Martin Tunka

Rozvojem obce neni jen riist poctu jejich obyvatel, v souvislosti s nim je nutné zajistit i odpovidajici rozvoj obcanského vy-
baveni, které je soucdsti verejné infrastruktury. Clanek na piikladu zakladnich kol ilustruje povahu a souvislosti tématu,
Jjehoz Feseni je také ukolem vzemniho planovani. Rozvoj obcanského vybaveni a kvalita sluzeb, které poskytuje, zvySuje
atraktivnost a navratnost investic soukromého sektoru do nové vystavby. Vyjednat s investory jejich spoluicast na rozvoji
obcanského vybaveni je zejména pro malé obce problematické. Podminky pro adaptaci obcanského vybaveni na pririistek

obyvatel nelze v radé pripadii zajistit pouze uzemnim planem jedné obce.

Moto: Soukromé investice patii k hybnym silam socidlniho a tedy i uzemniho rozvoje.V

Obcanské vybaveni -
sluzba obecného zajmu

Vetejné infrastruktuie v tzemnim plano-
vani a pozadavkim na jeji feSeni je veé-
novana fada ustanoveni nyni ucinného
stavebniho zdkona? i stavebniho zdkona,
ktery jej nahradi.® V nékterych formula-
cich se znéni zdkona sice lisi, podstata ale
zlistdva stejnd — vefejnd infrastruktura za-
hrnuje i obCanské vybaveni ,,(...) kterym
jsou stavby, zarizeni a pozemky slouzici
napriklad pro vzdelavani a vychovu, so-
cidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni

sluzby, kulturu, verejnou spravu, ochranu
obyvatelstva . Rozhodujici je, Ze vyjme-
nované druhy obcanského vybaveni po-
skytuji vefejnosti sluzby, za které zodpovi-
da vefejna sprava, jsou proto oznacovany
jako ,,obCanské vybaveni ve vefejném
zajmu” nebo ,,ob¢anské vybaveni vefej-
né infrastruktury® (dale téz ,,OVVI“). Na
rozdil od néj je na zakladé nabidky a po-
ptavky ziizovano a provozovano z financi
soukromych subjekti komeréni obc¢anské
vybaveni, typickym ptikladem jsou napf.
obchodni zafizeni, restaurace, vyrobni
sluzby, opravny, servisy apod.

Ve stavebnim zakoné vyjmenované dru-
hy obcéanského vybaveni vefejné infra-
struktury poskytuji sluzby obecného za-
jmu,” které jsou zpravidla regulovany
statem, krajem nebo obcemi. Organy ve-
fejné moci mohou tyto sluzby poskyto-
vat samy nebo jejich poskytovani svefit
vefejnym nebo soukromym subjektiim.
S témito sluzbami je spojena povinnost
poskytovat je na celém uzemi statu za
piijatelnou cenu a za podobnych kvalita-
tivnich podminek, bez ohledu na zisko-
vost jednotlivych operaci.

1) Viz CEMAT - Ridici principy trvale udrzitelného izemniho rozvoje, HANOVER 2000, kap III. Specifick4 role soukromého sektoru v izemnim

planovani, odst. 23.

2) Viz zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu.
3) Viz zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisi.
4) Dle zakona ¢. 183/2006 Sb. jsou pozemky, stavby a zafizeni vetejné infrastruktury zfizovany nebo uzivany ve vefejném zajmu, dle zakona ¢. 283/2021 Sb.,
slouzici pozemky, stavby a zafizeni vefejné infrastruktury vefejné potiebe.
5) Viz napi. KOM (2011) 900 v koneéném znéni, Brusel 20. 12. 2011; ,,SluZby obecného zdjmu jsou sluzby, jez orgdany verejné spravy clenskych stati
povazuji za obecny zdjem a které tedy podléhaji zvlastnim zavazkiim verejné sluzby. Pojem zahrnuje jak hospodarské cinnosti (viz nize definice sluzeb
obecného hospodarského zajmu), tak nehospodarské sluzby. (...) Sluzby obecného hospodiiského zdjmu jsou hospodarské cinnosti, jez prindseji
vysledky v celkovém verejném zdjmu a jez by na trhu nebyly bez verejného zdasahu vykondavany (nebo by byly vykondvany za odlisnych podminek,
pokud jde o kvalitu, bezpecnost, dostupnost, rovné zachdzeni ¢i univerzalni pristup)(...). "
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Pti feSeni podminek rozvoje a dostupnos-
ti zafizeni obCanského vybaveni vefejné
infrastruktury je nezastupitelna tiloha
kraji a obci. Do samostatné plsobnosti
obci patti dle zakona o obcich® mj.:

péce o vSestranny rozvoj svého uzemi
a o potieby svych obcant; pii plnéni
svych tkold chrani téz vefejny zajem;
péce o vytvareni podminek pro rozvoj
. (...) socialni péce a pro uspokojova-
ni potreb svych obcanii. Jde predevsim
o uspokojovani potreby bydleni, ochra-
ny a rozvoje zdravi, dopravy a spoji,
potreby informaci, vychovy a vzde-
lavani, celkového kulturniho rozvoje
a ochrany verejného poradku.

