Jak na suburbanizaci
Strucny navod pro starosty, zastupitele, Gfedniky a obcany.
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1. Uvodem

Proces suburbanizace, to je rozSifovani se mésta do jeho okoli, jeho prlvodni znaky,
zakonitosti, ale i negativa byly probirany na odbornych konferencich, jejichz zavéry tvori
prvni ¢ast tohoto materidlu. V této druhé Casti se pokusime popsat nastroje a jejich pouziti,
které maji jednotlivi aktéfi suburbanizace k dispozici, fekneme si, jak je vyuzivat ve
prospéch trvale udrzitelného rozvoje obci i jejich symbidzy s jadrovym méstem.
Pozadavek a tlak na vystavbu bytli v pfiméstskych obcich je jednodu3e statisticky doloZitelny.
Do devadesatych let bylo v Ceské republice stavéno pres 50 000 byt rocné. Z toho byla
slaba ctvrtina v rodinnych domech, ostatek tvorila bytova vystavba z 97% zabezpecovana
panelovymi technologiemi v ramci systému KBV (komplexni bytové vystavby), ktery ke
kazdému bytu planoval prislusSnou kapacitu ve skole, jeslich, obchodech a sluzbach, a
zahrnoval i zakladni technickou vybavenost. Po zastaveni panelové vystavby klesl ro¢ni pocet
vystavby bytl na 12,6 tisic v roce 1995 a od té doby se postupné zvySoval s podporou
bytového sporeni a hypoték. Rozhodujici formou se stala vystavba rodinnych domi do
soukromého vlastnictvi (mezirocné se pohybuje mezi 50-60% vSech byt(), ale i bytl, (které
tvori dnes sotva jednu tfetinu novych byt(). V roce 2007 prekroCila vystavba bytl poprvé
Ctyficet tisic (41,6 tisic bytd).

V disledku krize sice doslo k poklesu v zahajovanych stavbach. V bytech v rodinnych
domech o cca 20% v bytovych domech vsak jiz 0 27%. Proto podil rodinnych dom@ stale
stoupd, a to je i odpovéd na podil a intenzitu suburbanizace. Velka mésta na svém Uzemi
neméla a nemaji pripravené lokality pro masivni vystavbu rodinnych domd, nebo jen ve velmi
nedostatecném mnoZstvi, a tak se vétsina této vystavby déje v malych obcich v jejich okoli.
stavenistém republiky. Je vSak jasné patrny i v okoli dalSich velkych mést. Soucasti této
bytové vystavby az na vyjimky nejsou stavby obcanské a technicka a dopravni
infrastruktura je budovana jen v nejmensim mozném rozsahu, jaky je nezbytny pro
ziskani stavebniho povoleni pro konkrétni bytovy nebo rodinny dim.



DUlleZité je zde konstatovat, Ze rodinné domy stavéné v této dobé nepredstavuji venkovska
staveni se zemédélskym provozem, ale obsahuiji vlastné méstské dispozice bytl a zahrada je
vétsSinou vyuzivana jen jako okrasna. To prfirozené vyvolava pozadavek na dalsi funkce
sidla FeSené mimo vlastni dim a pozemek rodinného domu, které nejsou pfi
povolovani a vybéru vhodné lokality ¢asto posuzovana ani budoucim uzivatelem, ani obci pfi
schvalovani konkrétni stavby. BohuZel komplexnost Uzemi neni Casto feSena ani vétSimi
developery, ktefi jsou vedeni snahou predevsim maximalizovat zisk z prodeje dom@ na jimi
parcelované plose.

Z vystoupeni fady fecnikl vyplynula nadéje, ze zkusenost z minulého vyvoje a stavaiici krize
vytvori prostor na lepsi pripravu jednotlivych novych projektl a Ze pokles poptavky povede
k zvySeni narokl budoucich uZivatel pfi vybéru nejen domu, ale i jeho umisténi a vybaveni
obce a jeji napojeni na celo-regionalni vazby.

Zavérem odbornych jednani bylo konstatovani, Ze proces desurbanizace je zakonity a bude
pokracovat ve vyznamné mire. Ze vSak existuji nastroje na jeho ovliviiovani a regulaci, Ze
takovato regulace je Zadouci a pro predchazeni krizovych situaci pfimo nezbytna, ze by méla
prinést dlouhodobé znacné ekonomické Uspory obcim i jejich obyvatellim a Ze jsou znama
doporuceni jak takovou regulaci provadét. Praxe vSak zatim téchto nastrojd uziva
nedostateCné a neefektivné. Pokusme se proto zmapovat hlavni nastroje, které jsou
k dispozici. Strategicky plan rozvoje obce, uzemni a regulacni plan, planovaci
smlouvu, danové nastroje, ekonomické nastroje, technické a normativni limity a
politiky architektury.

2. Partneri tzemniho rozvoje

Pro pripravu jakéhokoli nastroje a jeho efektivni uplatiovani musi byt do projektu radné
a v€as zapojeni vSichni pfislusni partnefi. Absence nékteré skupiny znehodnocuje prijata
rozhodnuti a to nasledné ztéZuje schvaleni prislusSného dokumentu nebo se neuspokojeny
pozadavek stane prekazkou pfi realizaci pfijatych zavérd.

