Jirina Jackson

Tento cldnek je modifikaci prispévku, ktery autorka v ponékud pozménéné podobé a pod ndzvem Sprawl Evangelia uvedla ve sborni-
ku Fijnové konference Tvdr nasi zemé a jehoZ Cdst byla na této konferenci prednesena. Je namisté zde také uvést varovdni, jez autor-
ka prednesla na zdavér svého projevu: ,,Za poslednich 5 let, to je od doby svych prvopoddtkii, sprawl udélal ,,podstamny pokrok* a za
dalst ¢tyri roky, do té doby, neZ se poridi alespori Cdstecné uZitecny protisprawlovy instrument, sprawl nebude necinné cekat, bude

polykat dalsi zelené louky, polykat investice a prostiedky a vytvdret dalsi brownfields a vylidiiovat dalsi oblasti.

Co je to Urban Sprawl? kych mést a reakce trhu na kompetitivni ¢ Tyto podminky potom vedou k vyt-
* Urban sprawl je projev suburbanizace  nabidku Gzemi mistnich samosprav lezi- véfeni nové vystavby (bytové a ko-
vznikajici tlaky trhu zejména v okoli vel- cich ve strategickych lokalitach. mercni):
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—mimo existujici kompaktni zastavénd
uzemi,

— v oblastech vlivu rozvoje metropolitnich
mést,

—v pésech okolo hlavnich dopravnich
tahd,

—na kfiZzovatkdch hlavnich dopravnich
taht.

* Proces se projevuje jak hraci, tak aktivi-
tami, ale hlavné je zfetelny realizovanou
vystavbou.

+ Casto, ale ne exkluzivng, je tento novy
rozvoj na ukor aktivit, investic a reloka-
cf ze zastavéného tzemi metropolitnich
meést.

Zastavéné, zastavitelné Gzemi
a izemi metropolitniho viivu

* Kompaktni zastavéné dzemi
e Zastavitelné tizemi

* Administrativni hranice

+ Uzemi metropolitniho vlivu

Zdroj: RNDr. L.Sykora, Ph.D.

Jak se projevuje

Urban Sprawl?

* Obchodni, logistické, primyslové a jiné
podniky zfizuji svd zafizeni mimo zasta-
vénd tzemi sidel — na zelené louce.

* Obchodni, logistickd a jind komer¢ni
zafizeni vznikaji na komunikaénich kfi-
zovatkdch a podél délni¢nich a hlavnich
silni¢nich tahu.

* V okoli vétSich i meSich mést a mimo
zastavénd tizemi obci se rozkladaji Cisté
obytnd tzemi - kolonie rodinnych
domku — bez ndvaznosti na jakoukoliv
obCanskou vybavenost.

e ZvySuji se poZadavky na dopravni
obsluznost a infrastrukturu v novych
lokalitdch.

* ZvySuje se zdvislost na osobni automo-
bilové dopravé.

* V zastavénych dzemich a centrech mést
se nedostdvd vefejnych prostredki a sou-
kromého kapitdlu na obnovu existujici
vystavby, ¢i existujici podvyuzité infra-
struktury.

o Méstska sidliste se stdvaji ghetty se zvy-
Senou kriminalitou a s vybydlenym
a poloprazdnym bytovym fondem.

Co podporuje Urban Sprawl?

* Trzné vedeny rozvoj, ktery nemusi platit
veSkeré komplexni ndklady spojené
s dusledky své Cinnosti, na které pak
musi dopldcet zbytek spolecnosti.

* Rozvoj vedeny trZznimi potfebami, niko-
liv potfebami Gzemi.

* Nedostate¢né néstroje usmériujici tlaky
trhu.

* Nedostatecné néstroje izemniho pldnova-
ni, které by provazaly potieby ekonomic-
kého, strategického a tizemniho rozvoje.

* Nedostatecné ndstroje vhodné pro koor-
dinaci aspiraci mistnich samosprdv pfi
rozvoji ,,svého* izemi.

Urban Sprawl je problémem vétSiny
vyspélych spolecnosti, které se ho v rdmci
principu udrZzitelného rozvoje snaZi rizny-
mi zplsoby fesit.

Co zpusobuje Urban Sprawl?

¢ Plytvéni jiZ vynaloZenymi prostiedky:

- rozptyluje se existujici hustota osidleni,

— podvyuziva se existujici infrastruktura,

— odlivem aktivit za zastavénych tizem{ se
z nich stdvaji , Brownfields",

- odséavéni fiskdlnich pifjmu existujicich
lzemi.

* Plytvani novymi prostredky:

— potieba nové infrastruktury,

— potieba nové obcanské vybavenosti,

—pozadavek na vétsi spotfebu materidlu,
zboZi a energii.

e ZvySovani ndrokd na dopravu:

— zvySuje se ndrok na dopravni obsluZnost,

—zvySuje se ndrok na vyuZivani soukro-
mého automobilu,

— zvySuji se poZadavky na vystavbu novych
a na roz§itovani existujicich silnic.

¢ ZhorSovéni Zivotniho prostfedi:

— zhorSuje se kvalita ovzdusi a Zivotntho
prostiedi,

— ztrata lesni ¢i zemé&délské pudy.

Kdy se jedna o novy rozvoj

a kdy o sprawl?

Casto je tézké rozlisit, kdy se jednd

o nutné a uZitetné investice ¢i lidské

prdvo na sluSné bydleni a kdy se jednd

o sprawl.

e Uchovdni ekonomické vykonnosti
a zaméstnanosti je pro udrZitelnou eko-
nomiku nezbytné.

* Takovd novd vystavba zplsobi ale ve
svém okolf obvykle tlak na dal$i rozvoj.

*V zdjmu ekonomického rozvoje napii-
klad agentura Czechlnvest rozvine
a nabidne investortm do roku 2006 2130
ha vesmés greenfield pozemkd.

* Komer¢ni a pramyslovy sprawl, i kdyz
je zatim vedouci slozkou, je pomérné
nevinny z hlediska zvratnosti procesu
(velké pozemkové celky) a ve svych
tizemnich ndrocich.

* Nésledny reziden¢ni sprawl je ve své
podstaté¢ nezvratny, v tomto pifpadé by
bylo 2130 ha rozdéleno napiiklad do
20-40 tisic jednotlivych vlastnictvi
novych rodinnych domki.

