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Navod k aplikaci metodického pokynu

Obsah metodického pokynu

Metodicky pokyn zahrnuje postupy vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch pro niZze uvedené
zplsoby vyuziti uzemi (pismenné oznaceni je oznacenim kapitoly tohoto metodického pokynu). Jednotlivé
zplsoby vyuZiti pfitom mohou byt rozmistény v rznych druzich ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti:

kapitola | zptdsob vyuZiti tzemi predpokladané druhy ploch s rozdilnym zpidsobem vyuZiti
dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

B BYDLENI plochy bydleni (§ 4), plochy smiSené obytné (§ 8)

OV | OBCANSKE VYBAVENI VEREJNE plochy ob&anského vybaveni (§ 6)
plochy smisené obytné (§ 8)

OK | OBCANSKE VYBAVENI KOMERCNI | plochy ob&anského vybaveni (§ 6)
plochy smiSené obytné (§ 8)

P PRACOVISTE plochy vyroby a skladovani (§ 11)
plochy smisené vyrobni (§ 12)
plochy smisené obytné (§ 8)

Tyto zplUsoby vyuziti jsou zakladem vétSiny sidel a jejich potfebu Ize kvantifikovat. Ostatni zpUsoby vyuziti
Uzemi jsou vzdy silné mistné specifické a nelze na né aplikovat univerzalni postup vyhodnoceni, a proto nejsou
pfedmétem tohoto metodického pokynu.

Struktura metodického pokynu

Struktura metodického pokynu je ve v§ech jeho ¢astech shodna a odpovida zakladni struktufe operaci, které
je tfeba pfi vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch vzdy provést:

1. Vyhodnoceni potieby rozvoje daného zplsobu vyuziti vyjadfené potfebnym poctem novych
ucelovych jednotek (pro bydleni jsou u¢elovou jednotkou byty, pro pracovisté jsou u€elovou jednotkou
pracovni mista, pro ob&anské vybaveni mohou byt ucelovou jednotkou napfiklad mista v zakladni
Skole ¢i m? hrubé podlazni plochy obchodu atp.).

2. Vyhodnoceni kapacity izemi navrzené v tzemnim planu pro rozvoj daného zpUsobu vyuziti,
vyjadifené v jednotnych ucelovych jednotkach.

3. Porovnani vyhodnocené potieby rozvoje daného zplisobu vyuziti a vyhodnocené kapacity
uzemi pro rozvoj daného zpusobu vyuziti dle tzemniho planu. Obé hodnoty by se mély co nejvice
vzajemné bliZit. Absolutni shoda neni vyZzadovana, neni vS8ak mozZné akceptovat ani zasadni rozdil
obou hodnot. Vzajemny rozdil obou porovnavanych hodnot nema byt vétSi nez v fadu jednotek
procent.

potfeba rozvoje daného zplsobu vyuZiti Ucelovych ucelovych kapacita Uzemi pro rozvoj daného zpUlsobu vyuZiti
jednotek jednotek navrzend v Gzemnim planu
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Kapacita uzemi dle metodického pokynu vzdy sestava ze souctu nasledujicich kapacit ploch vhodnych pro
rozvoj daného zpusobu vyuziti:

1. KAPACITA ZASTAVENEHO UZEMi
a) kapacita stabilizovanych ploch s potencialem zahusténi zastavby pro dany zpusob vyuziti
= nezastavéné malé proluky vymezené jako soucast stabilizovanych ploch, zmény dokonéenych
staveb (nastavby, pfistavby, stavebni Upravy), nahrada existujicich staveb novymi s vyssi
intenzitou vyuZiti,
b) kapacita velkych proluk vymezenych jako plochy pfestavby,
c) kapacita ploch brownfields vymezenych jako plochy pfestavby.

+
2. KAPACITA ZASTAVITELNYCH PLOCH

Kapacita Uzemi je vzdy dana navrzenou urbanistickou koncepci, tedy navrzenym ploSnym rozsahem
jednotlivych druhu ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti v kombinaci s podminkami prostorového usporadani
zastavby v plochach (typicky vyska zastavby, intenzita zastavéni atp.).

Pro rozvoj daného zpusobu vyuziti musi byt vZzdy pfednostné vyhodnocena kapacita zastavéného Uzemi,
vhodna pro rozvoj daného zpusobu vyuziti. V pfipadé, ze vyhodnocenou potiebu uc¢elovych jednotek neni
mozné umistit do zastavéného Uzemi, tedy do stabilizovanych ploch nebo ploch prestavby, je
pfipustné vymezeni zastavitelnych ploch pro rozvoj daného zplisobu vyuziti. V takovém pfipadé se
pouzije tento metodicky pokyn, v souladu s nimz musi byt potfeba vymezeni zastavitelnych ploch fadné
zd{ivodnéna.

Zakladni princip metodického pokynu

Zakladni princip metodického pokynu s ohledem na vySe uvedené spociva v uzké provazanosti
vyhodnocovani kapacity Gzemi pro rozvoj jednotlivych zplisobtl vyuziti a samotné tvorby izemniho
planu. Tyto operace nelze vzajemné oddélit a provadét kazdou zvlast. Bez stanovené urbanistické
koncepce neni mozné vyhodnotit kapacitu uzemi, bez vyhodnocené kapacity uzemi nelze finalné
stanovit urbanistickou koncepci.

Predpokladem tohoto metodického pokynu je, Ze navrh tuzemniho planu je pfi jeho tvorbé pribézné
konfrontovan s vyhodnocenou potiebou rozvoje jednotlivych zplisob( vyuziti. Navrh izemniho planu
je postupné upravovan a korigovan tak, aby jim navrzena kapacita Uzemi co nejvice odpovidala
vyhodnocené potrebé rozvoje jednotlivych zplisobu vyuziti.

Potfeba vymezeni zastavitelnych ploch pro dany zplsob vyuziti je zdivodnéna, pokud pro
vyhodnocenou potiebu rozvoje daného zplisobu vyuziti neni dostacujici kapacita zastavéného uzemi
vhodna pro rozvoj daného zpusobu vyuziti.

Rozsah metodického pokynu

Vétsi rozsah tohoto metodického pokynu je dan tim, Ze je do ného zaélenéna fada operaci a postupl, které
jsou projektantem uzemniho planu v ramci procesu tvorby tzemniho planu zcela bézné provadény,
ato bez ohledu na povinnost vyhodnocovat potiebu vymezeni zastavitelnych ploch. Typicky jde
o vyhodnoceni pozice obce v sidelni struktufe, vyhodnoceni kapacit ob&anského vybaveni a vyhodnoceni
podminek dostupnosti vefejného ob&anského vybaveni €i vyhodnoceni kapacit vymezenych zastavitelnych
ploch a ploch prestavby, které se provadi mimo jiné pro potfeby feSeni koncepce technické infrastruktury.

Znaéna ¢ast metodického pokynu neklade naroky na zcela nové &innosti a postupy pfi pofizeni
a zpracovani uzemniho planu &i zmény tzemniho planu, ale toliko systematizuje tyto ¢innosti a postupy
a dava je do souvislosti s vyvhodnocenim potfeby vymezeni zastavitelnych ploch.



Byt je tedy tento metodicky pokyn zaméfen na naplnéni jedné kapitoly oddvodnéni tzemniho planu ¢i jeho
zmeény, mnoho souvisejicich a neoddélitelnych operaci a postupu, které jsou v ném popsany, jsou podkladem
pro samotnou tvorbu uzemniho planu. Zpravidla jsou tak soucasti ostatnich kapitol od{ivodnéni uzemniho
planu, predevsim pak komplexniho zd{vodnéni pfijatého FeSeni, a kapitola vyhodnoceni potfeby vymezeni
zastavitelnych ploch na né toliko odkazuije.

Obecna vyuzitelnost metodického pokynu

Metodicky pokyn je vyuZitelny pro véechny obce v CR, coZ také pFispiva k jeho vétsimu rozsahu. V ramci
metodického pokynu bylo nutné podchytit co nejvice moznych variant vstupu pro vyhodnoceni potfeby
vymezeni zastavitelnych ploch, které se mohou liSit dle konkrétnich podminek daného Uzemi, zejména dle
velikostni kategorie obce, dle jeji pozice v sidelni struktufe, dle konkrétnich demografickych podminek a trendu
rozvoje dané obce apod. Kazdy metodicky pokyn ma v3ak své limity a neni mozné v ném obsahnout
riznorodost a specifiénost podminek kazdé z vice nez 6 200 obci v CR. Zakladni struktura metodického
pokynu tak mlze byt pfi aplikaci upravena &i doplnéna dle specifickych a individualnich podminek dané obce.

Vyuzitelnost metodického pokynu v riiznych ukonech
pofizeni a zpracovani uzemniho planu ¢€i jeho zmény

Aplikace metodického pokynu musi byt pfizpisobena tc¢elu a obsahu jednotlivych ukont pofizovani
a zpracovani izemniho planu, resp. zmény uzemniho planu.

Primarné je metodicky pokyn uréen pro aplikaci pfi zpracovani nového Gzemniho planu, popfr. pfi
zpracovani zmény uzemniho planu, pokud jsou vymezovany nové zastavitelné plochy (viz pfiloha &. 3:
Legislativni vychodiska pro zpracovani metodického pokynu). Pfi dil¢éi zméné Uzemniho planu je tfeba
aplikovat relevantni €asti tohoto metodického pokynu, popf. je mozné navazat na vyhodnoceni potfeby
vymezeni zastavitelnych ploch provedené v odlivodnéni ménéného tzemniho planu.

PFi zpracovani zpravy o uplatinovani izemniho planu, jejiz povinnou soucasti je taktéz vyhodnoceni potieby
vymezeni novych zastavitelnych ploch, je tfeba tento metodicky pokyn aplikovat jen v téch ¢astech, které
nejsou Uzce provazany se samotnym projektovanim izemniho planu, resp. jeho zmény. Zpravidla bude
tedy mozné vyhodnotit potfebu rozvoje jednotlivych zplisobu vyuZiti (levou stranu rovnice) a na zakladé kapacit
Uuzemi uvedenych v uzemnim planu a vyhodnoceni dosavadni vystavby a naplnénosti ploch zmén odvodit
aktualni kapacitu uzemi (pravou stranu rovnice).

Vybrané &asti metodického pokynu, analogicky aplikaci v ramci zpracovani zpravy o uplatiiovani tzemniho
planu, Ize vyZit také pfi zpracovani navrhu zadani nového uzemniho planu anebo zmény uzemniho
planu, a to zpravidla ve spojeni s doplfujicimi prazkumy a rozbory.

Doplnujici komentare k textu

Zakladni text metodického pokynu je doplnén texty kurzivou, mensim pismem, v podbarvenych polich. Tyto texty obsahuji
doplriujici a vysvétlujici komentare k zakladnimu textu. Pro pouZiti metodického pokynu nejsou klicové, ale obsahuji
souvisejici a vysvétlujici informace.

Navrhové obdobi uzemniho planu

Navrhové obdobi tzemniho planu je pro ucely tohoto metodického pokynu s ohledem na mozZnost dostate¢né
odpovédné predikce budouciho vyvoje pfedpokladano 15 let. Lze pfitom pfedpokladat, ze obsah Uzemniho
planu bude jeho zménami standardné pribézné upravovan, v reakci na skute€ny vyvoj daného uzemi.
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Priklady aplikace metodického pokynu

K tomuto metodickému pokynu jsou pfilozeny ukazky praktickych pfikladu aplikace metodického pokynu, a to
ve formé konkrétnich pfipadovych studii. Ty Ize vyuzit jako Sablonu pro vyhodnoceni potieby vymezeni
zastavitelnych ploch dle tohoto metodického pokynu. Do jednotlivych kapitol pfipadovych studii 1ze doplfovat
konkrétni udaje o uzemi feSené obce, resp. Uzemniho planu, pfi soubézném ovéfovani Ucelu a obsahu
jednotlivych postupovych kroku v textu viastniho metodického pokynu.

Zaméreni prilozenych pfipadovych studii pokryva skalu bézné feSenych typu obci a témat:

kod modelové tzemi typ obce feSené téma

PS1 | Libcice nad Vitavou | Mirné se rozvijejici malé mésto B/ OV /OK /P —kompletni rozsah
v suburbannim zazemi Prahy

PS2 | Most Velké a vyrazné depopulaéni mésto B — potfeba byt

PS3 | Rakovnik Depopulaéni okresni mésto ve vnitini | B — potfeba byt
periferii

PS4 | Ohni¢ Stagnujici mala venkovska obec B — potfeba bytl

v Podkrusnohofi

PS5 | Kolomuty Velmi dynamicky se rozvijejici B — potfeba byt
venkovska obec v suburbannim
zazemi Mladé Boleslavi

PS6 | DrahelCice Dynamicky se rozvijejici venkovska OV / OK — kompletni rozsah
obec v suburbannim zazemi Prahy,
v soucCasné dobé prakticky bez
obc¢anského vybaveni

PS7 | Bezno Nerozvojovy méstys v zazemi Mladé | P — kompletni rozsah
Boleslavi

Novost metodického pokynu

Dosavadni metodiky a nastroje vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch (napf. Metodicky pokyn
Vyhodnoceni uéelného vyuZiti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch
v uzemnim planu (MMR, 2008), Urbanisticka kalkulatka ,Urbanka“ — Nastroj pro optimalizaci rozsahu
rozvojovych ploch pro bydleni v uzemnich planech obci (Polednik, Kadlecova, Hadla¢, 2010) ¢i Srovnavaci
analyza potfebnosti ploch pro bydleni v Gzemnich planech Zlinského kraje (Couka, 2015)) se zaméfovaly
vyhradné na problematiku bydleni, a tedy na vyhodnocovani potfeby vymezeni zastavitelnych ploch pro
bydleni. Zaroven bylo snahou vytvofit pro vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch maximalné
univerzalni postup a jednoduchy matematicky vzorec &i algoritmus, aplikovatelny shodné na razna dzemi.

Oproti dosavadni praxi pfi vyhodnocovani potfeby vymezeni zastavitelnych ploch tak Ize novost postupl
stanovenych v rdmci tohoto metodického pokynu shrnout nasledovné:

1. Metodicky pokyn se zabyva nejen potrebou vymezeni zastavitelnych ploch pro rozvoj bydieni,
ale také pro rozvoj obéanského vybaveni a pracovist. Typicky planovany narlst poctu obyvatel
v obci vyvolava potiebu souvisejiciho rozvoje obsluznych funkci €i pracovnich pfileZitosti.

2. Je zasadné akcentovana vazba mezi vyhodnocenim potieby zastavitelnych ploch a procesem
tvorby uzemniho planu, zejména pak stanoveni zakladni koncepce rozvoje uzemi obce
a urbanistické koncepce. Vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch tak jiz neni pojimano
jako autonomni operace se zcela generalizovanymi vstupy a zpusoby jejich vyhodnoceni a s vystupem
v podobé potfeby vymezeni konkrétni vymeéry zastavitelnych ploch pro konkrétni zplsob vyuziti. Tento
metodicky pokyn predstavuje navod na komplexni uvazovani o vyhodnocovani miry rozvoje
uzemi dané obce.



Metodickym pokynem je vytvoren vétSi prostor pro individualni urbanistické posouzeni
konkrétnich podminek v reSeném uUzemi. Metodicky pokyn neobsahuje schéma automatickych
operaci. Predstavuje spiSe strukturu, jak o uzemi obce a jejim budoucim rozvoji pfi navrhovani
uzemniho planu anebo zmény uUzemniho pfemyslet. Je tak poskytnut SirSi prostor pro zohlednéni
individualnich a specifickych urbanistickych charakteristik Uzemi FeSené obce.

Je vytvoren vétsi prostor pro zohlednéni politickych preferenci vedeni obce. Metodicky pokyn
reflektuje, Zze uzemni plan je také nastrojem politickym a vedeni obce tak musi mit moznost ovliviiovat
intenzitu rozvoje obce — byt v mezich takovych feSeni, ktera je je$t€ mozné z odborného
urbanistického pohledu odlvodnit.
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B Vyhodnoceni potreby
zastavitelnych ploch pro bydleni

»R»

Metodicky postup Fesi vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch bydleni ve smyslu § 4 vyhlasky ¢. 501/2006
Sh., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, a ploch smiSenych obytnych ve smyslu § 8 této vyhlasky,
a to v€etné pripadnych specifickych typua ploch, do kterych mohou byt vySe uvedené zakladni druhy ploch dle
§ 3 odst. 4 pfedmétné vyhlasky v feSeném tuzemnim planu roz¢lenény.

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch pro rozvoj bydleni sestava ze dvou zakladnich
kroku:

1. vyhodnoceni celkové potieby novych bytu
2. vyhodnoceni kapacity Gzemi pro vystavbu novych bytt.

V prvnim kroku se Zzjisti, pro vystavbu jakého poc¢tu novych bytd je v Uzemi v rdmci izemniho planu nutné
vytvofit podminky. Ve druhém kroku, ktery je provadén soubé&zné se samotnym projektovanim uzemniho
planu, se pak vyhodnocuje, zda urbanisticka koncepce navrzena v Uzemnim planu odpovida vyhodnocené
potfebé byta.

»R»

Vysledné vyhodnoceni by mélo sestavat z porovnani poctu byta vzeslych z obou krok, pficemz by se tyto
pocty mély co nejvice pfiblizovat.

celkova potieba novych byt

vhnitfni potfeba vhitini poptavka vnéjsi poptavka
novych bytd po novych bytech po novych bytech
grenss s —————
P ~ ;
2 < 3 : :
"g g E : zastavitelné plochy
2 = 8 :
< i

potencial zastavéného Uzemi

kapacita uzemi pro vystavbu novych byt

B.1  Vyhodnoceni celkové potieby novych byt

»»»

Uzemni plan ma vytvorit potencial pro vystavbu novych byt pro mistni obyvatele a pfipadné také pro vnéjsi
pFichozi. Potfeba novych bytd pro mistni obyvatele mize pfitom pramenit ze dvou divod(: Potfeba byt
vyplyvajici z demografického vyvoje obyvatelstva dané obce a potfeba byt vyplyvajici z trendu zvySovani
kvality bydleni.



Celkova potieba byta v obci je tak vyvolana vzdy tfremi zakladnimi potfebami:

1. vnitini potfeba novych byti = potfeba bytd pro uspokojeni mistnich obyvatel vyplyvajici
z demografického vyvoje obce

2. vnitini poptavka po novych bytech = poptavka po bytech pro uspokojeni mistnich obyvatel
vyplyvajici z jejich snahy zvySovat si vlastni kvalitu bydleni na Uzemi obce, kde Ziji

3. vnéjsi poptavka po novych bytech = poptavka po bytech od lidi mimo okruh mistnich obyvatel
s vidinou pfistéhovani se do obce.

PR

Primarné se vyhodnocuje vnitini potfeba novych byta. Tyto nové byty pak slouzi k uspokojeni potieby
stavajicich obyvatel obce, ktera objektivné vyplyva z demografického vyvoje. Je-li v obci kladna bilance
pfirozené mény obyvatel, je tfeba zajistit pro zvysujici se pocet obyvatel dostatek byt{.

Nasledné se vyhodnocuje vnitini poptavka po novych bytech, ktera vyplyva ze snahy mistnich o zvy3eni
vlastni kvality bydleni, a to na uzemi obce, kde Ziji. Typicky jde o snahu mistnich obyvatel pfestéhovat se
Z bytu do rodinného domku, popf. do bytu s vétsi ploSnou vymérou, v lepSi poloze apod.

Poslednim krokem je vyhodnoceni vnéjsi poptavky po novych bytech. Tu uruje zajem potencialnich
vnéjsich pfichozich o usazeni se v obci, at uz s vyuzitim byt ve stavajicim bytovém fondu, nebo se zamérem
postavit si v obci novy dum ¢&i byt.

Struktura vyhodnoceni celkové potreby byti je dana nutnosti rozlisit dva vyznamné odlisné zdroje potieby byt pri rozvoji
meésta. Tyto dva zdroje predstavuji na strané jedné (1) mistni obyvatelé a na strané druhé (2) potencialni vnéjsi prichozi
do obce. V pfipadé mistnich obyvatel se potfeba byt jesté Cleni dle dvou zasadné odliSnych duvodu, a to z divodu
demografického a z didvodu trendu zvysovani kvality bydleni.

Uzemni plan by mél primérné resit vnitini potfebu mistnich obyvatel, konkrétné dortistajicich potomkti mistnich
obyvatel. Lidé maji pravo Zit v obci, ve které se narodili. Jde o vyznamné humanistické vychodisko pro tvorbu kazdého
tuzemniho planu souvisejici se socialnim pilifem udrzitelného rozvoje tzemi, konkrétné s posilovanim socialni soudrznosti
komunity obyvatel obce.

Toto vychodisko by nemélo byt opusténo ani v pripadé obci, u nichz dochazi k vyraznému Ubytku jejich obyvatel z divodu
Jejich odchodu do jiného sidla. | v té&chto typicky perifernich depopulacnich obcich je legitimni dostatecnou nabidku byt
Vv Uzemnim planu pro rodaky zajistit.

Mistni obyvatelé mohou ovS§em generovat i potiebu bytu, aniz by k tomu byl z demografického pohledu divod. | v obcich
a méstech, ve kterych je prirozena ména stagnujici ¢i zaporna, ¢asto dochazi k vystavbé novych staveb pro bydleni. Tento
jev, v tomto metodickém pokynu nazyvany jako vnitfni poptavka po bytech, je spojen s frendem zvySovani kvality
bydleni, kdy si mistni obyvatelé hledaji na Gzemi své obce lepsSi misto k bydleni, at’ uz z pohledu lokality ¢i z pohledu
velikosti a formy bytu (bytovy vs. rodinny dum,).

Na rozdil od vnitini potfeby podléha vyhodnoceni vnitini poptavky mnohem vice politické korekci. Je totiz i otazkou
politickou, nakolik bude vedeni obce tuto potrebu akceptovat. V obcich, ve kterych nedochazi k silnéjSimu pohybu
obyvatel, by uspokojeni této vnitini poptavky totiz mohlo zpdsobit vylidriovani center obci Ci sidlist, pfesun bohatsich na
pfedmésti a s tim souvisejici rizika spojena se socialni segregaci obyvatel mésta. V metodickém postupu je tak vytvoren
prostor, aby byl v tomto kroku vyhodnocen stav bytového fondu a pocet neobydlenych byti. V reakci na to je mozné
hodnotu vnitini poptavky snizit.

Do urcité miry obdobny charakter ma potreba byti vyvolavana zajmem vnéjSich pfichozich usadit se v obci. Tato vnéjsi
poptavka muze byt taktéz v mnohem vétsi mire korigovdna, a to z mnoha riznych pfic¢in (politické rozhodnuti vedeni
obce, usmérriovani racionalni sidelni struktury, limity v podobé stavu a kapacit verejné infrastruktury, limity prirodni apod.).

Neni v moci tzemniho planu ovlivnit, zda vysledné vymezené kapacity pro nové byty budou vyuZzity pro uspokojeni vnitini
potreby, vnitini poptavky ¢i vnéjSi poptavky. Trojslozkova metoda vyhodnoceni potfeby novych bytu je v metodickém
pokynu vyuzita pfedevsim pro zajisténi co nejvétsi pfesnosti vypoctu, a zaroveri pro lepsi pfizplisobeni metody vypoctu
VUCi jednotlivym typum obci s rdznymi rozvojovymi predpoklady. V ramci pravidelného vyhodnocovani uplatriovani
tuzemniho planu je mozné jednotlivé bilance vnitini potieby, vnitfni poptavky a vnéjsi poptavky monitorovat.
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B.1.1 Vyhodnoceni vnitfni potfeby novych byt

»»»

Vnitini potfeba bytl se primarné odvozuje z demografického vyvoje v obci. Ten je uréen pfirozenou ménou
obyvatelstva, tedy poctem zemfelych a nové narozenych.

To, jak mohou byt obyvatelé obce Uspésni pfi hledani bytu, je taktéz ovlivnéno odpadem bytd. Tento odpad
bytd se vyhodnocuje v dalSim kroku, pfiéemz pro vyslednou celkovou potfebu se hodnota odvozena
z demografického vyvoje a hodnota odpadu bytl séitaji.

B.1.1.1  Vyhodnoceni zakladni vnitfni potfeby novych bytu

»R»

Zakladni vnitini potfeba novych bytl se vypocte jako rozdil mezi poptavanymi byty ze strany mladych lidi,
ktefi se osamostatriuji od svych rodicli, a uvolnénymi byty po zemfelych.

Pro ziskani dostate¢né presné hodnoty je tfeba zjistit:
1. pocet mladych lidi ve véku od 10 do 24 let,
2. pocet seniorll ve véku 65+ let,
3. obé hodnoty vydélit Cislem 2, které odpovida pfiblizné obloznosti jednoho bytu u obou vékovych

kategorii.

zakladni vnitini potfeba novych bytu

pocet mladych 10 az 24 let pocet seniorll 65+ let

2 2

Data o poé&tu obyvatel dle v&kového sloZeni Ize ziskat z vefejné databaze CSU: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/
— Vlastni vybér — Obyvatelstvo — Pocet obyvatel (trvaly pobyt) — Vék (5 leté skupiny).

Posledni kompletni data obsaZena v pfedmétné databazi v dobé tvorby tohoto metodického pokynu byla
k 31. 12. 2018. Aktuélni data je mozné zjistit na jednotlivych krajskych webech CSU.

V celé CR aktualné Zije 1,7 mil. déti a 2,1 mil. seniorti. V roce 2004 byla vnitini potfeba bytti v celé CR pouhych 65 bytt,
tedy témér nulova. Dospivaly pravé silné roc¢niky tzv. Husakovych déti narozenych v 70. letech 20. stol., které obsazovaly
prakticky vSechny byty uvolnéné po zemrelych. V pfistich 15 letech Ize ovsem oéekéavat, Ze vnitini potfeba bytti v celé CR
bude zaporna, cca -210 000 bytd. Je tomu tak proto, Ze v pristich letech budou dospivat slabé ro¢niky, a naopak zestarla
silna povalecna generace a oc¢ekava se tak uvolriovani byt po vétsim mnozstvi zemrelych. Z uvedeného Ize dovodit,
Ze v pfistich 15 letech bude v CR z pohledu vnitfni potreby spise nadbytek bytii. Nedostatek bytti se projevi pouze lokalné,
a to typicky v nejatraktivnéjsich lokalitach, prfedev§im okolo nejvétsich mést.

B.1.1.2  Vyhodnoceni odpadu bytd

»»»

Jsou identifikovany &tyfi zakladni potencialné vyznamné faktory, které mohou zpUsobit vyraznéjsi odpad
bytového fondu:

1. konverze bytu na rekreacni vyuZiti,

2. zéastavba nevyhovujici platné legislative,

3. zastavba vyhodnocena jako nevyhovuijici z urbanistickych divodu,
4

. demolice byt vynucené planovanymi investicemi.
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»»»

Prvotnim vstupem pro vyhodnoceni pfipadného vlivu prvniho faktoru, tedy konverze byti na rekreacni
vyuziti, jsou udaje ze SLDB o poc¢tu obydlenych a neobydlenych bytl. Na zakladé srovnani dat o poctu
neobydlenych bytd ze SLDB 2001 a SLDB 20111 Ize indikativné vyhodnotit, zda nedochazi v feSeném Gzemi
k vyraznému trendu odpadu bytl na rekreacni vyuziti. Data o po¢tu neobydlenych bytu jsou k dispozici napf.
zde:

- SLDB 2001: https://www.czso.cz/staticke/sldb/sldb2001.nsf/index — kraj — okres — obce

- SLDB 2011: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Statistiky — S¢itani lidu, domd a bytd — Definitivni
vysledky — Z&kladni informace o uzemi — Obce — Tab. 118 Bytovy fond v obci

Udaje ze SLDB nejsou nicméné v tomto ohledu zcela ptesné. Reélny stav je tfeba ovéfit provedenim
prazkum a rozborl a konzultaci s vedenim obce. U mensich obci ma jeho vedeni obvykle dostatecny prehled
o tom, zda k pfedmétné konverzi bytl na rekreacni vyuziti v obci ve vétSi mife dochazi.

Je hypoteticky mozné, Ze v rozvojové atraktivnich obcich s historicky rozvinutym fondem rekreacnich staveb
bude dochazet k opacnému trendu — tedy konverzi rekreaénich bytd na byty trvale obydlené. Postup
Zjisténi takového trendu je naprosto totozny.

»»»

Zastavba nevyhovujici platné legislativé predstavuje faktor, ktery bude v obcich nastavat spiSe vyjimecné
a v lokalnim méfitku. Typickymi pfipady mohou byt tyto situace:

- byty nachazejici se v aktivni zoné zaplavového uUzemi, které jsou Uzemnim planem navrzeny
k relokaci

- byty nachazejici se v tak nevyhovujicich hygienickych podminkach, Ze jsou z toho divodu taktéz
navrzeny k relokaci.

V téchto pfipadech jsou zpracovatelem uzemniho planu tyto plochy uréené k relokaci jasné ur€eny vymezenim
odpovidajicich ploch zmén, jejich kapacitu tak Ize snadno zjistit pfimo spocitanim stavajicich byt(, di
odvozenim z prostorového uspofadani zastavby urené k relokaci.

PR»

V nékterych pfipadech mize byt uzemnim planem navrzena k relokaci a prestavbé néktera plocha nejen
z dGivodu pfimého rozporu s legislativou, ale rovnéz v pfipadé, kdy je takova zastavba vyhodnocena jako
nevyhovujici z urbanistickych divodui. Muaze jit typicky o obytné enklavy (napfiklad historickych délnickych
domku) uprostfed pramyslovych zén. V takovych pfipadech je metoda vyhodnoceni po¢tu odpadnutych byt
stejné jako v pfipadé zastavby nevyhovujici platné legislativé.

»»»

Stejna metoda se uplatni i v pfipadé odpadu bytd zpUisobeného demolici obytnych budov vynucenych
planovanymi investicemi. M{ize jit napf. o zaméry dopravni infrastruktury, pro jejichz realizaci je nutné
asanovat stavajici zastavbu. Demolice mohou byt navrzeny i za i¢elem asanace Uzemi, ve kterém se jiz do
budoucna nepocita s obnovou bytové vystavby.

V metodickém pokynu neni zohlednén faktor fyzického odpadu bytu z divodu jejich technického ¢i moralniho stari,
byt je tento faktor v ceské uzemné planovaci praxi historicky zauzivany. Je tomu primarné z toho divodu, ze po demolici
takovych budov vznika volny pozemek, ktery je v drtivé vétsiné pripadd i nadale urcen pro vystavbu, a to ve vétsiné pripadu
za obdobnych podminek plosného a prostorového usporadani.

Taktéz je na misté zduraznit, Ze tento faktor byl v minulosti znacné preceriovan, realita zdaleka nedosahovala predikcim
o intenzité prestaveb starSich domu. Jak uvadi napr. Polednik, M., Kadlecova, M., Hadla¢, M. (2010), v minulosti se
vychazelo z predpokladu, Ze primérna zivotnost bytu je cca 100 let a odpad bytt je pak cca 1 % z vychoziho poctu bytu
ro¢né. Mechanicka aplikace tohoto faktoru se po roce 1991 nicméné nepotvrdila jako spravna.

1 AZ budou k dispozici vysledky SLBD 2021, bude tfeba vyuzit i téchto dat.
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Titiz autofi potvrzuji, Ze zdaleka nejvyznamnéjSim faktorem zplsobujicim odpad bytu je jejich konverze na rekreacni
vyuziti. Bohuzel jde ale i o jeden z nejhiire kvantifikovatelnych faktord. Ze stavebniho hlediska nelze vétsinu rekreacnich
chalup a domd, popr. bytt, odlisit od domi a byt uréenych pro trvalé bydleni. Data ze SLDB jsou znacné kusa. U menSich
obci Ize dostatecné presny obrazek ziskat konzultaci s vedenim obce, u vétSich mést a obci se specifickymi podminkami
Je tfeba zohledriovat riziko vyznamnéjsich odchylek.

V atraktivnich vétSich méstech mize byt vyznamny odpad bytu z bytového fondu zplsoben fenoménem ,,sdileného*,
kratkodobého bydleni zprostredkovaného sluzbami typu Airbnb. Momentalné se tento fenomén tyka jen téch nejvétsich
Ceskych mést, naprosto vyjimecénou pozici ma v tomto ohledu Praha. K roku 2018 zde bylo pres platformu Airbnb nabizeno
pres 9 000 byti (Marianovska, V., Némec, M., 2018). Z této sluzby se oproti ptivodni mySlence sdileni trvale obydlenych
byt stal z velké casti byznys zaméreny na profesionalni kratkodobé pronajimani neobydlenych byti. Na zakladé toho
v Praze doSlo k rapidnimu ristu nabizenych ubytovacich zarizeni, mezi lety 2012 — 2017 byl zaznamenan bezmala
30nésobny nartst (Urad viady CR, 2017). Vliv tohoto specifického faktoru je ve méstech, kterych se tyka, tfeba zohlednit,
porovnat s poctem neobydlenych byt a z tohoto srovnani pfipadné odvodit navySeni odpadu byt z fondu pro trvalé
bydleni.

Jinym vyznamnym faktorem mize byt pritomnost vysoké sSkoly ve mésté, ktera v pripadé nedostate¢nych kapacit
studentskych koleji vyvolava tlak na studentské pronajmy byti. Také tyto byty nejsou casto z bytového fondu pro trvalé
bydleni dle oficialnich statistik vyjmuty, avSak fakticky pro trvalé bydleni neslouzi. Jejich pocet Ize odhadnout na zakladé
zjisteni poctu student( ze vzdalenéjSich regionu, odecteni kapacity koleji a uvazeni vétsi obsazenosti studentskych byt.

Vyznamnym faktorem ovlivriujicim pocet byt( ve fondu pro trvalé bydleni je pfitomnost vyznamného zaméstnavatele
Vv regionu. Ten zpravidla vyvolava poptavku po ubytovani pro zaméstnance. Ti v naprosté vétSiné nemaji v byté zfizen
trvaly pobyt, v ramci 10letych cykli SLDB nemusi byt pfesné podchyceno vyjmuti takto pronajimanych bytd z fondu pro
trvalé bydleni. Napfiklad v navaznosti na prumyslovou zénu Kvasiny v okrese Rychnov nad KnézZnou bylo ve mésté
Solnice, nachazejicim se v pfimém sousedstvi této pramyslové zény, zjisténo celkem 59 ubytoven (vé. domi s najemnimi
byty sdilenymi vétsim poctem najemniki) s celkovou kapacitou 500 luzek. Jen 7 ubytoven bylo pritom oficialné
kolaudovano jako ubytovaci zafizeni. Kapacita dalsich 200 Iizek byla zjisSténa v pronajimanych bytech ve mésté. Pocet
obyvatel tohoto mésta je pritom 2 200. Jinak, nez znalosti téchto udaju ze strany vedeni obce (terénnim Setfenim nebo
vypoctem z narustu mnozstvi svezeného komunalniho odpadu ¢&i odbéru vody), pfitom nelze presné udaje o tomto typu
odpadu bytu zjistit (Sindlerové, V., Felcman, J., Franke, D. 2017).

