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Regulacni podminky pri vystavbé ceskych a moravskych mést maji mnohaletou tradici. Programové zalozena historicka
meésta byla cilevédomé usmérniovana pevné stanovenymi stavebnimi predpisy od stiedovéku, ty v prvai poloviné minulého
stoleti dostaly podobu regulacnich plami. Regulacni plany vymezovaly plochy a prostory pro verejnou infrastrukturu
(dopravni, technickou i obcanskou), stanovovaly podminky pro verejné prostory v vzemi zastavéném i nezastavéném, tam
zejména jako plochy prirodni. Bylo prirozené, Ze porizovatelem, ale i zhotovitelem, byla organizace statni, uzemi nadrize-
na, neb prvnim zajmem jejim byl prospéch celospolecensky a nezavislost na zajmech parcidalnich a lokdlnich.

Druhéd polovina minulého stoleti pak
byla ve znameni opusténi tradi¢ni se-
viené podoby zastavby. Stavebni po-
zemek se stal Casto soucasti zeleného,
nejasné definovaného vetejného pro-
storu, zastavéného izolovanymi domy
a prostorovou regulaci nahradilo funk-
¢ni zénovani obytné, vyrobni, vefejné
a dalsi zastavby, realizované v ramci
statné planovanych investi¢nich celki
obytnych okrskt, primyslovych are-
ala, rekreacnich center apod. Statem
financovana vystavba nefeSila vlast-
nictvi ani cenu pozemku. K star§im za-
stavénym Uizemim byla zna¢né necitli-
va a k jeho hodnotam ¢asto aZ netec¢na.

Ochrana soukromého majetku, liberali-
zace rozhodovani izemi a snaha posilit
vyznam samospravy i vlivu ob¢anské
spole¢nosti spolu s dravou iniciativou
soukromych investori v poslednich
dvaceti péti letech pfinesla zcela nové
podminky pro zadani a uplatnéni izem-
ni regulace. Legislativa stanovila nova
pravidla, ktera jaksi prechylila sou-
kromy zajem nad vefejny prospéch,
jednotlivé obcanské a soukromé ini-
ciativy prosazuji své zaméry na ukor
vyvazeného rozvoje celku nebo aspon
vS§emozn¢ brani jeho schvaleni. To se
projevuje ve slozitém projednavani
i schvalovani (vydavani) regulacnich
plant, a tim i v jejich malém vyuziva-
ni. Proto nyni znovu hledame vhodnou
miru regulace, tedy i postaveni izem-
niho planovani v podminkach budouci
spravy a rozvoje mest.

Kdy a ¢im zacina piiprava stavby a co
urcuje jeji efektivnost? Ekonomicti te-
oretici volného trhu rozliSuji nékolik
urovni a modeld trzniho chovéni. Ten
prvni se tyka zbozi kratkodobé spo-
tieby (Cerstvé nalovenych ryb, ovo-
ce na trhu) nebo sluzeb (holi¢stvi, re-

staurace), kde dochazi pomérné rychle
k vytvofeni rovnovahy nabidky (cena
— zbozi). Pak ovSem existuje zboZi,
jakym jsou nemovitosti nebo akcie,
které 1ze ,,dlouhodobé skladovat“, kde
trh nefunguje jiz tak pruzné, zbozi ne-
podléha kratkodobému znehodnoceni,
a kde hrozi tvorba ,,cenovych bublin®.
Jesté dale je proces investi¢ni vystav-
by a rozvoje sidel, kde ,,zbozi“ je na-
trvalo spojeno s konkrétnim tizemim
a od pocatku jeho ,,vyroby* do reali-
zace prodeje probéhne nékolik 1 mno-
ho let a jeho spotfeba (uzivani) trva
desetileti 1 staleti, béhem kterych se
situace trhu vyznamné méni. Pfitom
na jeho ,,vyrobé“, na vystavbé tzemi,
se podili spole¢né vetejny i soukromy
stavebnik. Pfi hodnoceni efektivnosti
dochazi k pranikdm socialnich, ekono-
mickych a environmentalnich pohledd
a spolupuisobeni fady partnerd (mésto
rozviji infrastruktury, developer zajis-
t'uje byty, vyrobce stavi zavod a hleda
zaméstnance, vSem vzdoruji ochranci
pfirody a pamatkova sprava). Pravé
v této Grovni se vSak mize uzemni pla-
novani vyznamné uplatnit — s uzitim
urbanistickych poznatkt a teorii muze
definovat nastroje regulace a postupy,
jak tyto riznorodé zajmy sladit. Nale-
zeni spravedlivé délby zodpovédnos-
ti a ziskt vSak stoji jesté pred nami.
Dnesni tzemné planovaci dokumen-
tace je velmi Casto zcela podiizena
jedinému cili: byt schvalena. Vénuje
velkou pozornost definici riiznych eko-
logickych zdivodnéni, absentuje v ni
vSak Casovy planovaci horizont, eta-
pova a Casova navaznost planované-
ho vyuziti izemi, podminky jeho ob-
sluhy infrastrukturou, ale i opravnéni
novych planovanych ploch s ohledem
na ekonomicky potencial a realné de-
mografické pozadavky tizemi. Uzemni
planovani se musi vratit k rovnocenné-