Hrozby sprawlu

Aktualni stav

® Obchodni fetézce vytvdrejici sva zaii-
zeni mimo zastavénd Gzemi mést na
zelenych pozemcich pfiméstskych
obci.

B Logistické firmy vytvarejici svad zaii-
zeni na zelené louce mimo zastavénd
tzem{ mést na pozemcich pifmést-
skych obci pfi hlavnich dopravnich
tazich.

B Vyrobni investice mimo primyslové
z6ny mimo zastavénd Uzemi na
pozemcich piiméstskych obci pfi hlav-
nich dopravnich tazich.

® Soukromé nizkopodlazni bydleni
mimo zastavéné méstské dzemi na
pozemcich piiméstskych obci.

® Nové druhy vyuzZiti mimo zastavénd
Uzemi.

Prognéza vyvoje

m Saturace obchodnich fetézcl je témét
dokoncena, problém je, Ze svou pfi-
tomnosti pak obchodn{ zafizeni vytva-
i1 sprawl tlak na dalsi vystavbu, obyt-
nou i komer¢ni.

m Logistika obchodnich fetézcli téméf
dokoncena, ostatni logistika bude
v sprawlu pokracovat.

m Sprawlovy tlak vyrobnich investic
bude pokracovat, pokud nebudou k dis-
pozici dostate¢né instrumenty, které by
zjednodusily majetkovou konsolidaci
a vyuZiti jiz zastavéného tzemi.

m Tlak sprawlu vyvolaného pozadavky
na soukromé bydleni jesté skutecné
nezacal. Novad vystavba rodinnych
domku v okoli velkych mést reprezen-
tuje pouze malé procento z téch, ktefi
maji aspiraci soukromého bydleni.
Chybi zatim schidné financovani.
V tzemnich pldnech piiméstskych
obcf je jiz misto pro tento druh spraw-
lu pIn€ a dlouhodobé rezervovano.
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Co s méstskym Gzemim,
ze kterého odesel investicni
a lidsky kapital?

Vytvoii se ndm Brownfield. Co jsou to
Brownfields?
o, Brownfields“ jsou pozemky a nemovi-
tosti uvnitf urbanizovaného tizemi, které
ztratily svoji funkci a vyuZiti, maji prav-
dépodobné ekologickou zitéz a zdeva-
stované vyrobni ¢i jiné budovy.
Tyto nemovitosti pak ekonomicky
a fyzicky deprimuji své prostredi a okoli.
Komplexitou a nakladnosti feseni pro-
blémil spojenych s renovaci a ozdraveé-
nim pak tyto nemovitosti odrazuji sou-
kromy kapital od Gc¢inné intervence.
Brownfields vznikaji zejména restruktu-
ralizaénimi tlaky ve spole¢nosti, jejichz
feSeni trh nezvladne a tam, kde je upted-
nostilovan snazsi a jednodussi rozvoj na
zelenych loukdch.
Politicky je problém vnimén ve vyspé-
lych zemich od konce 70. let a ve své
$ir$i souvislosti je spojovan s principy
kompaktniho mésta a udrZitelného roz-
voje.
* Nejvétsim problémem se Brownfields

stavaji, kdyzZ se nefesi.

Co stoji znovuvyuziti
Brownfields?

Agentura CzechInvest uvadi ndsledujici
¢isla programu na podporu rozvoje pri-
myslovych zén:

3,120 mld. K¢ (100%) stoji priprava
1,780 ha(100%) pramyslovych pozemki;
1.420 mld. K¢ (45%) z téchto prostiedkt
je urCeno na znovu vyuziti 340 (20%) ha
prumyslovych brownfields.

To znamend, 7Ze jeden ha prumyslové-
ho rozvoje na brownfields je nejméné 4,4
krat drazsi nez obdobny rozvoj na zelené
louce.

Czechlnvest program je vhodny pouze
pro brownfields nad 10 ha, kde se zacho-
vavd prumyslové vyuziti. Pro mensi
brownfields, nebo tam, kde je poticba
zménit vyuziti izemi na jiné neZ primy-
slové, programy zatim nejsou.

Rizika, problémy a ndklady spojené
s rozvojem na brownfields soukromy
kapitdl fesit nechce, neumi a ani nemuZe.
Intervenci zde obvykle zacne kapitdl
vefejny.

Vefejna intervence

e Tam kde problém nevyfesi trh, problém
,»zbude* vefejné sfére k vyreseni.

* Tak tomu neni jen u nds, ale i v mnoha

jinych zemich, kde se poslednich 30 let
vefejnd sféra angaZuje v feseni restruktu-
ralizaénich problému.

¢ Forma vefejné intervence je riznd v riz-
nych zemich a kyvadlo iniciativy se
pohybuje mezi intervenci ve stdtni drov-
ni a intervenci v mistn{ Grovni.

* Nezbytné zde jsou:

— jasné cile statnich politik,

— koordinovany pfistup,

- mezirezortni spolupréce,

— mezioborové spoluprice,

— spoluprdce stitni, regiondlni a mistni
Spravy a samospravy,

— budovani expertizy a vzdélani,

— davéra soukromého sektoru a vefejnosti.

* Vefejnd intervence se projevuje v néko-
lika forméch.

* Podstatnou, ale ne vSe spasujici inter-
venci, jsou finance.

¢ Dalsimi formami vefejné intervence jsou

— vhodny prdvni a legislativni rdmec,

— vhodné dariové prostiedi,

— vhodné institu¢ni modely,

— vhodné metodické vedeni,

— vhodné vzdélavaci programy.

Zjiciho na izemi CR o0 400 tisic, ale presto
se dvojndsobné zvysila celkové zastavéna
plocha na tzemi nasi republiky. Procentu-
elni podil zastavéné plochy k celkové
vyméfe naSeho tzemi vzrostl také skoro
dvojnédsobné.

Je to vyraz zvySovéni prostorového kom-
fortu spolecnosti, nebo vyraz nehospodar-
nosti vyuzit{ izemf a pifklad urban sprawlu?

Demografické a vyvojové
prognozy

Pocet obyvatel CR se sniZuje a vyhle-
dové se ddle sniZovat bude (trendy dolo-
zené demografickymi prognézami).

