ZASTAVITELNE REZIDENCNI PLOCHY
V SUBURBANNI ZONE PRAHY

Josef Mares

Clanek vyhodnocuje vysledky Setreni disponibilnich zastavitelnych rezidencnich ploch v obcich suburbanni zény Prahy
ve stavu k roku 2010. Soustiedi se pritom zejména na vztah velikosti zastavitelnych ploch v jednotlivych obcich, populac-
ni velikosti techto obci, jejich polohy v ramci suburbanni zony Prahy i viici kapacitni dopravni infrastrukture a rozsahu
ploch volné krajiny v obci. Porovndnim velikosti zastavitelnych ploch s populacnim priristkem v poslednich dvou deseti-
letich také clanek prispiva k diskusi potrebnosti vymezenych zastavitelnych ploch z hlediska poptavky.

Uvod

Proces suburbanizace a s nim souvise-
jici rozvoj sidel v zazemi velkych mést
je nejviditelnéjsi a na konzumaci ploch
tizemniho rozvoje v Cesku od konce
éry socialismu. Dusledkim suburba-
nizace v Cesku (zejména pak v zize-
mi hl. m. Prahy, kde je suburbanizace
nejmarkantnéjsi) bylo vénovano velké
mnozstvi odborné literatury [napf. Sy-
kora 2002; Hnilicka 2005; Oufednic¢ek
et al. 2008; Oufedni¢ek, Spackova,
Novak 2013] vcetné veétsi Casti Cisla
5, roc. 2012 tohoto ¢asopisu. Prozatim
omezena je vSak diskuse k moznym
nastrojim regulace suburbanizace [viz
napt. Maier 2002, 2012; Cilek, Base
2005] i moznym scénaiim budouciho
vyvoje procesu [napt. Klapsté, Becka,
Klapstova 2012]. Zasadnim vstupem
do této diskuse je znalost vychozich
podminek dal§itho tizemniho rozvoje
v zajmovém izemi.

Charakter budouciho uzemniho rozvoje
v suburbannich obcich mtize do zna¢né
miry ovlivnit nabidka disponibilnich
zastavitelnych ploch. Pfi pfihlédnuti
k parametrim dosavadniho tizemniho
rozvoje ve sledovaném suburbannim
uzemi zde mtizeme byt schopni na za-
klad¢ znalosti nabidky zastavitelnych
ploch pfedvidat potencidlni rozvoj
osidleni izemi i disledky tohoto roz-
voje na socidlni a pfirodni prostiedi.

Pravé velikost disponibilnich zastavi-
telnych rezidenénich ploch” v obcich
suburbanni zony Prahy je jednim z kli-
¢ovych vstupi do rozvahy mozného
prostorového rozvoje tohoto Uzemi.
V soucasné dob¢ vsak neexistuje kon-
zistentni systém prubézného sledovani
rozsahu nabidky zastavitelnych ploch
v tizemi.? V minulosti nabidku zasta-
vitelnych ploch v suburbanni zéné Pra-
hy sledoval napt. Perlin [2002],% dalsi
autofi potom zkoumali problematiku
na dil¢im vzorku obci zajmového tize-
mi [napf. Maier 2012]. Stavajici nabid-
ku zastavitelnych rezidencnich ploch
v obcich suburbanni zoény Prahy a jeji
prostorové atributy piibliZi ¢tenafi ten-
to ¢lanek. Za suburbanni zénu Prahy je
povazovana zéna rezidenéni suburba-
nizace vymezena na zakladé zkoumani
intenzity bytové vystavby a intenzity
pristéhovani z Prahy [podrobngji Spag-
kova a kol. 2012]. Pro potieby dalsiho
vyzkumu bylo do zény nasledné vy-
brano uzemi celych obvodu obci s roz-
Sifenou pusobnosti (ORP), ve kterych
prevlada vyskyt suburbii pfislusnych
k Praze. Jedna se o ORP: Benesov, Be-
roun, Brandys nad Labem — Stara Bo-
leslav, Cernogice, Cesky Brod, Dobiis,
Kladno, Kralupy nad Vltavou, Lysa
nad Labem, Neratovice a Ri¢any. V ce-
1ém zajmovém tizemi bylo zji$téno cel-
kem 9 290 ha zastavitelnych ploch ur-
Cenych k bydleni.?

Teoreticka vychodiska

Asi kazdy Ctenaf si pfi zmince o nega-
tivnich dasledcich suburbanizace pied-
stavi konkrétni lokalitu i s né€kterymi je-
jimi nedostatky. Suburbanizaci je vSak
nutné vnimat zejména jako regionalni
proces s dtsledky na celou suburbanni
zonu i vlastni jadrové mésto. V rameci
suburbanni zoény totiz suburbanizace
produkuje desitky (v ptipad¢ suburban-
ni zony Prahy stovky) ostrivkd nové
zastavby, které méni izemni rozlozeni
poptavky po infrastruktufe a sluzbach
v regionu, pretvareji krajinny raz a maji
vliv na rezidenéni a Zzivotni prostiedi
v $irSim okoli.

