VSTUP NOVYCH (VELKYCH) INVESTIC DO UZEMI
A JEJICH URBANISTICKE, DOPRAVNI, SOCIALNI
A JINE SOUVISLOSTI

Milan Korner

(Toto téma bylo predmétem semindfe, ktery uspoiddala Asociace pro urbanismus a vizemni pldnovdni v Pardubicich 24. dubna 1998 a jemuz

je vénovdna ndsledujici série prispévki)

Za nejzasadn€jsi zmény nové doby lze
povaZovat opétovné nabyti vyznamu vlast-
nictvi pozemki a téméf vyhradni ucast pri-
vétniho kapitdlu na novych investicich.

Tyto faktory i jiné, zejména ekonomic-
ké, logistické ¢i marketingové zkuSenosti,
ekologické souvislosti, aj. zdsadn& zménily
chovéni investorti a dalsich subjekti v uze-
mi.

Vysledky nové vystavby za poslednich
cca 7 let maji nepochybné pozitivni i negativ-
ni projevy. Smysl na3i profese je predevsim
ve vytvéfeni predpokladi pro OPTIMALNI
vyuZivani Gzemi. Pravé viak chdpani a vy-
klad pojmu OPTIMALNI je jednim ze z4-
vaznych problémd rozvoje tizemi.

Z pohledu obyvatel, majitel pozemkd,
podnikatelské sféry, zastupitelstva obce,
stitni spravy i ekologickych aktivit bude
vyklad tohoto pojmu znacné, nékdy az dia-
metrdlné odli$ny. Nepochybné k tomu pfi-
spiva nedokonald legislativa, zejména viak
velmi nizké pravni, ale i ekonomické pové-
domi vétSiny protagonistd v téméf nekoneg-
né hte, jakou je rozmisfovani a realizace in-
vestic.

Velké stavby byly vidy piedmétem po-
zornosti a fada z nich i zdrojem nasledné
prosperity mésta, obce, izemi. V souhrnu
zfejmé vétSinou prevaZovaly pozitivai di-
sledky, projevujici se i u nas - napf. ve vy-
tvafeni novych pracovnich mist a v uréitém
rozsahu 1 v souvisejicich investicich do do-
pravy, technické a socidlni (byty, ob&anské
vybaven) infrastruktury.

Jakou investici lze povaZovat za vel-
kou? V CR nepochybné nevznikne velky le-
tecky terminal v hodnot& 20 mld. USD, kte-
1y dnes ziejm& predstavuje nejvysSi
kategorii "bodovych" investic.

V Ceskych podminkéch Ize za velkou in-
vestici povaZovat stavbu nad 1 mld. K& Pro
mendi mésta a obce viak miZe velkou in-
vestici predstavovat i stavba v fadu 10x
mensim (velkd Cerpaci stanice pohonnych
hmot, supermarket, hotel s cca 100 lizky,
ap.).

Pfi privétnich investicich pochopitelné
dochdzi ke zmé&né modelu financovani
v uzemi. Novi investofi jsou vétSinou ochot-
ni do ur¢ité miry investovat nad rdmec po-
tfeby vlastniho aredlu, problémem jsou vSak
mnohdy velmi nejasné pravidla hry, zejmé-
na spocivajici nejen v nedokonalém a nesta-
bilnim systému dani, ale i v malé schopnosti
obci ¢i statni sprévy spolupracovat na pozi-
tivnim feSeni. To totiZ vyZaduje nejen dobie
formulované podminky rozvoje tizemi, vy-
jadfené ve schvdlené UPD, ale i uritou
KAPITALOVOU A  POZEMKOVOU
SOUCINNOST vefejné spravy. Tento pi-
stup si viak zatim osvojilo jen n€kolik mést
a obci. Jimi nastartovany ekonomicky, soci-
alni i urbanisticky rozvoj je v8ak spiSe pted-
métem z4visti, nikoliv Zddouci inspirace.

Pomineme-li vystavbu JT Temelin jsou
nejvyznamnéj$imi vefejnymi investicemi
v CR nové tseky délnic, rychlostnich silnic
a nékterych daldich silnic vybrané sité.
V Zeleznitni dopravé pak pfestavba "kori-
dorovych" trati. Tato problematika by si
vSak vyZidala samostatny semindf.

Ostatni stavby 1ze rozdélit na dve kate-
gorie. Prvni z nich zahrnuje stavby vyjimec-
né svym vyznamem a prakticky neopakova-
telné v jinych tzemich. Neékteré z nich
souviseji s vyznamem a funkci hlavniho
mésta Prahy, jiné s pofdd4nim velkych me-
zindrodnich sportovnich ¢i jinych akei (Ji-
zerské hory). Z téchto staveb bylo na semi-
nafi diskutovino o novém prazském vysta-
visti.