Vétsina kraju je pod rozvojovym pru-
mérem EU a tento trend bude nutné
béhem pfistich dekdd vyrovnat (index
méné nez 0,75 EU priméru s vyjimkou
Prahy, kterd je nad EU primérem — index
asi 1,25).

Cilem EU je vyrovnany regiondln{
rozvoj (za timto d¢elem je k dispozici pro-
gram kohezniho fondu).

Sprawl v CR je a bude piimym proje-
vem prelévani kapitdlovych, Gzemnich

Rok | Pocet obyvatel | Vyméra zastavéné | Vyméra zastavéné | Podil zastavéné
na tizemi CR | plochy celkem (ha)|plochy ha /obyvatele| plochy na celkové
vymére (%)
1930 | 106743 388 74 682 0,6996 0,9470
1950 8 896 133 85 854 0,9651 1,0887
1970 9807 697 112 564 1.1477 1,4274
1991 10 02215 126 636 1,2292 1,6058
1999 10 278 098 130 102 1,2658 1,6498

Pramen: M.Riha, cldnek Anarchie urbanismu v Ceské krajiné, 2001

* Pouze finanéni intervence bez podpory
ostatnich mozZnych druhl vefejné inter-
vence se muze minout vysledkem, jeli-
koz nema dostate¢né mistni ,,zazemi*.

* Ve svété existuje plno piikladt ,jak ne
na to‘.

Kdo plati za sprawl?

Za sprawl obvykle plati celd spolec-
nost, ponévadz diive nebo pozdéji se spo-
le¢nost jeho nasledky pokousi fesit.

Reseni vyZaduje ndklady na restruktu-
ralni a socidln{ programy — plati je vZdy
daitovy poplatnik.

Cisla mluvi
Od roku 1930 klesl pocet obyvatelstva

a lidskych kapacit z jednoho mista na
misto jiné a piiznakem Cisté rozvojovych
trendd ne pfimého demografického ristu.

Kdo vyhrava a kdo ztraci

v této hie?

Vyhrdva:

* specificky okruh spotfebiteld,

* vyrobce specifickych produktd,

* spole¢nosti vyuZivajici moZnosti rozvoje
na greenfields,

* obce v okoli velkych mést, ddlni¢nich
taht a jejich kfiZovatek.

Ztrici:
o zbytek spoleCnosti tim, Ze se zhorSuje
Zivotni prostedi a plytva se prostredky,
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e staff, socidlné slab$i a jinak postiZeni
obyvatelé, ktetfi timto maji omezenou
dostupnost ke sluzbdm a jsou znevyhod-
néni v kvalité¢ téch sluZeb, které jim
ziistanou k dispozici,

¢ velkd mésta, kterd za¢nou mit fiskalni
a socidlni problémy,

* mensi mésta mimo hlavni tahy, ve kte-
rych ,,umie pes“ a bude chybét fiskalni
a lidsky kapitdl k zachovéni jejich roz-
vojovych trendd,

* urcité kraje tim, Ze se jejich populace bude
premistovat do metropolitnich oblasti
a venkov se bude ddle vylidiiovat.

Filozofické a etické otazky

Proc?

* Pro¢ omezovat jednotlivce v jeho pravu
vyuZit svlij pozemek co nejvynosnéji?

* Pro¢ omezovat samospravy ve své pri-
mdrni zodpovédnosti zajistit pro ,,své*“
obCany co nejvyhodnéjsi vyuZiti izemi?

* Pro¢ omezovat obchodni ¢i jiné organi-
zace, aby se rozvijely jak chtéji a kde
chtéji?

* Pro¢ omezovat stitni agentury a stdtni
programy, aby umisfovaly své dotace dle
vlastntho vybéru ¢i dle lobovani obci
a investor?

ProtoZe na potize, které zpusobi tyto
subjekty uplatiiovdnim svych prdv a roz-
hodnuti, bude muset jednou dopldcet zby-
tek spolecnosti.

Pro¢ neni sprawl soucasti

politické agendy?

Sprawl je novy jev, v CR postihnutelny od

roku 1997.

+ Cesky planovaci systém ve svych pld-
nech velkych tzemnich celkt a rozvojo-
vych regiondlnich strategiich hrozbé
sprawlu zatim nevénuje patficnou pozor-
nost.

* PrisluSnd ministerstva a jejich odborné
urbanistické dstavy zatim k problému
sprawlu nezaujimaji viditelné stanovis-
ko.

* Jen velmi malo odborniki hrozbé spraw-
lu a procesiim, znakiim a ndkladim se
sprawlem spojenym rozumi.

* Vlddni programy podporuji
vyhradné rozvoj na zelené louce.

+ Uloha rozhodovéni o rozvoji tizemi byla
pfenesena na 6 239 mistnich samosprdv,
které prosazuji zdjmy ,,svych volici.

* Nejednotnost ndzoru — sprawl miiZe pro-
spét jedné samosprdve, ale jeji sousedi
mohou byt takovym vyvojem velmi
negativn€ ovlivnéni.

témer

Zatim sprawl v CR neni procitovan
jako problém.

Jak vznika Urban Sprawl?

¢ Neregulovanou aktivitou trhu.

* Neusmériovanou Gizemni aktivitou mist-
nich samosprayv.

* Nedostatkem usmériiujicich ndstroji:

— strategickych,

— taktickych,

— fiskalnich,

— lizemnich,

— vzdélavacich,

— jinych.

Kde je rozvoj Zadouci

UdrZitelny ekonomicky rozvoj, zvySo-
van{ kvality Zivota a zlepSovan{ Zivotniho
prostiedi je pro nasi spolecnost nezbytny
anemd smysl a nedd se mu branit. KdyZ se
md rozvoj konat, kde se md konat?

o Tam, kde je jiz existujic{ infrastruktura.
Nejlépe uvnitt zastavénych tzemi exis-
tujicich sidel.

e Tam, kde je dobrd dostupnost verejné
dopravy a pfi Zelezni¢nich zastdvkach.

* Ve fiskdlné ¢i jinak podporovanych
ristovych zondch, ve kterych jiz byl
dohodnut vstup komplexnich investic.

Takovy rozvoj je ekonomiCtéjsi jak
v zajisténi infrastruktury, tak v zabezpece-
ni vyuZziti vefejné dopravy, a nemd tak
devastujici efekt na Zivotn{ prostiedi.