mu hodnoceni otazek socialnich, en-
vironmentalnich i ekonomickych tak,
jak stanovi stavebni zakon a byt i na-
strojem pro efektivni vefejné inves-
tice. Umistovani vefejnych investic
do Gizemi v Case a kapacité dnes neni
hlavnim realiza¢nim vystupem uzem-
niho planovani. Pokud se pofizovatelé
i zpracovatelé této jeho funkce vibec
neziikaji, je jim pouze souboj o uréeni
funkce pozemku a stanoveni podminky
jeho zastavitelnosti bez ekonomického
a socialniho vyhodnoceni celospole-
¢enského prospéchu. Zkuseny develo-
per vi, ze spravné rozhodnuti v trovni
uzemniho planovani mtze ovlivnit vy-
slednou efektivitu jeho zdméru i fado-
vé, dobry projekt pak v desitkach pro-
cent, vlastni vystavba (soutéz o cenu
a vybér dodavatele) jiz jen o jednotliva
procenta. Pokud dnes ceny stavebnich
dodavek klesaji o desitky procent, je to
bud’ na tkor zaslouzeného profitu do-
davatele, stavu, ktery dodavatel nemti-
ze dlouhodobé vydrzet, nebo na ukor
kvality konecné stavby, na kterou do-
plati stavebnik stavebnimi poruchami,
vicepracemi a kratsi Zivotnosti. Rada
obci ve StiedoCeském kraji dnes s ob-
tizemi te$i jednostranny urbanisticky
rozvoj, o dopadech na prazskou dopra-
vu ani nemluvé. Uzemni planovani je
proto klicem k ekonomicky efektivnéj-
$imu a konkurenceschopné&jsimu uspo-
fadani celého osidleni.

Analyza problematiky tvorby a vydava-
ni zasad izemniho rozvoje a izemnich
plant a Rozbor vyuziti regula¢nich pla-
ni v Ceské republice, které v lofiském
roce SAI CR — Rada vystavby a Nada-
ce pro rozvoj architektury a stavitelstvi
zpracovaly pro Ministerstvo pro mistni
rozvoj, ukazaly, ze v poslednim dese-
tileti sice vétSina obci (vice nez 4000)
ma své nové uzemni plany nebo je pfi-
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pravuje (ty vSak ke konkrétnim stav-
bam stanovi jen velmi smérné ukaza-
tele), ale ze téméf neexistuji regulacni
plany (od roku 2006 jich vzniklo jen
néco malo pies sto — k datu prizkumu
jich bylo registrovano 135), které by
vytvaiely konkrétni regula¢ni podmin-
ky pro umistovani staveb a zajistovaly
optimalni podminky pro regulaci a vy-
tvareni vetejného prostiedi. Z Rozboru
vyplyva, ze 131 regulacnich plani bylo
zpracovano z podnétu a jen 4 na zadost.
Pritom dva, které jsme méli moZnost
prohlédnout, byly urCeny pro parce-
laci zastavbou v jednom piipadé Sesti
a v jednom dvanacti rodinnymi domky.
Regula¢ni plany z podnétu byly zpra-
covany z 66 procent pro zastavbu vét-
§i ¢i mensi skupiny rodinnych domk.
K dofeseni izolovanych lokalit zasta-
véného Uzemi a umisténi obcanského
vybaveni bylo pfipraveno 15 procent
regulaénich plant, podobné jako pro
historicka jadra obci. Tti priklady se ty-
kaly feSeni rekreacniho vyuziti krajin-
né oblasti v okoli Spindlerova Mlyna.
Zadny nebyl zpracovany na primyslo-
vou oblast nebo pro konverzi izemi,
pro rozvoj nakupnich zén, pro novou
soustfedénou vicepodlazni bytovou vy-
stavbu, pro zemédélskou funkci, pro
dopravni nebo inzZenyrské trasy nebo
zafizeni, pro regulaci vétsiho verejného
prostoru. V zasadach izemniho rozvoje
zadného kraje takovéto regulacni plany
predepsany nebyly. Vétsina provéiova-
nych regulacnich pland, téch vétsich,
nestanovi zadné uzemni rozhodnuti,
které by regulacni plan nahrazoval.

