CO JE TO DOBRY UZEMNI PLAN?

Kamil Kubis

Cldnek vznikl z diskusniho piispévku na konferenci Standardizace digitdini UPD v praxi (Znojmo 03/2002). Pfispévek byl realizo-
vdn formou komentované prezentace a proto i v tomto ¢ldnku ziistala struktura prezentace zachovdna a doplnéna. Diskusni pris-
pévek a ndsledné i tento Cldnek vyjadiuje mé presvédceni, Ze sebelépe zvlddnuté , femeslo“ i sebelépe zvlddnuty digitdlni vizemni

pldn nemust splnit iicel pro ktery se vizemni pldny zpravidla porizuji a Ze sebelépe ,, femesiné

nakonec dobrym tizemnim pldnem.

Desitky a stovky obci neustéle vy-
nakladaji obrovské prostiedky a znac-
nou energii na pofizeni tizemnich pla-
ni obce, DOBRYCH tzemnich plani
obce.

Uzemni plany si obce pofizuji z nej-
riznéjSich davoda, ale urcité ne proto,
7e by si chtéla obec pofidit Spatny
uzemni plan. Diivodem miiZe byt jak ne-
ur€ity pocit ,,Ze to obec md mit“, tak

i zcela konkrétni potfeby, které ma
tzemni pldn vyfesit.

Proc¢ je tu uzemni plan
a k éemu slouzi?

Jsou tizemni pldny barevnou dekoraci
do pracoven starosti ¢i primatord? Je to
umélecka disciplina, hiicka urbanisti a je-
jich autorskych ambici? Je to hobby za-
svécenych? Jsou uzemni plany véci klubu

v

zvlddnuty tizemni pldn nemusi byt

vyvolenych? Jsou to rutinni omalovanky?
Je to pocitacova hra? Je to hracka?

NE. Uzemni plény nejsou ani jednim
z toho.

Uzemni plan patiéi k zikladnim
stavebnim kamentiim prosperity a pii-
mo ¢i nepiimo ovliviluje Zivotni droven
a Zivotni styl kazdého, kdo v izemi Zije
¢i pracuje. ZkuSeny profesiondl mize
pfimo z tzemnich plant vycCist (anebo
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spiSe vycitit) trendy budouciho umrtvo-
vani ¢i rozvoje obci nebo jejich ¢asti.

Prosperita, co to je?

Prosperita izemi obce se nedd jedno-
duse vypocitat a nelze ani stanovit obecny
algoritmus prosperity.

Prosperita je velmi plaché zvife a vel-
mi citlivy barometr ekonomického klima-
tu v misté.

Zjednodusené je snad mozné fici, Ze
prosperita je dostatek prostfedkt vklada-
nych do uspokojovéni potieb
— firem — hospodaiskych subjektt;

— obyvatel;
- uzemi jako celku.

Lidé pocituji prosperitu, kdyZ jsou
spokojent, i spiSe spokojenéjsi nez dfive,
kdyz véci funguji 1épe nez dfive. Lidé ci-
ti prosperitu, kdyz vidi zlepSeni ve svém
okoli, 1épe upravené plochy, lepsi sluzby,
leps$i moznosti zaméstndni, lepSi Zivotni
drovei...

Kde se bhere prosperita?
Stejné obtizné jako prosperitu vypoci-

tat je 1 prosperitu pfivolat. Nepiivola ji
74dné rozhodnuti o prosperité. Ponékud
snadnéjsi je vymezit obecné predpoklady
prosperity, které jsou v pfimé zavislosti na
ekonomickém klimatu v misté:

* Financni a danova politika — prostie-
di motivujici vSechny k vytvéafeni hod-
not a investovani do izemi misto spo-
tfeby, tj. firmy k vytvafeni zisku a lidi
k zaméstnanosti, pfipadné k zakladani
prosperujicich firem.

* Priznivé investicni klima — pozitivné
naladénd vefejnd sprava, tj. jak samo-
sprava, tak i statni spréva hledajici ce-
stu, jak nalézt obecné vyhodné feSeni
namisto hleddni divodd k odmitnuti
projektu.

e Dobry tizemni plan.

Jak se pozna dobry uzemni

plan?

Uzemni pldn by mél spliiovat nékolik
predpokladii:

* Dostatecny prostor pro ekonomicky
realny rozvoj — dostate¢ny prostor jak
z hlediska rozsahu tzemi, tj. dosta-
tecné rozlohy rozvojovych ploch, tak
i z hlediska mozZnosti v izemi, tj. do-
state¢né Siroké palety mozného rozvo-
je konkrétniho Gzemi.