Jak a ve které darovni

Ize sprawl regulovat ¢i

usmérnovat ?

Sprawl Ize a je nutné regulovat ve viech
spravnich a samosprdvnich Grovnich:

e statu,

* kraje,

* obce.

Je ale duleZité, aby se jednotlivé trov-
né mezi sebou dopliiovaly, komunikovaly
a spolupracovaly:

o stdt v obstardvani vhodného prdvniho
rdmce a programd,

e kraj v usmérniovani a regulaci, obsaZené
ve svém rozvojovém, strategickém
a Uzemnim pldnu,

e obce v programech aktivné podporuji-
cich vyuZiti svého zastavéného dzemi.

Nastroje k potirani Urban
Sprawlu

Urban Sprawl je nutno regulovat ve
vSech sprdvnich a samosprdvnich urov-
nich. V rGznych drovnich je také nutné

vytvofit a pouZivat vhodné ndstroje.

Ve stétn{ Grovni jsou to:

* vhodné statni politiky a priority;

* vhodné oborové strategie;

* vhodny pravni rdmec:

— fiskéln{ néstroje,

— kompeten¢ni vymezent,

— Uprava majetkovych prdv,

— vhodné néstroje izemniho pldnovéani;

¢ vhodné programy:

—investi¢nich pobidek pro nové vyuZiti
brownfields,

—vhodné programy obnovy existujictho
bytového fondu,

— vhodné pobidky pro usmérnéni lokace
nové vystavby;

e vhodny monitorovaci a usmértiovaci
systém:

— systém objektivnich indikdtord dzemni-
ho rozvoje

—systém odvodl znevyhodiujici vystav-
bu mimo zastavéna tzemi,

— vzdéldvaci a osvétové programy,

— vynutitelnost prava.

Usmérnovani a regulace

sprawlu v urovni statu

« Jasné prihldSen{ se k principiim udrZitel-
ného rozvoje.

« Jasné prihlaSeni se k ochrané nezastavé-
nych tzemi.

* Vytvoteni vhodného legislativniho rdmce,
véetné podminek tzemniho plédnovéni,
ekonomického, finan¢niho a fiskdlniho
rozvoje a vhodnych nemovitostnich prév.

* Propojeni cilu strategického, ekonomic-
kého a rozvojového pldnovani.

e Dotacni tituly podpory jiz zastavénych
lizemi.

e Nutnost prokdzadni ,nezbytnosti“ vy-
stavby na nezastavéném Gzemi.

Usmérnovani a regulace

sprawlu v Grovni regionu

*Dle platného znéni zdkona ¢. 50/76
Sb. (ve znéni pozdéjSich predpisti) md
kraj ve své samostatné plsobnosti svij
tzemni rozvoj.

e Z tohoto diivodu md kraj velmi silnou
pozici v usmériiovéani a regulovani svého
rozvoje. To také znamend, Ze kraj je
schopen usmérfiovat a regulovat Urban
Sprawl (potfebuje k tomu ale také spolu-
préci svych sousedll).

Jak na to?

Vize ¢eho se chee dosdhnout:

* jasné vyslovené priority,

* pridélené zodpovédnosti,

* monitorovani plnéni.
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Implementacni dokumenty:
* strategicky plén,
* rozvojovy plan,
¢ izemni plan a jeho vhodné zadani.
Je nutno vyuZivat jiz zndmé a vytvaret
nové ndstroje usmériujici sprawl.

Usmeérnovani sprawlu v urovni

obce

oV tzemnich pldnech obci je zjevnd
snaha o to, aby ,,jejich® izemi bylo vyu-
Zivano co nejvyhodnéji z hlediska zdjmu
,jejich® obCant.

* Obce mezi sebou tvrdé soutéZi ve snaze
prildkat a ziskat do ,,své*“ obce investice
— jak soukromé, tak stétni, ¢i z fondi EU.

* V chrénéni zdjmu ,,svych* obcanil obce
Casto prehlédnou, Ze jejich rozvojova
vyhoda se muiiZe jevit nevyhodou vedlej-
§1 obci, regionu, ¢i statu.

* Nedostatecnost instrumenti nepoméha-
jicich obcim k tomu, aby byly schopny
redlné konsolidovat majetkové pomery
uvnitt svych, jiz urbanizovanych dzemi
a vytvorit tam podminky kompatibilni
s vystavbou na zelené louce, nuti inves-
tory k investicim na téchto novych roz-
vojovych plochéch.

* Obce ve snaze ziskat takové investice
velmi Casto nadhodnocuji své rlstové
potieby a vyclefiuji ve svych tzemnich
pldnech nové rozvojové plochy, prestoze
by jinak existovaly rozvojové moznosti
uvnitt jiZ urbanizovaného izemi.

¢ Obce maji pifjmové a jiné vyhody z pri-
chodu novych investort, jez zpocitku
prevySuji nevyhody, které pro né, nebo
pro sousedni obec nastanou z divodl
nedostatecnych investic do jiZ zastavé-
ného tizemi.

Uloha kraje jako hlavniho

aktéra

Pro¢ kraj?

* SPZP CR a zdkon & 129/2000 Sb., z. ¢.
132/2000 Sb. a z. ¢. 148/00 Sb. na kra-
je pfendsi v samostatnou pusobnost
v implementaci principti udrZitelného
rozvoje, povinnost peCovat o Zivotni
prostiedi a odpovédnost schvalovat
tizemni rozvoj kraje.

¢ Praxe EU klade velky diraz jak na vy-
rovnany regiondln{ rozvoj, tak na uplat-
fiovani politiky péce o Zivotni prostiedi.

* Zdakon ¢. 50/76 Sb. (ve znéni pozdéjsich
predpist) v platném znéni umoZiuje kra-
jum v jejich samostatné ptisobnosti poiidit
pro své tizemi platny dzemn{ pldn velkého
tzemniho celku (GP VUC) atoive form¢

tizemntho planu kraje nebo téZ regionu.
Vyhlaska ¢. 135/2001, priloha 2 upravuje
jeho obsah (proces pofizovédni vcetné
zaddni vSak trvd minimdlné 4 roky).

* Dosavadni platné UP VUC dnes neje-
nom nereprezentuji politickou realitu,
ale také na sprawlové tendence neref-
lektuji.