2.1. Stavajici obyvatelé jsou zakladni a rozhodujici skupinou. S prenosem
zodpovédnosti jsou zastoupeni v organech spravy, ale pro vétsSinu rozhodovacich
krokl jsou neopomenutelnymi partnery a konec koncl budou pfijatymi rozhodnutimi
ovlivnény jejich zivotni podminky. VétSina zmén by méla byt realizovana v jejich
prospéch, je potreba aby je prijali, podpofili a aby jim rozuméli.

2.2. Novi obyvatelé jsou casto na zacatku imaginarni, nebo teoreticti. Zejména
developer u nich bude zkoumat zejména solventnost na zaplaceni investice. Presto
pravé oni nejvice ovlivni stavajici atmosféru obce, jejich spokojenost, jejich socialni a
ekonomické postaveni determinuji podminky pfi zapojeni do Zivota obce. FaleSna
presentace obce nebo jeji vize pro nové obcany mize prinést dlouhodobé problém
a naslednou i opakovanou imigraci.

2.3. Samosprava - jeji role je nezastupitelna a ve vétSiné krokl rozhodujici. Pfitom na
jeji Cleny jsou kladeny znacné naroky, na které nejsou jeji Clenové pripraveni:
Vyhovét obCanlim a splnit volebni ocekavani, obhajit dlouhodobou koncepci a umét
zajistit jeji technické zpracovani od odbornikd, prosadit ji proti ¢asto odliSnym zajmm
ostatnich organl, developerlim a vlastnikim a najit kompromisni a pfitom pfijatelné
feSeni. Pfitom udrzet podminky trvale udrZitelného rozvoje obce a aktivni péce
o spoleCné vystavéné prostiedi, které bude slouzit tim ¢i jinym zplsobem vsem
partnerm Gzemniho rozvoje.

2.4. Organy statni spravy predstavuji organy vyssSich Gzemnich celkd, uplatiujici
krajské a celostatni zajmy, spravci jednotlivych slozek prostiedi a jeho vybaveni:



ochrana prostredi, kulturniho dédictvi, ochrana zdravi, socidlni péce, doprava,
poskytovatelé energii, spojli, vodohospodarské organizace a dalsi. Samostatnou
vyznamnou Casti jsou prislusSné organy povérené ze zakona porizovanim nékterych
dokumentt a schvalovanim jednotlivych zasahl v Uzemi: stavebni Ufady, autorizovani
inspektori, financni Urady a podobné.

2.5. Obcanské iniciativy vznikaji vSude tam, kde je stavajici struktura statni spravy
a samospravy pocitovana jako nedostatecnda nebo nedostatecné hajici nékteré
skupinové zajmy, nebo nazory. Jejich uplatnéni v procesu schvalovani se mlze stat
velmi komplikovanou prekazkou a jejich argumentace a motivace je nékdy tézko
technickymi argumenty porazitelnd. Na druhou stranu miZze byt touto cestou
upozornéno na zatim opomenuté hledisko a prosazeno jeho uplatnéni.

2.6. Developeri nebo obecné investofi jsou vsichni ti, co v Uzemi budou investovat. Je
jim bezesporu obec sama, jeji obyvatelé, vlastnici stavajicich nemovitosti a pozemkd
a podnikatelé, ktefi rozvoj obce, vystavbu doml v ni realizuji s podnikatelskym
zdjmem: postavit a prodat, nebo pronajmout. U této posledni skupiny, ktera
rozsahem investic Casto predstavuje velmi vyznamny vstup do obce, je zajem
soustredén na rychlou realizaci vloZzenych prostiedkl a casto nezohlednuje
dlouhodobé dlsledky investice pro rozvoj celého Uzemi a spokojenosti jeho obyvatel

2.7. Vlastnici jsou neopomenutelni Gcastnici vSech rozhodovacich procest, at’ jiz jejich
zadjem je vice uzivatelsky a dlouhodoby, nebo podnikatelsky, sméfuijici k zhodnoceni
soukromého vlastnictvi.

2.8. Odborni zpracovatelé dokumentaci, prlzkumd, analyz, navrhu strategie rozvoje,
konceptl Uzemnich a regulacnich pland a podobné musi sehrdt nejen roli
zpracovatele, ale i facilititora (mediatora) celého procesu od formulace zadani, pres
vznik vize a jejiho zpracovani do dokumentace, vybéru z moznych reSeni, az
k popularizaci a prosazeni prijatych koncepci a jejich realizaci.