* Rozvoj je pripraven v ucelenych
ekonomicky realnych celcich — roz-
voj je ekonomicky redlny, tj. investicné
atraktivni, kdyZ naklady na rozvoj jsou

imérné vynostim z realizovaného roz-
voje. Rozvoj jednotlivych ploch ¢i vy-
mezenych celkil je podminén rozsa-
hem dmérnych a bezprostiedné reali-
zovatelnych investic.

o Jasna, obecné platna pravidla bez
vyjimek a bez prostoru pro subjek-
tivni rozhodovani — obecné platnd
a prehlednd pravidla, kterd nevyzaduji
dodatecné vyklady ani posouzeni
,»opravnénou osobou*, pravidla, vytvé-
fejici transparentni prostfedi bez rizika
korupce na bézi subjektivniho vykladu
¢i subjektivniho udélovani vyjimek.

o Pozitivné ladény a dostatecné flexi-
bilni — Gzemni pln je rozvojovy do-
kument, nikoliv restriktivni. Uzemni
plan poskytuje dostatecny prostor pro
investice v uzemi, izemni plan umoz-
fiuje vse, co neni z jakéhokoliv diivodu
zakdzdno. Omezeni jsou v tzemnim
planu minimalizovdna a nevytvareji
samotucelnou brzdu.

* Jednoduchd a transparentni metodika
zpracovani a pouZivani.

Vady uzemnich planu
Pofizovatel se asto soustfeduje na for-

mélni vady dila. Naopak kvalitativni vady

byvaji Casto opomenuty:

o Zmatecny (metodickd vada) — pouziti
nestandardnich pojmd, metodiky, gra-
fiky, odlisSného vykladu standardnich
pojmil, nema stanovena srozumitelna
a prehlednd pravidla, v izemnim planu
je obtizné se vyznat.

* Preurceny (metodickd vada) — plochy
maji zbyte¢na omezeni, jakdkoliv od-
chylka, pfestoze v izemi nevadi a bu-
de pro tizemi piinosem, vyZaduje zmé-
nu Gzemniho pldnu, rozvoj je seSnéro-
van zbyteCnostmi, Uzemni plin je
zdrojem obstrukei pfi rozvoji tizemi.

o Mesiassky (systémova vada) -
v uzemnim pldnu je patrnd tendence
Hesit i to, co izemnimu planu nepii-
slu$i, snaha ,chranit* tzemi pted
»chybami* jinych, pfed ,neuvizeny-
mi* vlastnickymi zménami, pred ,,ne-
schopnosti* orgdnll a organizaci hdjit
zajmy pro které byly zfizeny; v izem-
nich planech se Casto projevuji snahy
organt a organizaci prosadit do tizem-
nich pland omezeni odrdZejici jejich
subjektivnich pféni, Casto za hranici
jejich kompetenci. V takovém piipadé
se Casto stdva, Ze orgdn Ci organizace
v dal§im fizeni nen{ s to obhjit postoj
prosazeny do Gzemniho pldnu a dzem-
ni plén se stavd brzdou rozvoje a hraje

obstrukéni roli. kterou si nechal pofi-
zovatel vnutit.

o Centralisticky (systémovd vada) —
snaha fidit vSe z tfadu znaci nedtvéru
v obCana, vlastnika, investora, velkou
moc pofizovatele; pofizovatel ma ob-
rovskou moc v izemi, kterd umoziiuje
efektivni mechanismy fizeni rozvoje,

mechanismy fizeni rozvoje vSak mo-

hou byt snadno zneuZity.
¢ Nerealny (ekonomickd vada) — navr-

Zeny rozvoj neodpovidd mozZnostem,
charakteru nebo hodnoté uzemi, navr-

zené rozvojové plochy nejsou investic-
né zajimavé.

Kdo muze za vady

uzemniho planu?

Za vady tizemniho planu je zodpovéd-
ny potizovatel. Casto jde o preZivajici
zpusob prace a prezivajici pohled potizo-
vateld na pfipravu a fizeni projektu. Chy-
by byvaji zplisobeny navyky pofizovateld,
kteii jen pomalu reaguji na ménici se pod-
minky a tim i ménici se cile a metody
uzemniho planovani.

Které hlavni chyby mohou pofizovate-
1€ udélat?

* Neujasnéné ¢i chybné cile — pofizo-
vatel nevi co chce, nemd jasnou pred-
stavu o cilech pofizovaného izemniho
planu; chybi redlny politicky program,
chybi redlné priority rozvoje obce
(strategicky plan / program rozvoje ob-
ce), neexistuje redlnd rozvojova vize.

