NOVE POHLEDY NA SUBURBANIZACI VE FRANCII

V poslednich dvou aZ tiech desetiletich
doslo ve Francii ke znac¢nému rozsiteni
obytné zastavby v suburbanizovanych
z0nich obepinajicich velkd sidelni centra
zemé, zejména pafizskou aglomeraci. Ne-
pochybné k tomu pfispély i tradicné rozséh-
1¢ vefejné podpory pro vystavbu rodinného
bydleni, které byly v cetnych piipadech
pouzivany jako regulativ dekoncentrace
pretizenych vnitinich ¢asti  aglomeraci.
V posledni dobé se vSak aspekty masivni
suburbanizace a jejich izemnich disledkd
zalinaji analyzovat z vice stran, i z téch,
které dfive nestily v popredi, nebyly-li
tplné prechdzeny. Takové pohledy obsahuje
¢lanek v poslednim lotiském cisle revue Ur-
banisme?. Klade si nékteré zdvazné otdzky:
Nepfedstavuje dosavadni zna¢né koncen-
trovand lokalizace rodinného bydleni pfili§
vysokou cenu, kterou musi platit urité casti
tizemi, pfeméiujici se postupné do stavu
"ani mésto, ani venkov"? Existuje v pod-
porovanych suburbanizovanych zénéach vol-
ny realitni trh? Nevychyluje se pfili§ jednos-
tranné socioekonomickd struktura urcitych
prostort, které se tak stévaji labilnéjSimi
a vnimavéjsimi vii¢i moznym poruchdm re-
giondlniho hospodaiského rozvoje?

Francouzska Pozemkové banka (Crédit
foncier) provadi kazdoroéné anketdrni ex-
pertni Setfeni o realizovanych cendch
stavebnich pozemki a nemovitosti na realit-
nich trzich v 52 sidelnich aglomeracich s
vice nez 100 000 obyvateli a v celém dzemi
jejich Siroce vymezenych regiondlnich
aglomeraci (bassins d'habitat). V roce 1996
bylo Setfeni rozsifeno o primérnou velikost

stavebnich pozemki. Drivéjsi poznatek, Ze
se zmensujici se lidnatosti obci klesaji ceny
pozemki, mohl byt tak doplnén o dalsi
z&veér: ménici se primérnd cena stavebnich
pozemki je bez vyjimky doprovazena opac-
nou tendenci v primérné velikosti
pozemki. V kategorii venkovskych obci do
2000 obyvatel se za stavebni pozemek o
typické rozloze 1300 m? platilo v priméru
128 000 FRF. To je cena, ktera by jen tésné
nahradila technické ndklady na parcelaci
(okolo 100 000 FRF), proto vétsina proda-
vanych pozemkil na venkové neprosla mod-
ernimi parcelacnimi Gpravami. U mést je
situace zajimava v tom, Ze a¢ anketa rozlisi-
la 8 velikostnich stupnt, podle postaveni na
trhu stavebnich pozemki se mésta de facto
sefadila jen do tff skupin. Skupina od nej-
menSich mést aZ po osmdestitisicova
a vetsi mésta v zdzemi regiondlnich aglom-
eraci je ve velké vzdjemné vyrovnanosti
schopna prodavat stavebni pozemky o
primémé rozloze okolo 1000 m? za
pramérnou cenu cca 170 000 FRE. Teprve
ve stotisicovych a vétSich méstech zacinaji
ceny pozemku rychle rast (od 190 000 FRF
do 570 000 FRF v pafizské aglomeraci),
piicemz zmensovani velikosti pozemkd je
méné dynamické (od 900 m? do 600 m? v
pafizské aglomeraci). S vyjimkou posled-
nich skupin jsou tedy vzajemné odchylky
cen pozemkid malé a je zfejmé, Ze samy o
sobé nedokdzi ucinné "tfidit" lokalizaci
obytné vystavby na vétsi proudy do tzemi s
objektivné vhodnymi rozvojovymi parame-
try a na mensi proudy do uzemi s rozvo-
jovymi moZnostmi omezenéjSimi.