3. Strategie Uzemniho rozvoje

Strategie rozvoje obce se stala jako systematicky zpracovavany dokument v posledni dobé
vyznamnym neodmyslitelnym nastrojem, ktery je vychodiskem pro rlizné dilci projekty obce,
podkladem pro pripravu Zadosti o dotace a prispévky na chod a rozvoj obce a nastrojem na
sjednocovani nastrojii a poZadavk( na fizeni a rozvoj obce. Jde v zasadé o koncepCni
a programovy dokument vychazejici ze zakona o obcich. Jeji vznik tak zdanlivé predchazi
Uzemnimu planovani, ve svych zavérech vsak z tzemniho planovani vychazi. Jeji zpracovani
je do jisté miry kontinualni ¢innost, vyzadujici pravidelnou, vétSinou dvourocni aktualizaci.
Timto zplsobem se vlastné s izemnim planovanim prekryva. Ma-li byt strategie smysluplna a
ucinna, musi jeji casovy horizont sahat podstatné dale, nez casovy horizont béznych
Uzemnich pland. Podobné jeji obsah je Sirsi, obsahuje socidlni, bezpecnostni, ekonomicka a
dalSi hlediska, které uzemni planovani ze zakona neresi. Ma-li byt Zivotaschopna, musi byt
modifikovatelna pfi udrzeni celkové koncepce.

Dobry strategicky plan rozvoje sidla nebo regionu je tudiz spiSe nadhledovou, kontextualni
vizi v Sirokych souvislostech, nezZ rigidni soustavou obecné formulovanych dil¢ich cilG pro
dalSich patnact a vice let. Pfitom pravé stanoveni strategickych cild a jejich aktualizace je
hlavnim poslanim strategie a odliSuje ji od Uzemniho planovani, které ma roli v zasadé jen
regulacni. KliCovou podminkou je pfi tom konzistentnost s Uzemné planovaci praxi
a Uzemnim rozhodovanim.

3.1.  Analyticka cast obsahuje podrobny profil obce, nazorové, ekonomické a technické
prlizkumy. I zde je prinik s izemnim planovanim, kde jako spole¢ny podklad mohou



3.2.

3.3.

v fadé pripadl slouzit Gzemné analytické podklady, které stavebni zakon vyZaduje
aktualizovat kazdé dva roky. )

Obsah analyz pro strategii se zaméruje na Uzemni a regionalni kontext, hospodarstvi,
zaméstnanost, dopravu, infrastrukturu, bydleni, soc. a zdravotni péci, bezpec€nost,
Zivotni prostredi, Skolstvi, kulturu, sport, cestovni ruch a péci o kulturni pamatky.
Analyzy Usti do jednotlivych SWOT (Strong points, Weak points, Opportunities,
Threats) analyz, hodnoticich rozvojové moznosti sidla z hlediska silnych stranek,
slabych stranek, prilezitosti a hrozeb.

Prilohova cast obsahuje grafické vyhodnoceni provedenych prizkumd
a vyhodnoceni jejich zavérQ. Jeji uZiti je hlavné pfi interpretaci vysledkl analyz
nejprve pro predstavitele samospravy a spolu sni pak pro vSechny partnery
Uzemniho rozvoje. Méla by vytvaret zakladni a kompletni argumentacni zaklad pro
v navrhové Casti prijaté vize a cile strategie.

Navrhova cast obsahuje zejména zakladni vizi rozvoje Uzemi, navrh opatreni, akéni
plan, seznam projektd a jejich financovani. Soubor projektli a opatfeni musi
obsahovat i finanCni plan jejich naroCnosti a plan ziskani téchto prostiedkd,
umoznujicich realizaci pfijatych cil@.

Vize rozvoje obce prikladné obsahuje:

pristup ke strategii rozvoje

priorita 1. technicka a dopravni infrastruktura

priorita 2. bydleni

priorita 3. zivotni prostredi

priorita 4. podpora podnikatelskych aktivit

priorita 5. cestovni ruch

priorita 6. vzdélani , sport, kultura, volny cas, kvalita Zivota

Pro jednotlivé strategické cile pak nasleduje navrh opatieni a rozvojovych programi pro:

3.4.

Rozvoj dopravy a technické infrastruktury

P&Ci o Zivotni prostredi

Rizeni_a rozvoj ekonomiky vcetné cestovniho ruchu pripadné dalSich ekonomickych
odvétvi

Rozvoj bydleni a ob¢anskeé infrastruktury,

Péci o bezpecnost

Rozvoj oblasti vzdélavani, kultury, sportu apod.:

Realizace a uplatnéni zpracované a projednané strategie je zejména Ukolem mistni
samospravy a ji povéreného vykonného organy statni spravy. Jeji vyznam stoupa
stim, jak se jeji zasady podafi pfijmout jako verejny zajem, jak se ji podafi
zpfistupnit a naplfiovat i chovanim vSech partnert Uzemniho rozvoje. Touto strankou
se zabyva prevazné Cast nazvana Politiky architektury.

4. Regulacni a ridici nastroje

Na rozdil od strategie, ktera je svym obsahem programova a planova jsou dale popsané
nastroje regulativni a vytvareji meze a podminky pro naplhovani prijaté strategie. Pravé
nastaveni téchto podminek je cestou jak pripravené strategické cile uhlidat a jak dosahnout
i v prostfedi liberalni demokratické spolecnosti s velkym prostorem pro osobni svobodu
a rozhodovani jednotlivce spole¢né vytéenych strategickych cild.



4.1.