* Nové poiizené a schvilené UP VUC ve
formatu kraje, jsou li vhodné zaddny,
mohou obsahovat fadu protisprawlovych
ndstrojl a pfi vhodném pouZiti objektiv-
nich indikdtord dzemniho rozvoje
mohou sprawl usmériiovat.

«UP VUC ve formétu kraje maji také
plnou politickou legitimitu.

* Pozadavky, vyvstéavajici z platného tizem-
niho pldnu kraje, musi byt také uvedeny
do souladu v dzemnich planech obc.

o Zakon a vyhlaska, i kdyZ se specificky
o sprawlu nezmiiiuji, limitovani sprawlu
v podstaté umoziuji.

Co kraj v souc¢asné dobhé

nemuze?

e Usmértiovat vznik pramyslovych zén
(rozhoduje MPO, priority Czechlnvestu,
stitni sprdva, lobovdni samosprdvy
a lzemni plany obci).

» Usmérniovat priliv dotaci pro rozvoj byd-
leni (rozhoduje MMR, stdtni sprdva,
lobovani a programy mistni samospravy
a soukromych subjekt).

e Usmériiovat jiné kapitdlové granty
poskytované v rdmci vefejnych rozpoctl
(rozhoduji pfisluSnd ministerstva, lobo-
véani mistni samosprdvy a soukromych
subjekti).

o Usmérnovat rtst mistnich sidel (rozhodu-
je trh, stdtni sprdva a mistn{ samospréva).

* Usmérniovat ekonomické aktivity mist-
nich sidel — logistickd centra, obchodni
centra, zdbavné parky, primyslové zony,
(rozhoduje trh, mistni samospréva a stat-
ni sprava).

» Usmérnovat aktivity v nékterych chrang-
nych dzemich (rozhoduji rezortni minis-
terstva a stitni sprava).

» Usmérniovat lokaci a program vystavby
hlavni infrastruktury (rozhoduje stét,
statni sprdva a Casto obCanskd sdruZeni).

 Usmérniovat rozvoj okolo ddlni¢nich /sil-
ni¢nich tahi (rozhoduje MDT, MMR,
statni sprdva a mistni samosprdva).

Co kraj mGze v ramci UP VUC

ve formatu kraje?

* Stanovit zdkladni podminky vyvoje tizemi
a ochrany jeho piirodnich, civiliza¢nich

a kulturnich hodnot (vyhl. ¢. 135/2001Sb.,
priloha 2 Bb, zdk. ¢. 50/1976 Sb., §§1 a 9)
— mozZnost stanovit potirdni sprawlu jako
jednu z hlavnich podminek vyvoje.

» Usmérniovat ndvrh rozvoje sidelni struk-
tury a rozvojovych predpokladii obci
(vyhl. ¢. 135/ 2001 Sb, pfiloha 2Bc
azék. ¢. 50/1976 Sb., §1,) — rustova a Ca-
sovd omezeni.

e Usmérniovat ndvrh uspotddani tzemi
a vymezeni vyznamnych rozvojovych
ploch nadmistniho vyznamu a specidl-
nich tzemnich zdjma (vyhl. ¢. 135/2001
Sb., priloha 2d, zdk. ¢. 50/1976 Sb.,
§1) — primyslové, obchodni a riistové
z0ny.

» Usmérniovat vyuZiti nadmistniho vyzna-
mu (vyhl. ¢. 135/2001 Sb., pfiloha 2Be).

» Usmérniovat potadi vystavby a vyuZiti
tzemi (zdk. ¢. 50/1976 Sb., §1. odst.1,
odst. 2, pism. e, j), miZe pozadovat, aby
novd vystavba piimo navazovala na
vystavbu jiZ existujici.

» Usmérniovat ndvrh dopravni a technické
infrastruktury nadmistniho vyznamu
(vyhl. €. 135/2001 Sb., pfiloha 2c, z4k. ¢.
50/1976 Sb., §2, pism. g, i, §9).

e Urcovat plochy a koridory pro vefejné
stavby (vyhl. ¢. 135/2001 Sb., priloha 2Bi).

*V zdvazné Cdsti dokumentace muize
vylouc¢it, piipadn€ podmifiovat umisténi
staveb, vyuZiti Gzemi nebo opatfeni
v tzemi (vyhl. ¢. 135/2001 Sb., § 18,
odst.1, zdk. ¢. 50/1976 Sb., §2, pism. ),
rezervovani rozhodnuti pro vyS$si orgdn,
omezeni urcitého druhu stavby, limitace
velikosti urcité stavby, ochrannd pdsma.

Potirebuje a chce kraj
usmérnovat tyto aktivity?

Potirani sprawlu v Grovni kraje
Nejvhodnéj$im néstrojem pro zamezeni
a potirani sprawlu je UP VUC ve formé
pldnu kraje a tvotivé vyuzivani pravniho
rdmce, kterym je vymezen.

* V podminkdch platnych pravnich tprav
umoziiuje UPR v soutasné dobé nejefek-
tivnéjsi feseni, které se po prijeti zastupi-
telstvem stava krajskym ndstrojem fizeni
tzemniho rozvoje.

* Nevyhodou je jeho zdlouhavé pofizova-
ni. Veetné zadéni je dosazitelny v hori-
zontu 4-5 let.

* Do té doby, nez si kraj potidi sviij vlast-
ni ndstroj fizeni svého dzemniho rozvo-
je, se miZe spoléhat pouze na:

— stavajici tizemn& planovaci nstroje (UP
vuUo),
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— vhodnou legislativni ¢innost stétu,

— vhodné stdtni programy a dota¢ni tituly,

—dohody s ministerstvy kontrolujicimi
dotacnf tituly,

— dohody s agenturami kontrolujicimi pro-
gramy,

— dohody s obcemi,

— dohody s investory,

— neefektivnost komer¢niho trhu,

— nedostupnost financi pro vystavbu vlast-
nického bydleni.

Pouzitelné protisprawlové

nastroje UP VUC ve formatu

kraje

* Existuje mnoZstvi ndstrojli a jejich kom-
binaci, které jsou pouZitelné k zamezeni
urban sprawlu (uvddim pouze nékteré).

+ Uzemni néstroje jsou zpravidla dopliio-
vany fiskdlnimi opatfenimi a investi¢ni-
mi, socidlnimi a jinymi programy.