Dilezitym vstupnim udajem pro posuzo-
vani moznych disledki suburbanniho
uzemniho rozvoje je rozsah disponibil-
ni nabidky zastavitelnych ploch. Ty sice
v fad¢ ptipadl nebudou plné obsazeny
ani v dlouhodobém horizontu, nicméné
i jejich rozsah je jednim z faktord, které
maji vliv na parametry budouci zastav-
by. Neptimétené vysoky rozsah zastavi-
telnych ploch byva kritizovan odborniky
[napt. Perlin 2002; Maier 2012; Ouiedni-
&ek, Spackova, Novak 2013] a pii absen-
ci vyuziti nastrojii umoziujicich regula-
ci vystavby je jednou z pficin zivelného
rozvoje, ktery vyvolava fadu negativnich
dusledkd. Proto je ddlezité, aby pofizo-
vané uzemn¢ planovaci dokumentace
(UPD) byly posuzovany i v kontextu
celkového rozsahu navrhovanych zasta-

1) Pro ucel budouciho vyuziti dat jako jednoho ze vstupt do pfipravované populaéni progndzy pro suburbanni zéonu Prahy bylo zvoleno sledovani
zastavitelnych rezidenénich ploch, které jsou v zajmovém tizemi dominantnim typem zastavitelného uzemi.
2) Vyjimkou jsou nékteré tizemn& analytické podklady, napt. UAP SO ORP Kralupy nad Vltavou, v ramci jejichz aktualizaci je idaj zjistovan od

predstaviteli jednotlivych obci.

3) Ten viak vyhodnocoval UPD v tizeji vymezené suburbanni zoné Prahy — pouze v tizemi byvalych okresii Praha-vychod a Praha-zépad.
4) Pro piedstavu: pfi nize uvedeném modelu hustoty zastavby samostatné stojicich RD (viz pozn. 18) vychazi, ze pfi hypotetickém zastavéni vSech
zjisténych ploch samostatné stojicimi RD muiize v zajmovém uzemi nalézt nové bydleni 232 tis. osob. To je piiblizné o 90 tis. vice, nez zde ¢inil

ptirastek populace v letech 1991-2011.
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vitelnych ploch, a to zejména ze strany
nadfazenych organt. Pietrvavajici praxe
vsak navzdory legislativnim podminkam
a dostupnym nastrojim uzemniho pla-
novani vede k dominanci obci a mist-
nich aktérd v otazce rozhodovani o para-
metrech pofizované UPD [Maier 2012;
Feftova, Spackova, Oufedniéek 2013].
Zéasadnim piedpokladem pro usmérnéni
uzemniho rozvoje je tak mistni politicka
konstelace a moralni a odborné kompe-
tence jejich reprezentantl — zejména sta-
rostil a zastupiteld [Feitova, Spackova,
Oufednicek 2013].

Prvni instanci, kterd rozhoduje o regu-
laci zamér rozvoje v obci, predstavu-
je vedeni obce, piipadné zastupitelstvo.
Vymezeni novych zastavitelnych ploch
v obci tak lze v prvni fadé¢ vnimat jako
vysledek jednani mistnich aktérd (zej-
ména vlastnikli dotéenych pozemkil)
a mistni politické reprezentace. Ta mize
riznymi zplsoby uplatnit svou autoritu
odmitnutim pozadavku vymezeni zbyt-
nélych ¢i nevhodné situovanych zastavi-
telnych ploch. Je otazkou, do jaké miry
se tak v poslednich dvou dekadach v zaj-
movém uzemi délo, nicméné je mozné
konstatovat, ze velka ¢ast obci zde poii-
dila UPD nebo zmény UPD vymezujici
zastavitelné plochy takového rozsahu, ze
jejich ptipadné zastavéni by vedlo k Cet-
nym (a mnohdy nezamyslenym) negativ-
nim ddsledkim mistniho i nadmistniho
charakteru. Pokud tedy nize referujeme
o ,,mistni politické poptavce* urcujici
parametry UPD, mame tim na mysli ni-
koliv pouze pripady, kdy vedeni mésta
¢i zastupitelstvo z vlastni vile® pfipus-
ti vymezeni konkrétnich zastavitelnych
ploch, ale i pfipady, kdy neodold tlaku
vlastnikt® €i jinych aktéri profitujicich
na roz§itovani zastavitelnych ploch.