Uzemni planovani je zikonem 183/2006 Sb. stanoveny proces zhotoveni
dokumentl a zplsobu jejich uplatnéni pfi spravé Uzemi, ktery umoZziuje pro realizaci
prijaté strategie vytvorit zakonné pro vSechny zavazné podminky, jak se v konkrétnim
Uzemi z hlediska jeho trvale udrzitelného stavebniho rozvoje chovat. Tento proces ma
svou Cast analytickou, programové zadavaci, koncepcni-projektovou, schvalovaci,
realizacni a kontrolni. Jednotlivé kroky upravuji §18 - §102 citovaného zakona.

4.1.1. Zadani dokumentace

Pfi posuzovani potencidlu obce se vychazi z Gzemné analytickych podkladd, které jsou
prvnim krokem pfipravy. Uzemné analytické podklady, tak jak stanovi stavebni zakon, fikaji,
jak je obec velika, jaké jsou jeji pfirodni a historické hodnoty, jak je vybavena technickou
infrastrukturou a jak sluzbami, jaka je volna kapacita sSkoly, Skolky, co v obci z vybaveni
chybi. Tato dokumentace podléha zakonné aktualizaci kazdé dva roky. PFi vnitinim posouzeni
potencialu obce je vyhodné se opfit o zpracovanou strategii, provedené Uzemné analytické
podklady a zhodnotit:

Pfirodni podmlnky a zvlastnosti pro pfipadny rozvoj, vodohospodarské podminky,
zatopova Uzemi, inundacni Uzemi, orientaci ke svétovym strandm a prevladajicim
vétrlim, ochranné pasma pFl'rodnl'ch utvard, geologické podminky pro zastavbu apod.
Sociologické podminky a naladu stavajicich obyvatel, moznosti sblizeni obou komunit,
zajem na rozvoji. Jsou obce, kde jsou prevazujici tendence k zachovani prirodniho
a krajinného charakteru a jiné, které davaiji prednost rozvoji moderniho civilizacniho
vybaveni. Navic pfiprava na mozné zmény mdze nékteré problémy souZiti

Ekonomicky potencidl obce. Starnouci obce vétSinou postupné chatraji, prichod
novych obyvatel pfinasi vétsi prijmy do obecni pokladny, zplisobené dariovymi a
jinymi vynosy, ale Casto i zvySeny zajem novych obcan(, ktefi tvori vétSinou aktivnéjsi
a movitéjsi ¢ast spolecné obce. Na druhou stranu vybaveni obce vyzaduje skokové
investice: novou skolku, rozsifeni Skoly, pozadavek na hromadnou dopravu a jeji
dotovani a podobné.

Pro urbanistické posouzeni je dllezity potencial zastavitelnych pozemkd, vybavenost
obce inZenyrskymi sitémi, vybavenost dalSimi funkénimi plochami, pfipadné potfreba
jejich doplnéni. Ddlezité hledisko je kulturni a prostorova tradice a vlle po jejim
pokracovani.

Pri vnéjSim posuzovani potencialu obce je vhodné zhodnotit:

Pfirodni podminky, krajinu, vody, ochranna pasma, USES

Stavajici napojeni na komunikace, Zeleznici, sit’ HD, pési a turistické stezky spojujici
obec s prostorem regionu

Stavajici napojeni na rozvody plynu, zdroje a rozvody vody, odkanalizovani, zdroje
a vedeni elektrické energie,

Vybaveni uspokojované v okolnich obcich v jadrovém méste.

Podminky stanovené v jinych dokumentacich

Starsi plany obce a jejich vyhodnoceni

Zasady uzemniho rozvoje kraje, to je dokumentace, ktera stanovi vSechny rozhodujici
nadmistni plochy a trasy, jejich ochranna pésma a podminky pro udrzitelny rozvoj
kraje jako celku, vcetné I|m|tu pro urcita Uzemi a jejich rozvoj.

Politika Uzemniho rozvoje CR (viz sdéleni Ministerstva pro mlstnl rozvoj o schvaleni
Politiky Uzemniho rozvoje Ceské republiky 2008 z 26. 8. 2009 ¢ 270/2009 Sb.), je
dokumentace schvalovana vladou se Ctyrletou pravidelnosti, ktera stanovi celostatni
zasady trvale udrZitelného rozvoje, ale i stabilizaci rozhoduijicich tras a koridor(,
pfihrani¢nich vazeb a ploch a ochrannych pasem s celostatnim vyznamem.

Obé posledni dokumentace jsou pro rozvoj obce ze zakona zavazné.



4.1.2. Zpracovani dokumentace uzemniho a regulacniho planu
Pro uzemni planovani a fizeni Uzemniho rozvoje jednotlivych obci jsou uréujici Gzemni plan
a regulacni plan

« Uzemni plan stanovi zakladni funkcni zdénovani obce, ukazatele pro vyuziti
jednotlivych ploch co do intenzity zastavéni a vysky, zplsobu vyuZiti, mdze i urcit
charakter a tvar budov, stanovi ochranna pasma a hranici zastavitelného Uzemi.
Stanovi i trasy a ochranné koridory pro technickou infrastrukturu a dopravni obsluhu
Uzemi. Stanovi podminky pro verejné prospésné investice. Uzemni plan promitne do
FeSeni dané obce i veSkeré pfijaté zasady z uzemné-planovacich podkladl pfijatych
na urovni kraje a Ceské republiky.