Kraj napf. v zasadach tizemniho rozvo-
je stanovuje pozadavky ,,na koordinaci
uzemné planovaci ¢innosti obci a na rese-
ni v uzemné planovaci dokumentaci obci,
zejména s prihlédnutim k podminkam ob-
novy a rozvoje sidelni struktury“.? Obce
v uzemnich planech stanovuji koncepci
vefejné infrastruktury,¥ zadani tzemniho
planu ma obsahovat pozadavky mj. s ohle-
dem na vztah obce k sidelni struktufe a na
zakladé dostupnosti vefejné infrastruktu-

ry® napt. $kol, socialni péce, zdravotnic-
tvi, spravnich ufadi v okolnich obcich.
Tato pravni uprava, platna od 1. 1. 2007,
byla reakci na obdobi let 1989 az 2006,
kdy ,.feSeni” obc¢anského vybaveni ve-
fejné infrastruktury byla v uzemnich
planech nékdy znacné problematicka
a jejich dusledky dosud zptisobuji nékte-
rym obcim potize. Divodem bylo i to, Ze
stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb., platny do
31. 12. 2006, byl v pozadavcich na fe-
Seni obcanského vybaveni struény, spo-
lu s nim se totiz do roku 1990 zavazné
uplatiovaly tzv. technicko-hospodaiské
ukazatele (THU) o kapacitach zakladni
a vyssi obcanské vybavenosti. Po roce
1989 v podminkach trzniho hospodaistvi
ztratily THU ucel.

Priklady problému
se zakladnimi skolami

Piiklad 1 — ,,ReSeni nedostatku mist ve
Skolach® — v reportazi v Udalostech CT1
dne 13. 5. 2023 mj. zaznél piiklad tzem-
niho planu obce Vysoky Ujezd z roku
2004 s developerskym projektem (viz

obr. nize). Starostka obce uvedla, ze dle
uzemniho planu se zastavéna plocha obce
za 20 let zvétsila zhruba 4,5krat. V da-
sledku toho pfibylo i obyvatel. Zlomovy
rok byl 2018. Obec na to neni pfipravena,
zoufale potfebuji novou zakladni skolu,
nemaji ale na ni kvtli zastavbé misto ani
penize. Dle naméstkyné ministra skolstvi:
.»(-..) potfebujeme v navaznosti na kom-
petence obci prFi uzemnim rozvoji Fesit
kompetence pro kapacity skol. Kdyz jedna
obec si napovoluje dalsi rozvojové kapa-
city, tak jestli k tomu je ta doprovodna in-
frastruktura. “ Dle radniho pro vzdélava-
ni Stiedoceského kraje, Mgr. M. Véachy,
., konecné po triceti letech bychom si meli
Fict, jakym zpiisobem ma byt financovana
verejnd infrastruktura, ktera je vyvolana
bytovou vystavbou. “ Problém bude fesit
mezirezortni skupina.

Pozn.: Potizovatelem tuzemniho planu
obce Vysoky Ujezd u Berouna byl obecni
Gitad, UP nabyl G¢innosti v dubnu 20035,
pofizovan byl dle stavebniho zakona
¢. 50/1976 Sb. Viz téz https://www.vy-
soky-ujezd-urad.cz/uzemni-planovani-
-a-vystavba/ms-6321/p1=6321. Obec se
vzdala pokusu o vyhlaseni sta-

vebni uzavéry v roce 2020. Za-
jimavé je podivat se na web,!?
ktery o projektu informuje. Pod
heslem ,,infrastruktura v obci
jsou zde zminovany pouze roz-
vod vody a kanalizace, o vy-
stavb¢ obcanského vybaveni
souvisejiciho s novou vystav-
bou zde neni ani slovo.