* Néstroje vytvareji dopad na prdva prav-
nickych a fyzickych osob.

¢ Néstroje se rozliSuji na:

— vhodné na to, aby se sprawlu piedeslo

A
— vhodné na to, aby se sprawlu zamezilo

B
* Moratoria B
* Ristové indexy A/B
* Minimdlni hustota A/B
* Beauty strips (ochrannd pdsma) A
* Green betls (zelené okruhy) A
* Dvoji jurisdikce A/B
* Rozvojové a rlstové zony A
* Disledné vymezeni zastavéného tizemi

B

e Fdzovdni vystavby na zastavitelném
tizemi A/B
 Uptednostiiovdni vystavby v zastavé-

ném dzemi B
* Reserved powers (vymezené pravomoci

vy$Sich orgdni) B
* Prenositelné ,,rozvojové pravo* B
Moratorium

Moratorium znamend okamZity zdkaz

urcité ¢innosti.

* Moratoria jsou docasnd, ne systémovd
feSeni.

* Moratorium fe$i okamZity problém proti
kterému spolecnost zatim:

— nema fesent,

—nemd dost informaci k tomu, aby védéla
jak ho fesit,

—nemd dost jinych prostredkil a argumen-
tl k jeho feSeni.

* Napiiklad v Norsku bylo doneddvna
moratorium na vystavbu jakychkoliv

obchodnich prostor nad velikost 1.200m?
- (fesi se tim ohroZeni mistnich prodejci
a formy Zivotniho stylu a rozvoje sidel).
* Pfikladem vSem zndmého moratoria je
1 stavebni uzdvéra.
* Moratorium ale miiZe byt i §ifeji pouzi-
telné a omezujici jiné aktivity.
D4 se moratorium pouZit na udrZeni
statutu quo Uzemnich pldnd obci béhem
potizovani UP VUC ve formétu kraje?

Rustové indexy a koeficienty

* Ristové indexy je moZzno pouZivat jako
ndstroj regulace rozvoje jenom urcitych
¢asti uzemi nebo celého tizemi.

* Ristové indexy pro ruzné Cdsti tzemi
mohou byt rtizné (to ddvd moZnost
usmériiovat tam, kde je rozvoj z jakého-
koliv divodu vitang;jsi).

* Ristovy index vyjadiuje, jak rychle se
muZe dané tizemi co rozvijet:

—o0 kolik procent naptiklad muize
ro¢né/pétiletné vzriist obyvatelstvo,

— 0 kolik procent se mizZe zvySit v tizemi
registrace novych staveb,

— jiné rtstové indexy jsou také mozZné.

* Ristovy index nerozhoduje o vyuZiti
lzemi, to je ddno tim kterym Gzemnim
pldnem, ale pouze usmériiuje dobu vyu-
Zitf izem.

Jsou rustové indexy pouZitelné v sou-
ladu se zdkonem ¢. 50/1976 Sb., §1, §2
pism. a, e, j a vyhldgkou ¢. 135/2001 Sb.,
pfiloha 1/ pism. d, e, f ?

Minimalni vyuziti

* V naSich pomérech je obvyklejsi limito-
vat maximdlni vyuZit{ izemi.

e Limitaci minimdlntho vyuZiti Gzemi se
predejde jeho nehospoddrnému vyuZiti.

* Tento index pak vede ke kompaktnéjSim
formdm vystavby.

 ZvIast pouzitelny je tento ndstroj pfi
usmériiovéani druht vystavby bydlend.

* MoZno poZadovat minimdlni:

— zastaveénost,

— objem,

— pocet vytvorenych jednotek,

— jiné.

Je toto v souladu se zdkonem ¢. 50/1976
Sb., § 2 pism. a, b, d, e?

Beauty strips

(ochranna pasma)

* Beauty strips jsou ochrannd pdsma, jez
omezuji vystavbu okolo vétSinou linedr-
nich objektu.

¢ Ochrannd pasma se v tizemnim planova-
ni vyskytuji v razné Sitce okolo hlavni

infrastruktury, je v nich Gplné nebo ¢as-
te¢né omezena vystavba.

* Obdobnd ochrannd pdsma mohou byt
vyuZitelnd i pro jiné dcely, napiiklad
v okoli dalnic, silnic, nebo obchvati
amohou byt vymezend tak, aby zabratio-
vala vystavbé.

Jsou ochrannd pdsma pouZitelnd v sou-

ladu se zdkonem ¢. 50/1976 Sb., §1, §2

pism. a, e, j?

Green belts (zelené okruhy)

e Zeleny okruh chrdni zdjmy metropole
a zajistuje ji ur¢itou ochranu zejména:
—pted z4jmy ostatnich mistnich samos-

préav,

— pred zdjmy soukromych subjektd,

— pred nekontrolovatelnym rozvojem,

— umoZiluje piistup do pifrody a biokori-
dorové propojent.

* Zeleny okruh je obvykle doplnén kombi-
naci jinych ndstroju, jako napiiklad dis-
persni politika atd.

* Nejdéle fungujici zeleny okruh se nacha-
z{ okolo administrativniho tzemi Velké-
ho Londyna po vice nez 50 let.

» Zdkonem zde byla naprosto omezena
vystavba v sidlech do vzddlenosti asi
50 km okolo Londyna.

* Tim se chrdnil zdjem metropole a zabra-
nilo se rozSifovani sprawlu v této oblas-
ti.

e Zeleny pruh koupil ¢as a chrdnil Zivotni
prostiedi, ale nezastavil pfirozeny roz-
voj, ktery se dnes prenesl za hranice
zeleného pruhu, kde obdobné restrikce
neexistovaly.

Je zeleny okruh pldnovacsky preZitek
a/nebo je to stdle vyuZitelny ndstroj?

Dvoji jurisdikce

* Tento ndstroj chrani z4jmy metropolit-
nich mést obdobnym zpusobem jako
zeleny okruh, av§ak nemd prdvni, ale md
smluvni podstatu a zdvisi na dohodé
okolnich obci s metropoli.

* V této oblasti se k pofizovdni a zméndm
UP a k urditym tizemnim rozhodnutim
v piilehlych obcich v oblasti dvojf juris-
dikce vyjadtuje jako dotéeny metropolit-
ni orgdn.