« Regulacni plan je vlastné rozpracovani Uzemni koncepce pro Casové a vécné
vymezené Uzemi. Obsahuje vlastni parcelaci a podrobné podminky pro umisténi
jednotlivych staveb. Jejich odstupy, vysky, architektonicky vyraz a podobné.
Regulacni plan slouzi jako spolecné reSeni pro umisténi vice staveb realizovanych
v jednom casovém vymezeném obdobi.

) 4.1.3. Realizace uzemni koncepce

Uzemni koncepce obsaZzena v prijaté dokumentaci se realizuje prostrednictvim Gzemniho
fizeni a vydanim rozhodnuti o umisténi stavby, které vydava povéreny prislusny stavebni
Urad. Pfi jeho vydavani se u kazdé stavby zkoumad, jak splnila podminky Gzemniho nebo
regulacniho planu a dalSich zakonnych predpist a nafizeni, zejména podminek pro ochranu
Zivotniho prostredi a obecnych technickych podminek. Pfi vétSich stavbach je vyzadovana
EIA (Environmental Impact Assessment- posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi). Rozsah
potfebné dokumentace a dokladl je upraven stavebnim zakonem a vyhlaskami, jez jej
doplfuiji.

4.2. Stavebni rad

Stavebni fizeni tvofi druhy nasledny stupen pfi povolovani umisténi stavby. Pfi tomto
spravnim kroku by se vsak jiz mély byt posuzovany zejména technické charakteristiky
pripravované stavby a z hlediska umisténi stavby splnéni podminek stanovenych v Gzemnim
rozhodnuti a danych obecnymi technickymi podminkami pro realizaci konkrétniho typu stavby
stavby. Proto zakon prenesl| tuto pravomoc i na autorizované inspektory, ktefi tak mohou na
zakladé schvalenych Gzemnich planl vydat svij posudek k pfipravované stavbé o tom, Ze
spliuje podminky stanovené pro Uzemi i obecné uzemni podminky a svym vyrokem tak
nahradit stavebni povoleni.

4.3. Ochranna pasma

Maji za Ukol vymezit: ochranna prirodni Uzemi: narodni a prirodni parky, izemi Natury 2000,
souvislé plochy zelené, USES (Uzemni systémy ekologické stability) a podobné; ochranna
pasma nerostd, vodnich zdrojd, inundacni a zaplavova Uzemi, ochranna pasma vedeni
technické a dopravni infrastruktury: plynovodl, energovodd, vodovodd, kabell, paprskd,
VVN napéti, Zeleznicnich tras a dalnic a reservni ochranna pasma na budouci realizaci téchto
tras a zarizeni. Samostatnou soucasti jsou ochranna a zajmova pasma kulturnich pamatek,
které nejen chrani pamatky samotné, ale i dalkové pohledy na né. VétSina z téchto omezeni
maji z hlediska mensich obci regionalni nebo celostatni vyznam a jsou pro dané uzemi
zavazna.

4.4. Danové podminky

Danové podminky, nastaveni mistnich dani jsou z hlediska vystavby zatim vyuZivany je velmi
malo. Upravy dani jsou provadény celostatné a motivace pro jejich Upravu je spiSe
rozpocCtova a obecné politicka, nez jako nastroj Uzemni regulace. Presto tato forma v mnoha
anglosaskych zemich je vyznamnym nastrojem na regulaci ¢i naopak povzbuzeni vystavby



v Uzemi. Jejim prvoradym cilem je skloubit verejné investice do vybaveni Uzemi s intenzitou
a rychlosti jeho vyuziti. (Karel IV. kdyz zalozil Nové Mésto Prazské, stanovil jak dariové
prazdniny, tak velmi pfisny Casovy limit na vyuZiti a zastavéni vydlazdéné ulice, jehoz
nesplnéni bylo spojeno se ztratou konkrétniho pozemku a moznosti na ném stavét). Vyssi
mistni dané mohou zajistit obci prostfedky na nadstandardni rozvoj a sluzby, mohou ale i mit
vliv na strukturu jejich obyvatel, na vznik bohatych a chudych obci.

4.5. Zpasoby financovani jednotlivych projektt

Financni plan by mél byt soucasti kazdého strategického planu. Zajisténi financnich
prosttedkll na jednotlivé planované strategické operace a aktivace vicezdrojového
financovani ve stejné dobé je rozhoduijici strategickou operaci (obec z grantl Cisticku a zdroj
vody, investor rozvod infrastruktury a pripravu vybavenosti a jednotlivi vlastnici samostatné
rodinné domy apod.). V podpore takovéto soucinnosti jsou v nékterych zemich uzivany
mistné a ¢asové upravené dané.

« Statni a dotacni prostredky, jsou pro rozvoj obci planovany jednak v drovni kraje,
statu ¢i EU, maji vétSinou podobu soutézi ziskavanych podpor pro vystavbu technické
infrastruktury, pro ekologické stavby, pro energetické stavby, pro energetickou
Uspornost, podpory ve sfére socialniho bydleni apod.