P¥ipad obce Vysoky Ujezd neni
ojedinély. Obdobné ptistupy
k feSeni obcanského vybave-
ni jsou i v uzemnich planech,
vydanych také po 1. 1. 2007,
kdy nabyl ucinnosti zakon
¢. 183/2006 Sb. Ilustrativni je
uzemni plan mésta s dlouhodo-
bé stabilnim poctem cca 4 900
obyvatel lezictho mimo rozvo-
jovou oblast/osu.') Mésto vy-

6) Viz zakon €. 128/2000 Sb., zakon o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdé&jsich predpist, ust. § 2 a § 35(2).
7) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence uzemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 4, 1. odst. 1 pism. h).

8) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemné¢ analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence uzemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 7, 1. odst. 1 pism. d).

9) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zptisobu evidence tizemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 6, pism. a), bod 1.

10) Viz https://www.vysokyujezduprahy.cz/o-projektu.
11) Rozvojové oblasti a osy vymezuji vlada v politice uzemniho rozvoje a kraje v zasadach izemniho rozvoje.
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dalo v roce 2017 novy Uzemni plan se za-
stavitelnymi plochami pro dalSich cca 4
100 obyvatel. Pro téméf dvojnasobny po-
et obyvatel nemohou zjevné postacovat
stavajici kapacity obcanského vybaveni
vefejné infrastruktury, v izemnim planu
nejsou pro né uréeny zadné nové plochy.

Pr¥iklad 2 — ,,Spadova turistika® — téma
nedavno opakovan¢ zmifiované a komen-
tované ve vefejnych mediich. Zajimavy je
rozhovor v internetovém deniku Echo24.cz
»Spadova turistika ze kol jen tak nezmi-
zi. Rodice proti Praze 6 bohuzel uspéji
s prazskym radnim pro Skolstvi Antoni-
nem Klecandou'? (citace):

., V néjakém kratSim horizontu se tedy
musi rodic¢e smifit s tim, Ze spddova tu-
ristika Zadné plo$né FeSeni mit nebude.

Zkoumame jesté moznosti nakoupeni né-
Jjakych budov pro skoly, coz by bylo rych-
lejsi nez vystavba. Totiz 90 % spadové
turistiky neprameni z toho, ze by si ro-
dice vybirali lepsi Skolu. Je to proto, Ze
doopravdy vitbec Zadnou Skolu nemaji.
Ve stiednich Cechdch vypovédély velké
obce i mésta spadovost nékterym mensim
obcim a ty, i kdyz se snazi, Zadnou spad-
dovou Skolu nesezenou. Je plno uplné
vSude. Vznik spadové turistiky je presné
o tom, ze kdyz nekdo Zije v Krenicich ci
Babicich, kde zadna spadova Skola neni,

rodice jdou a prihlasi dite v lepsim pripa-
dé k nékomu znamému, v horsim pripadé
pres néjakou agenturu, kterd na potreb-
nou dobu trvalé bydlisté zajisti.

Souvisi to tedy s tim, Ze se stavélo bydle-
ni, ale na §koly se zapomnélo?

Ono to memd moc systémové reSeni.
Kdyz se vezme treba Jesenice, kterda
zdvojnasobila pocet obyvatel, a pokud
se nepletu, porad nema ¢i léta neméla
spadovou Skolu, i kdyz vybere poplatek
od developerii na vystavbu skoly, nesta-
¢ to. Skola dnes stoji pil miliardy, jesté
pred nékolika lety to bylo treba 250, 300
milionii. Vetsina méstskych casti i hodné
obci ma skoly vyprojektované, ma platné
stavebni povoleni, které léta prodluzuje,
ale nikdy nesehnaly finance. A pokud
nakonec finance sezenou, ceny uz jsou
nékde jinde. Tieba Ricany sehnaly cdst
financi na novou Skolu, soutézily a ta
cena byla o néjakych 200 milionii vyssi,
nez predpokladaly. “'¥ (konec citace).

Pozn.: povinnosti kazdé obce je umoz-
nit povinnou $kolni dochazku, déti maji
narok na pfijeti do pfislusné spadové
Skoly.'

V obdobi let 2001 az 2021 piibylo na
uzemi Stredoceského kraje 276 tisic oby-
vatel,’” pochopitelné ne proto, Ze by se

Pramen: Ministerstvo Skolstvi, middate a tdovichovy
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prudce zvedla porodnost v jeho izemi.
Pouze pro predstavu, dle dostupnych uda-
Ju'9 tento piirtstek obyvatel predstavuje
25 000 zaku zékladnich $kol (viz téz graf)'”.
Pii primémé velikosti skoly 227 zaku se
teoreticky jedna o 110 skol, jejichz kapa-
cita by se méla ,,pfesunout” za Skolaky
v misté jejich nového bydlisté. Tyto udaje
jsou pouze ilustrativni konstrukei, bézné
se fesi dostupnost skol jiz zmifiovanou
spadovou turistikou.

