OBCHODNIi ZONY V PLZNI

Nékteré postiehy a zkuSenosti z hlediska uzemniho planu

Irena Kralova

Uzemni pldn mésta Plzné byl schvdlen usnesenim Zastupitelstva mésta Plzné ¢ 114 ze dne 19. Fijna 1995.

Standardnim zplisobem byly definovany za-

vazné ¢asti izemniho planu:

* urbanisticki koncepce a prostorové
usporddini mésta, ¢lenéni na urbanizo-
vané a neurbanizované tizemi, vymezeni
rozvojovych tzemi;

» funkéni uspofadani vizemi a ¢lenéni na

jednotlivé typy polyfunk&nich iizemi

a monofunkénich ploch;

zdkladni funkéni regulativy;

zdkladni stavebni regulativy pro rozvo-

Jova izemi,

izemni systémy ekologické stability;

komunikaéni systém jako celek v&etnd

zichytnych parkovidt, rozvojovych ploch

Zelezni¢ni dopravy a zafizeni MHD;

zékladni trasy inZenyrskych siti a plo-

chy technického vybaveni.

Jako jedna ze zakladnich funkénich slo-
Zek byla definovana funkce obchodni vy-
bavenosti mésta. P¥i navrhu tizemniho pla-
nu byl kladen maximélni diiraz na logické
rozloZeni ploch pro obchodni zafizeni nej-

ruznéjSich typl napfi¢ jednotlivymi funke-
nimi plochami na Gzemi mésta ve vazbé na
urbanistickou koncepci mésta jako celku.

V ptipad€ Plzné, vyrazn€ koncentrické-
ho mésta s jasné definovanymi a urbanizo-
vanymi radialami, snad bylo rozmisténi roz-
vojovych ploch logicky jednoznaCnéjsi, nez
urbanistickou strukturou. Koneckonci - pii
vybéru jednotlivych mist do§lo k téméf sto-
procentnimu souladu s naslednymi zimery
investord, problém tedy nenastal s lokaliza-
ci, nybrZ se snahou o dal3i zahuStovéani po-
tencidlnich rozvojovych ploch.

Uzemni plén umoZiiuje umisténi obchod-
nich zafizenf prakticky ve viech urbanizova-
nych tizemich; jak v tizemich bydleni (venkov-
ské, Cisté, méstské), smiSenych 1zemich
(centralni, méstské, rekreace a sluzby), tak sa-
moziejmé v plochach a tzemich pro obchod
specialng definovanych (smiSené tzemi obcho-
du a sluZeb, tzemi ostatni specifické - obchodu
a sluZeb). Za urcitych podminek 1ze umistit ob-
chodni jednotky i v izemich vyrobnich.

Moznost umisténi obchodnich zafizeni v
jednotlivych dzemich a plochich byla o3et-
fena definici ve funk¢nich regulativech.

Napfiklad v fizemf bydleni méstského ty-

pu (BM) byly jako stavby, objekty a zafi-

zeni doplitkové definovany:

» zafizeni pro obchodni icely malé (prodej-
ny);

» stavby pro obchodni tGcely stfedni (samo-
statné prodejny, ndkupni stfediska);

jako stavby, objekty a zafizeni vyjimecné

piipustné:

¢ stavby pro obchodn{ dcely velké méstské-
ho charakteru (obchodni domy).

Dile v izemi ostatnim specifickém - ob-

chodni zatizeni (OZ) byly jako stavby, ob-

jekty a zafizeni dominantni definovany:

* stavby pro obchodni Glely stfedni (samo-
statné prodejny, ndkupni stfediska);

* stavby pro obchodni tcely velké pfim&st-
ského charakteru (supermarkety).




Podobnym zptisobem, jako ve vySe uve-
denych tzemich, byly zafazeny rizné typy
obchodnich zafizeni ve vSech pfisluSnych
funk¢nich regulativech pro jednotliva dzem.

Tyto definice obchodnich zafizeni se
viak ukazaly - byt ze strany zpracovatele
tizemniho planu chapany jako jasné a v tom
kterém funk¢nim izemi logické - jako zcela
nedostate¢né.

Problémy s vykladem charakteru, typu
zéstavby, ale pfedeviim velikosti jednotli-
vych staveb a zafizeni se objevily jak na sta-
vebnich dfadech (a Plzefi jich ma, kromé
méstského stavebniho tfadu, 1 nékolik dal-
§ich pro jednotlivé méstské &asti), tak pie-
dev§im u investori a nékdy také u politic-
kych organt mésta.