* Nepripravenost — zadani zemniho
planu je neujasnéné, obecné, faktické
zadéni vznikd operativné azZ po zahdje-
ni praci na dzemnim planu, zadani je
neustdle upravovano a dopliiovano;
Casto se stdva, 7e zdanliva ,,ispora Ca-
su“ pfi pripravé pofizovatele, zejména
pii pfipravé zadani se vymsti mnoho-
ndsobnym zpozdénim pfi zpracovani,
projedndni a schvalovani, nehled¢ na
to, Ze se Uzemni plan zbyte¢né prodra-
7uje a kvalita izemniho planu klesa.
D4 se fici, Ze kvalitu tizemniho planu
z cca 80 % ovliviiuje pravé kvalita za-
déni.

+ Elitarstvi aparatu — aparit pofizova-
tele je pfesvédcen o své neomylnosti
a tim i o svém pravu rozhodovat
o Cemkoliv, obvykle se elitafstvi pro-
jevuje u vykonnych ufednikil pofizo-
vani, ktefi jménem pofizovatele, ve
jménu zajmd obce, prosazuji vlastni
mocenské ambice, coZ ma negativni
vliv jak na kvalitu dzemniho planu
a jeho transparentnost, tak i na rozvoj
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obce, ¢imz poskozuje piiznivé inves-
ticni klima. Samosprdva tomu neni
ochotna ¢i schopna zabranit.

Spatny vybér zpracovatele — pofizova-
tel podcenil piipravu vybéru zpracova-
tele, pfi vybéru je kladen nejvétsi diraz
na cenu a terminy, pripadné pohlednost
tizemniho planu, Casto na tkor schop-
nosti zpracovat dobry tizemni plan; ob-
vykle schdzi diraz na ekonomickou
a realiza¢ni ¢ast izemniho planu.
Chybna metodika — porizovatel nema
predstavu o cilech, tedy jak ma pasobit
tizemni plan pfi rozvoji obce. Jde o ne-
zkuSenost a neznalost pofizovatele,
ktery se nemad kde opfit o doporucenou
a osvédCenou metodiku dobrého
tizemniho planu.

Podcenéni vyhlasky - vyhliska je
Casto nejhiife pfipravenou Casti izem-
niho planu; situaci napomahé nedosta-
tek pravnikd schopnych s pofizovate-
lem najit optimalni pozitivni vyznéni
vyhlasky, pofizovatel pfitom Casto ani
nepocituje potfebu konzultovat vécny
obsah vyhlasky s pravniky.

Piedpoklady dobrého
uzemniho planu

Dobry dzemni plan ma fadu atributd

a mnohé z nich se daji jen tézko specifi-
kovat. Jsou vsak i atributy, které specifi-
kovat 1ze:

Veécné spravny — obsah i rozsah odpo-
vidd pozadavkim obecné zdvaznych
predpist i poZadavkiim obce.
Prehledny a srozumitelny — obsah je
LCitelny* bez vzdjemné se popirajicich
Casti €1 dodatkd.

Ekonomicky realny - papir snese
vSechno; mezi zdjmem o rozvoj, jeho
nakreslenim do izemniho pldnu a rea-
lizaci je obrovsky rozdil.

Flexibilni a pozitivni — dostate¢né
pruzny, schopny reagovat na riznoro-
dou poptavku, umoziuje pfirozené
zmény v Uzemi.

Pravnicky Cisty — co nejpresnéji for-

7

mulovand co nejvolnéjsi instrukce pro

Komentdr redakce:
Cldnek architekta Kubie patii k tém, které zaujmou a vyvoldvaji diskusi. Jeho srozumitelnd a do jisté miry provokativni forma umoc-
Tiuje aktudlnost problémii, ke kterym se vyjadruje. Takovyto prispévek na druhé strané zdkonité zjednodusuje a zdroveri prezentuje sub-
Jektivni ndzory autora. Tykd se to zejména pojmu ,,prosperita*, ktery miiZe mit vice vyznamii. V Akademickém slovniku cizich slov je
prosperita prekldddna jako ,,vynosnost, napr. vynosnost podniku“. Prosperita obce anebo prosperita iizemi neni pouze jednoduchou,
krdtkodobou vynosnosti, srovnatelnou napviklad s prosperitou obchodu. Pod pojmy prosperujici vizemi ¢i prosperujici obce si pred-
stavime upravené, vyvdzené a na prvni pohled esteticky piisobici prostiedi s dlouhodobou perspektivou. Bylo by napiiklad zajimavé
ddt do souvislosti pojem ,,prosperita“ s pojmem ,,udrZitelny rozvoj*“. Uvitdme v nasem casopisu diskusi nejen na toto téma, ale i na
téma ticelnosti a vicinnosti dobrého vizemniho pldnu tak, jak jej autor prezentuje.

vyuZiti izemi; jedna rovina vyhlasky,
prehledna struktura.