«  Vlastni prostredky obce, Casto jsou nedostacujici na planované projekty a slouzi jako
iniciacni a doplnkové zdroje, prostredky na udrzbu a renovaci a podobné

« Developerské projekty Casto naplnuji strategické cile obce, a to tehdy, kdyz si obec
sama pfipravi svoji strategii a podafi se ji pro vybrany projekt ziskat vhodného
investora. Casto je to ale developersky projekt, ktery prekracuje vlastni stavajici
rozvojové moznosti obce. Ten si pak vyZaduje cely proces tvorby strategie
a Uzemniho planu realizovat od samého pocatku, posoudit redlnost a vhodnost
takovéhoto zaméru vzhledem k potencialu obce, tak jak jsme se o tom vySe zminili.
Pro jeho prijeti je potfeba zajistit komplexni doreSeni vSech slozek Uzemi, tak jak
vyzaduje stavebni zakon a zajistit vSechny doplfiujici investice a naroky na Gzemi, tak
jak je definuje prijata strategie Uzemi. Nastrojem pro doreSeni téchto vazeb
a vytvoreni podminek pro jejich zabezpeceni a profinancovani je ve stavebnim zakoné
obsazena ,planovaci smlouva", kterou musi developer uzavfit pred dokoncenim
regulacniho planu nebo vydanim stavebniho rozhodnuti.

s PPP (Public — Privat- Partnership), partnerstvi verejného a soukromého sektoru je
dalsi formou, kterou Ize zajiStovat nékteré sluzby a vybaveni obce. V principu jde
o to, Ze soukromy investor zafinancuje nékterou ze sluzeb obce a na zakladé smlouvy
ji potom dlouhodobé provozuje a tak ziskava své prostfedky zpét. Jde o obecné
uznavanym zplsobem zajisténi vefejnych sluzeb nebo verejné infrastruktury na
zakladé dlouhodobého smluvniho vztahu, kde verejny a soukromy sektor vzajemné
sdileji uzitky a rizika vyplyvajici ze zajisténi verejné infrastruktury nebo verejnych
sluzeb.

4.6. Planovaci smlouva

« Obec nebo kraj mohou podminit vydani regulacniho planu uzavienim tzv. planovaci
smlouvy o spoluliCasti Zadatele na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici
verejné infrastruktury (§ 66 odst. 2 SZ). Planovaci smlouva je tedy smlouva mezi obci
(krajem) a zadatelem o vydani regulacniho planu o vybudovani nové nebo na
Upravach stavajici verejné infrastruktury. Navrh planovaci smlouvy se priklada
k zadosti o vydani regulacniho planu (§ 66 odst. 3 pism. g). V souladu s § 66 odst.
4 porizovatel posoudi Uplnost podané Zadosti a zajisti predloZzeni navrhu planovaci
smlouvy prislusSnému zastupitelstvu ke schvaleni.

« Obsah planovaci smlouvy je uveden v priloze ¢. 13 k vyhlasce ¢ 500/2006
Sb.Planovaci smlouva, tak jak jeji obsah udava priloha ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006



5.1.

5.2.

5.3.

Sb., je uréena pro poufziti ve spojitosti s vydanim regulacniho planu (§ 66 odst. 2 SZ)
nebo Uzemnim Fizenim (§ 88 SZ).

Dle § 88 SZ je zvlastni dlvod pro preruseni fizeni v pripadech, kdy zamér developera
vyzaduje napojeni na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, jejiz soucasny
stav neni zplsobily poZadavky uspokojit. V tomto pfipadé stavebni Gfad Fizeni prerusi
a vyzve zadatele k predloZeni planovaci smlouvy, kterou uzavie developer s obci,
pfipadné s krajem. Obsahem této planovaci smlouvy jsou zavazky zadatele na
vybudovani potfebné infrastruktury, resp. jeho vécny nebo financni podil.

. Technické podminky zastavy

Parcelace je Casto heslo, od kterého se zacina dohadovani mezi developerem a obci.
Pritom parcelace by mela byt az vysledek zpracované a projednané strategie, ktera
definuje vSechny souvisejici ekonomické a socidlni potfeby obce a méla by vychazet
ze schvéleného Uzemniho planu. Parcelace mdZe byt soucasti regulacniho planu
a méla by byt doplnéna planovaci smlouvou vSude tam, kde zastavba novych parcel
vyvolava naroky na technickou a obcanskou vybavenost obce a tato neni zajisténa
jinymi projekty a financnimi zdroji.

Velikosti parcel, urbanistické zasady jejich obsluhy, formy zastavby, lokalni predpisy
a pozadavky na méfitko, vzhled, materialové feseni, zplsob oploceni apod. to jsou
zadani, ktera by mély byt pred parcelaci stanovena ve vySe zminénych dokumentech
predem. Velikost a Ffazeni parcel totiz plnéni téchto podminek do znacné miry
ovliviiuje, nebo i predurcuje. Pritom Usporna parcelace, ktera navazuje na stavajici
ulicni sit’ a vyuziva vhodné technickou vybavenost, ale i tfeba dostupnost stanice
hromadné dopravy, miZe podstatné snizZit ndklady jak investora, tak obce pfi
zajistovani vystavby i nasledného provozu, ale i nasledné kazdodenni naklady
budoucich obyvatel. Tento pozadavek Casto stoji proti zdanlivé lacinosti nékterych
parcelovanych pozemkd(. Postup parcelace stanovuje stavebni zakon a podminky na
umisténi domd na pozemcich vyhlaska 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Uzemi (novela vyhlaskou 269/2009 Sb. z 26. 8. 2009).