B.1.1.3  Stanoveni celkové vnitini potfeby novych bytu

PHR»

Vysledna hodnota celkové vnitfni potfeby bytl je dana vypoétem zakladni vnitfni potfeby byta dle kroku B.1.1.1
a pfictenim odpadu bytl zjisténého dle kroku B.1.1.2.

celkova vnitfni potfeba novych bytt

zékladni vnitfni potfeba novych bytd

+ odpad byt
odvozena z demografického vyvoje P ¥

Je pravdépodobné, Ze u velké &asti perifernich a/nebo venkovskych obci bude vnitfni potfeba zaporna.
| takovy vysledek je ovSem pro konecné vyhodnoceni potfeby ploch pro bydleni legitimni a aplikovatelny.

B.1.2 Vyhodnoceni vnitfni poptavky po novych bytech

Vnitfni poptavka po novych bytech je vyvolana snahou obyvatel obce o zvy3eni kvality bydleni, a to na uzemi
obce, kde Ziji v kvalitativné jim nevyhovujicich bytech. Kvalita bydleni sestava ze dvou faktord. Prvnim je
struktura bytového fondu dana pomérem bytu v bytovych a rodinnych domech, druhym je obsazenost bytu.
Oba faktory se ve svém pusobeni navzajem prolinaji, nicméné v ramci stanoveni metodického postupu
k vyhodnoceni vnitfni poptavky po bytech Ize definovat dva kroky, kterymi je mozné tyto faktory kvantifikovat:

1. Porovnani struktury bytového fondu v ramci stejné velikostni skupiny obci.

2. Namodelovani trendu snizovani obsazenosti byti do budoucna.
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B.1.2.1  Porovnani struktury bytového fondu

»»»

v rodinnych a bytovych domech. K tomuto vyhodnoceni je mozné vyuzit data ze SLDB 2011. Ve vefejné
databazi CSU jsou dostupné udaje o podtu osob Zijicich v rodinnych a bytovych domech:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Statistiky — S¢itani lidu, dom0 a bytd — Definitivni vysledky — Zakladni
informace o uzemi — Obce — Tab. 120 Obydlené byty podle velikosti a technického vybaveni bytu v obci.

Pro feSenou obec zjistime poc€et osob v rodinnych domech a pocet osob v obydlenych bytech celkem:

Tab. 120 Obydlené byty podle velikosti a technického vybaveni bytu v obci
Obdobi: 26.3.2011
definitivni vysledky podle obvyklého pobytu Uzemi: Obec Abertamy
Obydlens z toho Pocet osob
Byty byty v rodinnych v bytovych
celkem domech domech
Obydlené byty celkem 442 179
z toho s poctem obytnych mistnosti:
1 18 1 17 61 2
2 39 9 30 75 16
3 95 28 66 283 74
4 107 43 63 276 119
5 a vice 90 70 19 269 214
2 toho technické vybaveni bytd:
plyn zaveden do bytu 192 69 121 521 176
vodovod v byté 356 143 210 997 413
tepld voda 350 146 201 975 418
pripoj na kanalizatni sit’ 333 97 234 868 205
Zumpa, jimka 98 75 22 272 197
vlastni splachovaci zachod 365 154 208 1011 432
vlastni koupelna, sprchovy kout 357 148 206 996 420
Pocet obytnych mistnosti (8 m2 a vice) 1352 702 635 X X
Celkové plocha byt v m2 20 055 14 795 13 916 X X
Obytna plocha bytfi v m? 22 251 11 263 10 742 X X
Kéd: OTOB120/3

»»»

Vyhodnoceni struktury bytového fondu je tfeba vztahnout k obcim, které spadaji do stejné velikostni kategorie.
Data ze SLDB 2011 toto srovnani umoznuji, nebot uvadi podil osob Zijicich v rodinnych domech pro
nasledujici velikostni kategorie obci:

velikostni skupina obce podil osob zijicich v rodinnych domech (v %)
do 199 obyvatel 92,11
200 — 499 obyvatel 89,34
500 — 999 obyvatel 87,83
1 000 — 1 999 obyvatel 82,61
2 000 — 4 999 obyvatel 68,57
5000 — 9 999 obyvatel 54,25
10 000 — 19 999 obyvatel 37,33
20 000 — 49 999 obyvatel 28,09
50 000 — 99 999 obyvatel 24,23
100 000 a vice obyvatel 19,80

Pokud je podil osob Zijicich v rodinnych domech v feSené obci mensi nez v odpovidajici velikostni skupiné
obci, Ize pristoupit k vypoctu potfeby bytl vyplyvajici ze strukturalné nevyhovujiciho bytového fondu.
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Vypocet mlze byt proveden dle nasledujiciho vzorce:

»R»

vnitini poptavka po novych bytech vyplyvajici
z nevyhovuijici struktury bytového fondu

pocet obyvatel obce stanoveny pro
prestéhovani do bytl v rodinnych domech

primeérna obsazenost
bytl v rodinnych domech

Pocet obyvatel obce stanoveny pro prestéhovani do bytl v rodinnych domech bude odvozen ze srovnani
stavajiciho podilu obyvatel obce v rodinnych domech a podilu obyvatel v rodinnych domech ve srovnatelné
velikostni skupiné obci. V tomto kroku nelze postupovat mechanicky, je tfeba zohlednit nasledujici souvislosti:

»»»

PredevsSim je tfeba zohlednit presny pocet obyvatel v feSené obci a pfizplsobit tomu zvoleny
pomér, nebot mezi jednotlivymi skupinami obci dochazi ke skokovym rozdilim. U obci s poctem
obyvatel na hrané intervalu odpovidajiciho dané velikostni skupiné obci je vhodné adekvatnim
zpusobem korigovat podil osob v rodinnych domech.

Zaroven je tfeba zohlednit ekonomickou silu obyvatel obce realizovat tento typ zlepSeni svého
bytového standardu. Tato moznost se odviji od moznosti prodat & pronajmout jejich stavajici byt
a vyuzit tyto pfijmy k financovani nového bydleni, coz Gzce souvisi s rozvojovou atraktivitou obce.

Taktéz je tfeba zohlednit realistické tempo restrukturace bytového fondu. U obci s vyraznou
odchylkou od hodnoty odpovidajici velikostni skupiny obci zpravidla nebude realné, aby byl obytny
standard dorovnan k pramérnym hodnotam bé&hem relativné kratkého navrhového obdobi jednoho
uzemniho planu.

V tomto kroku by se méla korekce odvijet od dosavadniho tempa restrukturace bytového fondu
zaznamenaného v uplynulych letech. Data o podilu bytl v rodinnych domech vicéi celkovému poctu
obydlenych bytu jsou dostupna zde:

- SLDB 2001: https://www.czso.cz/staticke/sldb/sldb2001.nsf/index — kraj — okres — obce)

- SLDB 2011: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Statistiky — S¢itani lidu, domu a bytd — Definitivni
vysledky — Zakladni informace o uzemi — Obce — Tab. 120 Obydlené byty podle velikosti
a technického vybaveni bytu v obci

- obdobi 2011 a dél: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Vlastni vybér — Bytova vystavba — byty
dokonéené — typ budovy

Néasledné Ize provést extrapolaci tempa restrukturace bytového fondu na navrhové obdobi
uzemniho planu a vyslednou hodnotu konfrontovat s deficitem vyplyvajicim z vySe provedeného
srovnani. Extrapolace dosavadniho trendu mdze vést i k mirnému navySeni podilu osob v rodinnych
domech oproti srovnavanym hodnotam.

Pramérna obsazenost bytt v rodinnych domech je dle SLDB 2011 v CR 2,8
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»»»

Je zfejmé, Ze prestéhovanim lidi z bytovych domd do rodinnych domti se adekvatni pocet byt
v bytovych domech uvolni. Tato souvislost je vyhodnocena v kroku B.1.2.3, kdy jsou tyto uvolnéné byty
zapocteny do uspokojeni vnitini poptavky vyplyvajici ze snizovani obsazenosti byt(l. V pfipadé pretrvavajici
negativni bilance jsou dopady prebytku uvolnénych byt a s tim souvisejici rizika vybydlovani stavajiciho
bytového fondu vyhodnoceny v zavéreéném vyhodnoceni potfeby novych byta v kroku B.1.4.

B.1.2.2  Vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti bytu

»»»

Data o kvalité bytového fondu (velikost bytu a jejich obsazenost) jsou v soucasnosti dostupna jen ze SLDB
2011, jsou tedy pomérné stara. Pfi planovani s vyhledem na 15 let do budoucna tak vznika nyni prostor 25 let
(2011 — 2036), ve kterém je tfeba zohlednit vyvoj obsazenosti bytd. Vychodiskem pro tuto operaci bude vyvoj
obsazenosti byt od roku 2011 do roku 20192

»R»

Pro zachyceni trendu v obsazenosti byt( v letech 2011 — 20193 je tfeba z databaze CSU ziskat nasledujici
udaje:

- pocet obydlenych bytl dle SLDB 2011

- pocet obyvatel dle priibézné evidence k datu 26. 3. 2011
- pocet dokonéenych bytl v letech 2011 — 2019

- pocet obyvatel dle priibézné evidence k datu 31. 12. 2019

Vypocet dosavadniho trendu obsazenosti bytl v letech 2011 — 2019 se pak provede dle nasledujiciho
vzoreCku:

dosavadni vyvoj obsazenosti byt

pocet obyvatel dle pocet obyvatel dle pribéZiné evidence
prabéiné evidence k datu 31. 12. 2019 k datu 26. 3. 2011

pocet obydlenych bytt pocet dokoncenych bytl pocet obydlenych bytd
dle SLDB 2011 v letech 2011-2019 dle SLDB 2011

2NN

Vysledny rozdil v obsazenosti bytl je nasledné extrapolovan na navrhové obdobi izemniho planu. Extrapolaci
obsazenosti bytd neni mozné vzdy provést mechanicky. V pfipadé depopulaénich obci, ve kterych jiz nyni
dosahuje hodnota obsazenosti bytd podpriimérnych hodnot, je tfeba uvazit, zda je dalSi pokles realisticky,
tedy zda nebude pokles poltu obyvatel v obci spiSe zpUsobovat vybydlovani bytového fondu. Extrapolace by
tak neméla predpokladat nizSi hodnotu nez 2,1 os./byt.

»»»
Potfeba bytl vyplyvajici ze snizovani obsazenosti bytl je nasledné vypoctena podle tohoto vzorce:

vnitini poptavka po novych bytech
vyplyvajici z trendu sniZovani obsazenosti bytd

pocet obyvatel v roce 2019

- | pocet byt(i v roce 2019

extrapolovand hodnota obsazenosti byta
na konci navrhového obdobi UP

2 \VVyvoj do roku 2019 je v tomto metodickém pokynu vyuZit z divodu doby zpracovani metodického pokynu. Optimalni je vyuzit vzdy co
nejdel$i obdobi, kdy jsou jiZ dostupna data CSU z priibéZné evidence &i SLDB.
3 PFipadné pozdéjsim roce, pokud budou k dispozici novéjsi tdaje.

15



e=g | MINISTERSTVO
& - | MISTNI
ROZVOJ CR

B.1.2.3  Vysledny vypocCet vnitini poptavky po novych bytech
NPR»

Hodnoty vze$lé z porovnani struktury bytového fondu (kap. B.1.2.1) a z vyhodnoceni trendu snizovani
obsazenosti byt (kap. B.1.2.2) se nasledné slouci. Bude-li v porovnani struktury bytového fondu vyhodnocena
vnitini poptavka po novych bytech kladna, je tfeba spocitat souvisejici pocet uvolnénych byta. Tyto byty budou
nasledné vyuzity pro uspokojeni poptavky vyplyvajici z vyhodnoceni trendu sniZovani obsazenosti byt(.

Pocet bytd uvolnénych prestéhovanim stavajicich obyvatel do rodinnych domu se vypocte podilem poctu
téchto obyvatel a obsazenosti byt v bytovych domech dle SLDB 2011. Potfebné udaje o poctu obyvatel bytu
v bytovych domech a poctu byt v bytovych domech Ize ziskat z tabulky 120 Obydlené byty podle velikosti
a technického vybaveni bytu v obci (vygenerované v ramci kroku B.1.2.1).

»»»

Bude-li pocet bytu v bytovych domech uvolnénych v ramci porovnani struktury bytového fondu (kap. B.1.2.1)
vysS§i nez potfeba bytll vygenerovana v ramci vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti byt (kap. B.1.2.2),
do zavére¢ného vyhodnoceni potfeby bytll v kroku B.1.4 vstoupi dvé hodnoty: kladna potfeba bytd v rodinnych
domech a zaporna hodnota uvolnénych bytl, které nebyly vyuzity pro uspokojeni potfeby byth vyplyvajici
z vyhodnoceni trendu sniZzovani obsazenosti byt(.

Bude-li pocet byt v bytovych domech uvolnénych v ramci porovnani struktury bytového fondu (kap. B.1.2.1)
nizsi nez potfeba bytll vygenerovana v ramci vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti bytl (kap. B.1.2.2),
uvolnéné byty budou pIné pouzity pro uspokojeni potfeby byt vyplyvajici z vyhodnoceni trendu snizovani
obsazenosti byt(. Zbyvajici potfeba bytl vyplyvajici z vyhodnoceni trendu sniZzovani obsazenosti byti bude
prictena k potfebé byt vygenerované v ramci porovnani struktury bytového fondu.

V tomto kroku je tak tfeba pro zavéreéné vyhodnoceni potfeby bytli zachovat informaci o tom, jaky podil
Z vygenerované potfeby bytl je predpokladan v rodinnych domech.

PR

V pfipadé, ze je v feSené obci zaznamenan trend zvySovani poc¢tu neobsazenych bytd, je tfeba dakladné
zvazit riziko dal$iho vybydlovani stavajiciho bytového fondu. Na zakladé toho je mozné jiz v tomto kroku
korigovat miru uspokojeni vnitfni poptavky, popf. provést korekci az v ramci celkového vyhodnoceni potieby
bytd v kroku B.1.4, kdy bude mozné riziko vybydlovani stavajiciho bytového fondu posoudit komplexné,
v kontextu hodnot vnitfni potfeby a vnéjSi poptavky.

Vnitini poptavka po novych bytech je dana snahou obyvatel obce o zvysSeni kvality bydleni. Kvalita bydleni sestava ze
dvou faktort. Prvnim je obsazenost bytu (eliminace nechténého souZiti) a druhym je obytna plocha bytu na jednoho
obyvatele. Oba faktory se ve svém pisobeni navzajem prolinayji.

V doposud zauzivané uzemné planovaci praxi bylo zvySovani kvality bydleni (sestavajici ze snizovani obsazenosti bytt
a zvySovani obytné plochy bytu) u vétsiny obci nejvyznamnéjSim faktorem pro vypocet potreby ploch pro bydleni. Tento
faktor zpravidla generoval potfebu ploch pro bydleni i u obci, ve kterych byl zaznamenan negativni trend v migraci
i pfirozené méné obyvatel. Vychodiskem pro takové vypodty byl trend zaznamenany v CR mezi lety
1991 - 2011.

V téchto letech totiz skutecné doslo k vyraznému poklesu obsazenosti bytl, navysSeni prumérné obytné plochy bytu,
a tudiz i k vyraznému navySeni primérné obytné plochy bytu na 1 obyvatele. To ukazuje nasledujici tabulka:

1991 | 2001 2011 2021 2036 | trend 2011 - 2036
celkova plocha na 1 byt (v m?) 70,5 76,3 86,7 94,8 107 +23 %
priamérna obytna plocha na 1 byt (v m?) 52,9 57,2 65,3 71,5 80,8 +24 %
primérny poéet osob na byt 2,76 2,64 247 232 2.1 -15%
prumérna obytna plecha na 1 obyv. 19,2 21,7 264 30 35,4 +35 %

Tab.: Vyvoj trovriovych ukazatelt obydlenych bytd mezi SLDB 1991 a 2011 s extrapolaci na roky 2021 a 2036. Zména metodiky mezi
lety 2001 a 2011 pfi vypoctu obytné plochy bytu, ktera spocivala v nové zapocitavané plose kuchyni nad 8 m?, byla vyfeSena upravou
hodnot primé&rné obytné plochy bytu v letech 1991 a 2001 na 75 % z celkové plochy bytu. Zdroj dat: SLDB, CSU
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Zaznamenany trend nicméné nemuzZe plosné trvat donekonecna. Ze srovnani se stavem bytového fondu u zemi
sousedicich s CR ze zapadu, tedy s Némeckem a Rakouskem, Ize Zjistit, Ze odchylka viéi témto zemim jiz neni v CR tak
velika. V Némecku je primérna obsazenost obydleného bytu 2,21 osoby, v Rakousku 2,3 osoby (MMR CR). Prosta
aritmeticka extrapolace trendu 1991 — 2011 do roku 2036, tak jak je provedena v tabulce cervenym pismem, by tak vedla
k jesté niz§i hodnoté obsazenosti bytu, nez je nyni v téchto zemich. V depopulacnich obcich si Ize takovy vyvoj
v obsazenosti bytl predstavit jako hrani¢ni, nizsi hodnota nez 2,1 osoby / byt je s velkou mirou pravdépodobnosti jiz
nerealna. V obcich s nizsim pomérem poctu osob na pocet byti tak bude velmi pravdépodobné dochazet i k rychlému
zvysSovani po¢tu neobsazenych byt (tedy k vybydlovani stavajiciho bytového fondu).

Druhym podstatnym vychodiskem pro prehodnoceni doposud éasto uzivaného postupu plosné aplikace sniZzovani
obsazenosti byt byla hlubSi analyza demografickych okolnosti dosavadniho trendu. Bytova vystavba od roku 2000 byla
z velké casti tazena dospivajicimi rocniky tzv. Husakovych déti narozenych v 70. letech 20. stol. Vnitini potfeba mezi lety
2001 — 2015 tak dosahla cca +280 000 bytt. Vystavba byla zaroveri nejintenzivnéjsi v rozvojoveé nejatraktivnéjsich obcich,
zpravidla v obcich v suburbannich zénach a jejich jadrech. Vystavba novych bytt v téchto nejatraktivnéjsich oblastech uz
odpovidala zvySenym narokim na kvalitu bydleni, predevsim co se ty¢e poméru bytu v rodinnych domech a bytovych
domech. To zvySovalo pak i celkové Gisla tohoto parametru pro celou CR. V pristich letech budou naopak dospivat slabé
roéniky a bude umirat silna povéleéna generace. Z uvedeného Ize usoudit, Ze v méfitku celé CR se v pfistich 15 letech
bude resit spise nadbytek byti. Nedostatek byt se projevi pouze lokalné v nejatraktivnéjSich lokalitach, predevsim
ve velkych méstech a jejich okoli.

Z uvedeného vyplyva, Ze plosna aplikace univerzalniho koeficientu sniZzovani obsazenosti bytu ¢i zvySovani obytné plochy
na obyvatele by byla ve vétSiné pfipadl znacné nepfesna. Rozc¢lenéni metody vyhodnoceni potfeby ploch pro bydleni na
vnitfni potrebu, vnitini poptavku a vnéjsi poptavku tak umozriuje mnohem presnéjsi vyhodnoceni potreby ploch:

- Vyhodnoceni vnitini potfeby vygeneruje potiebu ploch v obcich, ve kterych Zije vétsi mnozstvi mladych rodin a ve kterych
tak nebudou stacit byty po zemrelych.

- Vyhodnoceni vnéjSi poptavky vygeneruje potiebu ploch v atraktivnich obcich, které mély v uplynulych letech pozitivni
hodnoty migrace a které chtéji i nadale novym migrantim na svém uzemi umoznit usazeni.

- Vyhodnoceni vnitfni poptavky tak zahrnuje pouze faktor strukturalné nevyhovujiciho bytového fondu v fesené obci.
Jde typicky o pripady, kdy rfeSena obec vykazuje vyrazné mens$i podil osob Zijicich v rodinnych domech, nez je tomu ve
srovnatelné velkych obcich v CR obvyklé. Typicky muiZe jit o mésta, kde je nadpriimérmy podil bytii v panelovych domech
oproti srovnatelné velkym méstum. Byt mohou tato mésta vykazovat negativni demografické trendy, stale v nich muze zit
pocetna skupina lidi, ktefi maji dostatek financnich prostredk( a zaroveri maji i takovou potrebu, aby si poridili nové
bydleni v rodinném domé. Dochazi k tzv. efektu filter down” — filtrovani: uvolnény byt vstupuje na trh, zlevriuje cenu
bydleni a napomaha tak zlepseni kvality bydleni i chud$ich obyvatel mésta (Maier, K., Rezaé, V., 2006).

Viyhodnoceni této vnitini poptavky je tak i u demograficky depopulacnich obci nezbytné. Pokud by tyto obce alespori néjaké
plochy pro uspokojeni vnitini poptavky svym obcanum nenabidly, hrozilo by jim dalsi vylidriovani ve formé vystéhovani
bohatSich obyvatel do okolnich obci, které tyto plochy v uzemnich planech vymezené mit budou. Tato operace tak mimo
Jiné zabrariuje upadku méné atraktivnich méstskych jader na ukor jejich suburbie.

V prvnim kroku je tak provedeno srovnani struktury bytového fondu s obcemi s obdobnym poctem obyvatel. \/ obcich
s podprimérnym podilem obyvatel rodinnych domu Ize predpokladat zvySené tempo stéhovani stavajicich obyvatel
z bytovych domu do rodinnych domd. Toto tempo je nutné korigovat zohlednénim konkrétnich podminek v dané obci —
predevsim jeji rozvojovou atraktivitou, ktera urcuje, nakolik budou mit stavajici obyvatelé moznost prodat ¢i pronajmout
Jejich byty, aby pouZili takto ziskané finanéni prostredky na financovani nového bydleni. Je zohlednén pouze faktor
stéhovani z bytovych domu do rodinnych domd, byt si muze urcita ¢ast lidi zlepSovat kvalitu bydleni i stéhovanim napr. ze
starSich bytovych domd do novéjsich. Tato varianty jsou nicméné zanedbany, nebot v principu nevyvolavaji potrebu
novych ploch (starsi bytovy dum mize byt nahrazen novéjsim bez zaboru nové plochy, coz ale rozhodné neplati pfi
nahrazeni bytového domu adekvatnim poctem rodinnych domd).

V druhém kroku je zohlednén faktor sniZovani obsazenosti bytil. Tento faktor taktéZ uréuje, nakolik se podari uvolnéné
byty obsadit, a to ze strany stavajicich obyvatel obce. Je navrZzen postup, ktery zohledriuje dosavadni tempo sniZzovani
obsazenosti bytti v feSené obci. Je tomu tak proto, Ze toto tempo se bude mezi jednotlivymi obcemi vyrazné lisit.

V depopulacnich obcich se uvolriuje vétsi mnozstvi bytl, byty jsou tak vyrazné levnéjsi a tim padem dostupnéjsi.
Obsazenost tak klesa rychleji — vétsi mnoZstvi lidi muZze porizenim bytu resit nechténé souZiti. V rozvojové atraktivnich
obcich klesa obsazenost bytu pomaleji. Do obce se stéhuji novi obyvatelé, popr. v nich dospiva vétsi mnoZstvi mladych
lidi, kteri obsazuji uvolnéné byty. Cena byti tak neklesa, podil lidi, ktefi si mohou dovolit feSit nechténé souZiti je tak mensi.
Postup, kdy je trend sniZovani obsazenosti bytu individualizovan na rfeSenou obec oproti pausalnimu uplatnéni faktoru
snizovéni obsazenosti bytt sledovaného v celé CR, je tak pro vyhodnoceni vysledné potreby bytii presnéjsi.
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Navrzena metoda extrapolace trendu sniZovani obsazenosti byt zaznamenana v poslednich letech (v pripadé tohoto
metodického pokynu konkrétné trendu v letech 2011 — 2019) je zvolena pro zji§téni maximalni aktualnosti dosavadniho
trendu. Po zverejnéni vysledku z nového SLDB 2021 bude moznost tyto kroky nahradit pfesnéjsim postupem vyuZivajicim
nova data. Jak je vysvétleno vysSe, extrapolace trendu snizovani obsazenosti bytii nicméné musi byt u silné depopulacnich
obci korigovana, neméla by byt pouzita hodnota nizsi, nez je hodnota 2,1 osoby / byt.

V ramci vyhodnoceni viivu trendu zvysovani kvality bydleni nelze Zadnym zpGsobem rozlisit, nakolik se probéhlé zvySeni
kvality bydleni tyka nové pfichozich migranti a nakolik stavajicich obyvatel. Typické zkresleni miize vzniknout u rozvojové
atraktivnich obci s vy$§im podilem mens$ich byt( v bytovych domech, pokud se v nich stavély v poslednich letech pouze
rodinné domy a tyto domy kupovali migranti. Byt se v takové obci zvysila kvalita bydleni, netykalo se to mistnich obyvatel.

Toto zkresleni je vSak akceptovatelné zanedbat, a to ze dvou hlavnich ddvodu: (1) V tomto kroku je vyuZit parametr
obsazenosti bytt, nikoliv plosSna vyméra. Na zakladé dosavadniho vyvoje Ize predpokladat, Ze nové domy budou z velké
casti obsazovany mladsimi rodinami s détmi, takze vliv na sniZzeni celkové obsazenosti u nich nebude tak velky. (2) | kdyby
bylo zvySovani kvality bydleni v dosavadnich letech taZzeno hlavné novymi migranty, neméni to nic na tom, Ze v dané obci
je legitimni zvySeni kvality bydleni do budoucna umoznit i stavajicim obyvatelim. Podstatné je, Ze se timto postupem
faktor zvyseni kvality bydleni zapocitava pouze ve vztahu ke stavajicimu poctu obyvatel a nedochazi tak k dfive se ¢asto
vyskytujici chybé, kdy se vlivy nékterych faktoru prekryvaly.

U vyhodnoceni vnitini poptavky v tomto kroku je v jeho zavéru dopinén prostor pro korekci provedenou na zakladé
politického rozhodnuti. \Vytvoreni prostoru pro novou obytnou vystavbu, zpravidla na okraji mésta a ve formé rodinnych
domd, je ve stagnujicich ¢i depopulacénich méstech spojeno s rizikem vybydlovani stavajiciho bytového fondu. Toto
vybydlovani ma typicky za nasledek sociéalni segregaci obyvatel obce, vylidriovani center mést, upadek obchodu a sluzeb
ve mésté apod. Politické vedeni obce tak musi pfi vyhodnoceni toho, jak moc uspokojit vnitini poptavku, uvaZzit, zda je
pfipravené resit problémy vznikajici s vybydlovanim stavajiciho bytového fondu.

B.1.3 Vyhodnoceni vnéjSi poptavky po bytech

PR

Vnéjsi poptavka po bytech je generovana zajemci o bydleni v dané obci, mimo obyvatele dané obce.
Tedy lidmi, ktefi maji zajem se v dané obci usadit a bydlet zde na trvalo. Vné&jsi poptavka po bytech je dana
primarné atraktivitou dané obce pro bydleni, zejména pak polohovym potencialem vuéi centrdm osidleni
a pracovistnim centrdm. O vnéjSi poptavce po bytech v fadé pfipadl rozhoduji specifické faktory jako napfr.
velky zaméstnavatel v Uzemi (viz napf. Kvasiny, Mlada Boleslav, Kolin atp. — pozor, takto vyvolanou poptavku
po bytech pro trvalé bydleni nelze zaménovat s odpadem bytd z diivodu konverze na ubytovaci zafizeni
vyhodnocenym v kap. B.1.1.2).

Mira uspokojeni vnéjsi poptavky je plné na zvazeni politického vedeni obce. V atraktivnich obcich v zazemi
velkych mést muze byt vnéjSi poptavka setrvald, nicméné to neznamena, ze je nutné témto podnétim piné
vyhovét. V tomto kroku je tak nejprve vyhodnocena vychozi hodnota odvozena z dosavadniho vyvoje migrace,
nicméné v navazujicich krocich je mozné tuto hodnotu korigovat na zakladé vyhodnoceni urbanistickych
souvislosti (tzv. urbanisticky korektiv). V kap. 1.4 je pak prostor na zcela autonomni politickou korekci
vysledné hodnoty, a to v souvislosti s vyvhodnocenim celkové potieby bytu.

Zakladni struktura vyhodnoceni vnéjsi poptavky je tak navrzena v nasledujicich krocich:

1. dosavadni vyvoj migrace = zakladni vychodisko pro vypocet poptavky po novych bytech ze strany
migrantu do obce

2. urbanisticky korektiv = zohlednéni faktoru polohy obce v ramci sidelni struktury, faktoru
dostupnosti vefejnych infrastruktur a faktoru dostupnosti pracovistniho centra.

VypocCet vychazi z analyzy dosavadniho trendu migrace v poslednich 15 letech. Analyzované obdobi by mélo
byt dostatecné dlouhé, aby nebylo zkresleno momentalnimi ekonomickymi vykyvy zpusobenymi nahlymi
krizemi ¢i stfidanim stfednédobych (tzv. Juglarovych) ekonomickych cykld (recese vs. konjunktura), jejichz
standardni délka je cca 7 — 11 let.
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B.1.3.1 Vyhodnoceni dosavadniho vyvoje migrace

PHN»

Data o migraci lze ziskat z prib&zné evidence CSU: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — vlastni vyb&r —
obyvatelstvo — pfrirtistek stéhovanim.

»R»

Souhrnna hodnota pfirlstku stéhovanim za poslednich 15 let se nasledné vydéli o€ekavanou obsazenosti
bytl. Pfedpokladana obsazenost bytll je predmétem vypoctu v ramci kroku B.1.2.2 vySe.

»»»

V obcich, ve kterych dochazi k ubytku obyvatel stéhovanim, bude hodnota vnéj$i poptavky zaporna. | v téchto
pfipadech je nutné hodnotu vnéjsi poptavky — byt zapornou — vypocitat. Vzesla hodnota bude v zavéreé¢ném
vypoctu vyuzita pro korekci predevsim potfeby vnitfni poptavky po bytech.

Prosta extrapolace dosavadniho trendu v priristku obyvatel stéhovanim je zvolena jako vychozi hodnota z divodu
zakladni charakteristiky ceské tzemné planovaci a stavebni praxe. Ta je definovana podminkami trzniho hospodarstvi
a vice méné pasivnim verejnym sektorem v agendé vystavby byti. Obytna vystavba je tak provadéna v naprosté vétsiné
soukromymi stavebniky &i developery, pficemz tak zalezi predevsim na jejich rozhodnuti, kde budou obytnou vystavbu
realizovat.

Vzhledem k tomu, Ze nelze o¢ekavat zménu téchto zakladnich podminek charakterizujicich ¢eskou uzemné planovaci
a stavebni praxi ani v dohledné budoucnosti, prosta extrapolace dosavadniho trendu je adekvatnim vychodiskem. Dtivody,
které soukromé stavebniky vedly k vystavbé v urcitych lokalitach a v urcité intenzité, budou ve vétsiné obci relevantni i do
budoucna. PrFipadné divody pro odchyleni se od dosavadniho trendu jsou pfedmétem urbanistického a politického
korektivu, které jsou hodnoceny v navazujicich krocich.

VyuZziti hodnoty prirtstku stéhovanim jako vychozi hodnoty je dano celkovou metodou vyhodnoceni. V ném se oddélené
hodnoti vnitrni potfeba, vnitini poptavka a vnéjsi poptavka. VyuZiti napr. dosavadniho tempa vystavby byt tak neni mozné,
nebot miZe zahrnovat i uspokojovani vnitini potfeby a poptavky.

B.1.3.2  Urbanisticky korektiv — faktor polohy obce v ramci sidelni struktury

PR

Vyhodnoceni tohoto faktoru je provedeno na zakladé jediného ukazatele, a to zafazenim &i nezafazenim obce
do rozvojové oblasti vymezené v zasadach uzemniho rozvoje pfislusného kraje. Obec tak bude zafazena
do jedné ze dvou nasledujicich kategorii:

- obec zafazena do rozvojové oblasti republikového vyznamu zpfesnéné v zasadach tzemniho rozvoje
kraje, popf. zafazena do rozvojové oblasti nadmistniho vyznamu vymezené v zasadach uzemniho
rozvoje kraje,

- obec nezafazena do Zadné rozvojové oblasti vymezené v zdsadach uzemniho rozvoje kraje.
»»»

Aplikaci tohoto korektivu je mozné provést i pro specifické pfipady obci, které pfedstavuji dle zasad tzemniho
rozvoje vyznamna centra osidleni, avSak nejsou zahrnuty do rozvojovych oblasti. Pfitom ovdem mohou byt
ohrozeny odlivem obyvatel do okolnich obci disponujicich dostatkem rozvojovych ploch. Z pohledu racionalni
sidelni struktury neni Zadouci, aby pfirozena spadova centra ztracela obyvatele na ukor své suburbie, je tak
legitimni v tomto kroku provést korekci dosavadniho trendu. Vychodiskem pro korekci by tak mélo byt
pfedevsim tempo rozvoje okolnich obci, do kterych obyvatelé centra osidleni odchazeji.

»»»

SlozitéjSi je nasledna uvaha, jakym zpusobem timto faktorem korigovat potfebu bytd vychazejici
z dosavadniho salda migrace. Projektant Gzemniho planu by mél primarné vyjit z pramérného salda migrace
vV rozvojové oblasti.
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Saldo migrace v jednotlivych rozvojovych oblastech je obsaZeno v Pfiloze €. 1 tohoto metodického pokynu.
Pro specifické pfipady mést, ktera ztraci obyvatele na ukor své suburbie a zaroven nejsou v rozvojové oblasti,
jsou v pfiloze uvedeny hodnoty i pro zbylou ¢ast Uzemi rozdéleného dle spravnich obvod(i ORP.