Nepiiméren¢ rozsahlé zastavitelné plo-
chy v jednotlivych obcich vedou pii
zastavéni k pretizeni stavajici vefejné
infrastruktury a nutnosti jejiho naklad-
ného ad hoc zkapacitnéni, negativnim
vlivim na rezidenéni i zivotni prostie-
di na mistni, z ¢asti i nadmistni urovni
a méni raz krajiny natolik, Ze omezuji
jeji rekreaéni potencial, piipadné i rezi-
dencni atraktivitu. Stavaji se tedy regio-
nalnim problémem, jejich regulace by
tedy v optimalnim piipadé méla probi-
hat na regionalni urovni. Proto je dile-
zité si v§imat nejen charakteru a dispo-
zic nove vznikajici suburbanni zastavby
a regulativi jednotlivych rozvojovych
zon, ale 1 (1) celkové nabidky zastavi-
telnych ploch v jednotlivych obcich
a (2) vztahu této nabidky k charakteru
ptislusnych sidel a (3) krajiny, (4) re-
gionalni infrastruktufe, poloze v ramci
metropolitni oblasti i potencialu po ob-
sazeni téchto ploch. Na tyto aspekty se
za pomoci kartografického zpracovani
dat zameétuje empiricka ¢ast ¢lanku.

Metodika

Velikost zastavitelnych reziden¢nich
ploch (tedy ploch uréenych k bydleni,
smiSenych obytnych zon a ptestavbo-
vych obytnych z6n)” v obcich Prazské-
ho metropolitniho regionu byla zjisto-
vanavlastnim Setfenim, které vychazelo
z rozlinych informacnich zdroja.
Mezi nejvice vyuzivané zdroje patiily
samotné Gzemné planovaci dokumen-
tace obci (UPD), a to jak jejich textové
¢asti®, tak vykresy (zejména vykresy
zvefejnéné na mapovém serveru Stie-
doceského kraje)” a tzemné analytic-
ké podklady obci s rozsifenou pisob-
nosti (ORP), zejména pak vykresy se

zanesenymi zastavitelnymi plochami
ve spravnim obvodu ORP (z nichz
nékteré nam byly poskytnuty ve formé
mapovych vrstev v prostiedi GIS)'?.
Zastavitelné plochy vymezené pted
rokem 2010 jsme konfrontovali s di-
gitalni ortofotomapou Narodniho geo-
portalu Inspire, ktera byla v zajmovém
uzemi pofizena na zaklad¢ snimkovani
z roku 2010. Vysledné udaje tedy re-
prezentuji velikost zastavitelnych rezi-
dencnich ploch disponibilnich k roku
2010 (ocisténych od ploch, které byly
do tohoto roku zastavény, nebo kde
byla bytova vystavba v pokrocilém
stadiu). Vyjimkou jsou obce a mésta,
ktera maji aktualngjsi UPD a u kterych
nebyla vzhledem k zastaralosti dostup-
nych ortofotomap zjistovana zastave-
nost rozvojovych ploch bydleni (tu
bylo ale mozné zjistit z vykresa UPD
¢i Prizkumi a rozbori pofizenych
v ramci procesu zpracovani UPD).
Za disponibilni plochy jsme pfitom
povazovali i parcely s rozestavénymi
domy, kde byla v dobé leteckého snim-
kovani vybudovana pouze zakladova
deska (pfi terénnim Setieni jsme obje-
vili vét§i mnozstvi opusténych staveb,
kde byla pouze polozena zakladova
deska — mj. v diasledku propadu rea-
litniho trhu po roce 2008). V ptipadé
nedostupnosti ¢i absence UPD jsme
podklady (zejména vykresy vymeze-
ni zastavitelnych ploch, které v nékte-
rych obcich supluji UPD) & informace
o velikosti zastavitelnych ploch ziskali
ptimo od jednotlivych obecnich uradu,
pripadné jsme velikost zastavitelnych
ploch odhadli na zakladé méfeni pro-
luk a nezastavénych casti velkych par-
cel a volnych parcel na rozvojovych
plochach'. Dulezitou pomiickou pro
meéfeni disponibilnich zastavitelnych

5) A to napt. z divodu snahy o maximalizaci ristu poétu obyvatel obce (a ocekavani z toho plynoucich vyhod pro obci), neuvédomovani si rizik
spojenych s prekotnym rustem obce, zaméru maximalni vst¥icnosti viéi kliCovym ekonomickym aktérim a investorim ¢&i p¥imé ekonomické
zainteresovanosti politickych reprezentanti a jejich klientely. Zasadnim problémem jsou také mnohdy nizké kompetence zastupiteld, a to zv1asté
v malych obcich, kde je omezeny lidsky kapital [Perlin 2002; Feftova, Spatkova, Oufednicek 2013].

6) Starostové malych obci poukazuji na to, e je lidsky obtizné odolat tlaku mistnich vlastnikil, s nimi pfichazeji denné do styku [Feftova, Spatkova,

Oufednicek 2013].

7) 'V Setfeni v8ak nebyla zjistovana velikost vyuzitelnych ploch transformace z druhého bydleni na rezidenéni zastavbu. Divodem byla velka naro¢-
nost identifikace pivodné rekreanich objekti jiz pfeménénych na objekty bydleni.
8) Zejména u UPD vzniklych po . 2006, jejichZ odiivodnéni vzhledem k poZadavkim nového stavebniho zakona obsahuje vygisleni zaborti zem&dgl-

ského ptudniho fondu rozvojovymi plochami.