PFi vystavbé jednotlivych domd potom stavebni Gfad (nebo autorizovany inspektor)
zkouma v ramci povolovani stavby spinéni nejen podminek danych Uzemnim planem
a mistni regulaci, ale i obecné technické podminky pro vystavbu budov.
Zpracovatel dokumentace k stavebnimu povoleni svou autorizaci potvrzuje, ze
dokumentace je podle téchto podminek zpracovana. Obecné technické pozadavky
vyhlaska ¢. 137/1998 Sb. (je od 26. 9. 2009 nahrazena Vyhlaskou o technickych
pozadavcich na stavby ¢.268/2009 Sb.), Obecné technické pozadavky zabezpecujici
uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace vyhlaska C.
369/2001 Sb., vyhlaska hl. m. Prahy ¢.

26/1999 Sb. HMP o OTP pro Prahu, vyhlaska ¢. 433/2001 Sb., kterou se stanovi
technické pozadavky pro pInéni funkce lesa, vyhlaska ¢ 191/2002 Sb., o technickych
pozadavcich pro stavby pro zemédélstvi a konecné vyhlaska ¢. 590/2002
o technickych pozadavcich pro vodni dila stanovi zavazné technické podminky pro
feSeni jednotlivych staveb jejich casti, pro navrhy konstrukci, pro zajisténi funkcnich
vazeb, rozmérl, charakteristik konstrukci a podobné.

Normy jsou dalsim okruhem predpisi, které je pfi realizaci a rozvoji obce potteba
dodrZzovat. Normy jsou ve svém principu nezadvazné, obsahuji vSak ozkousSené
a garantované podminky a feSeni, jejichz pouziti zajistuje oCekavany standard. Proto
nékteri partnefi nestanovuji konkrétni podminky, ale pouze odvolani na normy a tim



je vlastné povysuji pro konkrétni feSeni za zavazné. Takovyto postup je vyhodny,
nejen u organl statni spravy a samospravy, ale i v obchodnich a dodavatelskych
smlouvach, prfi stanoveni standardu u planovacich smluv. Podminka normového
feSeni je vétSinou uplatnéna i pro ziskani rlznych podpor, grantl a dotaci. Normy
popisuji fadu vlastnosti, jsou to bytové normy, hygienické normy, pozarni normy,
hlukové normy, energetické normy stanovujici podminky posouzeni, prasnost, normy
pro fyziku prostfedi, dopravni, parkovaci a silnicni, upravujici FeSeni napojeni
jednotlivych médii a pripojek k domlm apod. Normy téZ stanovuji podminky pro
uznani kvality jednotlivych vyrobk{ a technologii, které se na stavbach pouzivaji.
Pouziti norem je nejlepsi ochrana vsech partnerli Gzemniho rozvoje pfi zabezpecovani
kvality a spravnosti vsech vyrobkd, postupl a zvolenych feseni. Pfitom nezavaznost
norem umoznuje po vzajemné dohodé prekrocit jejich nafizeni a limity ve prospéch
oboustranné dohodnutych a odsouhlasenych inovaci.

6. Politika architektury

Politika architektury je nové na urovni Evropské unie zavadény pojem, pro komunikaci mezi
obcany, samospravou a statni spravou, pri formulovani Uzemni strategie, pfi fesSeni izemniho
planu, ale zejména pri dlouhodobé péci o trvale udrzitelny rozvoj vystavéného prostredi
obce. Vychazi z rlistu odpovédnosti kazdého jednotlivce o prostiedi, které spoluvytvari, ale
které téZ uziva. Politika architektury je vlastné trvaly proces, ktery rozviji a dopliuje jiz
popsané nastroje.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Nastroje spolecného dozorovani prijaté strategie jsou dany zakonnymi predpisy.
VySe popsané nastroje (strategie a uzemni planovani) maji stanoveny pozadavek na
pravidelnou aktualizaci, na vefejné projednavani. Jsou vytvareny rlizné vybory, rady
pro udrzitelny rozvoj Uzemi a podobné. Politika architektury je ale Usili o prijeti

.....

Spoluprace neziskové sféry se statni spravou a samospravou se zde ukazuje jako
jedna z moznosti. Neziskovou sféru zde zastupuji jak jednotlivé odborné spolky
a sdruzeni, které touto cestou se mohou zapojit do konkrétni péce o dané Gzemi
a mohou pfinést odpovidajici odbornou a profesni kvalitu, jednak jsou to rlzna
zajmova sdruzeni lokalni, kterd maji zajem o dané Uzemi a pomoci politiky
architektury mohou uplatnit svi{j zajem a ziskat pro néj i dalsi spoluobcany. Konec¢né
posledni sférou jsou sdruzeni zastupujici riizné parcialni zajmy, které dle jejich clent
nejsou dostatecné zajiStovany stavajici samospravou a statni spravou. I jejich
zapojeni do politiky architektury je Sanci jak s nimi navazat dialog a jak jejich naméty
a pripominky vyuzit pro rozvoj obce.