»»»

DalSi zpfesnéni tohoto korektivu musi byt pfedmétem odborné urbanistické uvahy. Ke vSem obcim zahrnutym
do rozvojové oblasti totiz neni mozné pfistupovat stejné, vzdy je nutné posuzovat konkrétni podminky kazdé
obce v rozvojoveé oblasti. V ramci ni by méla byt pfedevsim vyhodnocena nasleduijici kritéria:

- konkrétni pozice obce v rozvojoveé oblasti a v jeji sidelni strukture,
- kvalita dopravniho napojeni na ostatni sidelni centra rozvojové oblasti,

- faktor dostupnosti vefejnych infrastruktur a pracovidtniho centra, ktery je pfedmétem nasledujicich
dvou krokt B.1.3.3 a B.1.3.4, které je tfeba vyhodnotit u vSech obci (nikoliv pouze u obci v rozvojovych
oblastech)

- tempo rozvoje nejblizSich a velikostné srovnatelnych obci,
- jde-li o jadrové mésto rozvojové oblasti, tempo rozvoje obci v jeho suburbanni zéné,

- principy udrzitelného rozvoje racionalni sidelni struktury rozvojové oblasti, dle kterych by rozvoj
suburbie nemél ohrozovat pozici jadra rozvojové oblasti jakozto hlavniho sidelniho centra apod.

Primarni vyuZziti jednoduché klasifikace faktoru polohy na obce uvnitf a vné rozvojové oblasti je odivodnéno, kromé snahy
o snadnou aplikovatelnost tohoto metodického postupu, prfedev§im snahou o posileni vazby mezi krajskym a obecnim
tizemnim plénovanim. \Vlymezovani rozvojovych oblasti v ZUR predstavuje zakladni nastroj k usmérnéni raciondlni
sidelni struktury v méritku kraje. Méstska centra rozvojovych oblasti predstavuji zpravidla nejvyznamnéjsi pracovistni
centra i centra obCanského vybaveni. V ramci usmérriovani sidelni struktury je legitimni podporovat trendy, kdy je delSi
dojizdéni mezi témito centry a obytnymi sidly tlumeno. Podpora obytné vystavby v téchto centrech Ci v jejich suburbanni
z6né je jednim z nastroju.

Pro kvantifikaci faktoru polohy je timto metodickym pokynem navrZeno primarni vychodisko v podobé analyzy salda
migrace v jednotlivych rozvojovych oblastech. Toto zakladni vychodisko by mélo byt projektantem tzemniho planu
nasledné upfesnéno, nebot rozvojovy potencial jednotlivych obci se miize v ramci jedné rozvojové oblasti vyznamné lisit.
Zpravidla je také treba zohlednit, Ze rozvoj suburbii nesmi predstavovat pro jadrové mésto rozvojové oblasti riziko.
Aplikace tohoto korektivu tak miZe mnohdy vést i ke sniZzeni dosavadniho tempa rozvoje! Takovym pfipadem budou
typicky suburbanni obce, které se v minulosti rozvijely pfili§ rychle a nekoordinované, bez ohledu na svoje postaveni
v sidelni struktufe rozvojové oblasti (co se tyce kvality dopravniho napojeni na jadrové mésto, saturace verejnou
infrastrukturou apod.).

Existuji i dalsi poklady, na zakladé kterych muZe urbanista vyhodnotit pfedpokladané tempo bytové vystavby v rozvojové
atraktivnich obcich. Napr. Ourednicek a kol. (2018) definuje tzv. 3 zény suburbanizace, které se z velké casti kryji s
vymezenymi rozvojovymi oblastmi. Tempo vystavby v letech 2009 — 2016 bylo v téchto zénach nasledujici:

zéna 1: 10,7 bytd | 1 000 obyvatel/rok
z6na 2: 5,5 byt | 1 000 obyvatel/rok
z6na 3: 3,2 byt / 1 000 obyvatel/rok
celkem: 5,6 bytu / 1 000 obyvatel/rok
Dle dat CSU je pfitom tempo vystavby v CR v poslednich 15 letech cca 3 byty/1000 obyvatel/rok.

ZUR vedle vymezovéni rozvojovych oblasti taktéZ mohou stanovit je$té podrobnéjsi sidelni strukturu — typicky definovat
rizné kategorie center osidleni. Taktéz v pripadé obci, které nejsou zahrnuty v rozvojovych oblastech, ale pfitom
predstavuji vyznamna centra osidleni, mize byt Zadouci posilit jejich rozvojovy potencial urbanistickym korektivem, na
zakladé kterého bude primérené navySena potreba byti vyplyvajici z vnéjsi poptavky.
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Zony rezidencni suburbanizace . obich ceska 2016

Obr.: Zény rezidenéni suburbanizace v obcich Ceska 2016. Specializovana mapa (Ourednigek a kol. 2016).

B.1.3.3  Urbanisticky korektiv — faktor dostupnosti vefrejnych infrastruktur

»»»

Tento korektiv bude potfebu odvozenou z dosavadniho salda migrace (B.1.3.1), pfipadné korigovanou
faktorem polohy (B.1.3.2), zvySovat/snizovat na zakladé multikriterialni analyzy stavu a kapacity zakladnich
systémtu verejné infrastruktury v obci.

Vyhodnoceni se bude tykat 3 zakladnich systém( vefejné infrastruktury, tak jak je pojem vefejné infrastruktury
definovan v § 2 odst. 1 pism. m) stavebniho zakona (polozka vefejnych prostranstvi neni zohlednéna, nebot
neni z pohledu ucelu tohoto metodického pokynu vyznamna):

1. dopravni infrastruktura,

2. technicka infrastruktura,

3. obdanské vybaveni,

zfizované nebo uzZivané ve vefejném zajmu.
2NN

Zcela zasadnim a primarnim zdrojem vyhodnoceni stavu a kapacity téchto systému jsou Uzemné analytické
podklady obci / kraja. Dle jejich obsahu stanoveného vyhlaskou €. 500/2006 Sb. by mél zpracovatel tzemniho
planu najit potfebné podklady ke kvalité a kapacité t&chto infrastruktur v nasledujicich kapitolach UAP:

UZEMNE ANALYTICKE PODKLADY
(K § 26 odst. 2 a § 29 odst. 3 stavebniho zakona)
§4
(1) Uzemné analytické podklady pofizované ufadem (zemniho planovani (déale jen "izemné analytické
podklady obci") a tzemné analytické podklady pofizované krajskym ufadem (dale jen "Gzemné analytické
podklady kraje") obsahuji
a) podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje tuzemi,
b) rozbor udrzitelného rozvoje tzemi,
C) udaje o uzemi, zjisténi vyplyvajici z prizkuma tuzemi, dalsi dulezité dostupné informace a pfipadné
data vznikla analyzou shromazdénych informaci (dale jen ,databaze uzemné analytickych podkladd®).
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(2) Podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje tzemi zahrnuji
a) zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje uzemi, jeho hodnot a limity vyuZiti Gzemi, to ve v ¢lenéni
zejména na
9. ob¢anska vybavenost véetné jeji dostupnosti a vefejna prostranstvi,
10. dopravni a technicka infrastruktura véetné jejich dostupnosti,
b) zjisténi a vyhodnoceni zaméri na provedeni zmén v tzemi.
(3) Rozbor udrzitelného rozvoje tizemi zahrnuje
a) zjisténi a vyhodnoceni pozitiv a negativ v Gzemi v Elenéni zejména na
9. obCanska vybavenost véetné jeji dostupnosti a vefejna prostranstvi,
10. dopravni a technicka infrastruktura véetné jejich dostupnosti,
»»N»

Hodnoceni stavu a kapacity vefejné infrastruktury obsazené v UAP bude zpfesnéno na zakladé doplfujicich
prizkumu a rozbort / konzultaci s vedenim obce / konzultaci s provozovateli technické infrastruktury.

PR

Zpresnéni hodnoceni stavu a kapacity dopravni infrastruktury je tfeba provést na zakladé standardniho
urbanistického posouzeni pozice sidla v sidelni struktufe a kvality dopravni infrastruktury napojujici toto sidlo
na cile dojizdky.

»»»

Zptesnéni hodnoceni stavu a kapacity technické infrastruktury je tfeba provést na zakladé prazkumu
jednotlivych systémi technické infrastruktury. Typickym limitem dal$iho rozvoje mohou byt naplnéné kapacity
systému technické infrastruktury (velmi obvykle vodovodu ¢&i €istirny odpadnich vod), pokud se navyseni jejich
kapacity jevi v obci jako technicky i ekonomicky nerealné.

»»»

Zptesnéni hodnoceni stavu a kapacity obéanského vybaveni je tfeba provést pfi zohlednéni certifikované
metodiky MMR Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2016, aktualizace 2020). Tedy
zohlednit (1) které typy zafizeni obcanského vybaveni by méla obec o dané velikosti mit na svém Gzemi, (2)
zda je kapacita stavajicich zafizeni ob&anského vybaveni vzhledem k po&tu obyvatel dostate¢na, (3) zda jsou
stavajici zafizeni obCanského vybaveni ve vhodné poloze vzhledem k jejich dostupnosti od obytnych &asti
obce.

2NN

Zpresnéni je nutno provést nejen ve vztahu k aktualnimu stavu a kapacité vefejné infrastruktury, ale i k planim
na jeji rozvoj.

»»»

Korektiv mize upravit potfebu byt smérem nahoru i dol(. Pfi dpravé nahoru by nicméné nemélo dojit u obci
nachazejicich se mimo rozvojové oblasti k pfekroCeni predpokladaného tempa vystavby bytu, které bylo
v poslednich 15 letech zaznamenano v rozvojovych oblastech (54 bytl / 1 000 obyvatel / 15 let). Takové
pfekroCeni by odporovalo snaze o racionalni usmérnéni sidelni struktury provadéné pravé vymezovanim
rozvojovych oblasti v zasadach uzemniho rozvoje.

B.1.3.4  Urbanisticky korektiv — faktor dostupnosti pracovistniho centra

»»»

Korektiv je z €asti proveden jiz v pfedchozim kroku, kdy je hodnocen stav dopravni infrastruktury. A to
pfedevsim té, ktera napojuje feSenou obec s jejim pracovisStnim centrem.
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»»»

V tomto kroku je vyhodnoceno, nakolik je pracovistni centrum a jeho spadovy obvod saturovano nabidkou
pracovnich mist. Korekce muze byt provedena nahoru i dol{:

- Je-li v pracovistnim obvodu fe$ené obce zjisténa podprimérna hodnota, korekce navysujici potfebu
bytl je nepfipustna a mélo by byt zvazeno adekvatni snizeni potfeby bytd. Tento postup mize byt
odliSny pouze v pfipadé, Ze se v pracovistnim obvodu pfedpoklada umisténi vyznamného
zameéstnavatele.

- Je-li v pracovistnim obvodu feSené obce zjisténa nadprimérna hodnota, je mozné provést korekci
adekvatné navysujici potfebu bytu.

»»»

Pfilohou €. 2 tohoto metodického pokynu je tabulka obsahujici data o pracovistni nasycenosti jednotlivych
ORP arozvojovych oblasti. Na obce, které se nachazeji v rozvojové oblasti, se primarné vztahuje hodnota
pracovistni nasycenosti této rozvojové oblasti. Na obce mimo rozvojové oblasti se vztahuje hodnota ORP.

Tabulka je predevSim impulzem k tomu, aby urbanista vyhodnotil podminky pro ekonomické uplatnéni
obyvatel obce, pro které chce vymezit nové plochy pro bydleni. Jestlize je zjiStén vyznamny deficit pracovnich
mist v pfedmétném pracovi$tnim obvodu, pfi€emz z prazkumu a rozbor( nevyplyva, Ze by se méla tato situace
(napf. pfichodem vyznamného zaméstnavatele) vyrazné zménit, je vhodné potfebu byt pro vnéjsi poptavku
vyrazné utlumit.

B.1.4 Vypocet celkové potifeby novych byt

»R»

Zavére¢nym krokem vyhodnoceni potfeby novych byt je seéteni v§ech tfi hodnot, tedy:
vypocet celkové potieby novych byt

pocet bytd pocet byt pocet byt
pro uspokojeni + pro uspokojeni + pro uspokojeni
vhiténi potfeby vnitfni poptavky vnéjsi poptavky

»»»

Potfeba byt pro uspokojeni vnitfni potfeby €i vnéjSi poptavky muze u stagnujicich ¢i depopulaénich obci
vychazet zaporné. Tyto zaporné hodnoty je tieba do vysledného vypoétu taktéz zahrnout, aby se predeslo
nekontrolovanému vybydlovani stavajiciho bytového fondu na ukor nové vystavby.

Jak je vysvétleno vyse v kap. B.1.2.3, je mozné u takovych obci vnitfni poptavku o zaporné hodnoty vnitfni
potfeby a vnéjsi poptavky nesnizovat (Ci snizit jen ¢astecné). Takové — ryze politické — rozhodnuti maze byt
oddvodnéno snahou umoznit obyvatelim obce zlepSit svou kvalitu bydleni, kdyz je stavajici struktura bytového
fondu v obci nevhodna (typicky pfestéhovat se z bytu do rodinného domu). Toto rozhodnuti ale musi byt
provedeno soubézné s navrhem feSeni (alespon koncepcniho charakteru), jakym zpUsobem pfistoupi obec
k feSeni vybydlovani stavajiciho bytového fondu.

2NN

V tomto kroku nastava prvni okamzik, kdy Ize uplatnit zcela autonomni politicky korektiv. Politické vedeni
obce se muze zcela legitimné nad vyslednou hodnotou zamyslet s tim, zda je opravdu ochotné ji akceptovat.

Tedy zda je vedeni obce ochotné pripustit do budoucna takovy rozvoj, jaky vySel z vyhodnoceni krokl
popsanych vyse.

Neni vhodné, aby Uzemni plan neumoznil uspokojeni ani vnitfni potfeby. Jak je podrobné popsano vyse, lidé
maji pravo zit tam, kde se narodili. Vnitfni potfeba sméfuje k naplnéni pravé tohoto vychodiska. U vnitini Ci
vnéjSi poptavky je nicméné zcela na politickém rozhodnuti obce, zda bude vysledné hodnoty akceptovat.
Politickym rozhodnutim nemuZe byt potfeba zastavitelnych ploch navySena, ale bezpochyby muize byt
shiZena.
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B.2 Vyhodnoceni kapacity uzemi pro vystavbu
novych bytu

Poznamka: Postup vyhodnoceni kapacity uzemi pro vystavbu novych bytl, konkrétné pak logicka struktura stanoveni
vypoctoveé kapacity ploch pro rozvoj a nasledna redukce vypoctové kapacity dle miry pravdépodobnosti skutecného vyuziti
ploch se pouZije analogicky rovnéZz pro vyhodnoceni kapacity ploch vymezenych tuzemnim planem pro rozvoj jinych
zpusobl vyuZiti FeSenych timto metodickym pokynem (OV, OK, P).

PR

V prvnim kroku se vyhodnoti absolutni vypo&tova kapacita Uzemi pro rozvoj bydleni, tedy kapacita odpovidajici
hypotetickému 100 % vyuziti vSech ploch umoznujicich dle navrhu Uzemniho planu rozvoj bydleni, a to jak
ploch ve stabilizovaném uzemi, tak ploch pfestavby a zastavitelnych ploch.

Predpoklad 100 % vyuziti ploch ur€enych dzemnim planem pro rozvoj je vSak v eské uzemné planovaci praxi
nerealny, Gzemni plan totiz nemuize nikdy pfedjimat, které plochy vymezené v izemnim planu budou nakonec
v obdobi, pro néjz se Uzemni plan pofizuje, skute¢né vyuzité. V nasledujici kapitole B.2.2 je proto vychozi
absolutni vypoc&tova kapacita ploch umozZiujicich rozvoj bydleni strukturovanym postupem sniZzena dle miry
pravdépodobnosti jejich skute¢ného vyuziti.

B.2.1 Vypoctova kapacita ploch vymezenych v tzemnim planu pro
rozvoj bydleni

B.2.1.1  Vyhodnoceni vypoctové kapacity stabilizovanych ploch

»R»

Kapacita stabilizovanych ploch se sklada z téchto dilich kapacit po¢tu bytl (vZdy pfi zohlednéni prostorové
regulace stanovené v navrhu izemniho planu):

1. nezastavéné proluky ve stavajici zastavbé (vymezené jako soucast stabilizovanych ploch),

2. zahusténi stavajici zastavby v ramci stabilizovanych ploch = dostavby/nastavby/pfistavby stavajici
zastavby, v€. vestavby byt(l do podkrovi atp.

Viyhodnoceni vypoctové kapacity nezastavénych proluk
Poznamka: Neni tkolem tohoto metodického pokynu stanovovat univerzéalni metodu vyhodnoceni kapacity nezastavénych

proluk, to je tkolem projektanta uzemniho planu. Tento metodicky pokyn obsahuje toliko modelovou ukazku takového
vyhodnoceni, jako voditko pro moznou aplikaci tohoto dil¢iho kroku.

»»»

NejpfesnéjSi metodou zjiSténi kapacity nezastavénych proluk byva standardni terénni prizkum uzemi
verifikovany a kalibrovany prdzkumem nad leteckou mapou.

Prolukou ve stavajici zastavbé pro ucely tohoto metodického pokynu jsou vSechny doposud nezastavéné
pozemky, popf. pozemky velkych zahrad anebo pozemky natolik ploSné malé, Ze jsou v navrhu uzemniho
planu zahrnuté do stabilizovanych ploch, a které jsou pfitom vhodné k nové zastavbé pro stanoveny ucel.
Potencialni kapacitu nezastavéné proluky ve stabilizované ploSe je tak mozné kvalifikované odhadnout dle
charakteru a struktury okolni zastavby, resp. dle prostorové regulace stanovené v izemnim planu pro plochu
s rozdilnym zpUsobem vyuziti, jiz je proluka soucasti.

Plodné rozsahlejsi proluky vymezené v uzemnim planu explicitné jako plochy pfestavby jsou pfedmétem
hodnoceni v kroku nasledujicim.

Uzemni plan maze také vSechny nezastavéné proluky, bez ohledu na jejich plosnou vyméru & rezim
soucasného uzivani, vymezit explicitné jako plochy pfestavby. V takovém pfipadé se vyhodnoceni kapacity
nezastavénych proluk vibec nepouzije.
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Obr.: Priklad vyznacéeni proluk ve stabilizovanych plochach (modré kf/’z'ky)

Vyhodnoceni potencialni kapacity zahusténim stavajici zastavby

Poznamka: Neni Gkolem tohoto metodického pokynu uréovat univerzalni postup stanoveni kapacity stabilizovanych ploch
zahusténim stavajici zastavby. Tento metodicky pokyn obsahuje toliko modelovou ukazku takového vyhodnoceni, jako
voditko pro moznou aplikaci tohoto dil¢iho kroku.

»»»

Zahusténi stavajici zastavby se déje vystavbou, kterou jsou provadény zmény stavajicich staveb (nastavby,
pristavby, rekonstrukce neobydlenych prostord na byt), popf. jsou stavajici stavby nahrazeny stavbami s vyssi
obytnou kapacitou.

Hlavnim vychodiskem pro vyhodnoceni této kapacity mlze byt stavajici po¢et domu, ktery se zjisti z oteviené
databaze CSU — SLDB 2011%: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — vlastni vyb&r — séitani lidi, domt a bytd — podet
domu. Stafi dat o poétu domu nepredstavuje Zadny problém, nové postavené domy totiz zpravidla nevykazuji
zadny potencial pro nastavby, pfistavby, rekonstrukce ¢i dokonce Uplnou nahradu atp.

»»»

Nasledné je tfeba vyhodnotit, jaky podil stavajicich domu je umistén v plochach, jejichz prostorova regulace
umoznuje intenzifikaci zastavby (napf. je stanovena vy3kova regulace umoZhujici zvySeni stavajicich
staveb o dalSi podlaZi anebo se jedna o stavajici domy se Sikmou stfechou bez vyuZitelného podkrovi),
a kvalifikované odhadnout pocet bytll, ktery by mohl novym vyuzitim Sikmé stfechy pro vestavbu podkrovi
anebo nastavbou domu napfiklad o dalSi podlazi vzniknout. Zde jde opét o kvalifikovany odhad, ktery musi
provést projektant Uzemniho planu na zakladé detailni znalosti zastavby uzemi.

4 AZ budou dostupna data ze SLBD 2021, bude tfeba vyuzit novéjsi data.
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B.2.1.2  Vyhodnoceni vypoctové kapacity ploch zmén

PHN»

Vypoctova kapacita zastavitelnych ploch a ploch pfestavby vymezenych v uzemnim planu je dana
nasledujicimi faktory:

1. plo3na vyméra,
2. plodna a prostorova regulace stanovena v izemnim planu.

Vypocet kapacity ploch vymezenych v tizemnim planu pro rozvoj novych bytd vzhledem k jejich plosné vymére
a stanovené prostorové a plosné regulaci je svébytnou odbornou €innosti, kterou provadi zpracovatel
uzemniho planu standardné pfi zpracovani uzemniho planu, a to primarné pro jiné ucely (typicky ovéfeni
kapacit systému technické infrastruktury ¢i vypocet objemu generované dopravy) nez pro ucely vyhodnoceni
potfeby vymezeni zastavitelnych ploch. Vlastni metoda vypoctu kapacity ploch vymezenych v izemnim planu
pro rozvoj novych bytl proto s ohledem na vy$e uvedené neni pfedmétem tohoto metodického pokynu.

Naroky jednotlivych typl bytové zastavby na zemi Ize odvodit napfiklad z publikace Metody prognézy intenzit
generované dopravy (Martolos a kol., 2012, s. 28-29) ¢i z vysokoskolskych u€ebnic zabyvajicich se typologii
obytnych staveb.

B.2.1.3  Vyhodnoceni celkové vypoctove kapacity uzemi pro rozvoj bydleni

Celkova vypoctova kapacita Uzemi pro rozvoj bydleni je souétem vypoctové kapacity nezastavénych ploch ve
stabilizovanych plochach, vypod&tové kapacity zahusténim stavajici zastavby a vypoctové kapacity ploch zmén.

B.2.2 Stanoveni miry pravdépodobnosti skuteCného vyuziti ploch
vymezenych v iuzemnim planu pro rozvoj bydleni

»R»

Vypoctovou kapacitu Uzemi pro rozvoj bydleni, ktera pocita se zcela hypotetickym a v realu nedosazitelnym
predpokladem vyuziti 100 % celé kapacity pro rozvoj bydleni v obdobi, pro néjz se pofizuje uzemni plan (cca
15 let), je nasledné nutné snizit dle miry pravdépodobnosti skuteéného vyuziti ploch vymezenych v tzemim
planu pro rozvoj bydleni.

Timto metodicky pokynem je stanoven modelovy postup stanoveni miry pravdépodobnosti vyuziti ploch
vymezenych v izemnim planu pro rozvoj bydleni. Tato mira pravdépodobnosti vyuziti ploch pro vystavbu
je odvisla od obdobi, pro néjz je uzemni plan pofizovan (v tomto metodickém pokynu se pracuje s obvyklou
dobou 15 let). Vyhodnocenim proménlivych faktord ve vztahu k feSené obci a jednotlivym plocham pak
pravdépodobnost vyuZiti ploch dale upfesriuji.

Vymezeni plochy zmény, tedy plochy prestavby (v ramci zastavéného uzemi) anebo zastavitelné plochy (vné zastavéného
tzemi), v uzemnim planu neznamena automaticky, Ze tato plocha bude v horizontu, pro néjz je Gzemni plan porizovan
(cca 15 let), skuteéné piné vyuzita. Uzemni plan totiz nemiiZe vynutit vyuZiti vymezené plochy zmény, tzemni plén toliko
vytvari podminky pro moznost vyuziti ploch pro stanoveny ucel a ve stanovené formeé zastavby.

Uzemni plén ma pritom za Ukol vytvoiit takové podminky, aby v obdobi, pro néjZ pofizovén, mohly byt napinény
predikované potreby rozvoje jednotlivych funkci v uzemi. Takovy tkol by byl nesplinitelny, pokud by tzemni plan navrhoval
vZdy jen pravé takové mnoZstvi ploch, jejichZ kapacita odpovida zcela pfesné predikované potrebé rozvoje dané funkce.
V pfipadé, Ze by se napriklad ukazalo, ze néktera z ploch vymezenych v tizemnim planu pro rozvoj dané funkce je obtizné
vyuzitelna (napriklad z divodu slozitych majetkopravnich vztahu), v Gzemi by nebylo viibec mozné predikovanou potrebu
dané funkce v rozumném c¢ase naplinit.

V ramci tvorby Gzemniho planu je s ohledem na vysSe uvedené nutné vzZdy zohlednit predpokladanou miru vyuZiti
Jednotlivych vymezenych ploch zmén a v pfipadé predpokladu nizsi miry vyuZitelnosti nékterych ploch v tzemnim planu
vytvorit adekvatni kapacitni rezervu pravé pro pripad, Ze nékteré plochy zmény vymezeni v tzemnim planu ve skutecnosti
nebudou vyuzité. Nizsi mira pravdépodobnosti vyuziti nékterych ploch zmén je obvyklym divodem pro navrh rezervy ploch
pro rozvoj pfislusné funkce.
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Viyhodnoceni pravdépodobnosti vyuZiti ploch je stejné tak na misté i u ploch stabilizovanych. Taktéz u téchto ploch nelze
predpokladat, Ze k vyuZiti proluk Ci k zahuSténi dojde ve vSech moznych pripadech. Pravé naopak — u predpokladaného
zahusténi (tedy navySovani hladiny zastavby, budovani pfistaveb) je na misté pravdépodobnost vyrazné sniZzit.

B.2.2.1  Stanoveni vychoziho kritéria rozvojové atraktivity obce

»»»

Resenou obec je tfeba na zakladé dosavadniho tempa bytové vystavby, predpokladanych budoucich trend
rozvoje obce a na zakladé pozice obce ve strukturfe osidleni klasifikovat dle jeji rozvojové atraktivity.

Na zakladé analyzy tempa bytové vystavby v uplynulych 15 letech dle spravniho obvodu ORP a rozvojovych
oblasti byla pro u€ely tohoto metodického pokynu provedena nasledujici kategorizace obci. Intervaly tempa
bytové vystavby je pfitom nutné brat jako smérné, urbanista musi vyhodnotit i dal$i charakteristiky feSené obce
zminéné ve slovnim popisu, v€etné pfedpokladaného trendu rozvoje obce v pfistich letech:

- obec velmi rozvojova (vice nez 60 bytll / 1 000 obyv. / 15 let): obec, kde je velky zajem investoru
o vystavbu byt a kde Ize tento zajem ocekavat i v pfistich letech (jedna se typicky o velka mésta ¢i
0 mésta a obce v zdzemi velkych mést)

= nastavena vychozi hladina pravdépodobnosti vyuziti ploch 70 %

- obec mirné rozvojova (30 - 60 byt / 1 000 obyv. / 15 let): obec, kde je zdjem o vystavbu bytd, avSak
zajem neni nijak veliky a €asto souvisi vyhradné se zdjmem o vystavbu z fad mistnich obyvatel a tento
trend Ize oCekavat i do budoucna

= nastavena vychozi hladina pravdépodobnosti vyuziti ploch 50 %

- obec nerozvojova / stagnujici (do 30 byt / 1 000 obyv. / 15 let): obec prakticky zcela bez zajmu
investord o vystavbu novych byt(, a to ¢asto véetné nezajmu z fad mistnich obyvatel (typicky se jedna
o velmi malé venkovské obce &i o obce v perifernich polohach, mimo uzkou vazbu na vyznamng;si
vy$Si centra osidleni &i na vyznamné dopravni tahy).

= nastavena vychozi hladina pravdépodobnosti vyuziti ploch 30 %

V obecné roviné je mira pravdépodobnosti skutecného vyuziti ploch zmén zavisla na rozvojovém potencialu dané obce,
a to pro kaZdou jednotlivou funkci v izemi. Typicky obce leZici v zazemi velkych mést a metropoli jsou velmi atraktivni pro
rozvoj bydleni a plochy zmén vymezené v Gzemnim planu pro rozvoj bydleni se tam pomérné rychle plni novou vystavbou.
Obce lezici u dalnic a vyznamnych silnicnich taht byvaji podobné velmi atraktivni pro primyslovou vystavbu ¢i pro
vystavbu skladovych arealli. Obce lezici v rekreacné a turisticky atraktivnim uzemi zase byvaji atraktivni pro rozvoj
ubytovacich a s nimi souvisejicich sluZzeb. Naopak v periferné umisténych oblastech, mimo zazemi vyznamnych mést
a mimo vyznamné dopravni tahy, byva zajem o novou vystavbu velmi maly ¢i minimalni a vétSinou souvisi vyhradné se
stavebni aktivitou mistnich obyvatel.

Klasifikace obci do tfi typl dle dosavadniho tempa rozvoje je tfeba vnimat jako ramcovou, ktera poskytuje prostor pro
pfipadné zpfesnéni na zékladé specifickych podminek. Je odvozena z analyzy tempa rozvoje v ramci celé CR dle ORP
a ROB a rozdéleni téchto dzemnich jednotek do ¢&tyr priblizné stejné velkych kvantili pravé dle tempa vystavby
v poslednich 15 letech (stfedni dva kvantily jsou slouc¢eny do stfedni kategorie ,,obec mirné rozvojova®).

Stanoveni vychozi hladiny pravdépodobnosti vyuziti ploch neni mozné odvodit jakoukoliv zcela objektivni metodou. Napr.
vychazet z tempa vyuZiti ploch v platném tzemnim pléanu by bylo zavadéjici, nebot’ by bylo zkresleno feSenim tohoto
tzemniho planu — mél-li tento uzemni plan nadhodnocenou vyméru rozvojovych ploch (jak bylo u tzemnich plant
schvalenych v uplynulych 30 letech ostatné bézné), podil skuteéné vyuZitych ploch nebo jejich ¢asti bude spise nizsi. To
ovSem neni legitimni dtivod pro to, aby byla potfeba ploch opét nadhodnocena. V tomto momentu stanovi tento metodicky
pokyn urcity standard. Standard, ktery predstavuje vychodisko pro strukturovanou verejnou diskusi o konkrétnim reseni
daného uzemniho planu. Jak je popsano v uvodni kapitole tohoto metodického pokynu, jednim z hlavnich uceld
vyhodnoceni potieby ploch je pravé strukturovani verejné diskuse, ktera se béhem procesu porizeni tzemniho planu vede.
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B.2.2.2  Stanoveni miry pravdépodobnosti skuteéného vyuziti stabilizovanych ploch
NPR»

U proluk ve stabilizovanych plochach je nutné vyhodnotit pravdépodobnost jejich vyuziti pro vystavbu na
zakladé vyhodnoceni dvou hlavnich faktoru:

1. rozvojova atraktivita obce (viz vy$e B.2.2.1),

2. typ proluky — pravdépodobnéjsi vyuziti je u téch pozemkd (Ci ¢asti pozemku), které nejsou aktivné
vyuzivané (pro zahradu, sad apod.), ale jedna se spiSe o proluky lezici ladem atp.

Vychozi hodnota dana rozvojovou atraktivitou obce je tak korigovana vlastnosti jednotlivych proluk (popf. Ize
provést agregované nastaveni upravené pravdépodobnosti na zakladé odborného posouzeni provedeného
v ramci detailnich prazkum( a rozbor( Gzemi obce).

»»»

U potencialu zahusténi zastavby je tfeba provést razantni korekci vychozi hladiny pravdépodobnosti vyuziti
ploch. Bude obvyklé, Ze tzemni plan nastavenou regulaci umozni intenzifikaci zastavby u mnoha zastavénych
pozemku. Na zakladé prlizkumd Gzemi je nicméné nutné vyhodnotit, jak budou tyto stavebni akce v feSeném
Uzemi Casté.

Jelikoz se vtomto kroku pracuje s vysokou hodnotou pocétu domu, ve kterych muze k intenzifikaci dojit,
pravdépodobnost tak bude nastavena na nizké jednotky procent.

Uréitym vychodiskem pro stanoveni poctu bytt vzniklych ve stabilizovaném tizemi mtze byt oficiaini statistika CSU o druhu
domd, ve kterych byly dokonceny nové byty. V roce 2019 vzniklo dle téchto statistik celkem 36 406 byt(, z toho jich 4 066
vzniklo zménou dokoncenych staveb (tedy typicky nastavbami, vestavbami, pfistavbami). Podil 10 - 13 % bytd vzniklych
pravé zménou stavajicich staveb se uplatriuje dlouhodobé.

Tento pomér nicméné nelze aplikovat pausalné. V sidlech s novéjSi zastavbou Ize ocekavat zmény staveb v mensim
poméru nez v sidlech se zastavbou starSi, mira mozné intenzifikace se bude taktéz odvijet od struktury zastavby,
konkrétné predev$im od poméru rodinnych a bytovych domd.

Predpokladany pocet byti vzniklych v ramci intenzifikace vystavby v obci s primérnym stafim zastavby, primérnym
pomérem bytovych a rodinnych domu a primérnou rozvojovou atraktivitou by tak odpovidal cca 10 % z pfedpokladaného
celkového poctu novych byt.

B.2.2.3  Stanoveni miry pravdépodobnosti skute€ného vyuziti ploch zmén

»»»

V tomto metodickém pokynu jsou pro Ucely stanoveni miry pravdépodobnosti vyuziti ploch zmén stanoveny
nasledujici vlastnosti ploch zmén, které nejzasadnéji ovliviuji naslednou miru pravdépodobnosti jejich vyuZiti:

- geometrické vlastnosti plochy, zejména pak velikost plochy, posuzovana s ohledem na vyuziti, pro
néjZ je plocha vymezena,

- technické vlastnosti plochy, kam spada snadnost nebo naopak komplikovanost napojeni plochy na
dopravni a technickou infrastrukturu (tj. zainvestovanost plochy) a dale vliv stfetd plochy s limity vyuziti
uzemi na vyuzitelnost plochy pro stanoveny ucel,

- ekologické vlastnosti plochy, kam spada pfipadna pfitomnost starych ekologickych zatézi
vyzadujici sanaci ¢i pfitomnost plivodni zastavby, vyzadujici demolici jako podminky nasledného
vyuziti plochy pro stanoveny ucel,

- majetkopravni vlastnosti plochy, tedy majetkopravni rozdrobenost plochy.