9) Vykresy UPD obci Stiedoeského kraje vietnd Zmén téchto UPD byly v minulosti na¢itany do mapového serveru Stiedogeského kraje [http:/mapy.
kr-stredocesky.cz/]. V poslednich letech vSak jiz z divodu nedostatku finanénich prostredki k jejich nacitani nedochazi [viz Stiedocesky kraj 2013].
Z mapového serveru Stredogeského kraje jsme tak ziskali UPD obci, kde nedoslo v poslednich letech k pofizeni nové UPD. Prostfedi mapového
serveru nam umoznilo méteni velikosti zastavitelnych ploch piimo ve vykresech. V pfipad€ prace s béznymi vykresy (formaty pdf, jpg apod.) byly
zastavitelné plochy méteny podle ortofotomapy v Narodnim geoportalu Inspire.
10) V GIS prostiedi (format shp) nam byly poskytnuty vykresy se zastavitelnymi plochami SO ORP Bene$ov, Kladno a Lysa nad Labem.
11) Identifikovanych na zakladé probihajici vystavby ¢i parcelace.
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Zdroj: VDB CSU (2013), viastni Setieni.

ploch umoznujici jejich zpfesnéné
méfeni byla mapova vrstva katastru
nemovitosti nactena pres ortofotomapu
v Néarodnim geoportalu Inspire.
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Obr. 2: Zastavitelné rezidencni plochy v poméru k poctu obyvatel obci
v suburbdnni zoné Prahy

Obr. 1: Zastavitelné rezidencni plochy v obcich suburbanni zony Prahy

uloze organti obci v nastavovani pa-
rametrd UPD obci'? jednozna¢nou
prioritu pfi rozhodovani o roz§ifovani
zastavitelnych ploch v tizemi. Disled-
kem tohoto stavu je tak vznik rozsah-
Iych zastavitelnych ploch i v obcich
a sidlech nejnizSich velikostnich ka-
tegorii, v izemich, kde chybi patticné
napojeni na kapacitni infrastrukturu,
v lokalitach, které jsou jiz pomérné
vzdéalené od metropole a kde veli-
kost zastavitelnych ploch neodpovida
dlouhodobé poptavee'?.

Pomér zastavitelnych ploch a poctu
obyvatel obci'¥ (obrazek 2) poukazu-
je na mozné dopady budouci vystavby
na krajinny raz'¥, urbanismus a zej-
ména na rezidencni prostiedi obci.
V piipad€, ze bude prostorovy vyvoj
rezidencni vystavby odpovidat nabid-
ce zastavitelnych ploch, dojde k nej-
vétsim zménam rezidencniho prostie-
di obci pravé v téch obcich, kde je
pomér zastavitelnych ploch a stavu

12) Zatimco oficialni shora-dolti orientovany systém tizemniho planovani zaloZeny na piejiméani pozadavki z nadiazenych UPD (zejména pak Politiky

tizemniho rozvoje CR 2008) byl v praxi doposud napliiovén ryze formalné [Maier 2012].

13) Na pfedimenzovanost zastavitelnych ploch poukazuji s odkazem na dil¢i progndzy potieb ploch pro bydleni i nékteré izemné analytické podklady

[nap¥. UAP SO ORP Kralupy nad Vltavou 2010].

14) Tedy pocet stavajicich obyvatel obce pfipadajicich na jednotku zastavitelnych ploch v obci.

15) Ne vsak zcela obci, kde je velky rozsah ploch s rekrea¢ni zastavbou, vyrobnich ploch a jinych sidelnich ploch nesouvisejicich pfimo s bydlenim.
O mnoho piesnéjsi vyjadieni vlivu potencialni vystavby vSak neposkytuje ani porovnani s dostupnymi daty ,,land use* (napt. ukazatel ,,ostatni

plochy* pouzivany v bilanci ptidy CSU zahrnuje jak sidelni, tak piirodni plochy).
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Zdroj: VDB CSU (2013), viastni Setieni.

obyvatel nejvyssi. Tyto obce jsou pii-
tom roztrouseny témeét po celém met-
ropolitnim regionu Prahy bez ohledu
na vzdalenost od jadrového mésta i bez
ohledu na navaznost na kapacitni do-
pravni infrastrukturu. AZ na vyjimky se
pfitom nejedna o obce v nejbliz§im za-
zemi Prahy, které jsou vzhledem k do-
a kde tak pomér zastavitelnych ploch
a stavu obyvatel neni tak vysoky. Vy-
sokou koncentraci téchto obci je moz-
né zaznamenat v J a JV zdzemi Prahy,
tedy v rekreacné atraktivnim Povlta-
vi, Posazavi a na BeneSovsku a Ri-
cansku. Z rozmisténi obci s vysokou
hodnotou podilu zastavitelnych ploch
a stavu obyvatel je také patrné urcité
odstupniovani uzemniho rozvoje v za-
zemi Prahy — obce v bezprostiednim
okoli Prahy tvofi tizemi s jiz niz§im
podilem, které obklopuje patrny kruh
obci, kde je tomu naopak. Dosavadni
uzemni rozvoj probihal nejintenzivnéji
pravé v bezprosttednim zazemi Prahy,
coz vedlo k rapidnimu rtstu lidnatos-
ti ptislusnych obci a Castecné i reduk-
ci disponibilnich zastavitelnych ploch.
Vzhledem k velkému rozsahu zastavi-

telnych ploch v bezprosttednim zazemi
hl. m. Prahy vSak nelze jednoznacné
predpokladat, ze v blizké budoucnosti
dojde k pfesunu t€zisté uzemniho roz-
voje do pasma vzdalenéjsich obci.