* Néstroj neni pro metropoli idedlni, ale je
lepsi neZ Zadny ndstroj.

e Smluvné pak miZe byt zajiSténa také
jind spoluprice (infrastruktura, socidlni
a jiné sluzby atd.).

Je tento ndstroj vyuZitelny v naSich
podminkédch?
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Rozvojové a rustové zony
* Rozvojové a ristové zény jsou svym
vymezenim obdobné jinym zénim
(pamétkové, ochrany Zivotniho prostredi
atd.) a obvykle sahaji pfes tzemi vice
neZ jedné obce ¢i kraje.
Na rozdil od ndm zndmych z6n, kde se
rozvojové podminky pfi jejich vymezeni
obvykle zpiistiuji, v téchto zdénich se
naopak rozvojové podminky uvoliiuji
vice neZ v jinych ¢astech dzemi.
Na tyto zony jsou pak sméfovany ostatni
investicné podpirné programy a sttni
dotace a granty.
Uvolnovaci mechanizmy jsou razné,
mimo oblast tizemntho pldnovani (napf.
rychlejsi rustové indexy, vyhodné&jsi
vyuziti izemi atd.) se také jednd o riiznd
datiovd zvyhodnéni a fiskdlni pobidky
(napiiklad ,Location efficient mortga-
ges* atd.).
Neexistuji-li je$t¢ pln€ mechanismy,
které by napomohly uskute¢néni rozvoje
v rozvojovych zénich, neni duvod je
nevymezit.
Do doby horizontu t&innosti UP VUC
ve formétu kraje se mnohé tyto mecha-
nismy mohou objevit.
Mino jiné jiz samo vymezeni téchto zén
a jejich zvefejnéni jako vhodného
ndstroje napomuiiZe tlaku, aby se vhodné
podminky pro n€ vytvoftily.

Spadaji takové rozvojové zény pod
dikei zdkona ¢. 50/1976 Sb., § 2, pism. h,
i,j, k?

Dusledné vymezeni
zastavéného a zastavitelného
uzemi

e Zékon €. 50/1976 Sb. (ve znéni pozdéj-
Sich predpisti) v §10 vymezeni zastavi-
telného tzemi vyzaduje, ale nepozaduje
jesté vymezeni zastavéného (kompaktni-
ho) tizemi obci.

* Dnesni realita je takovd, Ze je vétSina
tizemnich plani mistnich samosprav jiz
ve schvdleném ¢i pokrocilém stadiu,
pofizovéni, a jiZ vymezila sva zastavitel-
nd tzemi, kterd ur¢i jejich budouci
tizemni rozvoj.

« Uloha usméritovaciho organu ve formé
okresniho dfadu miz{ a kraj tuto Glohu
piebird aZ od konce roku 2002.

* Do doby platnosti budouciho UP VUC
ve formédtu kraje mnohé dal$i obce
dokonci potizovani svych pldnt a dalsi
zase revize svych existujicich pldnt.

e Z prizkumu dzemnich aspiraci obci
v okoli Prahy v roce 1996 vyplyvalo, Ze

v jejich UP se nachizelo neimérné
mnoZstvi pozemkil pro bytové funkce,
viz UP hl. m. Prahy. (Kdo vi kolik je to
k dnesku? Kdo vi kolik z této mistni
aspirace je ro¢né realizovano?)

* Index velikosti zastavéného k zastavitel-
nému Uzemi je uZiteCnym ukazatelem
aspirac{ rozvoje obci.

* Indexy podvyuZitych jiz urbanizovanych
tzemi k zastavénému ¢i zastavitelnému
tzemi maji také velkou vypovidaci cenu.

Fazovani vystavby na

zastavitelném uzemi

e Tato iniciativa se béZné uplatiiuje
v Gzemnich pldnech, avSak zatim zdvisi
na majitelich pozemkd, aby dali své
pozemky k dispozici pro pldnovany roz-
voj. Cenovd ocekdvani majiteli pozem-
kit Casto zdméry UP zhati.

* Vécny ndvrh nového stavebniho zdkona
se zabyvd zejména principy jak sniZit
spekulaci s pozemky a jak ptimét jejich
majitele k tomu, aby je v rozumném
Casovém horizontu poskytly trhu.

* Toto jsou razantn{ instrumenty, jednajici
ve vefejném zdjmu, béZné vSak pouZiva-
né ve vyspélych demokraciich.

* V ptipadé, Ze nebude existovat zdkonnd
norma, kterd tomu napomiZe, pak se
stane, Ze spekulujici majitelé dodaji trhu
madlo pozemk a tim vzroste tlak na poti-
zeni zmén UP, které povedou k tomu, Ze
dalsi, zatim neurené pozemky budou
uréeny pro vystavbu.

* Velmi dilezitym indexem pro UP VUC
ve formétu kraje by mél byt index pomé-
ru zastavéného a zastavitelného uzemi
jednotlivych obci.

Mize UP VUC ve formitu kraje

v tomto piipadé poZadovat urcité zdvazné

formy fazovani vystavby na zastavitelném

tzemi vedouci napiiklad k tomu, Ze
vystavba v zastavitelném tGzemi je moZnd
pouze tam, kde navazuje bezprostfedné na
zastavéné tizemi?

Je mozné tento index vyuzit index jako
rastovou regulaci?

Upiednostihovani vystavby

v zastavéném uzemi

*l o tuto iniciativu se pokou$i vécny
ndvrh nového stavebniho zdkona, ktery
propaguje nastroje vhodné k tomu, aby
byla moZnd revitalizace existujicich
tzemi a aby se i zde zabrdnilo spekula-
cim a necinnosti majiteld nemovitosti.

* Tato iniciativa pati{ pln¢ obcim.

+ Z hlediska UPK by viak bylo dileZité pri-

bézné védét, kolik brownfields ¢i potenci-
ondlnich brownfields se v obcich nachazi
(soukromych, vefejnych i bezprizornych).

o Tato informace je nejen dulezitd jako
absolutni ¢islo, ale také jako procento
vyjadiené:

— k Cistému zastavénému tizemi (bez zele-
ng),

—k zastavénému tzemi,

-k zastavitelnému dzemi.