Mira pravdépodobnosti skutec¢ného vyuZiti plochy zmény vymezené v uzemnim planu zavisi témér vzdy na konkrétnich
vlastnostech dané plochy zmény, resp. celého souboru ploch. Lépe a snadnéji byvaji vyuzitelné malé plochy, majetkové
scelené nebo jiz dokonce majetkové pripravené (rozparcelované) pro vystavbu pro stanoveny ucel. Podobné jsou snadnéji
vyuZitelné plochy mensi, jejichZz vyuZiti je mozZné i jednotlivymi drobnymi investory a jejichZ vyuZiti tak neni zavislé na
financné velké investici. Vétsi miru pravdépodobnosti vyuZiti Ize také ocekavat u ploch dobre pripojitelnych dopravné a na
sité technické infrastruktury. Specifickou kategorii jsou pak plochy typu brownfields, jejichz vyuZiti je zpravidla podminéno
kromé majetkového sceleni také sanaci starych ekologickych zatézi ¢i demolici puvodni nevyhovujici zastavby.
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»»»

Za pouziti vySe popsanych kritérii je mozné provést kvantifikaci pravdépodobnosti skuteéného vyuziti
ploch zmén. Kvantifikace, tedy kvalifikovany odhad miry pravdépodobnosti skute€ného vyuziti plochy zmény
vyjadfené v procentech [%], se provede ve dvou na sebe navaznych krocich:

1. bodové hodnoceni kazdé plochy zmény anebo souboru ploch zmén dle vybranych vlastnosti,
2. stanoveni miry pravdépodobnosti vyuziti ploch zmén, a to v zavislosti na rozvojové atraktivité obce,
na jejimz uzemi jsou plochy zmény vymezené.
»»N»
Bodové hodnoceni ploch zmén podle jejich vlastnosti je provedeno jednotlivé, i ve vztahu ke skupinam
ploch (agregovanym dle polohy &i vlastnosti). Jednotlivym plocham zmén nebo souboru ploch zmén se pfifadi

prislusny pocet pozitivnich (+) a negativnich (-) bodt dle tabulky nize. Bodové hodnoceni provede zpracovatel
uzemniho planu na zakladé znalosti Uzemi obce a na zakladé limitd vyuziti Gzemi:

geometrické |velikost plochy |mala plocha +1
(G) (v pfipadé zastavby rodinnymi domy: o velikosti 1 pozemku nebo nizkych
jednotek pozemku / velikost v fadu tisict m?)

stfedné velka plocha -1
(v pfipadé zastavby rodinnymi domy: o velikosti jednotek pozemku /
velikost v fadu 1 ha)

velka plocha -2
(v pfipadé zastavby rodinnymi domy: velikost v fadu nékolika ha)
technické napojeni na plocha jiz Uplné zainvestovana, s vybudovanymi komunikacemi a +1
(M) infrastrukturu sitémi technické infrastruktury / plocha pfimo pfiléhajici ke stavajici
() komunikaci, na kterou je mozné pozemek pfipojit
plocha s moznosti pfimého dopravniho pfipojeni ze stavajicich -1

komunikaci a pfipojitelna na stavajici sité, ale bez vybudovanych
komunikaci a siti v ramci plochy

plocha vyzadujici vybudovani dopravniho pfipojeni, pfipojeni na -2
sité i kompletni zainvestovani celé plochy
stiet s limity plocha bez zatizeni limity vyuziti uzemi +1
vyuziti uzemi (bez nutnosti preloZek existujicich siti a bez nutnosti realizace jinych
(L) opatreni)
plocha zatizena limity vyuZziti dzemi -1

(napt. vyzadujici dil¢i pfelozeni existujicich siti mimo plochu)

plocha velmi zatizena limity vyuziti Gzemi -2
(napf. vyzadujici prelozeni vice existujicich siti mimo plochu, vybudovani
protipovodnovych opatfeni a obdobnych slozitych opatfeni podminujicich
vyuziti plochy)

ekologické ekologické plocha bez ekologickych zatézi +1
(E) zatéze e L .

(E) plocha s ekologickymi zatéZemi vyZadujicimi sanaci -1

z4stavba plocha bez plvodni zastavby / plocha asanovana (plocha +1

k asanaci ,VyCisténa“)

@) plocha vyzadujici asanaci plvodni zastavby -1
majetkopravni | struktura plocha majetkové scelena anebo jiz vhodné rozparcelovana pro +1
(M) majetkové drzby |stanoveny ucel

(M) plocha majetkové fragmentovana mezi nékolik vlastniku -1

plocha s vyrazné fragmentovanou majetkovou drzbou -2

»R»
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Jednotlivé plochy nebo soubory ploch zmén se nasledné sefadi podle bodového zisku (soucet ziskanych + a —
hodnoceni) od nejlepSich po nejhorsi (tedy od ploch s nejvy§S§im bodovym ziskem po plochy s nejniz§im

hodnotou, napf. (stfedni hodnota je podbarvena modre):

Plocha 1 +5
Plocha 2 +3
Plocha 3 +3
Plocha 4 +2
Plocha 5 +1
Plocha 6 -1
Plocha 7 -2
Plocha 8 -2
Plocha 9 -5
Plocha 10 -6
Plocha 11 -7

PR

Nasledné je u sefazené fady ploch zmén stanovena mira pravdépodobnost jejich skuteéného vyuziti pro
vystavbu, odvozena od rozvojové atraktivity obce.

Stfedni hodnota bodového zisku jednotlivych ploch zmén, resp. soubort ploch zmén dle jejich viastnosti se
nastavi na hodnotu v procentech [%] podle rozvojové atraktivity obce dle nasledujici tabulky. Nejvy$Simu
pridéli hodnota o 30 % nizsi, nez je stfedni hodnota. VS8em plocham zmén se pak pfifadi procentualni mira
pravdépodobnosti skute€ného vyuziti linearni interpolaci mezi stfedni a nevyssi hodnotou bodového zisku,
resp. mezi stfedni a nejnizsi hodnotou bodového zisku (viz schéma).

mira pravdépodobnosti vyuZiti
rozvojova atraktivita obce pro danou funkci stfedni hodnoty bodového zisku
obec velmi rozvojova (mimoradny zajem investorl o vystavbu) 70 %
obec mirné rozvojova (zajem investor(l o vystavbu) 50 %
obec nerozvojova / stagnujici (bez investorské aktivity) 30 %
obec obec obec
velmi mirné nerozvojova
rozvojova rozvojova (stagnuijici)

100 %

90 %

80 %

70 %
60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %
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Priklad linearni interpolace miry pravdépodobnosti vyuZiti ploch pro obec mirné rozvojovou:

Plocha 1 +5 80 % | nejvyssi hodnota
Plocha 2 +3 70 %
Plocha 3 +3 70 %

linearni interpolace
Plocha 4 +2 65 %
Plocha 5 +1 60 %
Plocha 6 -1 50 % stfedni hodnota
Plocha 7 -2 45 %
Plocha 8 -2 45 %

linearni interpolace
Plocha 9 -5 30 %
Plocha 10 -6 25 %
Plocha 11 -7 20 % | nejnizSi hodnota

Je tfeba mit na paméti, ze hodnoceni pravdépodobnosti skutecného vyuZziti ploch provedené dle tohoto kroku je specifickou
operaci provadénou za ucelem vyhodnoceni potfeby ploch. Tato operace nemdize nijak vstupovat do komplexniho
odtvodnéni vymezeni téchto ploch, do bilancovani kapacit dopravni ¢i technické infrastruktury apod. U nerozvojové obce,
ve které je vychozi hladina pravdépodobnosti vyuZziti ploch nastavena na 30 %, budou u nejhufe hodnocenych ploch
vychazet pravdépodobnosti vyuZiti 0 %. To nicméné samo o sobé nemuiZe byt pouZito jako argument zpochybriujici
samotné vymezeni plochy.

B.2.3  Stanoveni skute¢né (redukované) kapacity ploch vymezenych
v Uzemnim planu pro rozvoj bydleni

»»»

Vypoctova kapacita ploch vymezenych izemnim planem pro rozvoj novych byt vyhodnocena v kapitole B.2.1
se na zavér snizi dle miry pravdépodobnosti vyuZiti stanovené postupem dle kapitoly B.2.2.

Do zavéreéné bilance a aplikace politického korektivu dle nasledujici kapitoly B.3 tak vstupuje kapacita
ploch vymezenych v tzemnim planu pro rozvoj novych byt snizena dle miry pravdépodobnosti
skuteéného vyuziti.
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B.3 Zavérec¢na bilance a aplikace politického
korektivu

»»»

V zavérecném kroku jsou porovnany hodnoty vypoctené v ramci vyhodnoceni celkové potfeby novych byt
a vyhodnoceni kapacity Uzemi pro vystavbu novych bytd. Obé hodnoty by se mély co nejvice vzajemné blizit.
Absolutni shoda neni vyzadovana, neni v8ak mozné akceptovat ani zasadni rozdil obou hodnot. Vzajemny
rozdil obou porovnavanych hodnot nema byt vétsi nez v fadu jednotek procent.

»R»

V tomto kroku nastava druhy okamzik, kdy Ize uplatnit zcela autonomni politicky korektiv. Oproti politickému
korektivu aplikovanému na konci vypoctu potfeby novych bytd (kap. B.1.4) ma nyni politické vedeni obce jiz
k dispozici navrh izemniho planu véetné vymezenych zastavitelnych ploch. Konkrétni feSeni kvantifikované
potfeby rozvoje bydleni v podobé vymezenych ploch ¢i nastavené plosné a prostorové regulace muze byt
dal§im impulsem, kdy se politické vedeni mulze legitimné rozhodnout, Ze navrzeny ploSny rozvoj obytné
zastavby neni ochotné podpofit.

Opét plati zasada, Ze neni vhodné, aby Uzemni plan neumoznil uspokojeni ani vnitfni potfeby bytl. Jak je
podrobné popsano vyse, lidé maiji pravo zit tam, kde se narodili, a vnitfni potfeba bytd sméfuje k naplnéni
pravé tohoto principu. U ploch odpovidajicich jiz vnitini €i vnéjSi poptavce je nicméné zcela na politickém
rozhodnuti obce, zda bude vymezeni téchto ploch akceptovat (popf. zda bude akceptovat nastavenou intenzitu
prostorové regulace).

Na zakladé politického rozhodnuti obce tak mlze byt provedena odchylka po¢tu novych byta vypocéteného
v ramci vyhodnoceni celkové potfeby novych byt a v ramci vyhodnoceni kapacity tzemi. Tato odchylka mlize
byt nicméné provedena pouze v jednom sméru — potfeba novych byt nesmi byt niz§i nez kapacita uzemi,
jinymi slovy politickym korektivem nelze zvySovat kapacitu Uzemi pro vystavbu novych bytd nad celkovou
potfebu novych bytu.

odchylka zaveérecné bilance politickym korektivem

celkova potfeba novych byt _2 kapacita uzemi

pro vystavbu novych byt
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OV Vyhodnoceni potreby
zastavitelnych ploch pro
verejné obcanské vybaveni

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro vefejné obCanské vybaveni fesi vyhodnoceni
potfeby zastavitelnych ploch obéanského vybaveni ve smyslu § 6 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi, konkrétné pak zejména podtyp( téchto ploch obvykle vymezovanych jako
plochy obéanského vybaveni vefejného, sportu ¢i hibitovll dle podrobného ¢lenéni a dale zastavitelnych
ploch smisenych obytnych ve smyslu § 8 této vyhlasky ¢i také ploch bydleni ve smyslu § 4 vyhlasky, jejichz
integralni soucasti nejCastéji byvaji rozsahem mensi stavby a zafizeni vefejného ob&anského vybaveni.

Konkrétné je pfedmétem této Casti metodického pokynu vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch pro druhy
obcanského vybaveni, pro néz stanovi metodika MMR Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier
a kol., 2016, aktualizace 2020) standard jejich dostupnosti a dale pro hibitovy, které jsou také fazeny mezi
vefejné ob&anské vybaveni:

- vzdélavani a vychova (téz Skolstvi) [§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakona]
- socialni sluzby a péce o rodiny (téz socialni péce) [§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakonal]
- zdravotni sluzby (téz zdravotnictvi) [§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakona]
- kultura[§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakona]
- verejna sprava [§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakona]
- ochrana obyvatelstva [§ 2 odst. 1 pism. m) bod 3 stavebniho zakona]
- sport [§ 6 vyhlasky €. 501/2006 Sb.].
2NN

Tento metodicky pokyn stanovi obecny/univerzalni postup vyhodnoceni potieby rozvoje primarné zakladni
urovné verejného ob&anského vybaveni a dale potfeby nékolika typl vefejného ob&anského vybaveni vyssi
urovné, pokud je pro né stanoven standard jejich dostupnosti a pokud zaroven mohou vyvolat naroky na reSeni
v uzemnim planu. Jedna se konkrétné o tato zafizeni vefejného ob&anského vybaveni: matefska Skola,
zakladni Skola, stfedni Skola v€. gymnazia, zakladni umélecka Skola, ambulantni zafizeni socialnich sluzeb
(centrum dennich sluzeb, denni stacionaf, nizkoprahové denni centrum atp.), domov pro seniory, domov pro
osoby se zdravotnim postizenim, ambulantni zdravotni péc€e, knihovna (obecni, méstska), klubové zafizeni Ci
komunitni centrum, viceucelovy sal, divadlo, posta, hasi¢ska zbrojnice sboru dobrovolnych hasicl, hasi¢ska
stanice, hristé pro mladez a Skolni déti, hiisté pro dospélé.

2NN

Obecny/univerzalni postup vyhodnoceni potfeby rozvoje vy3Siho vefejného ob&anského vybaveni nelze,
s ohledem na velmi specifické a zpravidla zcela individualni naroky vysdiho ob&anského vybaveni, obvykle
stanovit.

Zarizeni vyssiho vefejného ob&anského vybaveni (typicky vysoké Skoly, vybrané stfedni Skoly, ucilisté i
specialni Skoly, specializovana pobytova zafizeni socialnich sluzeb, nemocnice, polikliniky, divadla, koncertni
domy ¢i filharmonie, védecké knihovny, archivy, specialni ufady vefejné spravy, ministerstva, véznice atp.)
jsou vzdy nadmistniho vyznamu. Z toho divodu vyplyva pfipadna potfeba nového vysSiho vefejného
obcanského vybaveni (nad ramec potfeby vzniklé z dlvodu zajisténi standardu dostupnosti) typicky z téchto
zdroju:
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1. zasady uzemniho rozvoje,
2. resortni strategie nebo koncepce na urovni CR, kraje nebo ORP,
3. konkrétni podnét / pozadavek uplatnény v ramci projednani zadani UP.

Vyhodnoceni potieby rozvoje vysSiho vefejného obfanského vybaveni je nutné provést individualné. Pfitom
se pfihlizi k druhu zafizeni ve vztahu k vyznamu sidla, ve kterém se rozvoj vybaveni planuje, a k izemi, které
by mélo zafizeni obsluhovat. Smyslem je pfitom predejit jakymkoli nezadoucim excesiim v Gizemi, a to jak
z hlediska rozsahu planovaného rozvoje vy3Siho ob&anského vybaveni, tak z hlediska lokalizace v uzemi.

PR

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni
sestava ze dvou zakladnich kroku:

1. vyhodnoceni celkové potreby rozvoje verejného obéanského vybaveni,
2. vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj verejného obéanského vybaveni.

V prvnim kroku se zjisti, pro vystavbu jaké kapacity vefejného ob&anského vybaveni je v izemi v ramci
tuzemniho planu nutné vytvofit podminky. Ve druhém kroku se pak vyhodnocuje, kde pfesné v uzemi (v jakych
konkrétnich plochach) je mozné a zarovern vhodné potfebnou kapacitu nového vefejného obcanského
vybaveni umistit a ovéfuje se, Zze plochy vymezené v navrhu izemniho planu maiji takovou kapacitu pro rozvoj
vefejného obcanského vybaveni, ktera odpovida vyhodnocené celkové potfeb& rozvoje vefejného
ob&anského vybaveni.

Vysledné vyhodnoceni pak sestava ze vzajemného porovnani obou diléich kroku, pfi¢emz stanovena di
identifikovana potfeba rozvoje vefejného ob&anského vybaveni by méla co nejvice odpovidat kapacité ploch
vymezenych v Uzemnim planu pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni.

celkova potreba rozvoje verejného obcanského vybaveni

nedostatecnd kapacita || nevyhovujici dostupnost nevyhovujici podminky
serse e ——— X
3 .- 5
s z 5 |
M L] 0 I
c 3 9 i zastavitelné plochy
g A = 1
[] o [ '
it ~N
-Q -

potencial zastavéného uzemi

kapacita uzemi pro rozvoj verejného obcanského vybaveni
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OV.1 Vyhodnoceni potreby rozvoje verejného
obéanského vybaveni

Poznamka: Vyhodnoceni potfeby rozvoje vefejného obéanského vybaveni je béZnou soucéasti procesu tvorby
tuzemniho planu, resp. zmény tzemniho planu s cilem zajisténi dostupnosti kapacité odpovidajiciho verejného
obcanského vybaveni na tuzemi obce. Vyhodnoceni potfeby rozvoje verejného obanského vybaveni se tak
neprovadi primarné pro ucely vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch pro verejné oblanské
vybaveni dle tohoto metodického pokynu, pro tyto ucely jej vSak Ize s vyhodou vyuZit.

Postup vyhodnoceni potfeby rozvoje vefejného obéanského vybaveni uvedeny v tomto metodickém pokynu
je toliko rekapitulaci postupu provadéného dle jinych metodik, zejména pak dle metodiky MMR Standardy
dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2016, aktualizace 2020).

»»»

Potfeba vefejného obCanského vybaveni v Uzemi je normativni a souvisi s poétem a strukturou obyvatel
(zejména vékovou). Na urcity pocet obyvatel je vzdy potfebna pomérné presné urcitelna kapacita zafizeni
pfislusného druhu vefejného ob&anského vybaveni, a to vzdy v ur€itém okruhu dostupnosti.

Uzemni planovani tak musi vytvofit podminky pro mozny rozvoj vefejného ob&anského vybaveni
1. v kapacité odpovidajici po€tu a struktuie obyvatel daného Uuzemi,
2. v optimalni dostupnosti z obytnych ploch.

Potifeba rozvoje vefejného ob&anského vybaveni je prakticky vzdy vyvolana

1. nedostateénou kapacitou prislusného zafizeni veifejného obéanského vybaveni s ohledem na
pocet obyvatel v jeho spadovém uzemi = kapacita vefejného ob&anského vybaveni neodpovida poctu
obyvatel (stavajicich i potencialnich novych) ve spadovém Uzemi, sit vefejného obanského vybaveni
je v sou€asném stavu anebo pro budouci rozvoj v daném uzemi kapacitné poddimenzovana,

2. nevyhovujici (fyzickou €i ¢asovou) dostupnosti verejného ob&anského vybaveni = nevyhovuijici
umisténi ¢&i rozmisténi vefejného ob&anského vybaveni v Uzemi, nutnost zajis$téni dostupnosti
vefejného ob&anského vybaveni v navrzenych rozvojovych plochach pro bydleni

3. nevyhovujicimi kvalitativnimi, technickymi, technologickymi, hygienickymi €i prostorovymi
podminkami stavajicich zafizeni vefejného obéanského vybaveni = zastaralé technické vybaveni,
jehoz modernizace vyzaduje vice plochy, umisténi zafizeni ob&anského vybaveni v prostorové
stisnénych &i hygienicky nevyhovujicich podminkach atp.

Potfeba rozvoje nového vefejného ob&anského vybaveni mize byt vyvolana i ze soubéhu vysSe uvedenych
davoda.

OV.1.1 Vyhodnoceni potfeby rozvoje verejného obCanskeého vybaveni
z divodu nedostatecné kapacity

»»»
NedostateCna kapacita vefejného ob&anského vybaveni je zpusobena obvykle

1. deficitem kapacit vefejného obéanského vybaveni pro stavajici obyvatele ve spadovém uzemi
daného druhu a typu vefejného ob&anského vybaveni,

2. nedostatecnou kapacitou stavajiciho vefejného obcanského vybaveni pro uspokojeni
planovaného narlstu pocétu obyvatel, resp. nékteré vékové ¢i socialni skupiny obyvatel ve
spadovém uzemi daného druhu a typu vefejného ob&anského vybaveni.
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Postup stanoveni pfipadného deficitu kapacity vefejného ob&anského vybaveni (je nutno provést pro
jednotlivé druhy vefejného ob&anského vybaveni):

1.

Databaze vSech zafizeni vefejného ob&anského vybaveni (dle této metodiky) v obci, v€etné jejich
kapacit, s vyuzitim téchto zdroju:

a) data UAP spravniho obvodu ORP, vrstva A03 — Zafizeni ob&anského vybaveni,
b) doplnujici priizkumy a rozbory / terénni priazkum uzemi,

c) data o uzemi pfislusnych odbort méstského Uradu (typicky databaze Skolskych zafizeni vedena
mistné pfisluSnymi odbory Skolstvi ORP atp.),

d) vyroéni zpravy pfislusnych zafizeni vefejného ob&anského vybaveni.

Zjisténi stavajiciho poc¢tu obyvatel v obci, resp. ve spadovém Uzemi jednotlivych druhl vefejného
ob&anského vybaveni. Pro jednotlivé duhy vefejného obcanského vybaveni se mlze rozsah
spadového Uzemi lidit, rozdilné miiZe byt spadové tzemi do MS, do ZS, za Iékafi atp.

Zjisténi planovaného poctu obyvatel v obci, resp. ve spadovém Uzemi jednotlivych druht verejného
obc¢anského vybaveni.

Stanoveni potiebné kapacity verejného obéanského vybaveni pro cilovy pocet obyvatel v obci,
resp. ve spadovém uzemi jednotlivych druhd vefejného ob&anského vybaveni, a to pfednostné dle
kapacitnich ukazatelt uvedenych v téchto zdrojich (tyka se pouze téch zafizeni, ktera maji stanovené
kapacitni ukazatele ve vztahu k poctu obyvatel):

a) metodika MMR Standardy dostupnosti verfejné infrastruktury (Maier a kol., 2016., aktualizace
2020) — kapacitni ukazatele pro matefské skoly, zakladni Skoly a ordinace lékarl skupiny 1
ambulantni zdravotni péce,

b) internetova publikace UUR Principy a pravidla Gzemniho planovani, kapitola C.4 ob&anské
vybaveni (UUR, 2006, aktualizace 2019),

c) internetova publikace UUR Principy a pravidla izemniho planovani, kapitola C.6 Rekreace (UUR,
2006, aktualizace 2016) — hriste,

Vyhodnoceni podnétti a pozadavku zfizovatell ¢i provozovatelu vefejného ob&anského vybaveni
na rozvoj jimi provozovanych zafizeni vefejného ob&anského vybaveni.

Poznamka: Obecné kapacitni ukazatele nékterych specifickych zafizeni vefejného obéanského vybaveni (napr.
zakladni umélecka $kola, denni stacionar socialnich sluzeb, knihovna atp.) nejsou dostupné. Pfipadna potreba
navy$eni kapacit téchto zafizeni vyplyne typicky z podnéti provozovatelti ¢&i zfizovatelt téchto zafizeni
uplatnénych v ramci projednani navrhu zadani uzemniho planu nebo névrhu zpravy o uplatriovani tzemniho
planu anebo z konzultaci s porizovateli i zfizovateli téchto zarizeni v ramci procesu zpracovani navrhu tzemniho
planu. Zdrojem podnéti a poZadavk( na rozvoj verejného obéanského vybaveni muZe byt rovnéz strategicky
plan rozvoje obce, komunitni plan socialnich sluzeb a obdobné oborové koncepcni a rozvojové dokumenty.

Stanoveni deficitu kapacity verfejného obéanského vybaveni v obci, resp. ve spadovém uzemi
jednotlivych druhd vefejného ob&anského vybaveni, a to porovnanim potfebné kapacity vefejného
obcanského vybaveni pro cilovy poc€et obyvatel v obci, resp. ve spadovém Uzemi jednotlivych druhd
vefejného obCanského vybaveni (bod 4) se skuteénou kapacitou ob&anského vybaveni v obci (bod 1).

OV.1.2 Vyhodnoceni potfeby rozvoje verejného obCanského vybaveni

»»»

z duvodu nevyhovujici dostupnosti

Dostupnosti vybranych typl zafizeni vefejného obCanského vybaveni se zabyva metodika Ministerstva pro
mistni rozvoj Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2016, aktualizace 2020), ktera stanovi
pozadavky na dostupnou vzdalenost téchto zafizeni z ploch pro bydleni.
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Tyka se téchto zarizeni verejiného obéanského vybaveni: materska $kola, zakladni Skola, stfedni Skola v¢. gymnazia,

zakladni umélecka Skola, ambulantni zarizeni socialnich sluzeb (centrum dennich sluZzeb, denni stacionar, nizkoprahové
denni centrum atp.), domov pro seniory, domov pro osoby se zdravotnim postizenim, ambulantni zdravotni péce, knihovna
(obecni, méstska), klubové zarizeni ¢i komunitni centrum, viceucelovy sal, divadlo, poSta, hasi¢ska zbrojnice sboru
dobrovolnych hasi¢l, hasicska stanice, staly ukryt obyvatelstva, hristé (détské hristé, hristé pro mladez a $kolni déti, hristé
pro dospélé)

Nevyhovujici dostupnost vefejného ob&anského vybaveni je dana typicky

1.

2.

»»»

nevhodnym umisténim ¢€i rozmisténim stavajicich zafizeni zakladniho vefejného obcanského
vybaveni v(ci stavajicim obytnym plocham,

planovanym ploSnym rozvojem obytnych Gizemi mimo dostupnost stavajicich zafizeni zakladniho
vefejného ob&anského vybaveni,

uplnou absenci daného zafizeni vefejného obCanského vybaveni v dané obci &i v sidle (v pfipadé
zafizeni vefejného ob¢anského vybaveni se stanovenou sidelné strukturalni dostupnosti).

Postup stanoveni nevyhovujici dostupnosti zakladniho vefejného ob&anského vybaveni:

1.

Vymezeni vSech zafizeni vefejného obCanského vybaveni na uzemi obce, pro néz je Standardem
dostupnosti verejné infrastruktury (Maier a kol., 2016., aktualizace 2020) stanoveny standard
dostupnosti a jedna se zaroven o zafizeni s naroky na vymezeni konkrétnich ploch, a to s vyuzitim
téchto zdroja:

a) data UAP spravniho obvodu ORP, vrstva A03 — Zafizeni ob&anského vybaveni,

b) doplnujici priizkumy a rozbory / terénni prizkum uzemi,

c) data o uzemi pfislusnych odborli méstského Ufadu (typicky databaze Skolskych zafizeni vedena
mistné pfisluSnymi odbory Skolstvi ORP atp.).

Vymezeni stabilizovanych ploch bydleni a smiSenych obytnych v obci, a to dle navrhu tzemniho

planu.

Vymezeni ploch zmén bydleni a smiSenych obytnych v obci, a to dle navrhu tzemniho planu.

Uréeni standardu dostupnosti jednotlivych zafizeni vefejného ob&anského vybaveni dle metodiky
MMR Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2016., aktualizace 2020), v pfipadé
zafizeni se stanovenym standardem fyzické dostupnosti pak grafické zakresleni tohoto standardu.

Vyhodnoceni standardu dostupnosti jednotlivych zafizeni vefejného obCanského vybaveni dle
metodiky MMR Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2016., aktualizace 2020),
tedy identifikace absence nékterého zafizeni na uzemi obce (v pfipadé zafizeni se stanovenou
sidelné strukturalni dostupnosti anebo v pfipadé nesplnéni ¢asové dostupnosti do zafizeni na uzemi
jiné obce) anebo identifikace ploch (nebo €asti ploch) bydleni a smidenych obytnych (stabilizovanych
i ploch zmén) mimo standard fyzické dostupnosti vefejného ob&anského vybaveni.

Pokud v pfipadé stanoveného standardu fyzické dostupnosti leZi vyznamna &ast stabilizovanych ploch
nebo ploch zmén bydleni, resp. smiSenych obytnych mimo dostupnost sledovaného vefejného
ob&anského vybaveni, je tfeba navrhem Uzemniho planu tento problém feSit. Pfipadaji pfitom v Uvahu
tyto varianty zjisténi:

a) stabilizované plochy bydleni ¢i smiSené obytné jsou mimo dostupnost vefejného ob&anského
vybaveni a pocet jejich obyvatel je nedostateCny pro efektivni provoz eventualniho nového
zafizeni vefejného ob&anského vybaveni

=> neuvazovat dalSi rozvoj obytné funkce

=> alternativné doplnit novou plochu pro rozvoj bydleni tak, aby bylo mozno oddvodnit navrh na
nové zarizeni vefejného obCanského vybaveni v dobré dostupnosti pro stavajici i navrhované
bydleni;
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b) stabilizované plochy bydleni & smiSené obytné jsou mimo dostupnost vefejného ob&anského
vybaveni a pocet jejich obyvatel je dostate¢né velky pro efektivni provoz eventualniho nového
zarizeni vefejného ob&anského vybaveni

=>» navrhnout zafizeni vefejného obCanského vybaveni v dobré dostupnosti;

c) plochy zmén vymezené pro rozvoj bydleni jsou mimo dostupnost vefejného ob&anského vybaveni
a pocet jejich obyvatel (popfipadé véetné obyvatel stabilizovanych obytnych ploch v potencialni
dostupnosti) neni dostateény pro efektivni provoz eventualniho nového zafizeni vefejného
ob&anského vybaveni

=> tyto plochy neuvaZovat pro obytnou funkci;

d) plochy zmén vymezené pro rozvoj bydleni jsou mimo dostupnost vefejného ob&anského vybaveni
a pocet jejich obyvatel je dostate€ny pro efektivni provoz eventualniho nového zafizeni vefejného
ob¢anského vybaveni

=> navrhnout plochu / plochy pro zafizeni vefejného ob&anského vybaveni ve vyhovujici
dostupnosti jako souc¢ast navrhovaného rozvoje.

6. Navrh na doplnéni zafizeni vefejného obcéanského vybaveni z divodu splnéni standardu
dostupnosti, resp. z dlivodu zlepSeni podminek dostupnosti.

OV.1.3 Vyhodnoceni potfeby rozvoje verejného obCanského vybaveni
z duvodu nevyhovuijicich kvalitativnich, technickych,
technologickych, hygienickych ¢i prostorovych podminek
stavajiciho vefejného obfanského vybaveni

»»»

Potfeba rozvoje vefejného ob&anského vybaveni muize byt vyvolana nutnosti nahradit zcela nebo z ¢asti
néjaké zafizeni vefejného obc&anského vybaveni, obvykle z dlivodu plosnych &i prostorovych parametrd
nevyhovujicich sou¢asnym potfebam ¢&i pravnim predpisiim a normam, z dlivodu nutné nahrady technicky
nebo moralné zastaralého zafizeni novym s vyS$Simi naroky na plochu, z davodu polohy stavajiciho zafizeni
v nevyhovujici poloze atp.

Potfeba rozvoje vefejného obanského vybaveni vyplyva v tomto pfipadé prakticky vzdy z konkrétniho
pozadavku vlastnika, zfizovatele ¢i provozovatele daného zafizeni verejného obéanského vybaveni.
Jedna se typicky o pozadavky na vystavbu nového pavilonu nemocnice, pfistavbu Ci Skoly, nahradu starého
kulturniho domu novym atp.

OV.1.4 Celkova potfeba rozvoje verfejného obCanskeho vybaveni

»»»

Celkova potfeba rozvoje vefejného obcanského vybaveni je dana souctem dilCich potfeb vefejného
obcanského diivodu, a to z dlvodu nedostatecné kapacity (OV.1), z divodu nevyhovujici dostupnosti (OV.2)
a z davodu nevyhovujicich podminek stavajiciho vefejného ob&anského vybaveni (OV.3).

Celkova potfeba nového verejného obCanského vybaveni je vyjadfena mnozstvim konkrétnich Géelovych
jednotek (napt. pocet mist v mateiské ¢i zakladni Skole, pocet ordinaci Iékafe, m? hraci plochy hfisté, pocet
lGzek v domovech pro seniory atp.) anebo potiebou konkrétné specifikovaného zarizeni verejného
obéanského vybaveni (napf. matefské Skola se 2 oddélenimi, Uplna zakladni Skola s 9 tfidami, kulturni sal
s kapacitou 200 mist atp.), pro jehoz umisténi je nutné tzemnim planem v Uzemi dané obce vytvofit podminky.
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Znacné individualizované ucelové jednotky, v niZ je primarn& vyhodnocovand potfeba rozvoje nového
vefrejného ob&anského vybaveni, je vhodné prevést na jednotné ucelové jednotky, kompatibilni s ucelovymi
jednotkami bézné uzivanymi pfi vyhodnocovanymi kapacity ploch vymezenych v Gzemnim planu pro rozvoj
obc¢anského vybaveni (typicky m2 hrubé podlazni plochy, m? pozemku atp.). Naroky jednotlivych druhu
vefejného obcanského vybaveni na Uzemi vyplyvajici z pfedpokladaného poctu ucéelovych jednotek jsou
uvedené napfiklad v internetové publikaci Principy a pravidla Uzemniho planovani, kapitola C.4 Obc¢anské
vybaveni (UUR 2006, aktualizace 2019). Pro dany G&el Ize vyuzit i jakoukoli jinou dostupnou odbornou
literaturu, vysokoSkolska skripta atp.

OV.2 Vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj
vefejného obéanského vybaveni

»»»

Pro vyhodnoceni kapacity Uzemi pro rozvoj verejného obéanského vybaveni se pouzije pfimérené
postup vyhodnoceni kapacity tzemi pro vystavbu novych byti, detailné uvedeny v kapitole B.2 tohoto
metodického pokynu. V této kapitole jiZ neni pfedmétny postup znovu detailné opakovany, je pouze stru¢né
zrekapitulovany a je upozornéno na néktera specifika ve vztahu k vefejnému ob&anského vybaveni.

»R»

Rozvoj vefejného ob&anského vybaveni muze klast naroky na vymezeni samostatnych ploch zmén
obcanského vybaveni, anebo mlze byt nové vefejné ob&anské vybaveni integrované do ploch s jinym
zpusobem vyuziti.

Vymezeni samostatnych ploch zmén v Uzemnim planu vyzaduji zpravidla vdechny ploSné rozsahlé arealy
vefejného ob&anského vybaveni, o velikosti pozemku v fadu nékolika tisicd metri ¢tverecnich az hektar(.
Typicky se jedna o arealy 3kol, nemocnic, pobytovych zafizeni socialnich sluzeb, divadla, kulturni domy,
sportovni arealy atp.