Primérenost
zastavitelnych ploch

Porovnani velikosti zastavitelnych
ploch s rozsahem volné krajiny (viz
obrazek 3) nam mj. umozni zhodno-
tit, do jaké miry mize potencialni vy-
stavba v obcich zménit vyznam volné
krajiny v Gzemi, a to nikoliv pouze
ve smyslu produkénim, rekreacnim,
environmentalnim a krajinotvorném,
ale i ve smyslu rezervy pro budouci
extenzivni uzemni rozvoj. Pfitom je
patrné soustifedéni obci, které maji vy-
soky podil zastavitelnych ploch na roz-
loze volné krajiny v blizkém zazemi
Prahy. Pfi¢inou je jednak jiz zminéné
soustfedéni obci s velkou rozlohou za-
stavitelnych ploch, jednak i pomérné
mala rozloha vétSiny téchto obci (a tim
padem i nizsi rozloha ploch volné kra-
jiny). Tento stav zaroven naznacuje ur-
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Obr. 3: Zastavitelné rezidencni plochy v poméru k plocham volné krajiny

v suburbdnni zoné Prahy

Pozn.: Pro vycisleni rozlohy ploch volné krajiny byly secteny udaje rozlohy zemédélskych
a lesnich ptd a vodnich ploch z bilance pady CSU za rok 2011.

¢ité vycerpani ploch volné krajiny jako
zdroje pro dalsi izemni rozvoj v téch-
to obcich. Podobna je situace i v kori-
dorech nékterych radialnich silni¢nich
tahtl a u vétsich mést v metropolitnim
regionu Prahy (napf. u Benesova, Ce-
lakovic, Brandysa nad Labem — Staré
Boleslavi, Kladna a Berouna). Naopak
nizky podil zastavitelnych ploch vzhle-
dem k rozloze ploch volné krajiny je
mozné zaznamenat zejména u obci
vzdalengjSich jak od Prahy, tak od ka-
pacitnich dopravnich tahtl. To je misty
dano pomérné velkou rozlohou téchto
obci (tedy i vétsi rozlohou ploch volné
krajiny) a pfipadné i velkym podilem
lesnich ploch (které jsou urceny k za-
stavéni jen ve vyjimecnych piipadech).
Tyto obce jsou soustiedény zejména
v J a JZ sektoru suburbanni zony Pra-
hy (zapad Benesovska, Povltavi, Brdy)
a dale také v oblasti Kfivoklatska.

Dulezitym aspektem posuzovani pfi-
meéfenosti rozsahu zastavitelnych ploch
je jejich srovnani s potencialni poptav-
kou. Stanoveni potencialu poptavky je
v8ak vzhledem k mnozstvi faktord, kte-
ré se do vyvoje poptavky po zastavitel-
nych reziden¢nich plochach v dlouho-
dobém vyhledu mohou promitnout,
velmi obtizné. Pro nas el pouZijeme
srovnani nabidky zastavitelnych rezi-
dencnich ploch s populaénim vyvojem
obci v suburbanni zoné Prahy v posled-
nich dvou desetiletich, které ilustruje
obrazek 4. Toto srovnani je vSak nutné
brat jako velmi ramcové, protoze bude
poptavku v zdjmovém Uzemi ovliviio-
vat velké mnozstvi faktori'®. Zahrani¢-
ni zkuSenosti navic naznacuji, ze muze
dojit k zasadnim zménam v prabéhu
suburbaniza¢nich procesi — pfesunu
lenéjsich pasem suburbanni zony, ra-
pidnimu zpomaleni procesu (napf.
v disledku zmény rezidencnich prefe-
renci a saturace poptavky) nebo dokon-
ce ke zméné migracnich proudu a opé-
tovné koncentraci obyvatel v jadrovém
meésté [viz napf. van den Berg et al.
1982; Bruegmann 2005]. I vzhledem
k obtizim pii odhadovani budouci pop-
tavky vSak lze brat poptavku v posled-
nich dvou dekadach jako solidni proxy
indikator pro rozvahu pfimétenosti roz-
sahu zastavitelnych ploch.

16) Napt. vy€erpani atraktivity obci s intenzivnimi projevy suburbanizace, regulativy konkrétnich zon, rozdilné ceny stavebnich pozemki, makroeko-
nomické faktory ¢i zména rezidenénich preferenci obyvatelstva.
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Zdroj: VDB CSU (2013), viastni Setieni.
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Obr. 4: Pomér piiriistku obyvatel v letech 1991-2011 a velikosti zastavitelnych
rezidencnich ploch v obcich suburbdnni zény Prahy
Pozn.: Zaporné hodnoty v kartogramu byly dosazeny u obci, kde doslo v letech 1991-2011

k ubytku populace.