Podminky po¥izeni dobrého

uzemniho planu
Obcas opomijenou strankou pofizo-

vani je vlastni pfistup pofizovatele

k dzemnimu planu a k rozvoji obce. Pii-

stup pofizovatele je ¢asto klicovym prv-

kem, ovliviiujicim kvalitu budouciho
tzemniho planu:

* Védomi cile — tGzemni plan je pro-
sttedkem k prosperité, nikoliv cilem.

¢ Odpovédnost porizovatele — ochota
a schopnost zvazit klady i zapory roz-
voje a disledné prosadit prevazujici
klady.

* Oteviena rozvojové vize — izemni pla-
novani neznd ,.konecné feSeni“, Zadny
tzemni plan nemize navrhnout ,.konec-
ny stav*, kazda obec pieZije sviij sebe-
lepsi Gzemni plan a bude se rozvijet
i v dobé, kdy tento sebelepsi tizemni
plén bude zajimat pouze historiky, ba-
dajici v propasti vékl. Proto by mél
tzemni plan obsahovat nejen ndvrho-
vou Cast véetné etapizace, ale i vyhled,
a to vyiCeny vyhled, a tudiZ zobrazeny
v planu, ale i nevyiceny vyhled, tj. roz-
vojovou vizi, kterd ziistala v ideové ro-
viné pofizovatele i autort a kterd umoz-
ni dalsi rozvoj obce po vycerpéani viech
ndvrhovych i vyhledovych ploch.

* Posouzeni hodnotovych vztahu v tize-
mi — pochopeni a respektovani hodno-
tovych vztahd v tzemi je zdkladnim
predpokladem tspésného rozvoje. Vy-
znamnou roli zde hraje rozdilna hodno-
ta izemi, liSici se misto od mista i obec
od obce a obecné i riznd hodnota stej-
ného tizemi pro rizné vyuZiti. V jed-
nom misté¢ velmi atraktivni projekt je
¢asto o kousek dale za stejnych podmi-
nek nerentabilni a tudiZ neredlny.

* Ekonomicky realna rozvojova vize —
neredlnd vize tizemi degraduje a zne-
hodnocuje.

* Ochota investovat do infrastruktury
— je jen malo mist, kde lze infrastruk-

turu pripsat k tiZi investora. Verejnd in-
vestice do infrastruktury je Casto pod-
minkou ekonomicky redlného rozvoje
dle pfedstav pofizovatele.

Soustavna prace s informacemi —
fungujici a aktudlni GIS, schopnost
pracovat s informacemi a schopnost
vyhodnocovat trendy a odhadovat dal-
$1 vyvoj.

Kbvalita vyhlasky — jasna, srozumitel-
nd, jednozna¢nd.

Vnéjsi znaky poFizeni
dobrého uzemniho planu:

Netradi¢ni zpusob mySleni i price
porizovatele.

Neobvykle vyrazna role ekonomu
a pravnikd, dzemni plan neni domé-
nou urbanistd.

GIS - bez GISu nelze dobry tizemni
plan pofidit, GIS vSak neni zirukou
dobrého tzemniho planu.

N

Existence vnéjSich znaka je signidlem

moderniho zplsobu pofizovani s vyssi
pravdépodobnosti pofizeni dobrého
uzemniho planu. Bez vnéjSich znaka 1ze
jen sotva poiidit dobry dzemni pldn; dobry
uzemni plan vSak vyZaduje mnohem vice.

S dobrym tizemnim planem je to jako

tieba s barokem. Neni baroka bez kiivek,
ale zdaleka ne kazda kiivka na budové
znamena baroko.

Ing. arch. Kamil Kubi§
Odbor tizemniho rozvoje
Urad méstské cdsti Praha 10

1) Prikladem zbytecnych omezeni mohou byt funkc-

ni nebo prostorovd omezeni, kterd brdni zméné
v lizemi, prestoZe je zména v§eobecné podporo-
vdna, pouze tizemni pldn ji neumoZiuje. Typic-
kym prikladem zbytecnych omezeni jsou verejné
budovy (slovnikem prvni republiky) u kterych
Jsou v posledni dobé casté zmény v jejich vyuZi-
ti. Nejsou ojedinélé pripady, kdy beze zmény
tizemniho pldnu (tj. rocniho aZ dvouletého zby-
tecného zpoZdéni) nelze zménit napfiklad Skolu
na financni urad nebo kasdrna na soud, prestoZe
Jde o zménu, kterd je v zdjmu vSech ziicastnénych
a které nebrdni nic jiného neZ zbytecné omezuji-
ci tizemni pldn.

_jm_
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