Koordinace vystavby
bydleni a ob¢éanského
vybaveni

Je zfejmé, Ze problémy obcanského vyba-
veni vyvolané novou bytovou vystavbou
na izemi jedné obce nelze ,,zvladnout
pouze jejim uzemnim planem. Dulezita
je koordinace izemn¢ planovaci ¢innosti
krajem, jeji feSeni v souvislostech rozvo-
je sidelni struktury. Jedna se o pomérné
novy tikol uzemniho planovani od roku
2007. Do stavajicich izemnich plan, je-
jichz t¢innost se neustale prodluzuje, se
promita dosti obtizné.

Potieby a pozadavky obyvatel nové vy-
stavby, kterou obce umoziuji vymezenim
zastavitelnych ploch, ale také zvySova-
nim intenzity vyuziti dosud zastavéného
uzemi, je obtizné fesit nasledné. Nedo-
statky kapacit obCanského vybaveni ve-
fejné infrastruktury jsou pro obce pro-
blémem i nékolik volebnich obdobi. Ne
vzdy jsou pro zvétseni kapacit stavajici
zékladni $koly vhodné pozemky v jejim
sousedstvi. Vznikaji napt. nakladné re-
konstrukce $koly bez moznosti zvétsit
jejich pozemek pro potieby zvyseného
poctu zaku, dochazi k ,rozptyleni* no-
vych skolnich staveb na pozemcich, které
obec vlastni. To pak znamena kazdodenni
presun déti na hiiste, do skolni jidelny, do
jiné ucebny. Zeleny je strom Zivota, Sedi-
va je teorie izemniho planovani.

12) Viz https://echo24.cz/a/HWh4d/zpravy-domaci-spadova-turistika-zakladni-skoly-kapacity-praha-6.

13) Viz https://www.echo24.cz/a/HWh4d/zpravy-domaci-spadova-turistika-zakladni-skoly-kapacity-praha-6.

14) Termin ,,8kolsky obvod spadové Skoly“ viz zakon ¢. 561/2004 Sb., skolsky zakon, ve znéni pozd&jsich piedpist, ust. § 36 odst. 5 a ust. § 178 odst. 2,
viz téz https://cs.wikipedia.org/wiki/Sp%C3%A1dov%C3%A1_%C5%Alkola.

15) Viz &lanek KREJCIKOVA, H. Koordinace vybranych vazeb Stredoteského kraje a HI. m. Prahy. In: Urbanismus a tizemni rozvoj, ro&. XXV,

¢. 6/2022.

16) Viz napf. https://www.statistikaamy.cz/2021/09/21/zakladni-prehled-o-zakladnich-skolach, https://www.czso.cz/csu/stoletistatistiky/ceske-skoly-
v-cislech; https://eurydice.eacea.ec.europa.eu/cs/national-education-systems/czech-republic/organizace-zakladniho-vzdelavani.
17) Viz https://www.czso.cz/csu/xs/skolstvi-ve-stredoceskem-kraji-ve-skolnim-roce-20212022.
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Obrazné feCeno, vystavba zafizeni ob-
canského vybaveni vefejné infrastruk-
tury ,,dohani* jiz realizovanou bytovou
vystavbu. Nutno dodat, Ze se nejedna
o zadrhel poslednich 34 let. Problém na-
sledné dostavby potfebného obcanské-
ho vybaveni existoval také pted rokem
1990 navzdory tomu, Ze se uplatiiovaly
zavazné ukazatele o kapacitach obc¢an-
ského vybaveni pro tzv. komplexni byto-
vou vystavbu, jejimz jedinym a vyhrad-
nim investorem byl v podminkach tzv.
centralné f{zeného hospodaistvi stat.'s)
I tento investor, ktery byty neprodaval,
ale pfidéloval, Setfil na obcanském vy-
baveni a m¢l s nim problémy.

Jak by se mohl soukromy
sektor podilet na vystavhé
obcanského vybaveni?

Kazdy podnikatel ve vystavbé, ktery na-
bizi zbozi na realitnim trhu (nékdy ozna-
Covany jako developer) se snazi minima-
lizovat naklady a maximalizovat zisky,'”
ma zajem nabizet takové zbozi, které se
uspésné proda. Reaguje na poptavku po
nejlevnéjsim zbozi — at’ je to byt nebo sta-
vebni pozemek pro rodinny dim. Praxe
ukazuje, Ze po Case se veiejné spravé ob-
vykle néjak podati novou vystavbu ,,dovy-
bavit* potfebnymi stavbami obcanského
vybaveni vefejné infrastruktury. Skutec-
nosti je, Ze se tak vzdy déje na naklady
veiejnych rozpoctd, tedy z dani vsech.