Z obrazku 4 je patrna vysoka poptav-
ka po bydleni v obcich v nejbliz§im
zazemi Prahy v poslednich dvou dese-
tiletich i vysoka stavajici nabidka za-
stavitelnych ploch urcenych k bydleni
v téchto obcich. Naopak enormné vy-
sokou nabidku zastavitelnych ploch
vzhledem k dosavadnimu vyvoji pop-
tavky je mozné zaznamenat zejména
na BeneSovsku. Tam bude moZné oce-
kavat urcité zvysSeni poptavky po byd-
leni po piipadném zprovoznéni dalnice
D3, coz se vSak tyka spiSe zapadni ¢as-
ti uizemi SO ORP Benesov (pfi realiza-
ci tzv. zapadni varianty dalnice D3),
ptipadné centralni Casti izemi (v ko-
ridoru stavajici silnice 1/3 a zeleznic-
ni trati €. 220, resp. 221). V nasledu-
jicich desetiletich vSak nelze ocekavat
vyrazné zlepSeni dopravni dostupnosti
uzemi mezilehlého silnici I/3 a dalnici
D1, kde je mozné zaznamenat vyraz-

ny previs nabidky zastavitelnych ploch
nad dosavadni poptavkou. Vysokou
nabidku zastavitelnych ploch vzhle-
dem k populacnimu vyvoji je mozné
zaznamenat také u nékterych vétSich
meést v suburbanni zén¢ Prahy, coz sou-
visi zejména se stagnaci nebo Ubyt-
kem obyvatel. To vSak neznamena, Ze
v téchto méstech neni poptavka po no-
vych zastavitelnych plochach'”.

Obrazek 4 nam do urcité miry umoz-
nuje odhadnout piiméfenost rozsahu
zastavitelnych ploch, a to vzhledem
k dosavadnimu vyvoji poptavky. Pfi
uvazovani ,idedlni“ hustoty zastavby
je mozné ptredpokladat, Ze na jednom
hektaru zastavitelnych ploch vznik-
ne 10 samostatné stojicich rodinnych
domti (RD) s celkem 25 obyvateli'?,
resp. 24 tadovych rodinnych domi
s celkem 60 obyvateli'”. Vzhledem

k tomu, ze valna vétSina zastavitelnych
ploch v zajmovém uzemi je urcena pro
zastavbu individualné stojicimi RD,
je mozné povazovat hustotu zalidnéni
25 obyv./ha za hranici pro stanoveni
potfebnosti vymezeného rozsahu za-
stavitelnych ploch. Obce, kde se pomér
ptirastku obyvatel v letech 1991-2011
a rozsahu zastavitelnych ploch urce-
nych k bydleni blizi 25 obyv./ha, tak
maji v naSem modelovém piipadé pii
priblizné dvacetiletém vyhledu pomér-
n¢ realisticky rozsah zastavitelnych
ploch. Skutec¢na hustota zastavby a za-
lidnéni vSak bude zaviset zejména
na regulativech konkrétnich zastavitel-
nych ploch i charakteru poptavky.

U obci v nejbliz§im zazemi Prahy, kde
vySe zminény pomér naznacuje moz-
nou vysokou vyslednou hustotu za-
lidnéni zastavitelnych ploch, je velké
mnozstvi zastavitelnych ploch urceno
pro fadové RD, misty i bytové domy
a i minimalni velikost parcel pro samo-
statng stojici RD je zde misty mensi nez
velikost uvazovana v nasem pripad¢.
Vysledny pomér zde ptitom odpovida
rozmezi mezi modelovou hustotou za-
stavby samostatné stojicimi RD a fado-
vymi RD. Nelze tedy jednoznacné kon-
statovat, ze je u téchto obci (tedy obci
s vysokym podilem pfirtistku obyvatel
a zastavitelnych ploch) rozsah nabize-
nych zastavitelnych ploch nedostatec-
ny. Jednak je pfipadn¢ mozné zména-
mi UPD operativné rozsifovat nabidku
zastavitelnych ploch, jednak mtze do-
jit ke zméné v charakteru suburbani-
zaénich procesti®”. U mnoha obci je
také nabidka zastavitelnych ploch limi-
tovana rozhodnutim mistnich aktéra.
Nékde dlouhodobé neni zajem o zasad-
ni roz§ifovani zastavby ze strany mistni
politické reprezentace Ci dalSich akté-
ru, vlivem negativnich disledkd subur-
banizace také roste odpor pivodnich
a zejména pak novych obyvatel dalSich
obci vici dalsimu rapidnimu rozsito-
vani zastavby?) [Oufedni¢ek 2011].