* Aby se takovd analyza mohla uskutecnit,
je zapotiebi, a to urychlené, jednotné
metodologie, vychézejici nejlépe jako
podklad z rezortntho ministerstva (jinak
se budou séitat hrusky s jablky a v kaz-
dém kraji jinak).

Mize UP VUC ve formitu kraje na
zéklad¢ takto ziskanych informaci poza-
dovat dodrZovédni urcité drovné téchto
indext pted tim, neZ lze uvaZovat o zmé-
ndch zastavéného ¢i zastavitelného uze-
mi?

Reserved powers
Jde o zndmd rozhodnuti, jez piisluseji
vy$8im orgdndim.

* Existuji rizné formy téchto rozhodnuti:

— nadfizeny orgén sdm rozhodne,

—nadfizeny orgdn rozhodne po spole¢né
konzultaci s obci,

—nadfizeny orgdn odmitne podiizené roz-
hodnuti.

* V Némecku napiiklad existuji reserved
powers pro vystavbu obchodnich zafize-
ni nad 800m* celkové plochy.

*V jinych zemich toto existuje pro
vystavbu regiondlniho vyznamu.

* Je pro kraj mozné si na zdkladé platného

UP VUC ve formétu kraje si napiiklad

rezervovat rozhodnuti o zvétSeni zasta-

véného/zastavitelného izemi obce, neni-

li toto v souladu s indexy poméru tako-

vychto tzemi uvedenych ve schvilené

dokumentaci UP VUC ve formétu kraje?

Je mozné pro kraj na zékladé UP VUC

ve formatu kraje si napiiklad rezervovat

rozhodnuti udéleni vyjimek pro vystav-
bu feknéme v zeleném pruhu ¢i okruhu
a/nebo rozhodnuti o zméné rozvojovych
indext stanovenych pro to ¢i jiné Gzemi

v UP VUC ve formatu kraje?

Mimo tradi¢ni pouZiti, reserved powers

mohou také byt ndstrojem, ktery dodd

UP VUC ve formétu kraje potiebnou fle-

xibilitu jak reagovat na novy vyvoj —

kazdy UP VUC ve formétu kraje v dobé
kdy bude ptijat je uZ zastaraly a je
nejméné 4 roky za realitou vyvoje.
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Prenositelné rozvojové pravo

* Tento koncept je vhodny tam, kde jiz
v predeslé dobé byly urCeny tzemnim
pldnem velké plochy pro rozvoj, které by
v nové situaci bylo vhodné nevyuzit.

* Rozvojové pravo takovych ploch je mozZné
za urcitych okolnosti od vlastnikii po
dohodé vykoupit a pfenést na jiny subjekt.

e Vlastnictvi pozemku tim zlstdvd nedo-
téeno, pouze je pozemek zatiZen rozvojo-
vym omezenim (pravdépodobné mozné
registrovat v katastru nemovitosti).

e Tento instrument lze vyuZit napiiklad
v metropolitnich oblastech, kde dzemni
plany okolnich obci jiZ ur¢ily mnoZstvi
rozvojovych pozemki, které jsou v pii-
mém rozporu se zdjmy metropole.

* Metropole tak strategickym vykoupenim
téchto prdv muZe ovlivnit svilj rozvoj
i mimo oblast své jurisdikce.

* Obdobné mohou jednat obce ¢i zdjmové
aneziskové organizace, v pifpadech, kdy
se jednd o zachovani urdité kvality
tzemi, které by jinak bylo predurceno
k vystavbé.

Neni kazdému dano stejné

o Ne kazdy kraj je postihnut sprawlem stejné.

* V nékterych krajich se protisprawlovd
problematika pro velkou vétSinu dzemi
kraje nebude tykat rtstu, ale postupné-

ho vylidiiovéni, stdrnuti obyvatelstva
a nésledného sniZovani hodnoty a trov-
né realitntho majetku a sluZeb, coz ve
svém disledku dale povede k neekono-
mickému a drahému vyuZiti jiz tak pod-
vyuzité technické, socidlni a kulturni
infrastruktury a které pak pfirozené smé-
fuje k dal$imu vylidiovdni. Kdo muze
a md nohy, tak z takovych oblasti piece
utikd. Unik zejména lidského, ale i inves-
ticniho kapitdlu a aktivit s nim spojenych
pak také zplsobuje, Ze si takto postiZzené
tzemi uZ neumi pomoci z vlastnich,
zejména lidskych zdroju.

Jiné ¢ésti izemi v okoli statutdrnich mést
se budou potykat s velkymi riistovymi
tlaky a bude se zde realizovat novd
vystavba a porostou zde ndroky na
novou technickou, socidlni a kulturni
infrastrukturu.

Sama statutdrni mésta se pak v mnohych
ptipadech budou potykat s vylidiiovanim
ve prospéch obci v okoli a ve ztrdté
investic a aktivit v jiZ zastavénych tze-
mich, které se presunuly na zelenou
louku, mimo jurisdikci statutdrniho
mésta. Ekonomie vyuziti Gzemi ve més-
tech se tak bude ddle zhorSovat a tech-
nické, socidlni a kulturni sluzby budou
drazsi sluzby, jejich podinvestovanost se
bude déle prohlubovat.

Zavérem

* Néstroje na potirdni sprawlu nespocivaji
pouze v UP VUC ve formétu kraje ale
UP VUC ve formatu kraje je momental-
né hlavni moznosti jak se mu region
muZe brdnit a kterou md k jeho potirdni.
tém horizontu, ktery napomiZe sprawl
v budoucnosti kontrolovat, je zadani UP
VUC ve formatu kraje

e Je-li priorita potirdni Urban Sprawlu
dostate¢né zakotvena v zadani UP VUC
ve formdtu kraje, pak odborn{ konzultan-
ti mohou vyuZit tradicni Ceské tvofivosti
k tomu, aby v horizontu 4-5 let vytvofi-
li v regionu vhodny instrument, ktery

— usmérni nechténé rozvojové trendy,

— omezi vznik brownfields,

— usetif prostredky, které by jinak sméto-
valy do budovéni nové a dotovéni exis-
tujici podvyuzité infrastruktury,

— omezi budouci socidlni problémy, gheta
atd.,

— ochrdni a zmirni Skodlivé vlivy na Zivot-
ni prostredi,

—piibliZi kraj k principim udrZitelného
rozvoje.

Ing.arch. Jirina Jackson
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