Zejména pak zhodnotit a klasifikovat odliSnoststngai vedoucich
k usmérnovani kometni vystavby v jednotlivych zemich v ramci Evropyliraznit potebu
vytvoreni pravidel, legislativnich zasad a kontroly nagStovanim maloobchodu. Dale pak
vypracovat pehled pravidel jiz existujicich a kategorizovatigej uspdadani v porovnani
jednotlivych stéi.

V Uvodu stanovené vyzkumné teze se po zpracovdai grace daji prezentovat
nasledova.

Hypotéza ¢islo 1. — Fredpoklad nejgtSi miry regulace planovani maloobchodu
v zemich, které jiz maji vrchol rozvoje za sebauukazal jako pravdivy.iPsrovnani zemi
zapadni Evropy a postsocialistickych zemi nalézammdre regulace zasadni odliSnostii¢e
rozdilnost jednotlivych systéinregulace, je patrny naskok zemi zapadniho blotaty Skteré
limity na vystavbu nakupnich iedisek vyuzZivaji a respektuji &anéni komplexni skaly
restrikci zahrnujici &kolik odliSnych sledovanycKiniteli. Mazemeftici, Zze v detailnim
vymezeni jednotlivych restrikci jsou na prvnim raistaty oblasti Skandindvie a Velka
Britanie. Resto je mozné potvrdit, Ze prvni tvrzeni se prakazPra¢ nejwtsi rozdil je
patrny mezi staty zapadsasti a centralni a vychodni Evropy. Staty postdistiekych zemi
a staty sdosud ne uplnrozvinutou maloobchodni siti (Islandkecko) jsou zEmzeny
v souboru, kde je zapojeni regitéch pravidel teprved@kavano.

Hypotézaislo 2.— DalSi otazka, kterar@pokladala, Ze nejiSi mira rozhodovani je
obecrt ve velké ¥tSin¢ stati prenesena v maximalni moznéimna centra lokalniho rozvoje,
se potvrdila jencasténé. | kdyZz centra lokalniho rozvoje maloobchoduiz@me oznéit
za nositele neptSi zodpo¥dnosti za fijatd rozhodnuti, jejich role je n#&p hodnocenymi
staty Gzna v porovnani pravomoci a pro¢ad kone&nych rozhodnuti, které jim byly
pridéleny a &mi, které jsou vyuZzity na jinych stupnich hieragclsamospravy podle systému
planovani. V tomto fipact je tedy mozné s uvedenynieppoklademéast&né souhlasit,
ve smyslureSeni a tvorby Uzemniho planu na této Urovni.

Hypotézaislo 3.— V piipadt bodu tykajiciho se formovani regulace a kompleiinos
celkového vymezeni pravidel. Které se tykaji jakal@zace, velikosti, architektonickych
piedpisi, dopad na Zivotni prosedi, tak dopravni obsluznosti maloobchodu

se pedpokladané tvrzeni potvrdilo. Restrikce vystaviglkeploSnych maloobchodnich
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zaizeni jsou v mnoha zemich velmi komplexrteai Sirokou Skalu vliv na okolni prosedi,
i kdyZz sviditelnou odliSnosti. Velké rozdily sfieaji v mice zastoupeni a intengit
jednotlivych limita, které jsou velmi individuélni. VZdy ftieme najit témata, na ktera je
v dané legislatiy kladen draz. Obect Ize konstatovat, Zetizeny rozvoj preferuje
maloobchod v centru #&eSi problémy rozvoje dopravy. Posledni trend v@lani pak
ukazuje, Ze se dostavame do faze komplexrdieni, kdy se @ita se souhrou vSech pivk
jak ekonomickych, socialnich, environmentalnich.vAheposlednirads také s estetickou

kvalitou novych budov.

Kazdé uzemi je specifické svymi podminkami. M4 pviérity i zvlaStni problémy.
Proto je pi hledani moZnosti rozvoje nutné éztito konkrétnich zalezitosti jednotlivych
regioni vychazet. A akceptovat existujici zvlastnosti.

Z uvedenych vysledk vyplyvaji skuté€nosti, které nasidcuji tomu, Ze intenzita
rozvoje maloobchodu se nesnizuje. A stéle hled& rstrategie a mistdistu. Steji tak se
projevuji nastavené trendy posledni doby v oblasjulace velkoploSnych maloobchodnich
prodejen. Neregulovany rozvoj maloobchodize mit znany vliv na okolni prosedi. Proto
se jako dinnou obranou ukazuje stanoveni midmnych n&zeni. V této souvislosti se da
predpokladat, Ze se budolii do zemi, kde konkrétni regulace nebyla dopasadizovana.

Efektivni nastroje regulace musi byt komplexnitagbit dlouhodob. Vysledkem by
mél byt navrh strategie vedouci k optimalizaci vlimaloobchodu na prasdi. Z&lenéni
piesré stanovenych limit do rozvoje a &inné vymahani jejich pbmi. Sokasre je nezbytnée
poznavat dopady rozvoje a vyuZzit jejich znalogttédchédzeni nezadouciho vyvoje.

V praci predstaveny fehled fizného pojeti planovani rozvoje maloobchoduizZenbyt

vyuzit jako podsst pro dalSim studium mozné regulace maloobchodhi si
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