17) Napt. v souvislosti s reprodukci domovniho fondu, zvySujicim se zivotnim standardem, ristem poc¢tu domacnosti jednotlivel apod.
18) Za ptedpokladu velikosti parcel 800 m? (coZ je asty regulativ pro minimalni velikost parcely pro samostatné stojici RD), a zahrnuti pfilehlého pasu

140 m?). Poet obyvatel na jednu bytovou jednotku byl odvozen od primérného vysledku za celou CR ze SLDB 2011 (ktery &inil 2,44 obyv./b.j.).
19) Za pfedpokladu vyméry stavebnich parcel 300 m? pro vniténi fadovy dim a 450 m? pro krajni fadovy diim (idealni zastavba = 3 fady po 8 domech/ha).
20) Coz naznacuje trend dlouhodobého kolisani, resp. sttidani urbanizace a suburbanizace [viz van den Berg a kol. 1982] i zpomaleni suburbanniho

uzemniho rozvoje v poslednich letech.

21) V uplynulych cca 10 letech bylo v této souvislosti mozné zaznamenat také mnozstvi vydanych stavebnich uzavér i rapidnich zmén v komunalni
politice, kde se misty prosadily subjekty vystupujici proti dalsi masivni vystavbé v obcich.
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Mensi rozsah zastavitelnych ploch si-
tuovanych mimo stavajici zastavéné
uzemi v mnohych obcich také neni
na Skodu tam, kde jsou podminky k za-
hustovani zastavby uvnitf zastavéného
uzemi (zejména zastavénim proluk ¢i
rozparcelovanim velkych zahrad).

Naopak v ptipadé obci, kde rozsah za-
stavitelnych ploch vyrazné prevysu-
je dosavadni poptavku, mize dojit pii
nedostate¢ném uplatnéni regulatornich
mechanismt k fadé problému. Pii ab-
senci nastroje etapizace zmén v uzemi
misty dochazi k disperznimu rozvoji
zastavby (pokud to umoziuje nabidka
infrastruktury), tedy vzniku Cetnych
ostrivkll zastavby mimo kompakt-
né zastavéné Uzemi (urban sprawl).
V dusledku absence pozadavku na ma-
ximalni pfipustnou velikost parcel do-
chazi zejména pfi kombinaci s nizkou
poptavkou ke vzniku zastavby s velky-
mi parcelami a velmi nizkou hustotou.
Ostrivky nesouvislé, tidké zastavby
vyzaduji vyssi investicni i provozni na-
klady na infrastrukturu, vedou k vyssi
mife fragmentace krajiny (resp. vyssi
mife konzumace volné krajiny a misty
1 vyraznéj§im zasahtim do krajinného
razu), izolaci obyvatel od zbytku komu-
nity, vefejné infrastruktury, obcanské
vybavenosti a sluzeb, i nemoznosti vy-
tvofeni fungujici a komplexné vybavené
komunity (véetné nemoznosti efektivni
obsluhy vefejnou hromadnou dopra-
vou). Problémy pak pisobi také disper-
ze uzemniho rozvoje na regionalni
urovni, zejména pokud Gzemni rozvoj
nerespektuje navaznost na regionalni
infrastrukturu (kapacitni silnice, Ze-
leznice, zasobovani vodou, kanalizace
apod.). Z divodu nediisledného uplat-
novani nastroji na regulaci uzemniho
rozvoje z regionalniho hlediska v ram-
ci nadfazenych UPD (zejména zésad
uzemniho rozvoje, viz Maier 2012)
dochazi mnohdy k vymezeni rozsahlych
zastavitelnych ploch a naslednému roz-
voji v lokalitach, které nemaji optimal-
ni polohu vzhledem k sitim regionalni
infrastruktury. Disledkem jsou napf.
pretizené silnice, které nejsou kapa-
citné dimenzované na nartst dopravy
v souvislosti s realizaci velkych rozvo-
jovych zo6n, nakladné ad-hoc budovani
potiebné infrastruktury (kapacitnich sil-
nic, vodovodnich privadéci, kanalizace
a COV apod.) i negativni vliv rapidniho

uzemniho rozvoje jedné obce na obce
v blizkém (zahlceni mistni infrastruk-
tury a vefejnych sluzeb) i vzdalenéjsim
(zejména dopravni zatéze na kapacitné
nevyhovujicich komunikacich) okoli.