Ve skupiné zpracovatelti byly proto dis-
kutovany nasledujici zaveéry, které stu-
die prezentovala:

., Ma-li byt uzemni planovani efektivni,
musi sledovat nejen pripominky verej-
né spravy a zohlednovat legislativni
predpisy, ale musi také byt schopno re-
agovat na faktické potreby a pracovni
postupy stavebnikii, verejnych investo-
ri, developerii, drobnych soukromni-
kii, musi byt citelné, pochopitelné, jed-

noduché, prisné a rychlé. Jasnym, byt

prisnym, regulativiim se Ize prizpiisobit
a jsou i pro investora zdrojem stability
pro jeho rozhodovani.

Mame-li premyslet o upravach systému,
musime vyhodnotit historické zkusenos-
ti, poucit se z praxe zahranicni, zejména
sousedii v Evropské unii. Stoji pred nami
oprava vychyleného systéemu, ktery ne-
vhodnymi nastroji uprednostnuje ochra-
nu soukromého majetku a ekologicka
hlediska a vytvari obrovské ekonomické
ztraty, neresi socialni dopady na uro-
ven spolecenskych hodnot. Je zdrojem
pozemkovych spekulaci a obrovské ne-
efektivnosti rozvoje uzemi a mnohdy
jeho ,,zadluzovani* z hlediska vybaveni
a podminek pro standardni uzivani.

Nepostradatelnym nastrojem je plan (re-
gulacni plan) v méritcich, kterd umoz-
ni stabilizovat méstské prostory, vysku
a formu zastaveni a vytvareni verejného
prostoru, kterd jedina umozni ,tvorbu
mést podle uméleckych zasad'.

Politické organizace prezentuji obnovu

statu, reformu moci a jina hesla:

* Integrovany systém rizeni verejnych
investic statu, tvorby jeho strategii
a planu, ekonomicky a koncepcné
Fizeného investovani do verejné in-
frastruktury. Co nejblizsi spojeni az
propojeni strategického a uzemniho
planovani, véetné vsech oborovych
koncepci a programii.

» Sjednoceny systém Fizeni rozvoje
obci spojenim strategického, tizem-
niho a financniho planovani odstra-
neénim dvojkolejnosti primé a prene-
sené puisobnosti. Verejné investice
museji byt posuzovany z hlediska
primérenosti mistu, prinosu pro roz-
voj a udrZitelnosti jejich provozu.

*  Wpracovani metodik a praktickych
postupii pro schvalovani zadava-
ni a vwhodnocovani investic ve vy-
stavbé. Nalezeni blizstho vztahu
mezi predstaviteli obci a reprezen-
tanty jednotlivych parcidlnich po-
hledii z roviny statu.

* Zajisténi vyzkumné Cinnosti v oblasti
uzemniho planovani a vystavby jako
zakladniho predpokladu pro pozna-
vani jevii v osidleni a urbanistickém
vyvoji. Shromazdovani a vyhodno-
covani nezbytnych udaji, zpraco-
vavani metodik spravného postupu,
pripravu navrhu strategii a testovani
systéemovych koncepci Fizeni.

Zajisteni trvalého celozivotniho vzde-
lavani vsech ucastnikii procesu (ured-
niku, projektantu, investoru i celé

verejnosti). ,od materské skolky do
duchodu jsem aktivnim obcanem,
ktery chape co a pro¢ se kolem nej
v obci déje, jak se ma chovat, pokud
chce v tizemi néco zménit, a aktivné
a poucené se zapojuje do hledani
nejlepsi cesty .

* Méné zdkonnych limiti, vice zod-
povednych  odbornych  urednikii:
méstsky architekt, méstsky inzenyr;
vécné a technickoekonomickeé hledis-
ko musi byt schopno argumentovat
s hlediskem pravnim, cilem je stast-
na spolecnost se socidalni ekonomic-
kou a environmentalni rovnovahou.

V diskusi se opakované probiraly moz-
nosti spravedlivgjsiho feSeni rozporu
mezi vlastnikem pozemku (nemovitos-
ti) a vefejnym zamérem rozvoje obce,
o ktery se zakon pokousi planovaci
smlouvou a pozemkovou dohodou.
V jednanich byly probirany ctyfi mo-
dely, které v ponékud zjednodusené po-
dobé uvadime a pracovné je nazyvame:
némecky, $védsky, anglicky a americ-
ky. Nejde o piesné popisy vzord k na-
sledovani, ale 0 modelova feSeni, ktera
chtéji vyvolat diskusi o0 moznostech ji-
ného, spravedlivéjsiho a prihledné;si-
ho usporadani rozvoje v uzemi:

o Némecky model” — nové vytypova-
né Gzemi k zastavbé je pro tuto za-
stavbu parcelaci zménéno s tim, ze
jednotlivi vlastnici se podileji pomér-
nou ¢asti svych pozemka (20-50 %
plosného vyméru) na ,,dotaci“ pro
vefejné prostory a na financovani
vefejné infrastruktury pro vystav-
bu na nové parcelaci nezbytnou.
Az zbyvajici dil na nové parcelaci,
ktery na n€ vyjde, mohou pouZit pro
vlastni vystavbu nebo pro komercni
prodej za cenu stavebniho pozemku.