Nejcharakteristictéji se piiznaky spojené
s Uzemnimi ddsledky stavebniho tlaku na
formalné venkovské prostiedi, jehoz vysled-
kem je suburbanizacni disperze, projevuji
v nepravidelném vnéjSim pésu paiizské
aglomerace (franges franciliennes, doslova
"ttasné Ile de France"), ktery obklopuje
metropoli ve vzddlenosti cca 50-100 km.
Zdejsi socioekonomické funkéni pfemény
napf. dokumentuje skutecnost, Ze jen v ob-
dobi 1982-1990 se zdvojnasobil pocet obci,
v nichZ nejméné 15 % obyvatel pracuje ve
vnitfni  aglomeraci. Ceny  stavebnich
pozemki se tu udrzuji na Grovni az o 400
000 FRF niz8i nez ve vnitfnich Cdstech
aglomerace. ProtoZe je soucasné patrny ne-
dostatek pozemkl vymezenych na zékladé
systematickych parcelacnich a tizemné tech-
nickych tprav, které jsou tak na realitnim
trhu nahrazovdny pozemky obvykle s
pivodnim zeméd€lskym vyuzitim, nabyva
nova vystavba mnohdy urbanisticky neza-
douci charakter s chaotickym a nefunkénim
Sifenim staveb po volné krajin€. Situaci v
tomto smyslu jesté zhorSuje ukonceni stét-
niho programu budovani tzv. novych mést,
tj. satelitnich sidliSt, jejichz hlavnim ob-
dobim byla sedmdesatd 1éta. V mensi mife
intenzity se vSechny tyto suburbanizacni
projevy objevuji i v zdzemich ostatnich ne-
jvétsich sidelnich center.

Jak v oblasti franges franciliennes, tak
ve vnéjSich zéndch aglomeraci ostatnich
velkych mést hraje pii rozhodovani obyvatel
investovat zde do svého nového bydleni
velkou roli systém podpor bytové vystavby.
Ekonomicka hlediska (zejména vzdalenost




od pracovisté, které vesmés zlstiva ve
vnitfnich zénach) plsobi jinak spiSe proti,
ekologické atributy samoziejmé piisobi pro,
ale dovolit si hledét jen na né muze asi
pouze mensina potencidlnich stavebnikd.
Pravé klicovy motiv podpory totiz ukazuje,
ze velkd cast imigrantd do suburbanizo-
vanych zon predstavuje skupinu nikoli ne-
jvyse placenou.

V podporovanych zénich se soucasné
nedd hovofit o plném fungovéni realitniho
trhu. Za volnou cenu si jen malokdo kupuje
stavebni pozemek ¢i nemovitost, svédci
o tom udaje mistnich realitnich kancelaii,
které zaznamendvaji podstatny prebytek
nabidky nad poptavkou. Za situace normal-
niho ekonomického vyvoje neexistence real-
itniho trhu pifili§ nevadi, ale v pripadé
jakychkoli regiondlnich problému nebyli by

zdejsi obyvatelé schopni pfiméfené zhod-
notit své nemovitosti, coZ vyznamné snizuje
jejich schopnost piipadné se prestéhovat za
praci jinam.

Nizké rozdily v cenach pozemki na po-
tencidlné ekonomicky dobrych a méné do-
brych mistech, tj. nedostate¢nd role trzni
regulace umistovani obytné vystavby, nas-
toluje nutnost néjakych jinych regulacnich
mechanismi. Kromé restriktivnich opatfeni
tizemné planovaci povahy je jedinym néstro-
jem v rukou vefejného sektoru systém pod-
por bydleni. Problémem zde vSak byva mala
koordinace mezi organy stitu a samo-
spravnych tzemnich spolecenstvi. Jednos-
tranné vymezovani z6n s podporovanym by-
dlenim prefekturami departementil je toho
pfikladem. Reseni bude zfejmé nutno hledat
v posilovéani obecnych smluvnich principi.

Stavebnik vstoupi do procesu se vSemi
vyhodami, ale i riziky. Na né bude muset byt
predem nalezit¢ upozornén. Ke zdokon-
alovani takovych informaci jsou mj. uréeny
mapy z6n rizik, vypracovavané ve spolupra-
ci mezi mistnimi samospravami a odborny-
mi organy Uzemniho a regiondlniho
planovani.

V obecném smyslu vyvstivd nutnost
veétsi koordinace mezi financni politikou by-
dleni a urbanistickou politikou bydleni.
Rémec této interaktivni sféry je dosud malo
prozkouman.

Jan Bina
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