Integraci do ploch s jinym zplisobem vyuziti, nej¢astéji pak do ploch smiSenych obytnych &i do ploch
bydleni, umoznuji typicky jednotliva drobna zafizeni vefejného obCanského vybaveni, ktera nevytvareji
samostatné aredly, ale maji velikost a charakter souboru nékolika mistnosti (napf. ordinace Iékare, Iékarna,
posta, pobocka ufadu, mala obecni knihovna, komunitni centrum, denni stacionar atp.) anebo vytvareji aredly
o velikosti stovek m2 ¢i maximalné jednotek tisic m? (napf. aredl matefské Skoly). | v téchto pfipadech ale
zpravidla tyto arealy vyZaduji samostatny pozemek oddéleny od pozemku pro jiné Ucely a nezfidka byvaiji
vymezovany jako samostatné plochy, napfiklad z ddvodu moznosti uplatnéni pfedkupniho prava atd.

OV.2.1 Vypoctova kapacita ploch vymezenych v uzemnim planu pro
rozvoj vefejného obCanského vybaveni

»»»

Kapacitu ploch vymezenych v tzemnim planu pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni Ize s vyhodou urc€it
dle naroku jednotlivych druhl vefejného ob&anského vybaveni na izemi vyplyvajici z pfedpokladaného poctu
ucelovych jednotek, resp. vyplyvajici z orientanich velikosti pozemku, uvedenych v internetové publikaci
Principy a pravidla Gzemniho planovani, kapitola C.4 Ob&anské vybaveni (UUR 2006, aktualizace 2019). Pro
dany ucel Ize vyuZit i jakoukoli jinou dostupnou odbornou literaturu, vysokoskolska skripta atp.

»R»

Disponibilni rozvojovou kapacitu stabilizovanych ploch nelze zjistit Zaddnou automatizovanou metodou. Je
nutné na zakladé znalosti Uzemi kvalifikované odhadnout potencial zvyseni kapacity stabilizovanych ploch pro
vefejné obcanské vybaveni, typicky vSude tam, kde uzemni plan stanovenou prostorovou regulaci
umoznuje intenzifikaci zastavby (napf. je nastavena vySkova regulace umoZnujici zvySeni nékterych
stavajicich staveb o dalSi podlazi atp.).
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Vyuzitelnost stabilizovanych ploch pro rozvoj nového vefejného ob&anského vybaveni je znaéné omezena.
Jedna se o specificka zafizeni se specifickymi naroky na umisténi v uzemi (s ohledem na zajisténi standardu
dostupnosti) a také se specifickymi provozni naroky, dispoziéni FeSeni staveb atp. Umisténi vefejného
obc&anského vybaveni do Uzemi neni flexibilni a fidi se ve vétsiné pfipadl specifickymi zakonitostmi. Vymezeni
samostatnych ploch zmén ob&anského vybaveni vytvari podstatné lepsi pfedpoklad pro skute¢nou realizaci,
a navic umoznuje uplatnéni pfedkupniho prava.

PR

V pfipadé kapacity ploch smisenych obytnych, jakoz i ploch bydleni, je nutné nejprve kvalifikované
odhadnout pomér vyuzitelnosti téchto ploch pro bydleni a pro nebytové funkce. Kapacita ploch smiSenych
obytnych a bydleni, vyuzitelna potencialné pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni, se pak pocita pouze
z pomérné ¢asti plochy ur¢ené pro nebytové vyuziti.

»»»

Kapacitu plochy vymezené na zakladé konkrétniho zaméru na rozvoj vefejného ob&anského vybaveni Ize
prevzit pfimo z Udajli o daném zaméru.

OV.2.2 Stanoveni miry pravdépodobnosti skuteCného vyuziti ploch
vymezenych v Uzemnim planu pro rozvoj verejného
obCanského vybaveni

V pfipadé ploch pro rozvoj vétsiny zpusobu vyuziti vymezenych v Gzemnim planu je nutné snizit vypoétovou
kapacitu dle miry pravdépodobnosti jejich skuteéného vyuziti, a to analogicky postupu uvedenému
v kapitole B.2.2. Typicky u ploch brownfields byva nutné zohlednit naro¢nost pfipadné sanace a rekultivace
uzemi, v pfipadé proluk v zastavéném Uzemi i v pfipadé zahusténi zastavby ve stabilizovanych plochach je
nezbytné zohlednit redlnost jejich vyuzitelnosti (napfiklad z hlediska ochoty maijiteld pozemku k vystavbé) atp.
Vede to pak k vymezeni ploch o vymére vétsi, nez je vymeéra ploch odpovidajici Cisté vypoctové kapacité.

»R»

Samostatné plochy zmén pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni jsou velmi ¢asto vymezovany na
obecnich pozemcich anebo je v danych plochach zmén pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni tzemnim
planem umoZnéno uplatnéni pfedkupniho prava. V pfipadé samostatné vymezenych ploch pro rozvoj
vefejného obcanského vybaveni proto nebyva vzdy nutné snizovat jejich vypoétovou kapacitu
a vymezovat tak v uzemnim planu ur&itou plodnou rezervu pro pfipad nevyuzitelnosti nékteré s vymezenych
ploch pro dany ucel. Snizeni miry pravdépodobnosti vyuziti ploch pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni
je nutné posoudit vzdy individualné, dle konkrétnich podminek v izemi a majetkopravnich vztahu.

OV.2.3 Stanoveni skuteCné (redukované) kapacity ploch vymezenych
v uzemnim planu pro rozvoj vefejného obCanského vybaveni

Vypocltova kapacita ploch vymezenych Uzemnim planem pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni
vyhodnocend v kapitole OV.2.1 se na zavér snizi dle miry pravdépodobnosti vyuZiti stanovené postupem dle
kapitoly OV.2.2.

Do zavérecné bilance dle nasledujici kapitoly OV.3 tak vstupuje kapacita ploch vymezenych v izemnim
planu pro rozvoj vefejného obéanského vybaveni snizena dle miry pravdépodobnosti skuteéného
vyuziti.
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OV.3 Zavéreéna bilance rozvoje verejného ob¢anského

vybaveni

»»»

V zavéreCném kroku jsou porovnany hodnoty potfeby rozvoje vefejného ob&anského vybaveni a kapacity
Uzemi pro rozvoj vefejného ob&anského vybaveni. Ob& hodnoty by se mély co nejvice vzdjemné blizZit.
Absolutni shoda neni vyzadovana, neni v8ak mozné akceptovat ani zasadni rozdil obou hodnot. Vzjemny
rozdil obou porovnavanych hodnot nema byt vétsi nez v fadu jednotek procent.

zavérecna bilance rozvoje verejného obcanského vybaveni

celkova potieba rozvoje
vefejného obéanského vybaveni

kapacita Uzemi pro rozvoj
vefejného ob&anského vybaveni
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OK Vyhodnoceni potreby
zastavitelnych ploch pro
komercni obcanské vybaveni

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro komeréni ob¢anské vybaveni FeSi
vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch obéanského vybaveni ve smyslu § 6 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
0 obecnych pozadavcich na vyuzivani zemi, konkrétné podtyp téchto ploch obvykle vymezovany jako plochy
ob¢éanského vybaveni komeréniho dle podrobného vyélenéni v souladu s § 3 odst. 4 predmétné vyhlasky
a dale zastavitelnych ploch smiSenych obytnych ve smyslu § 8 této vyhlasky &i také ploch bydleni ve
smyslu § 4 vyhlasky, jejichz integralni sou€asti nejCastéji byvaji rozsahem mensi stavby a zafizeni komer¢niho
obc¢anského vybaveni.

Konkrétné fesi tato ¢ast metodického pokynu vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro tyto druhy
komeréniho ob&anského vybaveni:

- obchodni prodej [§ 6 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.],
- nevyrobni sluzby [§ 6 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.].

Jedna se o druhy komercniho, tj. neverejného obcanského vybaveni, které saturuji a uspokojuji vétsinou denni potrebu
obyvatel obce, resp. jejiho spadového uzemi a pro které nejcastéji vznika potfeba vymezeni ploch zmén v tzemnich
planech. U aktivit, které jsou pfedmétem tohoto metodického postupu, je navic mozné, na zakladé teoretického poznani,
stanovit alespori néjaky obecny ¢i univerzalni postup vyhodnoceni potreby rozvoje téchto druhli komeréniho
obc¢anského vybaveni.

V pripadé sluzeb se jedna konkrétné o nevyrobni sluzby typu kadernické sluzby, kosmetické sluzby, hygienické sluzby,
pradelny, cistirny, krejcovstvi, pohfebni sluzby, fotografické sluzby, sluzby nahravacich studii, pajéovny, reprografické
sluzby, tiskarské sluzby, reklamni sluzby, informacni sluzby, cestovni kancelare, sprava bytového fondu, tklidové sluzby,
zasklivaci a ramarské sluzby, udrzba nabytku, opravny obuvi a odévd, opravny a servisy sportovnich potreb, opravny
elektrospotrebict, pocitacu ¢i mobilnich telefond, kniharstvi, kamenosocharstvi, stavebni udrzba, zahradnictvi, péce
0 vefejnou zelen, ¢isténi a udrzba komunikaci. Pro tcely tohoto metodického pokynu je do nevyrobnich sluZzeb zafazeno
také verejné stravovani.

Vyrobni sluzby jsou soucasti ploch pro pracovisté a jsou feSené v ¢asti P tohoto metodického pokynu.

PHR»

Metodicky pokyn nestanovi obecny €&i univerzalni postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro
ubytovani [§ 6 vyhladky &. 501/2006 Sb.], s vyjimkou ubytovani pro rekreaci a cestovni ruch, které je
predmétem Casti R tohoto metodického pokynu, pro védu a vyzkum [§ 6 vyhlasky €. 501/2006 Sb.], lazenstvi
[§ 6 vyhlasky €. 501/2006 Sb.] ani veletrhy a vystavnictvi.

V pripadé zarizeni pro ubytovani, které neslouZi primarné rekreaci a cestovniho ruchu (internaty, vysokoskolské koleje,
délnické ubytovny atp.), se jedna o druhy ubytovacich sluzeb vazané vzdy na jiné funkéni slozky v Gzemi (na zarizeni
vychovy a vzdélavani, na pracovisté) a pripadnou potrebu zastavitelnych ploch pro tyto druhy ubytovacich sluzeb je nutné
vyhodnocovat v kontextu potfeby vymezeni zastavitelnych ploch pro funkcni slozky, na néz jsou vazané.

»»»

Pro zafizeni vy$8iho obCanského vybaveni, ktera nejsou primarné ¢&i vyhradné uréena k uspokojovani potfeb
obyvatel obce nebo jejiho spadového Uzemi, maji poZzadavky na umisténi staveb a zafizeni stanovit zdsady
uzemniho rozvoje. Uzemni plan nasledn& vymezuije potfebné plochy pro tato zafizeni komeréniho ob&anského
vybaveni na zakladé pozadavku stanoveného v zasadach uzemniho rozvoje konkrétni podnét / pozadavek
uplatnény v rdmci projednani zadani UP.
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Vyhodnoceni potfeby rozvoje vy$8iho komeréniho obanského vybaveni je nutné provést individualné. Pfitom
se pfihlizi k druhu zafizeni ve vztahu k vyznamu sidla, ve kterém se rozvoj vybaveni planuje a uzemi, které
by mélo zafizeni obsluhovat. Smyslem je pfitom predejit nezadoucim excesiim v tzemi, a to jak z hlediska
rozsahu planovaného rozvoje vys$iho ob¢anského vybaveni, tak z hlediska lokalizace v Gzemi.

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni
sestava ze dvou zakladnich kroku:

1. vyhodnoceni celkové potieby rozvoje komeréniho obéanského vybaveni,
2. vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj komeréniho obéanského vybaveni.

V prvnim kroku se zjisti, pro vystavbu jaké kapacity komeréniho ob&anského vybaveni je v Uzemi v ramci
uzemniho planu nutné vytvofit podminky. Ve druhém kroku se pak vyhodnocuje, kde pfesné v izemi (v jakych
konkrétnich plochach) je mozné a zaroveri vhodné potfebnou kapacitu nového komeréniho ob&anského
vybaveni umistit, a ovéfuje se, ze plochy vymezené v navrhu uzemniho planu maji takovou kapacitu pro rozvoj
komeréniho ob&anského vybaveni, ktera odpovida vyhodnocené celkové potiebé rozvoje komeréniho
obc¢anského vybaveni.

Vysledné vyhodnoceni by mélo sestavat ze vzajemného porovnani obou dil€ich krok(, pficemz stanovena ¢i
identifikovana potfeba rozvoje komeréniho ob&anského vybaveni by méla co nejvice odpovidat kapacité ploch
vymezenych v Uzemnim planu pro rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni.

celkova potreba rozvoje komercniho obcanského vybaveni

sta'vajl(:l,deficit poptavka potencialnich novych obyvatel
pro stavajici obyvatele

pereeerne e —————— X
© - :
2 < G : :
Y L] . , -
S 3 'S : zastavitelné plochy:
S o 2 : :
s) S o

= N

o]

potencial zastavéného Gzemi

kapacita uzemi pro rozvoj komercniho obcanského vybaveni
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OK.1 Vyhodnoceni potreby rozvoje komerc¢niho
obéanského vybaveni

»»»

Rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni se Ffidi zakonem nabidky a poptavky a je vzdy vyvolan poptavkou
obyvatel dané obce, resp. poptavkou obyvatel spadového uzemi dané obce, pokud se jedna o obec spadovou.

Potieba komeréniho obcanského vybaveni muzZe byt vyvolana také mistné specifickou vnéjsi poptavkou navstévniku
dané obce, vazanou napriklad na specifické umisténi ¢i specifické prostredi obce. Typicky se muZe jednat o koncentraci
obchodnich ¢i stravovacich zafizeni v obcich turisticky a rekreacné atraktivnich oblastech, u hranic statu, na vyznamnych
dopravnich tazich atp. V téchto pripadech je poptavka veétsi (ve vétsiné pripadi pak dokonce radové vétsi), nezZ je poptavka
mistnich obyvatel, resp. obyvatel spadového tzemi. Mistné specificka poptavka musi byt vZdy posouzena individualné
a individualné musi byt také odivodnéna pripadna potfeba vymezeni zastavitelnych ploch pro mistné specifickou
poptavku.

V radé pripadt se jedna o poptavku po rozvoji komeréniho obéanského vybaveni nadmistniho vyznamu, kterou musi reSit

a koordinovat zésady tGzemniho rozvoje. Uzemni plan pak toliko zpfesriuje a vymezuje plochy pro komeréni obéanské
vybaveni na zakladé poZadavku vyplyvajiciho ze zasad Gizemniho rozvoje.

2NN

V pfipadé komer¢niho ob&anského vybaveni ma uzemni planovani umoznit jeho rozvoj
1. v kapacité odpovidajici poctu a strukture obyvatel obce nebo jejiho spadového uzemi,
2. v optimalni dostupnosti z ploch pro bydleni.

Zaroven ma uzemni plan usmérnit rozvoj komeréniho obéanského vybaveni do co nejméné konfliktnich
poloh a zaroven do €asti uzemi obce, kde bude umisténi daného zafizeni komeréniho obanského vybaveni
generovat co nejvice pozitivnich synergickych efektl (napfiklad oZiveni centra mésta, dostupnost pésky &i na
kole bez zavislosti na obsluze individualni automobilovou dopravou atp.). | bez konkrétniho podnétu ci
investorského zaméru v uzemi ma uzemni planovani vytvaret v uzemi podminky pro koordinovany rozvoj
komer¢niho ob&anského vybaveni v kapacité odpovidajici poptavce mistnich obyvatel, resp. obyvatel
spadového uzemi. V pfipadé konkrétniho zaméru &i podnétu na rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni
musi byt vzdy vyhodnocen pfinos takového zaméru pro pfipadné pokryti stavajiciho deficitu ploch pro
komerc¢ni ob&anské vybaveni v obci nebo jejim spadovém Uzemi, nebo pro pokryti potencialni poptavky od
novych obyvatel obce nebo jejiho spadoveého uzemi, pro néz tzemni plany vytvafi podminky.

Typickym dusledkem rezignace tzemniho planovani na koordinaci rozvoje komeréniho obéanského vybaveni je napriklad
LVytlacovani“ maloobchodu denni potieby (potraviny, drogistické zboZi) na okraj zastavby, do perifernich poloh,

dostupnych Easto vyhradné individualni automobilovou dopravou, ktera pak svou vysokou intenzitou zatézuje obytna
tuzemi dané obce.

2NN
Potifeba rozvoje komeréniho ob&anské vybaveni je vyvolana obvykle:

1. stavajicim deficitem ploch pro komeréni ob&anské vybaveni v obci nebo ve spadovém uzemi za
komercnim ob&anskym vybavenim,

2. poptavkou potencialnich novych obyvatel obce, resp. obyvatel spadového uzemi po komerénim
ob&anském vybaveni, pro jejichZ narust vytvafi Gzemni plan(y) podminky; pokud UP vytvafi podminky
pro mozny riist po&tu obyvatel, je legitimni, ze UP vymezi i odpovidajici rozvojové plochy pro komeréni
ob&anské vybaveni.

Potfeba rozvoje komeréniho ob&anského vybaveni mlze byt vyvolana i obéma vySe uvedenymi duvody
soucasné.
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OK.1.1 Vyhodnoceni potfeby rozvoje komercniho obCanského
vybaveni z dlvodu stavajiciho deficitu

»»»

V obci nebo jejim spadovém tzemi maze byt identifikovana disproporce mezi poptavkou mistnich obyvatel
a realnou nabidkou komeréniho obéanského vybaveni v dané obci nebo jejim spadovém Gzemi.

Deficit komeréniho obéanského vybaveni je typicky pro malé obce i obce v periferni poloze, s malou kupni silou
obyvatel, kde sice existuje realna poptavka po komerénim obéanském vybaveni, ale ktera je natolik mala, Ze ,neuzivi“ a
ekonomicky nezduvodni existenci poptavaného zafizeni komeréniho obc¢anského vybaveni. Typicky se jedna dale o
situaci, kdy se pocet obyvatel v obci priblizuje mezi udrzitelnosti a ekonomické rentability urcitého zafizeni komercéniho
obcanského vybaveni, kdy vSak zaroveri zatim v dané obci nedochazi k vytvoreni pfislusné nabidky. | pfesto, Ze pocet
obyvatel v obci jiz dosahuje takové urovné kupni sily, ktera ,,uzivi® urcity typ zafizeni maloobchodu Ci sluZeb, jsou obyvatelé
nuceni za timto typem zarizeni stale vyjizdét mimo obec. To je dano setrvacnosti trhu, ktery vyckava se zfizenim
pfislusného zarizeni komeréniho obéanského vybaveni aZz do chvile, kdy ma jistotu, Ze zfizeni a provozovani daného
zarizeni se ekonomicky opravdu vyplati.

Deficit komeréniho ob&anského vybaveni je obvykle mozné identifikovat zejména z téchto zdroji:

- Zadani Gzemniho planu, resp. zprava o uplatiiovani UP v uplynulém obdobi, konkrétné& pak
podnéty a pozadavky uplatnéné mistnimi obyvateli, vlastniky pozemka ¢i potencialnimi investory
v ramci projednani navrhu zadani UP &i zpravy o uplatiiovani UP.

- Uzemné analytické podklady spravniho obvodu ORP.

- Povédomi starosty anebo jiného zastupce vedeni obce o deficitu komeréniho obéanského vybaveni
a poptavce po vzniku konkrétniho ob&anského vybaveni v obci.

- Anketa (dotaznikové Setreni, sociologicky prizkum) mezi obyvateli a uzivateli uzemi, jaké
komeréni obcanské vybaveni (druh, standard, rozsah) ve své ¢€i spadové obci postradaji.

Pozadavky na rozvoj komeréniho obanského vybaveni uvedené ve vySe uvedenych €i obdobnych zdrojich
je vzdy nutné kriticky vyhodnotit, zejména s ohledem na rozsah pozadavku a na jejich vztah k velikosti dané
obce a jejiho spadového Uzemi a ve vztahu ke stavajici vybavenosti obce komerénim ob&anskym vybavenim.

OK.1.2 Vyhodnoceni potfeby rozvoje komercéniho obCanského
vybaveni z divodu planovaného narustu poctu obyvatel v obci,
resp. v jejim spadovém uzemi

Pokud UP vymezuije rozvojové plochy pro bydleni, v nichZ se pfedpoklada nartist poétu obyvatel, je legitimni,
ze UP vymezi k planovanému naristu poétu obyvatel i odpovidajici rozvojové plochy pro komeréni ob&anské
vybaveni.

Mnozstvi stavajicich zarfizeni komercniho obéanského vybaveni v obci je vZdy pravé takové, jaké odpovida realné
poptavce obyvatel obce, resp. obyvatel jejiho spadového tzemi. Mnozstvi komercniho obcanského vybaveni v tzemi totiz
urcéuje zakon nabidky a poptavky, a proto v uzemi existuje vzdy pravé jen takové mnoZzstvi komeréniho obcanského
vybaveni, po kterém je v Gzemi realna poptavka.
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»»»

Vyhodnoceni potfeby nového komeréniho obCanského vybaveni z divodu planovaného narustu poctu
obyvatel sestava z vyhodnoceni nasledujicich faktor(:

1. Pozice obce v sidelni struktuie
- Zarazeni obce z pohledu spadovosti za komerénim obanskym vybavenim:
a) obec spadova, ktera si vytvari svoje spadové Uzemi za komerénim ob&anskym vybavenim

b) obec spaduijici, ktera uspokojuje pouze nékteré zakladni potfeby svych viastnich (mistnich)
obyvatel.

- V pfipadé spadovych obci je pak nutné vymezit spadové uzemi obce za komerénim ob&anskym
vybavenim, a to pro kazdy typ komeréniho obanského vybaveni zvlast.

2. Pocet obyvatel v obci, resp. v jejim spadovém tzemi za komerénim obéanskym vybavenim

- Stavajici pocet obyvatel v obci, v pfipadé spadovych obci pak stavajici poCet obyvatel ve
spadovém Uzemi obce za komerénim ob&anskym vybavenim.

- Predikce nariistu poétu obyvatel v obci dle navrhu UP v pFistich 15 letech, v pfipadé spadovych
obci pak predikce nardstu poétu obyvatel ve spadovém tzemi dle navrhu UP spadujicich obci za
komerénim ob&anskym vybavenim v pfistich 15 letech. Pfedpokladany narist poctu obyvatel ve
spaduijicich obcich je nutné co nejpiesnéji kvalifikované odvodit z platnych UP spadujicich obci
a z dalSich dostupnych zdroja, pfi zohlednéni dosavadniho vyvoje obyvatel v obci. Zaroven je
nutné zohlednit pfipadnou spadovost obci za komerénim ob&anskym vybavenim do vice obci
zaroven. Podil obyvatel obce spadujici do feSené obce je pak nutné kvalifikovanym odhadem
ponizit, a to podle odhadu rozloZeni smérl spadovosti.

3. Databaze stavajiciho komeréniho obéanského vybaveni v obci
- Typologie zafizeni komeréniho ob&anského vybaveni.

- Mnozstvi skute¢né vyuzivaného komercniho ob&anského vybaveni vyjadiené kvantifikovatelnym
ukazatelem (napf. m? prodejni ¢i hrubé podlazni plochy obchodu & provozovny sluzeb, m?
pozemku stavby komeréniho ob&anského vybaveni atp.).

4. Stavajici podil komeréniho obéanského vybaveni na obyvatele

- Ur€eni mnozstvi skute¢né vyuzivaného komeréniho ob&anského vybaveni v obci, nebo ve
spadovém uzemi na obyvatele obce &i obyvatele spadového Uuzemi za komerénim ob&anskym
vybavenim (napf. m? prodejni plochy obchod(l na obyvatele).

-V pfipadé, ze byl v obci identifikovan stavajici deficit komeréniho ob&anského vybaveni (viz
OK.1.1), je pro ucely stanoveni potfeby nového komeréniho ob&anského vybaveni vyplyvajici
z planovaného narUstu poctu obyvatel nutné pracovat se stavajicim podilem komeréniho
ob&anského vybaveni na obyvatele, ktery vychazi ze souctu stavajiciho komeréniho ob&anského
vybaveni a vyhodnoceného soucasného deficitu komeréniho ob&anského vybaveni.

5. Stanoveni potieby nového komeréniho ob&anského vybaveni vyplyvajici z planovaného
nartstu poctu obyvatel

- Podil z mnozstvi skute¢né vyuzivaného komeréniho ob&anského vybaveni odpovidajici podilu
navrhovaného narlstu poctu obyvatel vi¢i sou¢asnému poctu obyvatel v obci, resp. v jejim
spadovém uzemi.

(Pokud UP vytvafi podminky pro mozny nar(ist po&tu obyvatel napk. o 20 %, tak Ize predpokladat
narust potfeby komeréniho ob&anského vybaveni o identickych 20 %.)
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Je nutné zohlednit predpoklad prekroceni urcité meze udrzitelnosti a ekonomické rentability jednotlivych druhi
zarizeni komercniho obcanského vybaveni; typicky pfitom rozliSujeme 2 typy mezi udrzitelnosti a ekonomické
rentability zafizeni komeréniho obéanského vybaveni:

a) obec v soucasné dobé nema zadné komercni obcanské vybaveni, protoze soucasny pocet obyvatel v obci
nepredstavuje dostateénou kupni silu pro udrZeni jakéhokoli (i malého) komercniho zafizeni; planovany nardst
poctu obyvatel muze prispét k dosazeni takového poctu obyvatel v obci, které jiz pfedstavuje kupni silu dostatecnou
pro udrzeni konkrétniho zarfizeni komercniho obéanského vybaveni v obci

Priklad:

Dokument Obchodni obsluznost venkova, zpracovany v roce 2018 Ing. Miroslavem Hlavsou z obchodniho druzstva
KONZUM v Usti nad Orlici pro Asociaci éeského tradiéniho obchodu, kterd sdruzuje vétsinu spotfebnich druZstev
zabyvajicich se maloobchodem s potravinami (COOP, Pramen, ENAPO, Eso, Kubik, CBA ad.) uvadi, Ze provozovani
maloobchodu s potravinami, resp. se smisenym zbozim je ekonomicky udrzitelné od poctu 1 000 obyvatel v obci, resp.
spadovém lzemi obce. S ristem poctu obyvatel spadujicich do daného obchodu prirozené jeho rentabilita roste.
V obcich ¢i spadovych tuzemich do 1 000 obyvatel je maloobchod zcela ekonomicky nerentabilni a jeho provozovani
Je tak zpravidla zavislé na dotacich nebo podpore z verejnych rozpoctt obci.

= ACTO

Efektivita podnikani v malych obcich: o B

zisk
Rentabilita prodejen dle velikosti obce

obchod
jako podnikani

0 500 1000 2000
pocet obyw.

Zdroj grafu: Obchodni obsluznost venkova, dokument zpracovany v roce 2018 Ing. Miroslavem Hlavsou z obchodniho druzstva
KONZUM v Usti nad Orlici pro Asociaci eského tradiéniho obchodu (poznamka: oznadeni ,obchod jako vefejna sluzba“
neznamena, Ze se jedna o verejné obcanské vybaveni, jedna se pouze o vyjadreni skute¢nosti, Ze provozovani obchodu je
podnikatelsky nerentabilni).

b) pocet obyvatel v obci nebo v jejim spadovém tzemi (u velkych mést pak treba i v ¢asti obce) prekroci urcitou hranici
poctu obyvatel, ktera opodstatni ,,skokovy* kvalitativni i kvantitativni narust nabidky komercniho obéanského
vybaveni (napfr. maly obchod je nahrazen nakupnim centrem nebo maléa drogerie je nahrazena velkym obchodem
typu Rossmann atp.)

(V tomto pripadé je piitom vzdy nutné predchazet riziku, Ze napriklad novy velky obchod o prodejni plose X m? zcela
nahradi stejnou stavajici prodejni plochu X m? v nékolika mensich prodejnach stejného typu, které pak zaniknou (napr.
Jjeden supermarket o prodejni ploSe X m? vystavény na okraji zastavby obce zpusobi zanik stavajicich 4 mensich
obchodt s potravinami v centru obce o prodejni plose X m?.)
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Priklad:

Szczyrba 2005 uvadi nasledujici obvyklé rozloZeni maloobchodni sité v CR v roce 2005. Nejedna se piitom o jakykoli
normativni ukazatel, jehoz by mélo byt v ¢eskych méstech a obcich dosahovano, demonstruje v8ak nazorné priklad
prahovych hodnot udrzitelnosti uréitych druht maloobchodnich zafizeni v roce 2005 v CR:

spadové tzemi (obyvatel) obvykly typ maloobchodni prodejny

8000 - 10 000 diskontni prodejna

10 000 — 30 000 diskontni prodejna
maly supermarket
velky supermarket
(maly hypermarket)

30 000 — 50 000 diskontni prodejna

maly supermarket
velky supermarket
maly hypermarket
(hobbymarket)

50 000 — 100 000 diskontnf prodejna
maly supermarket
velky supermarket
maly hypermarket
hobbymarket
(velky hypermarket)

=100 000 diskontni prodejna

maly supermarket

velky supermariet

maly hypermarket
hobbymarket

vefky hypermarket
regionalni nakupni centrum

6. Verifikace a kalibrace stanovené potieby komeréniho obcéanského vybaveni z divodu
planovaného nartistu poctu obyvatel

- Hodnotu kapacitniho ukazatele (typicky pocet ucelovych jednotek na 1 000 obyvatel) jednotlivych
druht komeréniho ob&anského vybaveni je nutné v ramci zpracovani Uzemniho planu odGvodnit
s ohledem na stav poznani v této oblasti a zhodnoceni rizik spojenych s nastavenim pfilis
vysokého rozvoje komercéniho ob&anského vybaveni.

Optimalni rozsah komeréniho obéanského vybaveni nelze, na rozdil od vétsiny verejného obcanského vybaveni,
Vv soucasnych podminkach trzniho hospodarstvi jednoznacné doporucit ani urcit, fidi se totiz zakonem nabidky
a poptavky. Je ovlivnén konkurenceschopnosti provozovatelt, velikosti spadového okruhu zakaznikd a dopravni
dostupnosti zafizeni. (UUR 2019) Rozhodujici je plisobeni volného trhu, kdy si obchodni firmy samy vyhledavaji
vhodné lokality a voli pro né optimalni koncept tak, aby maximalizovaly ekonomicky pfinos svého podnikani. (Szczyrba
2005)

| pfes vyse uvedené jsou dostupné nejriznéjsi statistiky a vyzkumy v oblasti vyvoje maloobchodu v CR v uplynulych
letech, které Ize s vyhodou vyuZit pro usmérnéni miry rozvoje komeréniho obcanského vybaveni, napfiklad:

- Dle studie GfK Czech, s.r.o. (2018) pfipadalo v roce 2018 na 1 000 obyvatel CR v priiméru 327 m? prodejnich

ploch v prodejnach potravin.

- Dlouhodobym premiantem v mnozstvi obchodni plochy na obyvatele mezi ¢eskymi mésty byl Liberec, kde na tisic
obyvatel vychéazelo vice nez 1 400 m? nakupni plochy. Kromé velkych komplext na okraji mésta zde ve stejnou
dobu vyrostlo i nékolik nakupnich center pfimo v centru, coz mélo ovSem za nasledek vymizeni prodejen
z drive rusnych obchodnich ulic. Pravé u nich maji v sou¢asnosti viastnici obchodnich prostort problém najit nové
najemce. K podobnému cislu co do obchodni plochy na jednoho obyvatele se Liberci v posledni dobé priblizily
treba Teplice nebo Olomouc.

Tato cisla vyniknou v porovnani s nejvétsimi evropskymi mésty. Ta totiz zpravidla nenabizeji vice nez

400 m? nakupni plochy na 1 000 obyvatel (v pfipadé Prahy se jedna o necelych 700 m?). Evropsky pramér

je pak pFiblizné 280 m? na 1 000 obyyv.

(Zdroj: Cesko v Datech: https://www.ceskovdatech.cz/clanek/91-jde-se-na-nakup-supermarkety-hypermarkety-a-

nakupni-centra-v-cesku/)

- Dle Szczyrby (2005) Ize za hranici nasyceni obchodniho trhu povazovat pomér 1 000 m? prodejni plochy v$ech
maloobchodti na 1 000 obyvatel, tedy 1 m? prodejni plochy obchodu na 1 obyvatele.
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OK.1.3 Celkova potfeba rozvoje komercniho ob&anského vybaveni

»»»

Celkova potfeba rozvoje komeréniho ob&anského vybaveni je dana soucétem dil€ich potieb rozvoje
komeréniho ob&anského vybaveni, a to z divodu stavajiciho deficitu (OK.1.1) a z dlivodu planovaného
narustu poctu obyvatel v obci, resp. v jejim spadovém uzemi (OK.1.2).

Celkova potieba nového komeréniho ob&anského vybaveni je vyjadfena mnozstvim konkrétnich uéelovych
jednotek (napf. m? prodejni plochy obchodu, m? pozemku zafizeni sluzeb atp.) anebo potfebou konkrétné
specifikovaného zafizeni komeréniho obé&anského vybaveni (napf. maloobchodni prodejna typu
supermarket atp.), pro jehoz umisténi ma tzemni plan v tzemi dané obce vytvofit podminky.

Znacné individualizované ucelové jednotky, v niz je primarné vyhodnocovana potfeba rozvoje nového
komeréniho ob&anského vybaveni, je vhodné prevést na jednotné ucelové jednotky, kompatibilni s ucelovymi
jednotkami b&zné& uzivanymi pfi vyhodnocovanymi kapacity ploch vymezenych v tzemnim planu pro rozvoj
obcanského vybaveni (typicky m? hrubé podlazni plochy, m? pozemku atp.). Naroky jednotlivych druht
komeréniho obanského vybaveni na Uzemi vyplyvajici z pfedpokladaného poctu ucelovych jednotek jsou
uvedené napfiklad v internetové publikaci Principy a pravidla uzemniho planovani, kapitola C.4 Obc¢anské
vybaveni (UUR 2006, aktualizace 2019). Pro dany Ugel Ize vyuZit i jakoukoli jinou dostupnou odbornou
literaturu, vysoko8kolska skripta atp.

OK.2 Vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj
komeréniho obéanského vybaveni

»R»

Pro vyhodnoceni kapacity Uzemi pro rozvoj komeréniho obéanského vybaveni se pouzije pfimérené
postup vyhodnoceni kapacity uzemi pro vystavbu novych byt, detailné uvedeny v kapitole B.2 tohoto
metodického pokynu. V této kapitole jiz neni pfedmétny postup znovu detailné opakovany, je pouze stru¢né
zrekapitulovany a je upozornéno na néktera specifika ve vztahu ke komerénimu ob&anského vybaveni.