. ,,Svédsky model“ — uzemi uréené
pro vystavbu je nejprve vykoupeno
z vetejnych prostiedkl (pfipadné
vyvlastnéni a feSeni nahrad je fese-
no v naslednych krocich). Potom je
zpracovano a po $iroké vetejné dis-
kusi vyhlaseno urbanistické zavaz-
né teSeni (fikejme tfeba regulacni
plan), realizace je potom na zakladé
architektonickych soutézi svétena
vefejnym investorim u socialnich
programi a soukromym investorim
u programi komercnich. Z prodeje
prav k vystavbé (pozemki) je finan-
covana infrastruktura.
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* ,Anglicky model“ — pro rozvojo-
vé uzemi je zakonem vytvorena
rozvojova agentura (ktera zapojuje
do vystavby vSechny vlastniky a za-
jistuje jejich profit z rozvoje celého
uzemi). Ta zajist'uje plan, povoluje
stavby, vybira si investory podle je-
jich vhodnosti k naplnéni prijatého
planu. Funguje jako developer, ale
i kralovsky spravce uzemi.

* ,Americky model“ — obec rozhodne
0 vystavbé v novém uzemi, poze-
mek je zafazen jako stavebni, je pro
néj stanovena planem (regulacnim
planem) predepsana vystavba. Kdo
ji zahdji a realizuje, ma $tésti, muze
stavét, ale plati i dané z nemovitosti,
které financuji vefejnou infrastruk-
turu. Kdo otali a spekuluje, v ¢aso-
vém limitu (pfikladné 3-5 let) urce-
ném pro konkrétni zonu regulacnim
planem propadne do sank¢ni dané,
ktera jeho nemovitost do nékolika

malo let zcela znehodnoti. Proto
rychle prodava a hleda nekoho, kdo
zacne v Casovém limitu stavét. Ro-
zestavénych lokalit je méné, rych-
leji se zapliuji a vSichni Setii své
prostfedky. Na financovani infra-
struktury se podileji svymi danémi.

Rozbor vyuziti regulacnich plant pfi-
nesl naméty v oblasti metodické, v ob-
lasti vyzkumné, osvétové a vzdélavaci,
doporuceni v oblasti legislativni a or-
ganizaéni.

Vyznamnym zavérem téchto poznani
bylo zjisténi, ze regulacni plan na za-
dost se prakticky nevyuziva, a ze by
bylo vhodné provéfit jeho opravnéni.
Dale bylo doporuceno zjednodusit a li-
beralizovat zplsob zadavani a schva-
lovani jednoho typu regulaéniho planu
(z podnétu a ponechat jej jako jedi-
ny), ptipravit metodiku a zjednoduse-

ni jeho rozsahu dokladovani tak, aby
vysledek byl pochopitelny a snadno
vysvétlitelny vSem stavebnikiim a dal-
$im ucastniktim jeho schvalovani. Aby
jasn¢ stanovoval zavazné prvky, ¢aso-
vé a véené podminky pro vystavbu.
To by mélo umoznit v dostupném Case
potidit regula¢ni plany na rozhodujici
vystavbova tzemi a pripravit tak pod-
minky pro nasledné vydavani jednoho
rozhodnuti o povoleni stavby zahr-
nujiciho uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni i EIA.

V oblasti vzdélavani vyzkumu a osveé-
ty proto bylo piirozenou reakci na tyto
zaveéry 1 téma konference Asociace
pro urbanizmus a uzemni planovani:
Hledani planu pro mésto — regulacni
plan ¢i izemni studie, ktera se kona-
la 23.-24. fijna 2014 v Praze, na které
probéhlo i vyhlaseni titulu ,,Urbanis-
ticky projekt roku 2014

Ing. arch. Jan Fibiger, CSc.

Nadace pro rozvoj architektury a stavitelstvi

ENGLISH ABSTRACT

The role of regulatory plans, by Jan Fibiger

Regulatory conditions for the development of Czech and Moravian towns have a long tradition. Since the Middle Ages
systematically designed historic towns have been given purposeful directions for their development by fixed regulations,
which were transformed into regulatory plans in the first half of the 20th century. Regulatory plans have delimited zones
and space for public infrastructure (technical, civic and of transportation) and stipulated the conditions for public space in
both built-up and undeveloped zones, the latter being mainly areas of nature. It was obvious that both the procurer and the
contractor of the plan were state-run organizations, superior in the territory, and their foremost interest was society-wide
profit independent of partial and local interests.
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