Z izemniho hlediska zaujme soustiedé-
ni obci s vysokym rozsahem zastavitel-
nych ploch v Posazavi a na BeneSov-
sku, a to i bez navaznosti na kapacitni
dopravni infrastrukturu (zejména v Po-
sazavi a v nékterych obcich BeneSov-
ska). Jednd se pfitom jak o tradi¢ni
centra osidleni s relativné vétsi lidna-
tosti (BeneSov, Tynec nad Sézavou),
tak i 0 obce s méné nez 1 000 obyvateli
(Lesany, Rehenice, Struhafov). Vysoky
rozsah zastavitelnych ploch zde muze
mit urcitou souvislost s rekreacnim vy-
znamem tohoto Uzemi pro Prahu, ze-
jména u perifernich ¢asti Benesovska
vsak z dlouhodobého hlediska vyrazné
prevysuje poptavku po bydleni v tze-
mi. Specifickym ptikladem obci na Be-
neSovsku s vysokym rozsahem zasta-
vitelnych ploch jsou obce, které sice
nedosahuji velké lidnatosti, zato ale za-
ujimaji velkou rozlohu a obsahuji velké
mnozstvi izolovanych sidel (napf. Ne-
veklov, Bystfice u Benesova a Postu-
pice). V poméru k rozloze ploch vol-
né krajiny zde rozloha zastavitelnych
ploch neni vysoka (s vyjimkou Bystii-
ce u Benesova, kde je rozsah zastavi-
telnych ploch enormni), naopak vyso-
ky pomér zastavitelnych ploch k poctu
obyvatel naznacuje, Ze i u téchto obci
dojde pfi pripadném vys$im vyuZiti za-
stavitelnych ploch k vyraznym zménam
prostiedi s dopady na §irsi region.

Zaveér

Predlozené vyhodnoceni rozmisténi
zastavitelnych ploch v suburbanni zoné
Prahy poukazuje na dosavadni trendy
v Gzemnim planovani v oblasti, kde
se (misty ne zcela realn¢) predpoklada
velka poptavka po bydleni. Tam, kde
existovala mistni poptavka po exten-
zivnim rozsifovani zastavitelnych zon
urcenych k bydleni (reprezentovana
zejména majiteli pozemku, restituen-
ty, developery a zastiténa politickou
reprezentaci), doslo k vymezeni zasta-
vitelnych ploch velkého rozsahu, a to
Casto bez ohledu na predpoklady tze-
mi k absorbci nové zastavby, novych

obyvatel a jejich potieb. V mnoha ob-
cich se ptitom ukazalo, Ze rozsah za-
stavitelnych ploch vyrazné piekracoval
dosavadni poptavku (zejména v obcich
vzdalengjSich od Prahy), jinde doslo
v souvislosti s masivni vystavbou ne-
respektujici predpoklady tzemi k cet-
nym negativnim dusledktim.

Pravé negativni disledky nedostate¢né
koordinovaného suburbanniho uzemni-
ho rozvoje postupné vedly k aktivizaci
odborné i laické vetejnosti [Outednicek
2011] a vytvoreni ¢i vy$simu uplatiio-
vani nastroji k regulaci suburbaniza-
ce [viz Maier 2012]. Praxe uzemniho
planovani vSak ukazuje, ze se klicové
nastroje k regulaci nezadoucich forem
suburbanizace dostavaji do UPD (af
uz krajskych zasad uzemniho rozvoje,
¢i tizemnich pland obci) jen velmi po-
zvolna [Maier 2012]. Vzhledem k po-
vinnosti obci proplatit ndhradu za zmé-
nu funkéniho vyuziti uzemi dotcenym
vlastnikiim pozemki také neni realné
ptedpokladat redukei stavajicich zasta-
vitelnych ploch [Maier 2012]. Je vSak
mozné odéekavat, ze postupné se etab-
lujici nastroje izemniho planovani k re-
gulaci suburbanniho uzemniho rozvoje
i rostouci spolecenska poptavka po je-
jich uplatnéni (mj. v disledku rostoucich
negativnich vlivil stavajiciho suburban-
niho rozvoje a poptavky nové pricho-
zich obyvatel po zabezpeceni kvalitniho
Zivota v uzemi) ovlivni budouci zmény
v ptislugnych UPD a zamezi tak rapidni-
mu rustu zastavitelnych ploch v lokali-
tach, které nemaji pro masivni vystavbu
optimalni podminky. Zasadni vyzvou
také bude usmérnéni izemniho rozvo-
je na jiz vymezenych zastavitelnych
rezidencnich plochach, ktery bude mit
i vzhledem k rozsahu zjisténych zastavi-
telnych ploch zasadni vliv na promény
prostiedi suburbanni zony Prahy.

Tento prispévek vznikl v ramci projektu
TD010049 ,, Prognoza demografického
vyvoje a jeho diisledkii pro kvalitu Zivota
obyvatel v dynamicky se ménicich obcich
v zazemi Ceskych mést: aplikace v rozvo-
Jji a spraveé vuzemi*”, ktery je financovain
v ramci programu OMEGA Technologic-
ké agentury Ceské republiky a projektu
GAUK ¢. 427611 ,, Urban sprawl v Praz-
skem metropolitnim regionu: porovnani
nakladii kompaktniho a nekompaktniho
suburbanniho rozvoje .
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ENGLISH ABSTRACT

Developable residential areas in the suburban zone of Prague, by Josef Mares

This study comments on the results of research into available residential areas in the suburban zone of Prague in the year
2010. It is particularly focused on the relations among the size of developable areas in various settlements, their popula-
tion, location within Prague’s suburban zone, the infrastructure of capacity transportation and the extent of free landscape
in these settlements. With a comparison of the size of developable areas and the increase in population in the last two dec-
ades, the article contributes to the discussion on the desirability of delimited areas for development in terms of demand.
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