»»»

Rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni muze klast naroky na vymezeni samostatnych ploch zmén
obcanského vybaveni, anebo mize byt nové komeréni obCanské vybaveni integrované do ploch s jinym
zplsobem vyuZiti.

Vymezeni samostatnych ploch zmén v Uzemnim planu vyZaduji zpravidla vdechna plodné rozsahla zafizeni
komer¢énino ob&anského vybaveni, typicky o velikosti prodejni éi odbytové plochy v fadu tisic m?
a o velikosti pozemku v fadu hektara. Jedna se ¢asto o zafizeni obsluhuijici i klientelu pfichazejici z jinych
¢asti mésta nebo z jinych obci, t&Zko sluditelna s bydlenim, zpravidla s vysokymi naroky na dopravni obsluhu
a velké mnozstvi parkovacich stani pro zakazniky. V obchodni siti se jedna typicky o nasledujici zafizeni:

- maloobchod potravinarsky: supermarket (potfebna plocha 4 — 8 000 m?), hypermarket (potfebna
plocha 1,5 — 3 ha), obchodni/nakupni centrum (potfebna plocha 3 — 10 ha),

- maloobchod nepotravinarfsky: hobby market, prodejna nabytku, zahradni centrum, stavebniny atp.
(potfebna plocha 2 — 5 ha),

- frznice,
- nakupni / obchodni centrum,
- obchodni dim,

- velkoobchod, tj. obchod provadény ve velkém ¢&i vétS§im méfitku, ktery neni primarné uréen pro
koncového spotfebitele (domacnosti, jednotlivé osoby); muze jit o obchod mezi pfimymi vyrobci
a dalSimi obchodniky nebo o obchod mezi specializovanymi obchody konkrétniho sortimentu (elektro,
napoje, stavebniny) a maloobchodniky; velkoobchodni prodejni jednotky pak nej¢astéji zasobuji jina
velkoobchodni zafizeni nebo maloobchodni sit.
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V oblasti nevyrobnich sluZzeb se jedna typicky o nasledujici zafizeni:

- autoservis, pneuservis, oprava stroju a zafizeni,

- zahradnictvi,

- péce o vefejnou zelen,

- CiSténi a udrzba komunikaci (areal technickych sluzeb).
Integraci do ploch s jinym zpisobem vyuziti, nej¢astéji pak do ploch smiSenych obytnych ¢i do ploch
bydleni, ale také do ploch vyrobnich ¢i smiSenych vyrobnich, umoziuji typicky jednotliva mala zafizeni
zakladniho komeréniho ob&anského vybaveni uréena vyhradné pro mistni obsluhu, zpravidla o prodejni €i
odbytové plose v fadu stovek m?2.

Typicky se jedna o jednotlivé obchody, nejcastéji integrované do staveb uréenych primarné pro jiny zptsob vyuZiti, véetné
integrace do parter(i bytovych domu ¢i kancelarskych budov (malé samoobsluha, feznictvi, uzenarstvi, ovoce a zelenina,
pekarstvi, drogerie, ocni optika, odévy, galanterie, obuv, papirnictvi, elektro, domaci potfeby, kadernictvi, kosmetické
sluzby, cistirna odévi, opravna obuvi, reprografické sluzby, cestovni kancelare, kvétinarstvi a vazba kvétin, atp.). Muze
se jednat i o stavby na viastnim pozemku, avSak o velikosti odpovidajici typicky velikosti pozemku bézZného rodinného
domu (v Fadu stovek m?).

Maléa zarizeni ¢i jednotlivé provozovny komeréniho obcanského vybaveni mohou byt i soucasti ploch bydleni. Dle § 4
odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. mohou byt soucasti ploch bydleni pozemky pro budovy obchodniho prodeje o vymére az
1 000 m2. Musi piitom zaroveri spinit podminku, Ze musi byt slucitelné s bydlenim, slouZit zejména obyvatelim v takto
vymezené plosSe a nesnizovat kvalitu prostfedi a pohodu bydleni.

Ve venkovskych obcich ¢i malych méstech do cca 5 000 obyvatel obvykle nevznika potfeba vymezeni zcela
samostatnych ploch pro komer¢ni ob&anské vybaveni.

OK.2.1 Posouzeni vhodnosti vymezeni samostatné plochy pro rozvoj
komercniho obCanského vybaveni

»»»

Kazdy rozvoj komer&niho obanského vybaveni o velikosti vyzadujici vymezeni samostatné plochy zmény
v Uzemnim planu by mél byt disledné posouzen z hlediska potencialniho dopadu na urbanistickou
strukturu dotéené obce. V ramci vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch pro komeréni obanské
vybaveni je v pfipadé ploSné rozsahlejSich zamérl nezbytné zabyvat se nasledujicimi potencialnimi
negativnimi vlivy a dusledné tyto vlivy posoudit a vyhodnotit:

1. Ohrozeni mistni podnikatelské sféry, napf. hrozba zaniku malych obchodd v centralni ¢asti obce
v pfipadé umisténi supermarketu, hypermarketu ¢i nakupniho centra v obci.

Béhem poslednich deseti let (2006-2016) u nas zanikly témér Gtyri tisicovky prodejen o velikosti do 400 m? prodejni
plochy. Za stejnou dobu naopak vzniklo 239 supermarketl a hypermarketi nad 400 m?. Pravé supermarkety
a hypermarkety v Cesku dlouhodobé predstavuji nejvy$si ast celkové sité obchodu s potravinami v celé stfedni
Evropé, v roce 2016 to bylo pfes 80 %. (Petr Slajchrt, Sales Director SAS Institute)

Hlavni nakupni misto rychloobratkového | Vyvoj poctu prodejen po velikostnich
zbozi formatech
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(Zdroj: Cesko v datech, https://www.ceskovdatech.cz/clanek/91-jde-se-na-nakup-supermarkety-hypermarkety-a-
nakupni-centra-v-cesku/)
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2. Ohrozeni stability spolecenského zivota v obci. Koncentrace uréitého typu komeréniho
obc&anského vybaveni mlze ohrozit tradi¢ni disperzni rozmisténi spolecenskych aktivit v obci, typicky
muze takova koncentrace zpUsobit pfesun tradicnich aktivit na periferii obce do velkych nakupnich &i
zabavnich ¢&i sportovnich center.

3. Indukce dopravy vlivem preskupeni dopravnich proudd na uUzemi obce v dlsledku umisténi
koncentrovaného dopravniho cile.

4. Zména image urcité ¢asti obce, kdy umisténi koncentrovaného velkoplo$ného zafizeni komeréniho
obCanského vybaveni zcela pfeméni urbanisticky charakter dot€ené &asti obce (napf. umistovani
velkoploSnych prodejen na okraj zastavby obce a v dusledku toho naruseni pfirozeného a plynulého
pfechodu zastavby obce do navazujici volné krajiny.

OK.2.2 Vypoctova kapacita ploch vymezenych v uzemnim planu pro
rozvoj komercniho obCanského vybaveni

»»»

Kapacitu ploch vymezenych v izemnim planu pro rozvoj komeréniho obanského vybaveni Ize s vyhodou
urcit dle naroku jednotlivych druhi komeréniho ob&anského vybaveni na Uzemi vyplyvajici z pfedpokladaného
poétu Ucelovych jednotek, resp. vyplyvajici z orientaénich velikosti pozemk(, uvedenych v internetové
publikaci Principy a pravidla Gzemniho planovéni, kapitola C.4 Obg&anské vybaveni (UUR 2006, aktualizace
2019). Pro dany ucel Ize vyuzit i jakoukoli jinou dostupnou odbornou literaturu, vysokoskolska skripta atp.

PR

Disponibilni rozvojovou kapacitu stabilizovanych ploch nelze zjistit zadnou automatizovanou metodou.
Je nutné na zakladé znalosti Uzemi kvalifikované odhadnout potencial zvySeni kapacity stabilizovanych ploch
pro komercni ob&anské vybaveni, typicky vSude tam, kde uzemni plan stanovenou prostorovou regulaci
umoziuje intenzifikaci zastavby (napf. je nastavena vySkova regulace umozniujici zvySeni nékterych
stavajicich staveb o dalSi podlazi atp.).

»»»

V pfipadé kapacity ploch smiSenych obytnych, jakoZ i ploch bydleni, ploch vyrobnich &i ploch
smiSenych vyrobnich je nutné nejprve kvalifikované odhadnout pomér vyuZitelnosti té&chto ploch pro
komercni ob&anské vybaveni. Kapacita ploch smiSenych obytnych, ploch bydleni, ploch vyrobnich &i ploch
smiSenych vyrobnich, vyuZzitelna potencialné pro rozvoj komeréniho obanského vybaveni, se pocita pouze
z pomérné ¢asti plochy ur€ené pro komeréni obanské vybaveni.

»»»

Kapacitu plochy vymezené na zakladé konkrétniho zaméru na rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni Ize
s vyhodou pfimo pfevzit z daného zadméru.

OK.2.3 Stanoveni miry pravdépodobnosti skuteCného vyuziti ploch
vymezenych v uzemnim planu pro rozvoj komercniho
obCanského vybaveni

V pfipadé ploch pro rozvoj vétsiny zplsobu vyuziti vymezenych v Uzemnim planu je nutné snizit vypoctovou
kapacitu ploch vymezenych v tizemnim planu pro rozvoj komeréniho obéanského vybaveni dle miry
pravdépodobnosti jejich skuteéného vyuziti, a to analogicky postupu uvedenému v kapitole B.2.2. Typicky
u ploch brownfields byva nutné zohlednit naro¢nost pfipadné sanace a rekultivace Uzemi, v pfipadé proluk
v zastavéném Uzemi i v pfipadé zahusténi zastavby ve stabilizovanych plochach je nezbytné zohlednit
realnost jejich vyuzitelnosti (napfiklad z hlediska ochoty maijiteld pozemkl k vystavbé) atp. Vede to pak
k vymezeni ploch o vymérfe vétsi, nez je vyméra ploch odpovidajici Cisté vypoctové kapacité.
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OK.2.4 Stanoveni skute¢né (redukované) kapacity ploch vymezenych
v Uzemnim planu pro rozvoj komercniho obfanského vybaveni

Vypoctova kapacita ploch vymezenych Uzemnim planem pro rozvoj komeréniho ob&anského vybaveni
vyhodnocena v kapitole OK.2.1 se na zavér snizi dle miry pravdépodobnosti vyuziti stanovené postupem dle
kapitoly OK.2.2.

Do zavérecné bilance dle nasledujici kapitoly OK.3 tak vstupuje kapacita ploch vymezenych v izemnim
planu pro rozvoj komeréniho obéanského vybaveni snizena dle miry pravdépodobnosti skuteéného
vyuziti.

OK.3 Zavérec¢na bilance rozvoje komeréniho
obéanského vybaveni

»»»

V zavérecném kroku jsou porovnany hodnoty potfeby rozvoje komeréniho ob¢anského vybaveni a kapacity
Uzemi pro rozvoj komer¢niho ob&anského vybaveni. Obé hodnoty by se mély co nejvice vzajemné blizit.
Absolutni shoda neni vyzadovana, neni v8ak mozné akceptovat ani zasadni rozdil obou hodnot. Vzajemny
rozdil obou porovnavanych hodnot nema byt vétSi nez v fadu jednotek procent.

zavérecna bilance rozvoje komercniho obéanského vybaveni

celkova potfeba rozvoje
komeréniho obéanského vybaveni

kapacita Uzemi pro rozvoj
komercéniho obéanského vybaveni
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P Vyhodnoceni potreby
zastavitelnych ploch
pro pracoviste

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro pracovisté feSi vyhodnoceni potieby
zastavitelnych ploch, ve kterych jsou primarné umistovany provozy s pracovnimi misty. Konkrétné jde
o plochy smisené obytné dle § 8 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
plochy vyroby a skladovani dle § 11 této vyhlasky a plochy smiSené vyrobni dle § 12 této vyhlasky. A to
véetné pFipadnych specifickych typu ploch, do kterych mohou byt vySe uvedené zakladni druhy ploch dle § 3
odst. 4 pfedmétné vyhlasky v feSeném Uzemnim planu roz¢lenény.

Velky podil pracovnich mist Ize pfedpokladat taktéz v plochach ob&anského vybaveni a v rozptylu v plochach
pro bydleni. Co se tyCe pracovnich mist umistovanych zpravidla do ploch obéanského vybaveni, pro
vyhodnoceni adekvatniho rozsahu téchto ploch je relevantnéjSi vyhodnoceni potifeby téchto ploch z pohledu
jejich ucelu. To je pfedmétem ¢asti OV a OK tohoto metodického pokynu. Co se ty&e pracovnich mist
umistovanych zpravidla do ploch pro bydleni, mnohem vyznamnéjSim faktorem ovliviiujicim potfebnou
vyméru téchto ploch je pravé funkce obytna. Vyhodnoceni potfeby téchto ploch je tak pfedmétem c&asti B
tohoto metodického pokynu.

Nejriznéjsim charakterdm pracovnich cinnosti odpovida velka rozriznénost pracovist a také jejich rizné rozmisténi
Vv Uzemi. Z hlediska charakteru a vztahu pracovni ¢innosti k prostredi a zdroje se rozliSuji sektory:

- primarni, kde pracovni ¢innost spociva v ziskavani surovin — zemédélstvi, lesnictvi, rybarstvi, téZba nerostu,
- sekundarni, kde se ziskané suroviny zpracovavaji — priumyslova vyroba, energetika, stavebnictvi,
- terciarni, kde je pracovni ¢innost nematerialni povahy — sluzby, obchod, prace s informacemi, sprava, bezpecnost atd.

Cinnosti primérniho sektoru jsou prostorové svazény s dostupnymi zdroji surovin a jejich rozmistovani je touto vazbou
determinovano. Plochy a popripadé zafizeni slouzici pro primarni ekonomické cinnosti jsou proto zpravidla soucasti
nezastavéného uzemi krajiny, tedy nachazeji se mimo urbanizované uUzemi. Pouze v omezeném rozsahu cinnosti
primarniho sektoru probihaji ve specifickych ucelovych arealech zastavéného lzemi: zemédélské ucelové arealy
zarazované jako plochy vyroby a skladovani podle § 11 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., popfr. zafizeni dolt v plochach tézby
nerosti podle § 18 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Parametry téchto specialnich ploch pro ¢innosti primarniho sektoru jsou dany
charakterem cinnosti v nich provadénych. Podil primarniho sektoru na pracovnim trhu je v soucasnosti velmi maly:
zaméstnanost v primarnim sektoru je méné nez 3 % celkového objemu pracovnich mist. Ze vSech téchto duvodi se
metodicky pokyn pracovisti primarniho sektoru dale nezabyva.

Sekundarni sektor je z hlediska narokd na vyuzivani tzemi velmi vyznamny, protoZe pracovisté sekundarniho sektoru
se zpravidla vazou na urbanizované prostredi sidel a maji naroky na dopravni obsluhu a pripojeni. Zaméstnanost
v sekundarnim sektoru se pohybuje na celostatni Grovni mezi 35 a 40 %, ztoho v pramyslu kolem 25 %; v podilu
sekundéru na zaméstnanosti jsou ale vyrazné mistni a regionalni rozdily. Kvili narokiim na plochy a dopadim na Zivotni
prostredi (dopravni zateéz) je tézistem metodiky ve vztahu k pracovistim pravé vyhodnoceni potieby ploch, které jsou
v Uzemnich planech zarazovany jako plochy vyroby a skladovani ve smyslu § 11 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
poZadavcich na vyuZzivani tzemi, a plochy smisené vyrobni ve smyslu § 12 téZe vyhlasky.

Pracovisté terciarniho sektoru jsou z velké casti zahrnuta do ploch bydleni podle § 4 vyhlasky ¢&. 501/2006 Sb.,
0 obecnych poZadavcich na vyuzivani uzemi, ploch obéanského vybaveni podle § 6 téZe vyhlasky a smiSenych obytnych
ploch ve smyslu § 8 téZe vyhlasky. Vyhodnocovanim potreby ploch bydleni a obéanského vybaveni se metodicky pokyn
zabyva v pfislusnych pfedchozich ¢astech, v této ¢asti jsou tak vyhodnoceny naroky pracovist zvySujici predevsim potrebu
ploch smisenych obytnych.

53



gy | MINISTERSTVO
& - | MISTNI
ROZVOJ CR

»»»

Metodicky postup nefesSi vyhodnoceni potieby vymezovani strategickych vyrobnich zén nadmistniho
vyznamu, ve kterych se predpoklada spadové Uzemi zaméstnancu presahujici spravni obvod obce
s rozSifenou plsobnosti. Umistovani téchto vyrobnich z6n ma byt v souladu s ustanovenim § 36 odst. 3
stavebniho zakona koordinovano v zasadach uzemniho rozvoje.

»»»

Metodicky postup vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch pro pracovisté sestava ze dvou zakladnich kroku:

1. vyhodnoceni celkové potireby novych pracovist’,
2. vyhodnoceni kapacity izemi pro umisténi pracovist’.

V prvnim kroku se zjisti, pro jaké mnozZstvi pracovnich mist je v dzemi v ramci zemniho planu vhodné vytvofit
podminky. U&elovou jednotkou této potieby je tedy ,pracovni misto®. Ve druhém kroku se pak ovéfuje, zda
navrh uzemniho planu kapacitné odpovida vyhodnocené potiebé pracovnich mist.

»»»

Vysledné vyhodnoceni by mélo sestavat z porovnani kapacit vze$lych z obou krokl, pficemz by se tyto
kapacity mély co nejvice pfiblizovat.

celkova potieba novych pracovist

potfeba novych pracovist vyplyvajici z bilance ekonomicky aktivnich osob
a pracovnich mist ve spadovém Uzemi
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kapacita Uzemi pro rozvoj pracovist

P.1  Vyhodnoceni celkové potreby novych pracovist’

»NN
Cilem navrhu ploch pro pracovisté by meélo byt vytvofeni takové kapacity, ktera:
1. odpovida mistni poptavce,

2. v ramci pracovidtniho obvodu / (mikro)regionu umozni vyrovnhanou bilanci obytné a pracovistni funkce,
a to s ohledem na optimalizaci ¢asu dojizdky.

V metodickém postupu je tak nejprve bilancovana pracovistni nasycenost v méfitku pracovistniho obvodu,
pfi¢emz u pfipadného deficitu pracovnich mist v pracovistnim obvodu je nasledné vyhodnocen podil adekvatni
feSené obci vzhledem K jeji velikosti a pozici v sidelni struktufe.
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Zakladnim vychodiskem pro vyhodnoceni potfeby novych pracovist je tedy bilance ekonomicky aktivnich
osob a pracovnich mist v pracovistnim obvodu. Pficemz:

- bilance ekonomicky aktivnich osob a pracovnich mist je odvozena z dat SLDB 2011,

- pracovistnim obvodem se rozumi spravni obvod obce s rozSifenou plsobnosti (ORP), v pfipadé
obce nachazejici se v rozvojové oblasti se pouzije bilance pro tuto rozvojovou oblast a pfipadné
bilance ¢asti spravniho obvodu ORP, ktera se nachazi mimo pfedmétnou rozvojovou oblast.

K zddvodnéni objektivni potreby ploch pro pracovisté je treba predevsim Zjistit, zda je v obci bilanéni nedostatek
pracovnich prilezitosti vzhledem k poctu jejich ekonomicky aktivnich obyvatel. K tomu se porovnaji data scitani lidu, doma
a byti o ekonomicky aktivnich obyvatelich obce s po¢tem obsazenych pracovnich mist: ten se kalkuluje z dat séitani lidu,
domu a byt o vyjizdce za praci mezi obcemi. Cilem je dosahnout v pracovistnich obvodech priblizné rovnovahy mezi
poctem ekonomicky aktivnich obyvatel a poctem obsazenych pracovnich mist.

Cil vyrovnané bilance v ramci pracovistnich obvod( vychazi z obecnych principt udrZitelného rozvoje, dle kterych je
Zadouci snizovat objem pravidelného dojizdéni za praci, ¢imZz se sniZuje zatéZ dopravnich systémi a energeticka
narocnost dopravy. Stejné tak je zkracovani pravidelné dojizdky za praci Zadouci z pohledu kvality Zivota lidi, neumérna
doba dojizdéni zkracuje ¢as uréeny pro rodinu, odpocinek ¢i volno¢asové a obcanské aktivity. Odborna literatura na
zakladé téchto vychodisek odvodila maximalni akceptovatelnou dobu pravidelneého dojizdéni za praci na 30 minut pfi
pouZiti osobniho automobilu a 45 minut pfi vyuZiti verejné dopravy. Limit 30 — 45 minut je maximalné akceptovatelny i pri
vyuziti nemotorové dopravy (Sindlerové, V., Felcman, J., 2017).

Deficit ¢i prebytek pracovnich mist je mozné nejpresnéji zjistit na zakladé analyzy dat ze SLDB, a to konkrétné
demografickych dat o vékovém sloZeni obyvatelstva a dat o dojiZzdce a vyjizdce za praci. Jiné zdroje dat bézné uzivané
Vv Uzemneé planovaci praxi informace o poctu pracovnich mist neobsahuji. Ani data ze SLDB neobsahuji explicitni informace
o pracovnich mistech nachéazejicich se na uzemi jednotlivych obci, nicméné analyzou dat o vyjiZzdce a dojizdce za praci
Ize pocet pracovnich mist odvodit.

Jako pracovistni obvod je pro tcely tohoto metodického pokynu stanoven spravni obvod ORP. Volba spravniho obvodu
ORP jako pracovistniho obvodu je odtvodnéna jednak relativni stabilitou téchto tzemnich jednotek, jejich provazanosti na
dinnost tradi tizemniho planovani, zejména pofizovani UAP obci a skuteénosti, Ze v tizemi mimo rozvojové oblasti jsou
centra téchto spravnich obvodl ponejvice totoZzna s mistnimi pracovistnimi centry. Alternativni pouZiti mistnich
pracovistnich systému a jejich center (local labour system — LLS) by vyvolalo potiebu opakovaného zjisStovani tzemi téchto
systému a jejich pracovistnich center, coz znamena zvySenou pracnost a zhorS§enou moznost ¢asového srovnani. Pro
potreby vyhodnoceni potreby zastavitelnych ploch pro pracovisté v ramci zpracovani uzemniho planu by $lo o neumérné
naroc¢nou operaci.

V pripadé obci nachazejicich se v rozvojové oblasti je pracovistnim obvodem celé dzemi rozvojoveé oblasti. Prednosti
vyuZiti takto vymezeného tzemi je oduvodnéno vyS$Si integraci rozvojovych oblasti dopravnimi systémy a rozsahlejsim
spadovym tizemim center rozvojovych oblasti, coZ jsou zpravidla ta nejvétsi mésta v CR.

Spravni obvody ORP, které jsou zahrnuté do rozvojové oblasti jen z casti, tak vykazuji dvé hodnoty bilance EAO
a pracovnich mist. A to bilanci vztahujici se k ROB a bilanci vtahujici se k ORP. Podrobny postup, jak tyto dvé hodnoty
v danych pripadech aplikovat, je pfedmétem postupu v kap. P.1.1.

P.1.1 Vyhodnoceni bilance pracovnich mist v pracovistnim obvodu

PR

Prvnim krokem pfi vyhodnoceni potfeby novych pracovist je zjisténi bilance pracovnich mist a ekonomicky
aktivnich osob. Tato bilance je obsazena v Pfiloze €. 2 — Bilance pracovnich mist, pfiéemz hodnoty
relevantni pro nasledujici operace jsou uvedené ve sloupci ,Bilance pracovnich mist".

»»»

Bilance pracovnich mist je jen na malé &asti uzemi CR kladna (tedy znagici pfebytek pracovnich mist). Kladna
bilance se tyka t&ch nejvyznamnéjsich ekonomickych center osidleni na izemi CR, ktera generuiji dojizdku za
praci i z obci nachazejicich se mimo Uzemi spadové rozvojové oblasti ¢i ORP. Odvodit uréitou potrebu
rozvoje pracovist’ je nicméné legitimni i v obcich, v jejichz pracovistnim obvodu je zaznamenana
kladna bilance pracovnich mist.
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Takové potfeba bude typicky odvozena ze zajmu dané obce na sniZzeni miry i uplné eliminaci vyjizdky za
praci mimo obec. PfedevSim v obcich nachazejicich se v ekonomicky silnych rozvojovych oblastech Ize
zaznamenat silnou ekonomickou zavislost téchto obci na spadovych pracovistnich centrech osidleni. Mlize
byt legitimnim zajmem vedeni obce vytvofit na Uzemi obce podminky pro rozvoj pracovist mistniho vyznamu,
ktera nabidnou pracovni mista obyvatelim obce v misté jejich bydlisté a snizi tak potfebu vyjizdky za praci
mimo obec. Takova potfeba musi byt odvozena z pozice feSené obce v sidelni struktufe, stavu a kapacity
predevsim jeji dopravni infrastruktury a v zadném pfipadé by neméla obracet vztahy v pracovistnim regionu
tak, Zze bude oslabovat pozici spadového ekonomického centra pracovistniho regionu.

»R»

Pro nasledné urceni podilu z potfeby pracovnich mist vici FeSené obci je tfeba vyhledat si jeji pocet obyvatel
a pocet obyvatel spravniho obvodu ORP, ve kterém se obec nachazi. Tyto udaje jsou dostupné napf. ve
verejné databazi CSU: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Vlastni vybér — Obyvatelstvo — Podet obyvatel celkem
— Obce / spravni obvody ORP.

U obci v rozvojové oblasti je potfeba ve vypoctu jesté pouzit poCet obyvatel rozvojové oblasti. Tyto udaje jsou
obsazené v Pfiloze €. 1 tohoto metodického pokynu.

PHR»

Z pozice obce v(i¢i rozvojové oblasti mohou vyplynout 4 varianty vypoctu rozdéleni potfeby pracovnich mist
vlci feSené obci (viz schéma):

1. obec mimo rozvojovou oblast + spravni obvod ORP cely mimo rozvojovou oblast

2. obec mimo rozvojovou oblast + spravni obvod ORP svou ¢asti uvnitf rozvojové oblasti
3. obec uvnitf rozvojové oblasti + spravni obvod ORP svou ¢asti uvnitf v rozvojové oblasti
4

obec uvnitf rozvojové oblasti + spravni obvod ORP cely uvnitf v rozvojové oblasti

| orP | | orP |

A

RP
OB
RP

OR RP

=]

(6]

R
ORP (@] ORP
v

Definovani 4 typu obci dle jejich pozice vici rozvojové oblasti je provedeno z duvodu, aby bylo rozdéleni potreby
pracovnich mist provedeno pfimérené k jejich dostupnosti.

V pripadé obce typu 1 je situace jasna — jeji pracovistni obvod odpovida jejimu spravnimu obvodu ORP. Obyvatelé obci
v takovém spravnim obvodu ORP by méli primarné pracovat na tzemi tohoto spravniho obvodu ORP. Pochopitelné, ze
Vv realném tzemi dochazi k dojizdéni mezi spravnimi obvody ORP, okrajové ¢asti spravniho obvodu mohou ¢asto spadovat
do centra vedlejSiho spravniho obvodu ORP. Nicméné tyto pripady se mezi ORP navzajem vyrovnaji, nenarusuji
tak vyrovnanou bilanci. Vyrazné vychylena bilance mezi dvéma spravnimi obvody ORP je ovSem obvykle spojena
S negativnimi jevy spojenymi s neprimérenou délkou dojizdky za praci, jak je popsano v komentari u kap. P.1 vyse.

V pfipadé obce typu 2 je pracovistni obvod taktéz definovan pouze jako spravni obvod ORP. Byt muZe byt tato obec
soucasti spravniho obvodu ORP, ktery vyrazné spaduje do centra rozvojové oblasti, pro tento typ obce je dojizdéni az do
centra rozvojové oblasti zpravidla jiz prili§ dlouhé a tudiz nezadouci. Deficit pracovnich mist v téchto perifernich ¢astech
spravniho obvodu ORP by tak mél byt rozdélen v ramci tohoto spravniho obvodu ORP.

(Priklad: Pro obyvatele okrajovych c¢asti spravniho obvodu ORP Beroun je adekvatni dojizdéni do Berouna, byt je samotny
Beroun soucasti rozvojové oblasti Prahy a jeho obyvatelé vyrazné spaduji pravé do Prahy. Dojizdéni do Prahy z perifernich
oblasti spravniho obvodu ORP Beroun je jiz neZzadouci.)
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V pripadé obce typu 3 je vypocet nejslozitéjsi, nebot je nutné pracovat se dvéma bilancemi pracovnich mist. Tato obec
Je soucasti rozvojové oblasti a podili se tak na jeji bilanci. Pfipadny deficit ¢i prebytek pracovnich mist v této rozvojové
oblasti je tedy nutné na ni vztahnout. Zaroveri by ale tato obec méla zajistit dostatek pracovnich mist i pro obce v jejim
spravnim obvodu ORP, které se nachazeji mimo rozvojovou oblast.

(Priklad: Beroun je soucasti rozvojové oblasti Prahy, ktera ma prebytek pracovnich mist. Neni pfitom na zavadu, pokud
z Berouna velka ¢ast pracujicich vyjizdi do Prahy — jde o spadové centrum rozvojové oblasti, ve které se Beroun nachazi.
Nicméné Beroun je zaroveri spadové centrum svého spravniho obvodu ORP. A jako takovy by mél tak umoznit obyvateliim
perifernich oblasti svého spravniho obvodu ORP, aby nemuseli dojizdét mimo tento spravni obvod.)

V pripadé obce typu 4 je opét situace jednodussi. V rozvojové oblasti se rozdéluje bilance v ramci této rozvojové oblasti,
a pokud je spravni obvod ORP cely v rozvojové oblasti, neni nutné do této bilance zapocitavat deficit obci mimo rozvojovou
oblast.

Vypocet je pak proveden nasledovné:

podil potfeby pracovnich mist: obec typu 1

pocet obyvatel obce

potfeba pracovnich mist ve
spravnim obvodu ORP

pocet obyvatel
spravniho obvodu ORP

podil potfeby pracovnich mist: obec typu 2

pocet obyvatel obce potfeba pracovnich mist
X v £asti spravniho obvodu
ORP mimo rozvojovou oblast

pocet obyvatel
spravniho obvodu ORP

podil potieby pracovnich mist: obec typu 3

pocet obyvatel obce potfeba pracovnich mist pocet obyvatel obce " - .
ro potreba pracovnich mist
X v ¢asti spravniho obvodu X L )
. . + v rozvojové oblasti
podet obyvatel ORP mimo rozvojovou oblast polet obyvatel
spravniho obvodu ORP rozvojové oblasti

podil potreby pracovnich mist: obec typu 4

pocet obyvatel obce potfeba pracovnich mist
X rozvojoveé oblasti

pocet obyvatel
rozvojové oblasti

P.1.2  Upfesnéni bilance dle pozice obce v sidelni struktuie

»»»

Pfedchozim mechanickym vypoctem se ziskéd pouze vychozi potfeba pracovnich mist vztazena na feSenou
obec. Tuto hodnotu je tfeba korigovat na zakladé vyhodnoceni pozice obce v sidelni struktuie.

Tento krok nelze zadnym zpusobem objektivizovat a zobecnit. Metodou musi byt odborné urbanistické uvazeni
nasledujicich faktoru:

- umisténi obce v ramci relevantniho pracovistniho obvodu,

- napojeni obce na dopravni infrastrukturu,

- charakteristika izemi obce a existence limitd pro vymezovani zastavitelnych ploch.

Na zakladé vyhodnoceni pfedmétnych faktort je tfeba bilanci u FeSené obce vychylit nahoru i dold. Vychyleni
nahoru by ovSem nikdy nemélo presahnout celkovou potiebu pracovnich mist relevantniho
pracovistniho obvodu.
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P.1.3 Prevod celkové potfeby pracovnich mist na jednotliva odveétvi

ekonomické ¢innosti
»NR»

Vypoctenou celkovou potfebu pracovnich mist je v tomto kroku nutné rozdélit dle zakladni klasifikace odvétvi
ekonomické €innosti. Toto rozdéleni nam nasledné umozni pfesnéji vyhodnotit kapacitu jednotlivych druh(
ploch, nebot’ jednotlivé typy pracovnich mist jsou spojeny s typem ploch, do kterych jsou obvykle umistovany.

PR

Rozdéleni pracovnich mist do odvétvi ekonomickych &innosti by mélo byt odvozeno pfedevsim ze stavajiciho
charakteru ekonomické zakladny obce. Data o tomto faktoru ziskame z individualni statistiky vzeslé ze
SLDB 2011: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/ — Statistiky — S¢itani lidu, dom( a byt — Definitivni vysledky —
Obyvatelstvo — Ekonomicka aktivita — Tab. 114 Zaméstnani podle pohlavi a podle odvétvi ekonomické
¢innosti a podle nejvyssiho ukonéeného vzdélani v obci.

Podily poétu zaméstnanych dle ekonomickych odvétvi dle SLDB 2011 je mozné nasledné mirné korigovat, dle
aktualnich trendu zjisténych v pracovistnim obvodu obce (napf. setrvaly Upadek priimyslu v regionu, stéhovani
vzdeélanéjSich lidi do suburbannich obci apod.).