Odbornik a politik a cena versus efektivnost jejich spoluprace. V zasadé jde o to
najit tvar¢i dialog, mezi politiky a odborniky. To znamena zlepsit spolupraci mezi
zadavateli a schvalovateli jednotlivych dokumentl na jedné strané a jejich
zpracovateli na strané druhé. Tento dialog vSak musi byt rozSifen na vsechny
spoluobcany. Je tfeba umoznit jim zasvéceny vstup a pfimé pochopeni a ovlivnéni
celého procesu spravy rozvoje a Udrzby Uzemi.

Informacni centra, diskuse s verejnosti, poradani dotaznikovych akci a mistnich
prlizkum(, pofadani vystav, diskuse na internetu a zptistupnéni vsech dokumentd
a navrhll na internetovych strankach, v tisku a podobné, to jsou nastroje, kterymi Ize
politiku architektury propagovat a naplfovat. V zemich jako je Nizozemsko, Anglie,



6.5.

Francie jsou bohaté zkuSenosti, jak takovouto osvétu provadét i jak priznivé na
vytvareni obcanského souziti plisobi. Vznika zde nova funkce facilitatora, to je vlastné
mediatora, nebo chcete-li reziséra podobnych diskusi, kampani a nasledné
dlouhodobych informacnich sluzeb.

Vychova. Vychova ke znalosti vlastniho prostfedi, jeho kulturnich hodnot, ke znalosti
jak a pro€ pecovat o vystavéné prostiedi nasich obci, ke kulturnimu odkazu, ktery zde
v dobé svého zivota jenom spravujeme a ktery mame povinnost predavat rozhojnény
dalsSim generacim, je odborniky povaZovana zatim za velmi nedostate¢nou. Zacatek
takové vychovy k znalosti a zajmu o politiku architektury musi zacinat jiz v predskolni
a Skolni vychové.

V tomto smyslu bylo podepsano v dubnu 2009 memorandum mezi Ministerstvem
Skolstvi, mladeze a télovychovy a Ceskou komorou architektl ve smyslu zavérd
Komise evropské unie. Cilem je rozsifit pocet prislusnych predmétl a rozsifit vhodnou
formou tuto problematiku ve stavajicich predmétech.

DalSi potfebou je vzdélavani politikli, predstaviteld samosprav, ktefi jsou Casto
postaveni pred rozhodnuti znacné odborné podminéna a jejich ¢asové limitovany
mandat mlze byt ddvodem k nekompetentnosti, naivnosti nebo chybam
v rozhodnutich, at’ jsou ¢inéna jakkoliv upfimné.

Bez vzdélavani k politice architektury se neobejdou ani odbornici, ktefi Casto
nadcenuji jednotlivda odborna hlediska, nebo povysuji svoji tvlrc¢i snahu prosadit
osobni nazor autora feSeni nad komplexni ¢asto kompromisni potfeby feSeni celku.
Odbornici ¢asto neposkytnou svym politikdm potfebnou mediacni a facilitatorskou
podporu, a odsoudi tak sva doporuceni do zbytenych konfliktd a nedorozumeéni.
Konecné vychova k politice architektury se musi dotknout kazdého obcana, neb kazdy
ve svobodné zemi ma pravo vybrat svllj dlim, zhodnotit podminky v jeho okoli,
uplatnit nazor na zplsob FeSeni spolecnych prostor, jejich vyuZiti a financovani
a podobné. Mistni referendum ma smysl pouze mezi poucenymi spoluobcany,
chapaijicimi vSechny disledky svého rozhodovani.

7. Zavér

Suburbanizace je proces, kterému nemdZeme postavit hraz. Resi potfeby a poZzadavky
spolecnosti. Musime mu vsak postavit regulacni limity, které v ramci tohoto procesu daji
obcim i celym sidelnim aglomeracim Sanci na trvale udrzitelny rozvoj. Suburbanizace se tak
stane obohacenim naseho kazdodenniho Zivota a ne prokletim ucpanych silnic, nefungujicich
sluzeb a nardstajicich nakladl obci i jejich oband na zmahani nezvladnutého procesu
uzemniho rozvoje. Naznacena feSeni a postupy ukazuji moznosti a nastroje jak takovyto
vyvoj pozitivné ovlivnit. Je tfeba si ale uvédomit, ze ve vSech pripadech jde o kontinualni
péci, o Udrzbu domova, tak jak ji znaji Zeny, a ne o jednorazovou kampan predstavujici tfeba
dostavbu garaze. S takovymto védomim se suburbanizace mize stat zadoucim projevem
urbanizace a rlstu kulturni Urovné jejich obyvatel i obyvatel celého regionu.

Jan Fibiger
26. 8. 2009 (termin novel)