Pozornost semindfe byla zaméfena pfe-
dev$im na ty typy investic, které se realizuji
nebo jejichZ realizaci miZeme pfedpokladat
u fady piedeviim velkych mést, svym zpi-
sobem se v3ak dotykaji znacné Csti osidle-
ni.

Nejcitelnéj$imi a nejdiskutovanéjSimi "vel-

kymi" stavbami jsou:

o administrativni komplexy,

e obchodni (ndkupni) centra a velké ob-
chodni jednotky,

e vyrobni aredly.

VeétSina téchto staveb ma vyrazné disledky na:
o urbanistickou strukturu,

e krajinu,

o dopravni vazby, aj.

Tyto stavby viak ovliviiuji i vzdélendjsi
okoli a pfetvéfeji modely chovéani obyvatel
ve svém dosahu. Snad nejvyznamn&j$im
zdrojem jejich kritiky je v8ak zdvist, vyvo-
land moZnym prospéchem sousedni lokality
(obce). Kriticky postoj k velkym stavbim je
vétSinou zaobalovan do ekologickych, este-
tickych ¢ provozné dopravnich vyhrad.
V nekterych pfipadech jsou tyto vyhrady
nepochybné oprdvnéné, nebot vétSina sou-
Casnych investorll upfednostituje okamZzity
efekt nad pfispénim ke komplexnimu
a dlouhodobému rozvoji Gzemi.

Kritika i obhajoba projektll velkych sta-
veb Casto operuje s velmi vagnimi formula-
cemi. Mechanismy projedndvani sice maji
svd pravidla, pfesto se vyskytuje znaCné
mnoZstvi procesnich chyb.

Utelem naSeho semindfe nebylo dobrat
se absolutni pravdy, ta je vzhledem k odli¥-
nostem mista i &asu relativni, ale seznamit se
s dosavadnimi (dnes jiZ rozsdhlymi) zkuSe-
nostmi s realizaci projektd a pifpadné formu-
lovat nékterd doporuceni a postupy pro zpra-
covavani UPD i pro izemni rozhodovéni.

Kontroverzni postoje k velkym investi-
cim se soustfeduji zejména pii jejich lokali-
zaci v centrilnich (v Ceskych podminkich
vétsinou historickych) ¢4stech mést a na ob-
vodu (hranicich) mést.

V prvnim piipadé byva argumentovano
dalSim pfetéZovanim center, v druhém pak
"konkurenci" novych (zejména obchodnich)
aktivit méstskym centriim.

Rada Ceskych mést md (ackoliv nebyla
postiZena vilkami) pomé&mné rozsahla sub-
standardni Wzemi v piimém kontaktu s histo-
rickymi jadry. Nelze pfedpokladat, Ze tyto
plochy (dfive nejcastéji slouZici Zelezni¢ni
dopravé ¢i vyrobg) ziistanou dlouhodobé ne-
vyuZity nebo se zméni v parky. Jejich cena
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(dand vybornou polohou) je prili§ vysoka,
aby nejen privétni, ale i komunaln{ vlastnici
neuvaZovali o vynosném vyuZiti. V soucas-
né dobg, ale i v blizké budoucnosti to bude
zejména vyuZiti komercni, 1 kdyZ by nepo-
chybné bylo Zadouci, aby i na téchto plo-
chéch byly rozvijeny nékteré formy bydleni.

Velké investi¢ni akce v téchto Gzemich jsou
vét§inou limitovany dvéma faktory:

e znatné roztfisténé vlastnictvi pozemkd
a nemovitosti (s vyjimkou ploch CD),

o zatim nizkd moZnost koncentrace kapitd-
lu, nezbytna k osvojeni t&chto lokalit.

Z téchto i dalSich diivodi (cena pozem-
ki, mirn€j$i reguladni podminky) jsou
v soucasné dobé€ spise preferovana iizemi na
obvodech mést ¢i v pfiméstském uzemi.

Nové velké investice aZ na n€kolik vyji-

mek v oblasti vyroby jsou piedev§im zamé-
fovany na vystavbu obchodnich areald, pii-
padné logistickych zdkladen, které jsou rov-
n&Z Casto "soucasti" velkych obchodnich
fetézch. Nové aktivity jsou pfevazn€ sou-
sttedovany v koridorech vyznamnych radi-
al, v piiméstském dzemi pfi délni¢nich
arychlostnich silnicich.
Ing.arch. Milan Kéorner, CSc.
Ateliér AURS, Praha
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