Rozdéleni pracovnich mist dle jednotlivych ekonomickych odvétvi v réamci celé CR je dle SLDB 2011 nasledujici (v tabulce

Je zaroveri odhadnuto rozmisténi téchto pracovnich mist dle jednotlivych typt ploch):
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) pocet zaméstnanych| pofet zaméstnanych
odvétyl ekonomické cinnosti obvykly tvp plochy v UP abs. v %
zemédélstvi, lesnictvi,
rybaFstyi rozptyl 124 284 27 %

plochy vyroby a skladovani /
pramysl smisené vyrobni (zapocteno v kap. 1161 216 254 %
P.2.1)
tastecné plochy smisené obytné
{administrativni provozy), ¢astené
P plochy vyroby a skladovani /
stavebnictvi smisené vyrobni (zapocteno v kap. 313 662 6.5 %
P.2.1), velka éast nulova potieba
ploch (plochy stavenist)
velkoobchod a maloobchod; | €astecné plochy smiSené obytné &i
opravy a adriba plochy bydleni, casteéné plochy 466 324 10,2 %
motorovych vozidel ob&anského vybaveni
tastecné plochy vyroby a
e skladovani / smi%ené vyrobni
doprava a skladovani tzapotieno v kap. P.2.1), Edstedns 257 645 56 %
rozptyl v ostatnich typech ploch
ubvtovani. stravovéni a tastetné plochy smiSené obytné,
oﬁostins,tw' tastecné plochy obZanského 144 136 31%
p vybaveni
::':z‘:l’:;?f"' o komuni&ketni |4 cmiSens obying 136 119 3%
penéinictvi a pojistovnictvi | plochy smiSené obytne 112 816 25%
cinnosti v oblasti
nemovitosti, profesni,
todecka a technicke plochy smiSens obyiné 357124 78%
a administrativni a
podpiirné ginnosti
vefejna sprava a obrana;
povinné socialni plochy obéanského vybaveni 269 797 59 %
zabezpeceni
vzdélavani plochy obéanského vybaveni 276 436 6 %
zdravotni a socialni péce plochy obéanského vybaveni 296 631 6,5 %
tasteéné plochy smiSené obyiné,
ostatni tastefné rozptyl v ostatnich typech 664 474 145 %
ploch
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Z uvedené statistiky tak vyplyva nasledujici ramcové rozdéleni pracovnich mist do ploch:

- plochy vyroby a skladovani + plochy smiSené vyrobni = 25 % pracovnich mist
- plochy smiSené obytné = 30 % pracovnich mist

- plochy obcanského vybaveni = 25 % pracovnich mist

- rozptyl v ostatnich plochach = 20 % pracovnich mist

Ekonomicka odvétvi obvykle provozovana v plochach pro vyrobu a skladovani (resp. smiSenych vyrobnich) se v ramci
statistik CSU vice méné prekryvaji s jeho agregovanou kategorii odvétvi ekonomickych ¢innosti oznadené jako ,,primysi*.
Tato agregovana kategorie zahrnuje dle oficialni klasifikace ekonomickych cinnosti (CZ-NACE) predevsim sekce
C: zpracovatelsky pramysl. Urcity mensi podil v této agregované kategorii ma také sekce B: tézba a dobyvani, sekce
D: vyroba a rozvod elektfiny, plynu, tepla a klimatizovaného vzduchu, a sekce E: zdsobovéani vodou, ¢innosti souvisejici
s odpady a sanacemi. Urcita menS$i ¢ast téchto ¢innosti se tak obvykle umistuje do jinych druht ploch (t6zba a dobyvani,
technicka infrastruktura).

Dalsi agregovana kategorie, do které jsou ¢astecné zahrnuty ¢innosti umistované obvykle do ploch vyroby a skladovani
¢i smiSenych vyrobnich, je kategorie doprava a skladovani. V ni je vedle samotného skladovani nicméné zahrnuta
i osobni doprava ¢&i poStovni sluzby, pro samotnou logistiku a skladovani je tak tfeba predpokladat jen mensi podil. Tento
menSi podil kompenzuje cinnosti zahrnuté v agregované kategorii ,primysl*, které se do ploch vyroby a skladovani obvykle
neumistuji.

Souhrnné tak Ize vychazet z toho, Ze z celkového poctu zaméstnanych jich cca 25 % vykonava svou ekonomickou cinnost
v plochach vyroby a skladovani, popf. smiSenych vyrobnich.

Nejvétsi podil pracovnich mist je predpokladan v plochach smisenych obytnych. Tyto plochy (a jejich subtypy — smisené
centralni, smiSené méstské apod.) jsou obvykle v nejvétsi mife vymezovany v centralnich ¢astech mést, kde se také
nachazi zpravidla vysoka koncentrace pracovnich mist.

V rémci modelu vyuZitého timto metodickym pokynem se predpoklada umisténi do ploch smiSenych obytnych zhruba
polovina pracovnich mist v agregovaném odvétvi ,velkoobchod a maloobchod; opravy a tdrzba motorovych vozidel” (cca
5 %). Druha polovina pracovnich mist v tomto odvétvi je predpokladana v plochach komercniho obcanského vybaveni.
Obdobné v poméru 1:1 jsou s plochami obcanského vybaveni rozdélena i pracovni mista v agregovaném odvétvi
,ubytovani, stravovani a pohostinstvi*,

Jako pracovni mista prevazné umistovana do ploch smiSenych obytnych jsou fazena vS8echna, kterd maji povahu
administrativnich a kancelarskych cinnosti, tedy ,informacni a komunikacni ¢innosti®, ,penéznictvi a pojistovnictvi®
a ,Cinnosti v oblasti nemovitosti, profesni, védecké a technické ¢innosti a administrativni a podptdrné c¢innosti®, Ve vétsich

méstech mohou byt pro velké administrativni komplexy vymezovany specifické druhy ploch, které ani nemusi umozriovat

§ 8 — plochy smisené obytné.

V plochdach obéanského vybaveni je prfedpokladano umisténi pracovnich mist predev§im v agregovanych odvétvich
,vefejna sprava a obrana, povinné socialni zabezpeceni, ,vzdélavani“ a ,zdravotni a socialni péce*. Do odhadnutého
celkového podilu 25 % jsou podily téchto odvétvi navyseny predevsim Eastecnym podilem pracovnich mist v odvétvi
,velkoobchod a maloobchod; opravy a udrzba motorovych vozidel”.

P.2  Vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj
pracovist’

Pro vyhodnoceni kapacity Uzemi pro rozvoj pracovist se pouzije primérené postup vyhodnoceni
kapacity uzemi pro vystavbu novych bytil, detailné uvedeny v kapitole B.2 tohoto metodického
pokynu. V této kapitole jiz neni pfedmétny postup znovu detailné opakovany, je pouze struéné
zrekapitulovany a je upozornéno na néktera specifika ve vztahu k pracovistim.

»»»

Potfeba ploch pro nova pracovisté je pfedchozimi operacemi vyjadfena v ucelové jednotce, kterou je pocet
pracovnich mist. Tyto pocCty pracovnich mist jsou navic rozdéleny dle ekonomickych odvétvi, a tedy
i predpokladanych typl ploch potfebnych pro jejich umisténi.
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V ramci vyhodnoceni kapacity uzemi pro rozvoj pracovist je tak nutné vyhodnotit, zda kapacita ploch
vymezenych v uzemnim planu odpovida vypoctené potfebé ucelovych jednotek — pracovnich mist. Tato
operace bude provadéna soubézné se zpracovanim samotného uzemniho planu a s navrhem jeho
urbanistické koncepce, ze které vyplyne jeho ploSna a prostorova regulace. Navrh urbanistické koncepce je
nutné tak pribézné konfrontovat s bilancovanim kapacity navrzeného uzemniho planu ohledné umisténi
potfebného poctu pracovnich mist.

P.2.1  Vypoctova kapacita ploch vymezenych v tzemnim planu pro
rozvoj pracovist

Kapacitu ploch vymezenych v uzemnim planu pro rozvoj pracovist je tfeba vyhodnotit jednotlivé, dle
zakladnich typu ploch. Jak je vysvétleno v Uvodu této ¢asti metodického pokynu, zamérfuje se navrzeny postup
predevsim na plochy pro vyrobu a skladovani (resp. smisené vyrobni) a plochy smiSené obytné.

P.2.1.1  Vypoctova kapacita ploch vymezenych v uzemnim planu pro rozvoj vyroby
a skladovani / smiSenych vyrobnich

»»»

Zpusob vypoctu kapacity pracovnich mist na plochu pro vyrobu je odvisly od dvou typUl pfipadd, za kterych se
provadi:

1. Vramci zpracovani uzemniho planu jsou evidovany konkrétni podnéty na vymezeni ploch pro
pracovisté.

2. Vramci zpracovani uzemniho planu nejsou evidovany konkrétni podnéty na vymezeni ploch pro
pracovisté, nicméne je zajem nékteré plochy pro pracovis§té v Uzemnim planu vymezit.

V prvnim pfipadé bude hlavnim zdrojem informaci o typu planované &innosti pfedmétny podnét.

V druhém pfipadé (popf. v situaci, kdy jsou sice evidovany podnéty na vymezeni ploch, avSak bez konkrétnich
informaci o pfedpokladaném zaméru) je tfeba provést pfevod bilance pracovnich mist na plochu dle obvyklych
hodnot. Tyto hodnoty jsou obsazeny v oficialni metodice Ministerstva primyslu a obchodu Metodika
vyhodnoceni tzemnich narokd primyslovych zén (Sindlerova, V., Felcman, J., Jetel, V., 2018). Kli¢ovym
vystupem této metodiky pro vyhodnoceni potfeby ploch uréenych pro pracovisté je nasledujici tabulka:

3 obvykly po¢et zaméstnanct
skupina EC na 1 ha primyslové zény komentar
tézky primysl 10-60 velké ploSné naroky volnych aparatur bez pfimé obsluhy
lehky pramysl 50-110 velké plosné naroky na manipulacéni a skladové plochy
strojirenstvi 100 - 160 vysoké koncentrace obsluhy vyrobnich linek
drobna vyroba 150 — 300 zpravidla vicepodlazni stavby
sluzby 300 - 500 zpravidla vicepodlazni stavby kancelarského charakteru

Poznamka: Pocet zaméstnanct prumyslové zény = pocéet pracovnich mist v pramyslové zéné.

Pro pfesnou interpretaci a aplikaci udaju v tabulce je nutné prostudovat souvisejici vyklad obsazeny
v pfedmétné metodice.
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P.2.1.2  Vypoctova kapacita ploch vymezenych v uzemnim planu jako plochy smisené

obytné

»»»

Vyhodnoceni potfeby ploch smiSenych obytnych z pohledu potfeby pracovist ma vyznam predevSim pro
spravné vyvazeni poméru smiSenych a éisté obytnych ¢€asti reSené obce. Pokud by pfi vyhodnoceni
predchozich krokl vyslo zpracovateli Gzemniho planu, Ze by v feSené obci mélo byt umisténo vétsi mnozstvi
pracovnich mist v plochach smiSenych obytnych, je to pro néj pfedevSim signal, aby tento pomér provéfil.
A v ramci toho si pfedevsim ovéfil, Zze vymezuje dostate¢né silné obsluzné jadro (jadra) obce zarazené(a) do
ploch smiSenych obytnych.

»»»

Vypocet kapacity ploch smiSenych obytnych ve vztahu k pracovnim mistdm bude pfi zpracovani uzemniho
planu odvozen z nasledujicich odbornych urbanistickych operaci:

- Nastaveni pfedpokladaného poméru obytné a ekonomické funkce v téchto plochach vzhledem
k pozici feSené obce v sidelni struktufe a charakteru jeji ekonomické zakladny.

- Nastaveni prostorové regulace (maximalni vySka zastavby, maximalni intenzit zastavéni ad.)
vzhledem k navrzené urbanistické koncepci.

»»»

Naroky jednotlivych druhli pracovist nevyrobniho charakteru na tzemi vyplyvajici z pfedpokladaného poctu
pracovnich mist jsou velmi individualni, nicméné& pro vybrané druhy nevyrobnich pracovist (typicky
administrativa Ci sluzby) Ize vyuzit idaje uvedené napf. v internetové publikaci Principy a pravidla tzemniho
planovéni, kapitola C.4 Obd&anské vybaveni (UUR 2006, aktualizace 2019) & v publikaci Metodika
vyhodnoceni Gzemnich nérok( primyslovych zén (Sindlerova, V., Feleman, J., Jetel, V., 2018) — podet
zameéstnancu ve sluzbach na 1 ha plochy.

CSN 73 5305 Administrativni budovy stanovi v tabulce &. 1 nasledujici minimalni gistou kancelaiskou plochu
na jedno administrativni pracovisté dle typu kancelafské prace:

kancelafska prace

minimalni plocha
kancelarského pracovisté (m?)

doporucena plocha
kancelarského pracovisté (m?)

bez prostoru pro jednani, bez odkladaci plochy 5 8
bez prostoru pro jednani, s odkladaci plochou 8 10
s prostorem pro jednani, bez odkladaci plochy 10 12
s prostorem pro jednani, s odkladaci plochou 12 16

Minimalni rozméry kancelarského pracovisté

bez prostoru
pro jednan

bez odkladac

plochy plochou
:N
| E
| 0
T ELA
B= [ = ’
| 0 ‘ il /1
Ry - B
I I
@ Ll ' @ Ll
|

bez prostoru
pro jednani

s odkladaci

s prostorem
pro jednani,

DIC

bez odkladaci

plochy plochou

s prostorem
ednani,

s odkladaci

Zdroj obrazku: http://www.wikiarch.cz/wiki/plosne-pozadavky-na-kancelarska-pracoviste/

Cista kancelarska plocha zaujima zpravidla 40 — 50 % hrubé podlazni plochy administrativni budovy.
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P.2.2 Stanoveni miry pravdépodobnosti skute¢ného vyuziti ploch
vymezenych v Uzemnim planu pro rozvoj pracovist

V pfipadé ploch pro rozvoj vétSiny zpusob(l vyuZiti vymezenych v Gzemnim planu je nutné snizit vypoétovou
kapacitu dle miry pravdépodobnosti jejich skute€ného vyuziti, a to analogicky postupu uvedenému
v kapitole B.2.2. Typicky u ploch brownfields byva nutné zohlednit naro¢nost pfipadné sanace a rekultivace
Uzemi, v pfipadé proluk v zastavéném Uzemi i v pfipadé zahusténi zastavby ve stabilizovanych plochach je
nezbytné zohlednit redlnost jejich vyuZzitelnosti (napfiklad z hlediska ochoty maijiteld pozemku k vystavbé) atp.
Vede to pak k vymezeni ploch o vymére vétsi, nez je vyméra ploch odpovidajici Cisté vypoctové kapacité.

»»»
Pro rozvoj pracovist bude zpravidla nejvyznamnéjSi operaci v tomto kroku ve vztahu k zastavénému Gzemi
vyhodnoceni potencialu ploch brownfields. Uvahu, jak tyto plochy v Uzemnim planu fe$it, musi urbanista

provést vzdy, i kdyby nebyla stavebnim zakonem stanovena povinnost vyhodnocovat potfebu zastavitelnych
ploch. Tato uvaha by méla vychazet z odpovédi na pfedevsim nasledujici otazky:

- Jaké jsou zaméry maijitele (majiteltl) pozemku v ploSe brownfields?

- Jaka je pozice obce vi¢i predmétnym zamérlm, popf. jaké jsou predstavy obce, pokud nejsou
konkrétni zdméry znamy?

- Jaky je technicky stav budov v pfedmétné plose brownfields?
- Jaky je stav dopravni a technické infrastruktury? Jsou v ploSe ekologické zatéze?

- Jaky je vztah plochy brownfields k ostatnim ¢astem Uzemi obce? Je zde riziko stfetl? Je zde potencial
na konverzi pro jiné nez vyrobni &i skladové funkce?

Vyhodnoceni téchto otazek by mélo vést k nasledujicim zavérim:
- Zdabude pfedmétna plocha brownfields i nadale uréena pro vyrobu, skladovani &i jiné typy pracovist.

- Pokud ano, jaka je pravdépodobnost, ze se ekonomicka Cinnost v této ploSe v navrhovém obdobi
uzemniho planu obnovi.

PR

Vyhodnoceni miry pravdépodobnosti vyuziti zastavitelnych ploch bude odvislé od dvou typU pfipadi,
za kterych se provadi:

1. V ramci zpracovani uzemniho planu jsou evidovany konkrétni podnéty na vymezeni zastavitelnych
ploch pro pracovisté.

2. Vramci zpracovani uUzemniho planu nejsou evidovany konkrétni podnéty na vymezeni
zastavitelnych ploch pro pracovisté, nicméné je zajem nékteré plochy pro pracovisté v uzemnim planu
vymezit.

V prvnim pfipadé bude mira pravdépodobnosti odvozena od konkrétnich informaci tykajicich se zaméru (stav
pfipravenosti zaméru, subjekt investora apod.)

V druhém pfipadé Ize miru pravdépodobnosti vyuziti ploch odvodit z rozvojové atraktivity uzemi obce,
investicni aktivity v pracovi$tnim obvodu obce, majetkové struktufe pozemkul ve vymezené ploSe apod.

P.2.3 Stanoveni skutec¢né (redukované) kapacity ploch vymezenych
v Uzemnim planu pro rozvoj pracovist

Vypoctova kapacita ploch vymezenych izemnim planem pro rozvoj pracovist vyhodnocena v kapitole P.2.1
se na zaveér snizi dle miry pravdépodobnosti vyuziti stanovené postupem dle kapitoly P.2.2.

Do zavéreéné bilance dle nasledujici kapitoly P.3 tak vstupuje kapacita ploch vymezenych v tzemnim
planu pro rozvoj pracovist’ snizena dle miry pravdépodobnosti skuteéného vyuziti.
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P.3 Zavérec€na bilance rozvoje pracovist’

»»»

V zavére¢ném kroku jsou porovnany hodnoty potfeby rozvoje pracovist a kapacity Uzemi pro rozvoj pracovist.
Obé hodnoty by se mély co nejvice vzajemné blizit. Absolutni shoda neni vyzadovana, neni vSak mozné
akceptovat ani zasadni rozdil obou hodnot. Vzajemny rozdil obou porovnavanych hodnot nema byt vétsi nez

v fadu jednotek procent.

zavérecna bilance rozvoje pracovist

celkova potreba rozvoje kapacita Gzemi pro rozvoj

—
—

pracovist pracovist
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Prilohy

Priloha €. 1 Saldo migrace

pocet obyvatel

saldo migrace

saldo migrace

rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP typ uzemi (v tisicich) (2004 —2019)| na 1 000 obyvatel
Obce s rozsirenou ptisobnosti (ORP) ‘

As ORP 16,994 663 39,0
Benesov ORP 20,336 2950 145,1
Beroun ORP 22,85 4613 201,9
Bilina ORP 20,265 2044 100,9
Bilovec ORP 2,062 164 79,5
Blansko ORP 45,559 2371 52,0
Blatna ORP 13,733 459 334
Blovice ORP 11,782 1282 108,8
Boskovice ORP 50,556 1910 37,8
Brandys nad Labem-Stara Boleslav ORP 4,189 1229 293,4
Broumov ORP 16,312 -1337 -82,0
Bruntal ORP 36,924 -2276 -61,6
Breclav ORP 58,778 337 57
Bucovice ORP 15,672 201 12,8
Bystfice nad Pernstejnem ORP 19,866 -845 -42.5
Bystiice pod Hostynem ORP 15,408 -335 -21,7
Caslav ORP 24,682 1749 70,9
Cernosice ORP 3,929 1299 330,6
Ceska Lipa ORP 37,438 1357 36,2
Ceska Trebova ORP 0,319 24 75,2
Ceské Budéjovice ORP 17,014 2605 153,1
Cesky Brod ORP 6,664 1866 280,0
Cesky Krumlov ORP 24,924 730 29,3
Dacice ORP 19,12 -1115 -58,3
Décin ORP 15,018 1186 79,0
Dobruska ORP 19,959 128 6,4
Dobfis ORP 21,36 3678 172,2
Domazlice ORP 27,922 1186 42,5
Dvir Kralové nad Labem ORP 26,645 264 9,9
Frenstat pod Radhostém ORP 2,512 101 40,2
Frydek-Mistek ORP 2,637 206 78,1
Frydlant ORP 24,124 64 2,7
Frydlant nad Ostravici ORP 0,829 -10 -12,1
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pocet obyvatel

saldo migrace

saldo migrace

rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP typ uzemi (v tisicich) (2004 — 2019)| na 1 000 obyvatel
Havli¢kav Brod ORP 18,234 661 36,3
Hlinsko ORP 21,056 -125 -5,9
Hlu€in ORP 2,731 25 9,2
Hodonin ORP 60,141 -1274 -21,2
HoleSov ORP 4,232 90 21,3
Holice ORP 6,547 671 102,5
Horazd'ovice ORP 11,783 -170 -14,4
HorSovsky Tyn ORP 14,051 1124 80,0
Hofice ORP 18,305 635 34,7
Horovice ORP 28,932 3602 1245
Hradec Kralové ORP 10,378 849 81,8
Hranice ORP 33,804 -870 -25,7
Humpolec ORP 4,403 408 92,7
Hustopece ORP 34,816 1547 44,4
Cheb ORP 49,743 117 2,4
Chomutov ORP 7,776 2161 277,9
Chotébor ORP 21,85 -285 -13,0
Chrudim ORP 43,491 1278 29,4
Ivancice ORP 18,577 659 35,5
Jablonec nad Nisou ORP 2,581 290 112,4
Jablunkov ORP 22,214 -13 -0,6
Jaromér ORP 4,425 206 46,6
Jesenik ORP 21,083 -1269 -60,2
Ji€in ORP 48,231 3184 66,0
Jihlava ORP 29,539 723 24,5
Jilemnice ORP 13,746 -232 -16,9
JindfichlGv Hradec ORP 25,068 1193 47,6
Kadan ORP 8,791 421 47,9
Kaplice ORP 19,316 -181 -9,4
Karlovy Vary ORP 24,318 =747 -30,7
Kladno ORP 7,22 1361 188,5
Klatovy ORP 19,518 1406 72,0
Kolin ORP 21,224 3292 155,1
Konice ORP 10,773 -249 -23,1
Kostelec nad Orlici ORP 17,501 695 39,7
Kraliky ORP 8,712 -322 -37,0
Kralovice ORP 21,911 920 42,0
Kralupy nad Vitavou ORP 4,803 1051 218,8
Kraslice ORP 13,155 -675 -51,3
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Kravare ORP 6,948 -54 -7,8
Krnov ORP 40,269 -1518 -37,7
Kromériz ORP 68,933 12 0,2
Kutna Hora ORP 24,775 2300 92,8
Kyjov ORP 54,98 290 53
Lanskroun ORP 22,727 720 31,7
Liberec ORP 14,537 1797 123,6
Lipnik nad Beévou ORP 14,89 -140 -9,4
Litoméfice ORP 22,348 1405 62,9
Litomysl ORP 26,454 741 28,0
Litovel ORP 23,152 490 21,2
Litvinov ORP 37,837 -476 -12,6
Louny ORP 14,584 1592 109,2
Lovosice ORP 11,469 1069 93,2
Luhacovice ORP 18,754 -962 -51,3
Lysa nad Labem ORP 2,625 715 272,4
Marianské Lazné ORP 23,451 377 16,1
Mélnik ORP 16,595 2189 131,9
Mikulov ORP 19,234 498 25,9
Milevsko ORP 18,342 -169 -9,2
Mlada Boleslav ORP 42,241 6605 156,4
Mnichovo Hradisté ORP 6,805 1386 203,7
Mohelnice ORP 18,671 -294 -15,7
Moravska Tiebova ORP 26,354 -670 -25,4
Moravské Budéjovice ORP 23,632 -748 -31,7
Moravsky Krumlov ORP 21,799 481 22,1
Most ORP 73,938 -859 -11,6
Nachod ORP 21,879 239 10,9
Namést’ nad Oslavou ORP 13,636 54 4,0
Nepomuk ORP 11,475 796 69,4
Neratovice ORP 2,045 566 276,8
Nova Paka ORP 13,166 173 13,1
Nové Mésto na Moravé ORP 9,015 136 15,1
Nové Mésto nad Metuji ORP 3,152 256 81,2
Novy Bor ORP 11,078 473 42,7
Novy Bydzov ORP 17,288 683 39,5
Novy Ji€in ORP 46,884 126 2,7
Nymburk ORP 17,734 2483 140,0
Nyrany ORP 13,261 1835 138,4
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Odry ORP 16,99 -624 -36,7
Olomouc ORP 16,78 932 55,5
Opava ORP 17,905 407 22,7
Ostrov ORP 8,473 -1850 -218,3
Otrokovice ORP 3,173 399 125,7
Pacov ORP 9,756 -90 -9,2
Pardubice ORP 4,361 467 107,1
Pelhfimov ORP 26,811 981 36,6
Pisek ORP 12,437 1300 104,5
Podborany ORP 15,947 537 33,7
Podébrady ORP 12,587 1470 116,8
Pohorelice ORP 5,39 515 95,5
Policka ORP 19,362 64 3,3
Prachatice ORP 21,543 625 29,0
Prostéjov ORP 43,768 1797 41,1
Preloué¢ ORP 13,238 956 72,2
Prerov ORP 31,467 1483 47,1
Prestice ORP 16,596 1543 93,0
Pfiibram ORP 25,827 2652 102,7
Rakovnik ORP 26,787 3053 114,0
Rokycany ORP 23,253 2594 111,6
Rosice ORP 11,089 813 73,3
Roudnice nad Labem ORP 13,591 1661 122,2
Roznov pod Radhostém ORP 11,02 495 44,9
Rumburk ORP 21,796 334 15,3
Rychnov nad Knéznou ORP 33,242 -187 -5,6
Rymarov ORP 15,5 -1220 -78,7
Ri¢any ORP 6,359 2318 364,5
Sedléany ORP 22,051 548 24,9
Semily ORP 15,616 -37 -2,4
Slany ORP 36,869 2830 76,8
Slavkov u Brna ORP 8,279 1121 135,4
Sobéslav ORP 21,779 618 28,4
Sokolov ORP 26,543 -1084 -40,8
Stod ORP 9,203 1252 136,0
Strakonice ORP 16,841 903 53,6
Stribro ORP 6,496 222 34,2
Susice ORP 12,918 371 28,7
Svétla nad Sazavou ORP 20,162 -198 -9,8
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Svitavy ORP 12,102 254 21,0
Sternberk ORP 9,037 63 7,0
Sumperk ORP 33,153 -672 -20,3
Tabor ORP 29,017 1080 37,2
Tachov ORP 22,78 1190 52,2
Tanvald ORP 7,084 -674 -95,1
Tel¢ ORP 13,036 -317 -24,3
Teplice ORP 3,717 551 148,2
TiSnov ORP 25,353 2631 103,8
Trhové Sviny ORP 18,25 1509 82,7
Trutnov ORP 63,379 -1029 -16,2
Trebic ORP 34,021 1165 34,2
Trebon ORP 24,842 271 10,9
Tfinec ORP 12,173 1209 99,3
Turnov ORP 9,883 1288 130,3
Tyn nad Vitavou ORP 13,624 229 16,8
Uherské Hradisté ORP 86,827 580 6,7
Uhersky Brod ORP 52,062 -440 -8,5
Unicov ORP 22,327 -499 -22,3
Usti nad Orlici ORP 8,925 39 4,4
Valasské Klobouky ORP 22,991 -805 -35,0
Valasské Mezifici ORP 6,234 263 42,2
Varnsdorf ORP 2,043 -108 -52,9
Velké Mezirici ORP 35,312 584 16,5
Veseli nad Moravou ORP 38,104 -1520 -39,9
Vimperk ORP 17,264 78 45
Vitkov ORP 13,469 -498 -37,0
Vizovice ORP 5,339 200 37,5
Vlasim ORP 25,482 688 27,0
Vodnany ORP 11,728 1026 87,5
Votice ORP 12,322 919 74,6
Vrchlabi ORP 11,176 -379 -33,9
Vsetin ORP 65,487 -1736 -26,5
Vysoké Myto ORP 8,79 453 51,5
Vyskov ORP 50,824 1504 29,6
Zabreh ORP 12,702 322 254
Znojmo ORP 43,149 1790 41,5
Zamberk ORP 28,872 -453 -15,7
Zatec ORP 5,869 371 63,2
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Rozvojové oblasti republikového vyznamu (ROBYr)

rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP typ uzemi (v tisicich) (2004 — 2019)| na 1 000 obyvatel
Zdar nad Sazavou ORP 19,3 937 48,5
Zelezny Brod ORP 5,767 542 94,0

OB1 Praha ROBr 1801,265 290147 161,1
0B10 Ceské Budéjovice ROBr 137,574 9606 69,8
OB11 Jihlava ROBr 114,859 3350 29,2
OB12 Karlovy Vary ROBr 132,918 -944 -7,1
OB2 Ostrava ROBr 925,413 -31179 -33,7
OB3 Brno ROBr 554,776 24983 45,0
OB4 Hradec Kralové / Pardubice ROBr 339,153 16934 49,9
OBS5 Plzen ROBr 247,955 23965 96,7
OB6 Usti nad Labem ROBr 219,744 3327 15,1
OB7 Liberec ROBr 191,306 9597 50,2
OB8 Olomouc ROBr 159,112 2540 16,0
OB9 Zlin ROBr 160,58 433 2,7
NOB1 Litoméricko, Lovosicko, Roudnicko |ROBk 69,87 226 3,2
N-OB1 Pisecko - Strakonicko ROBk 66,548 1288 19,4
N-OB1 Podbeskydsko ROBk 58,904 -1276 -21,7
NOB1 Vrchlabi ROBk 16,974 -318 -18,7
N-OB1 Znojmo ROBk 46,432 128 2,8
NOB2 Déc¢insko ROBk 61,429 -2006 -32,7
NOB2 Nachodsko ROBk 49,68 -1404 -28,3
N-OB2 Taborsko ROBk 50,319 -14 -0,3
N-OB3 Prachaticko ROBk 11,203 -1216 -108,5
NOB3 Rumbursko, Varnsdorfsko ROBKk 28,548 -624 -21,9
N-OB4 Jindrichohradecko ROBk 21,574 -1147 -53,2
NOB4 Zatecko, Lounsko ROBk 48,791 -241 -4,9
N-OB5 Ceskokrumlovsko ROBk 16,276 -739 -45,4
NOBS5 Chomutovsko, Kadansko ROBk 105,59 -1930 -18,3
OBk1 Stiedni Polabi ROBk 120,429 9018 74,9
OBk1 Vysoké Myto - Chocen ROBk 23,244 -223 -9,6
OBk2 Ceska Trebova - Usti nad Orlici ROBK 35,171 -1432 -40,7
OBk2 Mlada Boleslav ROBk 74,613 5792 77,6
OBk2 Pelhfimov ROBk 18,003 -256 -14,2
OBk3 Mélnik ROBk 26,497 1267 47,8
OBk3 Svitavy ROBk 18,973 -630 -33,2
OBk3 Tiebic ROBk 40,404 -3866 -95,7
OBk4 Rakovnik ROBk 22,084 -220 -10,0
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rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP typ tzemi (v tisicich) (2004 —2019)| na 1 000 obyvatel
OBk4 Zd'ar n. Sazavou - Nové mésto na