V téchto souvislostech je na misté téma,
jak by se na vystavb¢ vefejné infrastruk-
tury méli podilet také ti, ktefi ji zjevné
vyvolali a ktefi z ni maji prospéch. Stej-
né tak je vhodné dodat, Ze tuto vystavbu
umoziuji obce svymi uzemnimi plany
vymezenim zastavitelnych ploch, na ty
ovSem nemaji vlastnici pozemkid pravni
narok. Nejsou zfejmé rozumné duvody,
pro¢ by se jednani obci s developery méla
tykat jen vyvolané dopravni a technické
infrastruktury, jak se dosud obvykle déje.

Jak ilustruji uvedené piiklady chybé&ji-
cich skol a spadové turistiky, vystavba
spojend se zvySovanim pocétu obyvatel
v obcich vyvolava potfebu obcanského
vybaveni vefejné infrastruktury. Nutno
doplnit, Ze také vyvolava potfebu novych
vefejnych prostranstvi zvySujicich kvali-
tu zivota v obci, vefejna prostranstvi jsou
rovnéz soucasti vefejné infrastruktury.

V reakci na vznik trznich podminek ve
vystavbé a ve vyuzivani izemi byl sta-
vebnim zakonem ¢. 183/2006 Sb. od roku
2007 zaveden institut planovaci smlouvy,
ktery dale zpresiiuje zakon €. 283/2021 Sb.
Dle zdroje http:/www.mel00.info/?
,,Organizace pro hospodarskou spolu-
praci a rozvoj (OECD) v Praze ve svém
zaveru z Setieni v roce 2016 konstato-
vala, ze verejnému sektoru u nds chy-
bi kompetence pro vyjednavani se sou-
kromym sektorem. Jako jeden z receptit
se uvadela potreba lepsiho vzdélavani

prislusnych odborniki. 7. dosavadnich
zkusenosti Ize predpokladat, Ze jednani
obci s investory pifipravované vystavby
budou naro¢na na administrativni kapa-
city jejich uadl a na zplisobilost piijimat
spravna a vhodna rozhodnuti v zajmu
obce. To mize byt problém predevsim
pro malé obce ve spadovém uzemi vel-
kych mést, ve kterych se odehrava subur-
banizace. To je pravdépodobné i divod,
pro¢ tzv. pravidla pro developery piede-
vs§im vytvaii velka mésta, ktera k tomu
maji dostate¢nou odbornou kapacitu.

Naméti pro tvahy, jak feSit obCanské
vybaveni vyvolané bytovou vystavbou,
se zajisté najde vice. Vymezeni zastavi-
telné plochy vlastniky pozemkd nic ne-
stoji, toto zbozi se na trhu muze nabizet
neomezenou dobu, prestoze se podminky
v uzemi méni. Napt. povoleni stavby je
zatiZzeno spravnim poplatkem a je ¢asové
omezeno. Pro¢ by nemohlo byt n¢jakym
zpusobem zpoplatnéno vymezeni zasta-
vitelné plochy s vynosem pouzitelnym
pro vytvofeni vyvolané nebo souvisejici
vetejné infrastruktury? Vhodné by za-
jisté bylo odborné posouzeni dosavadni
koncepce dani z nemovitosti s ohledem
na potfebu nové vefejné infrastruktury.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.

ENGLISH ABSTRACT

How to Deal with the Requirements for Civic Amenities Caused by Residential Construction? by Martin Tunka

The development of a municipality does not only mean the growth of its population but is also necessary to develop civic
amenities, which form part of the public infrastructure. The article uses the example of primary schools to illustrate the
nature and context of the topic, the solution to which is the task of spatial planning. The development of amenities and the
quality of the services they provide increase the attractiveness and return on private sector investment in new construction.
Negotiating with investors about their participation in the development of amenities is particularly challenging for small
municipalities. In many cases, the conditions for adapting amenities to population growth cannot be provided by a single

municipality‘s spatial plan alone.

18) Viz http://www.panelaci.cz/stranka/slovnicek-pojmu. Vice viz TUNKA, M. Uzemni rozvoj minulych tficeti let. In: Urbanismus a iizemni rozvoj,

ro¢. XXII, €. 5/2019.

19) ,, Business of the business is the business* — citat pfisuzovany Miltonu Freedmanovi, viz napf. https://www.expertbase.org/al68-what-is-the-

business-of-business.

20) Viz ME100 — Studentské védecké konference ekonomickych souvislostech v izemnim plénovani.
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