Opakované padaly otazky typu:

»A co to je mald prodejna? A kolik metrll
CtvereCnich md prodejna stfedni? Jaky je
podil mezi plochou prodejni a celkovou za-
stavénou plochou?

Hitem se stala otdzka: ,,Co to je pii-
méstsky supermarket?” Zejména zahraniCni
investofi se Casto tvafili, jakoby néco tako-
vého u nich doma neexistovalo nebo - nao-
pak - bylo zcela b&Zné umisténi takovychto
z&4méri piimo v historickém centru mésta.

Pomérmé komicky se zdal zpracovateli
uzemniho planu i vyklad pojmu obchodni
dim, ktery se objevil u zdméru lokalizace
klasického piiméstského piizemniho ob-
chodniho zafizen{ o ploSe nékolika tisic met-
ril Ctverecnich se stovkami parkovacich mist
v centru mésta. Vysvétleni, Ze se jednd o ob-
chodni dam ,na leZato®, ve kterém Clovék
dostane viechno moZné zboZi a jeSté se ne-
musi obt€Zovat do pater, si opravdu zaslouZi
ono ponckud zprofanované ,,no comment*,

Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzng se
tedy proto (a nejen proto, jak je zfejmé z ¢lan-
ku kolegy Mgr. Jaroslava Straky) zacal v rdm-
ci chystanych zmén tizemniho pldnu zabyvat
otdzkou kvantifikace a presnéjsi definice jed-
notlivych kategorii obchodnich zafizeni.

A jak tedy vypadaji upravené funk¢ni
regulativy?

Pro tizemi bydleni méstského typu (BM)

jsou jako stavby, objekty a zafizeni doplii-

kové definovany:

* prodejny integrované do staveb s odliSnou
hlavni funkéni naplni;

* stavby pro obchodni uely do 500 m?* pro-
dejni plochy s maximalni zastavénou plo-
chou 600 m?;

jako stavby, objekty a zafizeni vyjimecné
pripustné
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* stavby pro obchodni tely do 900 m? pro-
dejni plochy s maximélni zastavénou plo-

chou 1.200 m?;

Pro izemi ostatni specifické - obchodni
zafizeni (OZ) jsou pak jako stavby, objek-
ty a zafizeni dominantni definovany:

PLZEN  ZAKLADNI STRUKTURA
A ROZMISTENI OBCHODNI SITE

&

SUPERMARKETY ( 400 - 1 500 nf)
VELKOPLOSNE SUPERMARKETY ( NAD 1 500m?)
HYPERMARKETY ( NAD 3 000 rf)
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e stavby pro obchodni Gcely nad 3.000 m?
prodejni plochy, tj. hypermarkety, regio-
nalni centra obchodu a sluZeb;

jako stavby, objekty a zafizeni doplikové

pak

» vicepodlazni obchodni domy;

* stavby pro obchodni G&ely do 3.000 m?
prodejni plochy.

Obdobnym zplsobem jsou definovany
typy a velikosti jednotlivych obchodnich za-
fizeni ve funkcnich regulativech pro ostatni
uzemfi a plochy.

ZkuSenosti s pouZivinim upravenych
funk¢nich regulativi jsou relativnd kratké
(Zmény a dopliiky uzemniho pldnu byly
schvéleny usnesenim Zastupitelstva mésta
Plzn& 18.12.1997), ale uZ dnes lze fici, Ze
zejména piesné ploSné vymezeni obchod-
nich zafizeni bylo spravné.

Odpadly diskuse, co je je§t¢ malé a co
uz velké, jednoznatné Ciseln€ definovand
velikost neddva piiliSny prostor pro licitace.
Samoziejmé, Ze pokud je plocha dle regula-
tivu 1.200 m? a investor potfebuje plochu
1.280 m?, je tento poZadavek v opodstatng-
ném pfipadé akceptovatelny. A to uZ je o ci-
tu pro dané misto, méfitko, provozni vazby
atd.

Zéavérem lze tedy konstatovat, Ze preci-
zace funk¢nich regulativii podpofila divody
a argumenty urbanistické, moZnd nékdy
a pro nékoho zcela nepochopitelné a nevy-
svétlitelné, pfesto vSak opravnéné.

Ing. arch. Irena Krdlovd
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
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