Moravé ROBk 33,726 -3169 -94,0
OBKkS5 Piibram ROBk 43,551 -1302 -29,9
OBk6 BeneSov ROBk 22,248 1110 49,9
OB-N1 Podbeskydi ROBk 40,374 4061 100,6
RO1 Domazlice ROBk 11,786 277 23,5
RO1 Pierov ROBk 49,921 -2939 -58,9
RO2 Klatovy ROBk 30,47 -133 -4,4
RO2 Prostéjov ROBk 53,318 104 2,0
RO3 Rokycany ROBk 23,563 1816 77,1
RO3 Sumperk - Zabieh ROBk 56,773 -2854 -50,3
RO4 Jesenik ROBk 17,696 -1386 -78,3
RO4 Stribro ROBk 10,093 388 38,4
ROS5 Susice ROBk 11,037 3 0,3
ROG6 Tachov ROBk 12,548 227 18,1
ROB2 Ceska Lipa - Novy Bor ROBk 52,24 -2070 -39,6
ROB3 Turnov ROBk 22,467 1312 58,4
ROB4 Semily - Zelezny Brod ROBk 16,222 -623 -38,4
ROBS5 Jilemnice ROBk 8,35 -396 -47,4
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Priloha €. 2 Bilance pracovnich mist
pocet pocet index bilance
obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich
rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ Gzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
AS ORP 6255 7796 0,80 -1541
Benesov ORP 4695 9910 0,47 -5215
Beroun ORP 4781 11407 0,42 -6626
Bilina ORP 9186 9096 1,01 90
Bilovec ORP 112 990 0,11 -878
Blansko ORP 16350 22328 0,73 -5978
Blatna ORP 5901 6584 0,90 -683
Blovice ORP 2904 5581 0,52 -2677
Boskovice ORP 17461 23571 0,74 -6110
Brandys nad Labem-Stara Boleslav |ORP 1754 2080 0,84 -326
Broumov ORP 5805 7243 0,80 -1438
Bruntal ORP 13028 17730 0,73 -4702
Breclav ORP 22509 29261 0,77 -6752
Bucovice ORP 3878 7541 0,51 -3663
Bystrice nad Pernstejnem ORP 5809 9061 0,64 -3252
Bystiice pod Hostynem ORP 4356 7365 0,59 -3009
Caslav ORP 7805 11687 0,67 -3882
Cernosice ORP 732 1869 0,39 -1137
Ceska Lipa ORP 10889 17709 0,61 -6820
Ceska Tiebova ORP 24 166 0,14 -142
Ceské Budéjovice ORP 2680 8433 0,32 -5753
Cesky Brod ORP 839 3302 0,25 -2463
Cesky Krumlov ORP 5517 11976 0,46 -6459
Dacice ORP 6504 9097 0,71 -2593
Décin ORP 2653 6738 0,39 -4085
Dobruska ORP 6416 9354 0,69 -2938
Dobris ORP 5661 10587 0,53 -4926
Domazlice ORP 7503 13292 0,56 -5789
Dvar Kralové nad Labem ORP 8434 12273 0,69 -3839
Frenstat pod Radhostém ORP 406 1222 0,33 -816
Frydek-Mistek ORP 229 1233 0,19 -1004
Frydlant ORP 5667 11191 0,51 -5524
Frydlant nad Ostravici ORP 264 384 0,69 -120
Havlickav Brod ORP 4425 8701 0,51 -4276
Hlinsko ORP 6440 9698 0,66 -3258
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obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich

rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
Hluéin ORP 502 1329 0,38 -827
Hodonin ORP 22241 29654 0,75 -7413
HoleSov ORP 401 1999 0,20 -1598
Holice ORP 956 3100 0,31 -2144
Horazd'ovice ORP 3795 5420 0,70 -1625
HorSovsky Tyn ORP 4271 6899 0,62 -2628
Hofice ORP 5165 8461 0,61 -3296
Hofovice ORP 11524 14141 0,81 -2617
Hradec Kralové ORP 3016 5042 0,60 -2026
Hranice ORP 14196 16517 0,86 -2321
Humpolec ORP 776 2028 0,38 -1252
Hustopece ORP 10204 17114 0,60 -6910
Cheb ORP 18914 23179 0,82 -4265
Chomutov ORP 1753 3621 0,48 -1868
Chotébor ORP 6951 10181 0,68 -3230
Chrudim ORP 10936 20159 0,54 -9223
Ivanéice ORP 4727 8806 0,54 -4079
Jablonec nad Nisou ORP 542 1182 0,46 -640
Jablunkov ORP 4526 10421 0,43 -5895
Jaromér ORP 1347 2147 0,63 -800
Jesenik ORP 5099 9705 0,53 -4606
Ji€in ORP 19432 22971 0,85 -3539
Jihlava ORP 6370 14468 0,44 -8098
Jilemnice ORP 3521 6496 0,54 -2975
Jindfichiiv Hradec ORP 5394 11746 0,46 -6352
Kadan ORP 1668 4035 0,41 -2367
Kaplice ORP 6933 9535 0,73 -2602
Karlovy Vary ORP 6149 11714 0,52 -5565
Kladno ORP 897 3690 0,24 -2793
Klatovy ORP 3447 9025 0,38 -5578
Kolin ORP 4174 10309 0,40 -6135
Konice ORP 2468 4983 0,50 -2515
Kostelec nad Orlici ORP 4795 8120 0,59 -3325
Kraliky ORP 2496 3873 0,64 -1377
Kralovice ORP 5723 10762 0,53 -5039
Kralupy nad Vitavou ORP 805 2173 0,37 -1368
Kraslice ORP 3322 6006 0,55 -2684
Kravare ORP 1321 3473 0,38 -2152
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pocet pocet index bilance
obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich
rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
Krnov ORP 11556 18574 0,62 -7018
Kromériz ORP 25609 32730 0,78 -7121
Kutna Hora ORP 6060 11666 0,52 -5606
Kyjov ORP 16939 26341 0,64 -9402
Lanskroun ORP 9094 10763 0,84 -1669
Liberec ORP 3603 6917 0,52 -3314
Lipnik nad Be€vou ORP 3947 7272 0,54 -3325
Litoméfice ORP 5779 10409 0,56 -4630
Litomysl ORP 10221 12552 0,81 -2331
Litovel ORP 6240 11277 0,55 -5037
Litvinov ORP 13719 17182 0,80 -3463
Louny ORP 1903 6782 0,28 -4879
Lovosice ORP 1969 5312 0,37 -3343
Luhacdovice ORP 7059 9266 0,76 -2207
Lysa nad Labem ORP 805 1208 0,67 -403
Marianské Lazné ORP 9044 11296 0,80 -2252
Mélnik ORP 2783 7995 0,35 -5212
Mikulov ORP 6676 9560 0,70 -2884
Milevsko ORP 5571 8655 0,64 -3084
Mlada Boleslav ORP 8786 20729 0,42 -11943
Mnichovo Hradisté ORP 1473 3366 0,44 -1893
Mohelnice ORP 9491 9159 1,04 332
Moravska Tiebova ORP 8406 12382 0,68 -3976
Moravské Budéjovice ORP 6871 11002 0,62 -4131
Moravsky Krumlov ORP 4770 10629 0,45 -5859
Most ORP 31045 35211 0,88 -4166
Nachod ORP 6900 9919 0,70 -3019
Namést' nad Oslavou ORP 4173 6359 0,66 -2186
Nepomuk ORP 2969 5073 0,59 -2104
Neratovice ORP 340 987 0,34 -647
Nova Paka ORP 4317 6184 0,70 -1867
Nové Mésto na Moravé ORP 1685 4154 0,41 -2469
Nové Mésto nad Metuji ORP 589 1476 0,40 -887
Novy Bor ORP 2689 5116 0,53 -2427
Novy Bydzov ORP 5027 7963 0,63 -2936
Novy Ji€in ORP 19923 22719 0,88 -2796
Nymburk ORP 2093 8383 0,25 -6290
Nyrany ORP 1996 6750 0,30 -4754
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rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
Odry ORP 5040 7942 0,63 -2902
Olomouc ORP 2027 8312 0,24 -6285
Opava ORP 3025 8747 0,35 -5722
Ostrov ORP 2372 3843 0,62 -1471
Otrokovice ORP 247 1525 0,16 -1278
Pacov ORP 3717 4448 0,84 -731
Pardubice ORP 796 2113 0,38 -1317
Pelhfimov ORP 7837 12634 0,62 -4797
Pisek ORP 2612 5666 0,46 -3054
Podborany ORP 5106 7375 0,69 -2269
Podébrady ORP 2692 6027 0,45 -3335
Pohorelice ORP 1182 2648 0,45 -1466
Poli¢ka ORP 7254 9029 0,80 -1775
Prachatice ORP 4803 10438 0,46 -5635
Prostéjov ORP 7364 20344 0,36 -12980
Prelou¢ ORP 2911 6503 0,45 -3592
Prerov ORP 6179 14794 0,42 -8615
Prestice ORP 4177 7870 0,53 -3693
Pribram ORP 6751 12777 0,53 -6026
Rakovnik ORP 4733 12277 0,39 -7544
Rokycany ORP 4794 11462 0,42 -6668
Rosice ORP 1445 5156 0,28 -3711
Roudnice nad Labem ORP 2130 6390 0,33 -4260
Roznov pod Radhostém ORP 1823 5303 0,34 -3480
Rumburk ORP 5241 9128 0,57 -3887
Rychnov nad Knéznou ORP 18951 16198 1,17 2753
Rymariov ORP 4587 7252 0,63 -2665
Ri¢any ORP 1121 3095 0,36 -1974
Sedléany ORP 6307 10738 0,59 -4431
Semily ORP 4313 7423 0,58 -3110
Slany ORP 11016 18215 0,60 -7199
Slavkov u Brna ORP 1186 4125 0,29 -2939
Sobéslav ORP 6932 10279 0,67 -3347
Sokolov ORP 6259 12222 0,51 -5963
Stod ORP 2128 4397 0,48 -2269
Strakonice ORP 3837 8118 0,47 -4281
Stfibro ORP 1065 3062 0,35 -1997
Susice ORP 2645 5900 0,45 -3255
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obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich
rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
Svétla nad Sazavou ORP 6520 9929 0,66 -3409
Svitavy ORP 1815 5579 0,33 -3764
Sternberk ORP 1668 4447 0,38 -2779
Sumperk ORP 6731 15152 0,44 -8421
Tabor ORP 8158 13966 0,58 -5808
Tachov ORP 8292 10967 0,76 -2675
Tanvald ORP 2630 3373 0,78 -743
Telé ORP 3673 6040 0,61 -2367
Teplice ORP 751 1732 0,43 -981
TisSnov ORP 6099 11962 0,51 -5863
Trhové Sviny ORP 4154 8969 0,46 -4815
Trutnov ORP 24437 30051 0,81 -5614
Trebié ORP 10526 16012 0,66 -5486
Trebon ORP 9028 12080 0,75 -3052
Trinec ORP 2104 5684 0,37 -3580
Turnov ORP 1695 4860 0,35 -3165
Tyn nad Vitavou ORP 6410 6851 0,94 -441
Uherské Hradiste ORP 38278 42607 0,90 -4329
Uhersky Brod ORP 16488 24642 0,67 -8154
Unic¢ov ORP 7999 10733 0,75 -2734
Usti nad Orlici ORP 2057 4232 0,49 -2175
Valasské Klobouky ORP 6255 10594 0,59 -4339
Valasské Mezirici ORP 873 3016 0,29 -2143
Varnsdorf ORP 387 917 0,42 -530
Velké Mezifi€i ORP 13756 17101 0,80 -3345
Veseli nad Moravou ORP 10645 18308 0,58 -7663
Vimperk ORP 6435 8191 0,79 -1756
Vitkov ORP 4333 6171 0,70 -1838
Vizovice ORP 1128 2660 0,42 -1532
Vlasim ORP 8666 12560 0,69 -3894
Vodnany ORP 4234 5492 0,77 -1258
Votice ORP 2835 5692 0,50 -2857
Vrchlabi ORP 4712 5266 0,89 -554
Vsetin ORP 24952 31659 0,79 -6707
Vysoké Myto ORP 1535 4184 0,37 -2649
Vyskov ORP 20169 25367 0,80 -5198
Zabreh ORP 2785 5948 0,47 -3163
Znojmo ORP 8847 20220 0,44 -11373
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obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich

rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
Zamberk ORP 12348 13898 0,89 -1550
Zatec ORP 1084 2544 0,43 -1460
Zd'ar nad Sazavou ORP 3751 9069 0,41 -5318
2elezny Brod ORP 1285 2666 0,48 -1381

Rozvojové oblasti republikového vyznamu (ROB

OB1 Praha ROBr 979160 914112 1,07 65048
OB2 Ostrava ROBr 433940 442651 0,98 -8711
OB3 Brno ROBr 321220 276847 1,16 44373
OB4 Hradec Kralové / Pardubice ROBr 176151 167624 1,05 8527
OBS5 Plzen ROBr 140304 123281 1,14 17023
OB6 Usti nad Labem ROBr 89473 101861 0,88 -12388
OBY7 Liberec ROBr 89524 92909 0,96 -3385
OB8 Olomouc ROBr 92738 80477 1,15 12261
OB9 Zlin ROBr 86247 79888 1,08 6359
0B10 Ceské Budéjovice ROBr 82244 69341 1,19 12903
OB11 Jihlava ROBr 66904 56428 1,19 10476
OB12 Karlovy Vary ROBr 60766 63815 0,95 -3049

Rozvojové oblasti nadmistniho vyznamu (ROBKk)

NOB1 Litoméricko, Lovosicko, ROBk 29589 33440 0,88 -3851
Roudnicko

N-OB1 Pisecko - Strakonicko ROBk 33707 32481 1,04 1226
N-OB1 Podbeskydsko ROBk 29478 28322 1,04 1156
NOB1 Vrchlabi ROBk 7685 8429 0,91 -744
N-OB1 Znojmo ROBk 20327 22581 0,90 -2254
NOB2 Dééinsko ROBk 21252 28186 0,75 -6934
NOB2 Nachodsko ROBk 24110 23453 1,03 657
N-OB2 Taborsko ROBk 24906 25048 0,99 -142
N-OB3 Prachaticko ROBk 6340 5687 1,11 653
NOB3 Rumbursko, Varnsdorfsko ROBK 11071 13189 0,84 -2118
N-OB4 Jindrichohradecko ROBk 11371 10387 1,09 984
NOB4 Zatecko, Lounsko ROBk 21020 23687 0,89 -2667
N-OB5 Ceskokrumlovsko ROBk 8182 8110 1,01 72
NOB5 Chomutovsko, Kadansko ROBk 41187 50463 0,82 -9276
OBk1 Stiedni Polabi ROBk 55415 59556 0,93 -4141
OBk1 Vysoké Myto - Chocen ROBk 12281 11189 1,10 1092
OBk2 Ceska Trebova - Usti nad Orlici | ROBk 17621 16816 1,05 805
OBk2 Mlada Boleslav ROBk 55641 37207 1,50 18434
OBk2 Pelhfimov ROBk 12111 9083 1,33 3028
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pocet pocet index bilance
obsazenych ekonomicky | pracovistni | pracovnich
rozvojové oblasti, ¢asti ORP nebo celé ORP |typ uzemi | pracovnich mist| aktivnich osob| nasycenosti mist
OBk3 Mélnik ROBk 11913 12845 0,93 -932
OBKk3 Svitavy ROBk 9522 9188 1,04 334
OBk3 Tiebic ROBk 17463 20406 0,86 -2943
OBk4 Rakovnik ROBk 11949 10685 1,12 1264
OBk4 Zd'ar n. Sazavou - Nové mésto |ROBk 19991 16616 1,20 3375
na Moravé
OBkS5 Piibram ROBk 19840 21699 0,91 -1859
OBk6 BeneSov ROBk 12475 11500 1,08 975
OB-N1 Podbeskydi ROBk 13635 19167 0,71 -5532
RO1 Domazlice ROBk 7089 5827 1,22 1262
RO1 Pierov ROBk 26316 23994 1,10 2322
RO2 Klatovy ROBk 17287 14652 1,18 2635
RO2 Prostéjov ROBk 26761 25465 1,05 1296
RO3 Rokycany ROBk 12661 11824 1,07 837
RO3 Sumperk - Zabieh ROBk 26978 27020 1,00 -42
RO4 Jesenik ROBk 6863 8393 0,82 -1530
RO4 Stribro ROBk 4053 5185 0,78 -1132
ROS5 Susice ROBk 4076 5167 0,79 -1091
ROG6 Tachov ROBk 7704 6278 1,23 1426
ROB2 Ceska Lipa - Novy Bor ROBk 22584 25994 0,87 -3410
ROB3 Turnov ROBk 11958 11074 1,08 884
ROB4 Semily - Zelezny Brod ROBKk 5665 7466 0,76 -1801
ROB5 Jilemnice ROBk 3684 4136 0,89 -452
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Priloha €. 3 Legislativni vychodiska pro zpracovani
metodického pokynu

»»»

Zakladni struktura metodického pokynu byla odvozena ze smyslu a ucelu vyhodnocovani potfeby
zastavitelnych ploch tak, jak byla tato povinnost definovana zakonem €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisll. Vzhledem k 15 letim aplikace tohoto
zakona se i pfi naplhovani této povinnosti vyvinula aplikaéni praxe a s ni souvisejici praxe spravnich soudd,
které naplnéni této povinnosti pfezkoumavaly.

Pro zajisténi ucelnosti tohoto metodického pokynu bylo nutné na tuto aplikaéni praxi a praxi spravnich soud
co nejpfiléhavéji navazat.

Uprava vyhodnocovani potfeby zastavitelnych ploch v pravnich
predpisech

Povinnost vyhodnocovat potfebu vymezeni zastavitelnych ploch je zakotvena pfimo na zakonné trovni, a to
ve dvou ustanovenich stavebniho zakona. Tato ustanoveni se vztahuji na nové Gzemni plany a na zmény
tuzemnich plang:

- Dle § 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona plati, ze soucasti odiivodnéni tizemniho planu je kromé
nalezitosti vyplyvajicich ze spravniho fadu zejména vyhodnoceni téelného vyuziti zastavéného tzemi
a vyhodnoceni potreby vymezeni zastavitelnych ploch.

- Dle § 55 odst. 4 stavebniho zakona plati, ze dalsi zastavitelné plochy Ize zménou tGzemniho planu
vymezit pouze na zakladé prokazani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch.

jeden z cill tzemniho planovani takto: ,Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje Gizemi
a miru vyuZiti zastavéného dzemi.*”

PR

P¥i aplikaci obou ustanoveni a pfi uréeni jejich vzdjemného vztahu se uplatiiuje standardni kolizni pravidlo lex
specialis derogat generali, tedy zvlastni aprava ma piednost pfed normou obecnégjsi. PFi pofizeni zmény
uzemniho planu se tedy aplikuje § 55 odst. 4 stavebniho z&kona, neni tedy explicitné poZadovano
vyhodnoceni u€elného vyuziti zastavéného uzemi. Skute¢nosti nicméné je, ze bez vyhodnoceni kapacity
zastavéného Uzemi je samotné prokazani potreby vymezeni novych zastavitelnych ploch jen tézko
predstavitelné. Pokud neni k dispozici analyza kapacity zastavéného Uuzemi, nelze objektivné potfebu novych
zastavitelnych ploch odlvodnit. Z uvedeného vyplyva, ze z obou ustanoveni vyplyva pfi pofizeni novych
uzemnich planu i zmén Uzemnich pland pozadavek na provedeni totozné analyzy. To je vychodiskem i pro
tento metodicky podklad, ktery nikterak nerozliSuje mezi rezimem pfi pofizovani izemniho planu ¢&i pfi
pofizovani jeho zmény.

Vyznamnéjsi rozdil mezi obéma rezimy byl nastaven do nabyti uéinnosti novely stavebniho zakona ¢. 225/2017 Sb. dne
1. 1. 2018. Touto novelou bylo upraveno ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona. Z formulace ,Dal$i zastavitelné
plochy Ize zmé&nou Uzemniho planu vymezit pouze na zakladé prokazani nemoznosti vyuZit jizZ vymezené zastavitelné
plochy a potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch.“ byl vypustén vyraz ,nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné
plochy*.

V ramci soudnich prezkum( se ukazalo toto pravidlo jako pfilis tvrdé, v praxi prakticky nesplnitelné. Zakon nedefinoval,
jaky podil ploch je legitimni rezervou a jaky podil musi byt jiz vyuZit, aby byla prokazana nemoznost vyuZit jiz vymezené
zastavitelné plochy. Bez tohoto zakonného upresnéni se spravni soudy uchylovaly k prfisnému vykladu, ktery sméfoval
k faktické nemoznosti korektné oduvodnit pridani novych zastavitelnych ploch zménou tuzemniho planu. Po pfedmétné
novele se rezim odtvodriovani novych zastavitelnych ploch u tzemnich plant a jejich zmén tedy de facto sjednotil.
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Poiadavky na posouzeni potfeby novych zastavitelnych ploch ve stavebnim zakoné

§ 18 odst. 4

Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje Gzemi
a miru vyuZiti zastavéného tzemi.

/\s

NOVE UZEMNI PLANY ZMENY UZEMNICH PLANU

pred 1. 1.2018:

§ 53 odst. 5 pism. f) § 55 odst. 4
Soutdsti oddvodnéni dzemniho pldnu Dalsi zastavitelné plochy lze zménou
je vyhodnoceni ucelného vyuZiti uzemniho planu vymezit pouze na
zastavéného Gzemi zakladé prokazani nemoZnostivyuZit
a vyhodnoceni potfeby vymezeni ji vymezené zastavitelné plochy a
zastavitelnych ploch. potieby vymezeni novych

zastavitelnych ploch.

pol.1. 2018:;

§ 55 odst. 4

Daléi zastavitelné plochy lze zménou
uzemniho planu vymezit pouze na
zakladé prokazani remoiresthrpaiit
potieby vymezeni novych
zastavitelnych ploch.

\/

potieba zastavitelnych ploch tzce souvisi s kapacitou zastavéného Gzemi
A
STEJNY REZIM PRO NOVE UZEMNIi PLANY | PRO ZMENY UZEMNiCH PLANU

Judikatura pfezkumu prokazani potfeby vymezeni zastavitelnych ploch

»»»

Obecné z judikatury spravnich soudl vyplyva, ze pfi pofizovani uzemnich pland je jednim z legitimnich
rozhodujicich ¢initel i politicka vile vedeni obce. VU¢i prezkumu vhodnosti politicky zvoleného feSeni se
spravni soudy vzdy stavély zdrzenlivé. Klasickym soudnim vyrokem na toto téma je napf. tento z rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 Ao 2/2007 — 73 ze dne 24. 10. 2007:

,Ve skutecnosti tedy vZdy jde o vyvazeni zajmi vlastniki dotéenych pozemk( s ohledem na verejny zajem,
podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni podoby vyuZiti uréitého tzemi vysledkem ni¢eho jiného nez
urcité politické procedury v podobé schvalovani tzemniho planu, v niz je vile politické jednotky, ktera o ném
rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi organy, omezena, a to nikoli nevyznamné,
poZadavkem nevyboceni z urCitych vécnych (urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a dalsich) mantinel(i
danych zakonnymi pravidly uzemniho planovani. Uvnit téchto mantinel( v8ak zistava vcelku Siroky prostor
pro autonomni rozhodovani pfislusné politické jednotky. Jinak Fe¢eno — neni ukolem soudu stanovovat, jakym
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zpusobem ma byt urcité uzemi vyuZito; jeho ukolem je sledovat, zda pfislusna politicka jednotka (obec) se pri
tvorbé tzemniho planu pohybovala ve shora popsanych mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kaZzda varianta vyuZiti
Uzemi, ktera se takto ,vejde“ do mantinelt Gzemniho planovani, akceptovatelna a soud neni opravnén politické
Jednotce vnucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostfedkované i celé politické spole¢enstvi)
pfed excesy v tzemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantineld, avSak neni jeho ukolem sém tGzemni
plany dotvaret.“

Pravidla pro vymezovani novych zastavitelnych ploch se Gzce vazou k ochrané nezastavéného tuzemi, popf.
zemédélského pladniho fondu. | témto vefejnym zajmdm spravni soudy ale stavély jako legitimni konkurenci
politické rozhodovani obce, viz napf. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu &. j. 1 Ao 1/2006 — 74 ze dne
18. 7. 2006:

,Ochranu zemédélského pldniho fondu, stejné jako ochranu jinych sloZek Zivotniho prostredi, nelze
absolutizovat. Jednotlivé sloZky ochrany spolu musi byt ve vzdjemné rovnovéze, stejné jako musi byt hledana
rovnovaha mezi ochranou zivotniho prostfedi a jinymi spole¢enskymi zajmy. Hledat a nalézat tuto rovnovahu
pfi funkénim vyuziti a zachovani tizemi je, po vyslechnuti dot¢ené verejnosti, ukolem organt ¢innych na useku
tuzemniho planovani a uzemniho fizeni. Do takto ziskané rovnovahy, tedy rozumného redeni ziskaného
zakonnym postupem, neprislusi NejvysSimu spravnimu soudu vécné zasahovat.“

Prisnéjsi reZim pro posuzovani zmény uzemnich pland do 1. 1. 2018

Do 1. 1. 2018 platil pro posuzovani zmén tGzemnich pland pfisnéjsi rezim. Ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona
predurcovalo prisnéjsi rezim posuzovani téch namitek vici zménam uzemnich pland, které se tykaly pravé potrebnosti
novych zastavitelnych ploch (do nabyti G¢innosti velké novely stavebniho zakona ¢. 350/2012 Sh. dne 1. 1. 2013 Slo o § 55
odst. 3 stavebniho zakona). Obecné je tento pfisnéjsi rezim ramovan faktem, Ze poZadavek na toto posouzeni byl zakotven
primo v zakoné, tedy ve formé explicitni kogentni normy, viz napr. rozsudek Nejvy$Siho spravniho soudu ¢. j.
1 Ao 2/2010 - 185 ze dne 18. 1. 2011:

.Kogentni ustanoveni § 55 odst. 3 citovaného zakona tedy vyjadruje zasadni zajem na ochrané hodnot v izemi
véetné krajiny; soucasné stézejnim zplsobem predurcuje pridbéh pfijimani a obsah opatfeni obecné povahy, nebot
nejsou-li naplnény pozadavky tohoto ustanoveni, nelze vibec ve zméné Uzemniho planu vymezit nové zastavitelné
plochy.“

V tomto rozsudku zaroveri soud naznadil, Ze pfi plnéni této zakonné povinnosti mu nebude stacit pouze obecné vyporadani
odkazujici na charakteristicky znak ¢eského tzemniho planovani dany jeho nastavenim na volné trzni prostredi. V situaci,
kdy neni mozné jakkoliv zajistit skutecné vyuZiti vymezenych zastavitelnych ploch, je tudiz nutné vymezovat tyto plochy
s urcitou rezervou. Obecné odkazani na tento princip ale soudy v ramci vyhodnocovani potreby zastavitelnych ploch
odmitly, viz:

.Napadené opatfeni obecné povahy neobsahuje samostatnou ¢ast vénujici se této problematice; pouze v pfiloze €. 2
v Casti tykajici se zemédélského pldniho fondu je na s. 34 uvedeno nasleduijici: ,[i] kdyZ nékteré navrhované plochy pro
zastavbu dle dosud platného UPO nebyly v obci dosud vy&erpany, je nutno zajistit dal$i plochy pro rozvoj. Dtivodem jsou
majetkopravni vztahy — pokud vlastnik stavebni parcely parcelu pro zastavbu neproda, je az do zmény jeho rozhodnuti
tato parcela nezastavitelna.” Takto pausalné pojaté vysvétleni nemize podle nazoru soudu dostat pozadavkim § 55 odst.
3 stavebniho zakona z roku 2006, nebot z néj nelze seznat, jaké konkrétni jiz vymezené zastavitelné plochy nelze vyuzit
a z jakého duvodu, a jiz viibec nedava uspokojivou odpovéd na otazku, pro¢ je treba vymezit zastavitelné plochy nové.*

Dalsi rozsudky doloZily, Ze pro spravni soudy bude u zmén uzemnich plant podstatné naplinit oba pozadavky zakotvené
v § 55 odst. 4 stavebniho zakona, tedy jak 1) prokazani nemoznosti vyuZzit jiz vymezené zastavitelné plochy, tak 2)
prokézani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch. Viz napr. rozsudek Nejvy$Siho spravniho soudu ¢. j.
8 Ao 6/2011 — 87 ze dne 22. 12. 2011:

,Podminkam § 55 odst. 3 stavebniho zakona z roku 2006 neodpovida obecné konstatovani o nemoznosti vyuziti jiz dfive
vymezenych zastavitelnych ploch a potfebé vymezit plochy jiné. Obec tedy musi v potfebné a prezkoumatelné mire
podrobnosti zdlvodnit nejen to, které zastavitelné plochy jsou dosud nevyuzity a pro¢ je pouzit k nové vystavbé nelze, ale
i to, pro¢ se u konkrétnich pozemk( méni jejich charakteristika z nezastavitelnych na zastavitelné, a pro€ se jevi byt
vhodnou nahradou za pozemky nevyuzité.“"

Uzemné planovaci praxe se pfisnym vykladem § 55 odst. 4 stavebniho zakona ze strany sprévnich soudii dostala do uréité
uzemniho plénovadni mozné. Uzemni plény jsou dle Seské legislativy pojimany jako koncepéni dokumenty pfipravujici
tuzemi na pfipadné budouci investice, nikoliv jako dokumenty realizac¢ni, u kterych je vynutitelné jejich naplnéni.
Zastavitelné plochy je tak tfreba vymezovat s urcitou rezervou, tato rezerva v8ak nebyla zakonem stanovena a jeji explicitni
a plosné stanoveni by bylo i nevhodné. Spravni soudy ovSem za takové situace postradaly oporu v tom, jak akceptovat
vyhodnoceni nemoZnosti vyuZit jiz vymezenych zastavitelnych ploch, kdyz jejich vyuZiti objektivné nic nebranilo.
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VoInéjsi reZim pro posuzovani novych tzemnich pland

Oproti zménam uzemnich planG bylo pfipadd, kdy bylo posouzeni potfeby novych zastavitelnych ploch vyhodnoceno
u novych uzemnich plant spravnimi soudy jako nedostate¢né, vyrazné méné. Z toho je zfejmé, Ze rozdilovym faktorem
byl prévé vyraz ,prokézani nemoznosti vyuZit jiz vymezené zastavitelné plochy*. Byt obsahuje § 53 odst. 5 pism. f)
stavebniho zakona na druhou stranu poZadavek na vyhodnoceni Gc¢elného vyuZiti zastavéného tzemi, tento poZadavek
spravni soudy zjevné nevnimaly tak tvrdé.

Spravni soudy zcela jednoznacné odmitly, Ze by se § 55 odst. 4 vztahoval i na nové tzemni plany, viz napf. pravni véta
podle rozsudku Nejvy$Siho spravniho soudu €. j. 1 Aos 1/2013 — 85 ze dne 6. 6. 2013:

,Ustanoveni § 55 odst. 3 stavebniho zakona z roku 2006 ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2012 se nevztahuje na
porizovani zcela nového tizemniho planu. Presto je tfeba s ohledem na § 18 odst. 4 a § 53 odst. 5 stavebniho zakona
z roku 2006 fadné odlvodnit potfebu vymezeni novych zastavitelnych ploch, a to ve vazbé na vyhodnoceni Ucelného
vyuziti zastavéného uzemi. Tim spiSe, byla-li proti vymezeni novych zastavitelnych ploch uplatnéna namitka, nebo doslo-li
k vyznamné redukci zastavitelnych ploch vymezenych pfedchozi uzemné planovaci dokumentaci a vymezeni novych
zastavitelnych ploch v jiné ¢asti feSeného uzemi.*

plant v feseném tématu konkrétné chce, viz napr. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 6 As 67/2017 — 38 ze dne
30. 8. 2017:

,| v pfipadé nového Uzemniho planu se uplatni § 18 odst. 4 stavebniho zakona, ktery definuje cile a ukoly uzemniho
planovani. Podle tohoto ustanoveni Uzemni planovani uréuje podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi
a zajistuje ochranu nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na
potencial rozvoje Uzemi a miru vyuziti zastavéného Uzemi. Uvedené ustanoveni nelze chapat tak, ze by upiné
zapovidalo obci vymezit na svém uUzemi nové zastavitelné plochy. Vymezeni téchto ploch vSak musi byt
odiivodnéno zejména s ohledem na potencial rozvoje tzemi a vyuzZiti stavajiciho zastavéného tzemi, pricemz
obligatorni soucasti odlivodnéni Uzemniho planu je vyhodnoceni Uéelného vyuziti zastavéného Uzemi a vyhodnoceni
potfeby vymezeni zastavitelnych ploch [§ 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona].*

Jeden z nejnovéjSich rozsudku NejvysSiho spravniho soudu €. j. 6 As 125/2019 — 20 ze dne 6. 12. 2019, ktery se tykal
rozsahu zastavitelnych ploch v novém uzemnim pléanu, ilustruje zdrZenlivou pozici spravnich soudd pfi posuzovani
rozvojovych ambici uzemnich pland, vé. respektovani prava politického vedeni obce na samospravu. Tento rozsudek
nejprve odkazuje na vyrok z predchoziho rozsudku NSS ¢. j. 6 Ao 6/2010 — 10 ze dne 2. 2. 2011:

sRozhodnuti o distribuci zatéze v ramci urcitého Uzemi pfi zachovani vySe zminénych zasad je politickou diskreci
konkrétniho zastupitelského organu Uzemni samospravy a vyjadfuje realizaci prava na samospravu daného uzemniho
celku. Nepfiméfené zasahy soudni moci do konkrétnich odlGvodnénych a zakonnych vécnych rozhodnuti uzemni
samospravy by byly poruSenim ustavnich zasad o délbé& moci.*

Nasledné primo k tématu vymezeni zastavitelnych ploch (o rozloze umoZriujici ztrojnasobeni poctu obyvatel sidla o cca
100 obyvatelich) akceptoval NSS nasledujici argumentaci soudu prvniho stupné:

~Soud konstatoval, ze navrhovatelé nejsou legitimovani k napadeni rozSifeni zastavitelnych ploch ve vztahu k celému
méstu B. Soud se proto zabyval pouze namitkami, které se tykaly mistni ¢asti B. VySel pfitom z toho, Ze navrhovatelé
spiSe prezentuji svlij nahled na to, jak by mél probihat dal$i rozvoj B., jejiz hlavni hodnotu spatfuji v jeji malé velikosti,
vesnickém charakteru a klidu. Soud pfitom zdudraznil, Ze neni jeho Ukolem uréovat, jakym zplisobem ma byt urcité uzemi
vyuzité a aktivné tak dotvaret Uzemni planovani, ale ma pouze korigovat extrémy. Obecné rozhodnuti o distribuci zatéze
v ramci uréitého uzemi je véci (pfi zachovani prislusnych zasad) konkrétniho zastupitelského organu uzemni
samospravy. Soud proto nemize zaujmout zadné stanovisko k tomu, zda je napadenym Gzemnim planem uréeny rozvoj
B. nevhodny nebo naopak zadouci. Své ideje stran budouciho sméfovani této ¢asti obce mohou navrhovateli prosadit jen
politickymi prostredky.“

K samotné metodé vyhodnoceni potencialu zastavéného tGzemi a potreby novych zastavitelnych ploch se NSS vyjadril
struéné takto:

,Obdobné i poukaz stéZzovatell na to, Ze zatim nebyly vyuzity ani ty zastavitelé plochy, které byly vymezeny podle
predchozi Uzemné planovaci dokumentace, rovnéz podle Nejvy$Siho spravniho soudu nem(ze oduvodnit zavér
0 nezakonnosti napadeného uzemniho planu. Jak jiz vysvétlil krajsky soud, na danou situaci nedopada ustanoveni § 55
odst. 4 stavebniho zakona, kterého se stéZovatelé v tomto sméru rovnéz dovolavali, nebot citované ustanoveni se tyka
pripadl, kdy je pfijimana zména Guzemniho planu, coz se v projednavané véci nenastalo. K této otazce se krajsky soud
vyjadfil v odst. 37 a nasl. odivodnéni napadeného rozsudku, kdyZ poukazal na to, Ze odplrce vymezil nové zastavitelné
plochy s ohledem na potencialni navySeni po¢tu obyvatel v dané obci (Ci jeji €asti). S témito zavéry s ohledem na to, ze
stézovatelé vuci této argumentaci niceho konkrétniho nevznesli, musi Nejvyssi spravni soud za dané procesni situace
s ohledem na zasadu rovnosti U¢astnikd fizeni souhlasit.*
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Z reSer8e soudni judikatury vyplyva, Ze novelou stavebniho zakona ucinnou k datu 1. 1. 2018 byl odstranén
zasadni rozdilovy prvek mezi pozadavky na vyhodnoceni potieby novych zastavitelnych ploch
u novych tzemnich plani a u zmén Gzemnich plant. Taktéz u zmén Gzemnich pland nyni postaci pouze
hodnovérné odlvodnéni potfeby novych zastavitelnych ploch. To je spojeno pochopitelné i s vyhodnocenim
potencialu zastavéného uzemi a jiz vymezenych zastavitelnych ploch. Nicméné u nich uz neni nutné prokazat
nemoznost jejich vyuZiti.

Timto se otevfela i u zmén Uzemnich planl cesta ke koncipovani jejich odivodnéni, ktera budou zohlednovat
zéakladni charakteristiku Gzemnich planu v ¢eské uzemné planovaci praxi, tedy Ze jde o dokumenty koncep¢ni.
Jak u uzemnich planu, tak u jejich zmén Ize tudiz operovat i s pfiméfrenymi rezervami zastavitelnych ploch.
Z analyzy rozsudku tykajicich se novych Uzemnich plant zaroven vyplyva, Ze spravni soudy akceptuji, kdyz
je obsah uzemnich plan( ovliviiovan i preferencemi politického vedeni obce. Tyto preference tudiz mohou
ovlivnit i rozsah navrzenych zastavitelnych ploch.

Zakladni metodicka vychodiska pro vyhodnocovani potreby
zastavitelnych ploch ve vztahu k ucelu a obsahu uzemniho planu

»R»

Z provedené reSerSe legislativy a judikatury vyplyvaji nasledujici vychodiska pro obsah tohoto metodického
podkladu:

1) Vyhodnoceni potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch by mélo byt ovladano stejnymi
metodickymi principy jak u novych Gizemnich planu, tak u zmén Gzemnich plana.

2) Vyhodnoceni potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch musi byt provadéno v uzké
souvislosti i s vyhodnocenim kapacity zastavéného Gizemi (byt’ to neni u zmén tzemnich plant
v § 55 odst. 4 explicitné stanoveno).

3) Metodika vyhodnoceni potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch by méla poskytovat
prostor pro politickou korekci vystupti vzeslych z analyzy objektivnich dat.

4) Vyhodnoceni potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch by mélo mit takovou formu, aby
poslouzilo jako vSeobecné srozumitelny podklad vhodny pro vefrejnou politickou debatu
o0 budoucim rozvoji obce.
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