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Vic jak polovina obyvatel Evropy sni o vlastnim domé se zahrdd-
kou nékde za méstem a na vlastnim pozemku. To podporuje casto
Zivelny vznik suburbii — méstecek sloZenych z obvykle katalogo-
vych domil, které pohlcuji krajinu a obecné sebou prindseji tolik
problémil, Ze heslem vétsiny zdpadoevropskych sidel jiz nent dalsi
riist, ale dalsi zkvalitriovdnt jiZ existujictho prostredi. Dosavadni
pldnovdni suburbii naprosto opomiji socidlni a vétsinou i p¥irodni
aspekt sidla. Domy jsou vnimdny izolované jako jakési samostat-
né soukromé jednotky bez vazby k sidlu i jedna k druhé. Neexistu-
jiv nich ,mista setkdvdni®, opomijena je dostupnost krajiny a p¥i-
rody a moznost jiné dopravy nez soukromym automobilem. Uplné
schdzi jakykoliv pokus o vyhled do budoucnosti. Pldny developert
jsou predimenzované — napt. na byvalém okrese Praha-zdpad jsou
napldnovdny domy pro 4000 novousedlikii rocné, zatimco jejich
redlny p¥irustek byl kolem 270 ro¢né. Domnivdme, Ze moznd az
50 % suburbanizacnich projekti nebude nikdy realizovino. Za
této situace by vedeni obci mélo dbdt na to, aby vystavba zalala
v mistech, kde je nejvyhodnéjsi komunikaéni a technické napojent

na stdvajici obec, tedy na okraji obce.

Starostové a zastupitelé obce by si méli byt védomi téchto okol-
nosti:

firmy maji propracovanou strategii slibi a zdroven strategii za-
mlcovdni ¢i bagatelizace budoucich probléma.

stavbou ¢i pFipojenim suburbie na sebe obec prejimd starost
o stav a udrzbu komunikaci a technickych siti. Situace miize
kritickd, az za 20, 30 let bude dochdzet k velkym opravdm siti.
Novd zdstavba se asto napojuje na sité, které pottebuji zdsad-

ni modernizaci jiz v dobé novych zdtézi.

obec si obvykle slibuje, Ze bohati novousedlici vyznamné p¥i-
spéji do dariovych odvodil, ale ve skutecnosti si mnoho z nich
ponechdvd prazskou adresu, takze dochdzi k tomu, Ze chudsi
starousedlici dotuji bohatsi novousedliky.

ceny prumérnych domil spis stagnuji nebo se dokonce snizuji.

Kvalitni urbanismus zvysuje nebo ndsobi ceny nemovitosti.

- je zbytecné proddvat pozemky pod cenou. Zdsadnim paramet-

rem je hustota osidleni, kterd je v priimérné stredoleské vesni-
ci kolem 50-70 obyvatel na hektar. Vic lidi znamend vic dani
a rovnéz ndklady na technické sité se rozpoustéji mezi vice lidmi.
pokud obce chtéji udrzet méstsky ¢i poloméstsky typ osidleni
s hromadnou dopravou a malymi obchody, tak hustota osidleni
by neméla klesnout pod 100 obyvatel na hektar.

dulezité je napojeni na starsi zdstavbu, diverzita domil, exis-
tence verejnych prostorti a vid¢ich prvki; ddle pak priichod-
nost krajiny a napojeni na ptirodu.

socidlni sité se buduji pomalu. Velky pocet novousedliki, kteri
jsou aktivni a snadno se semknou ¢asto vede k rozdéleni obce ¢i
dokonce snahdm ovlddnout zastupitelstvo. Mald ¢tvrt se asem
dokdze primknout k velkému centru, ale novd velkd ¢tvrt pri-
stavénd k mensimu centru bud vytvo?i vlastni svét, anebo na-
opak pivodni centrum socidlné a ekonomicky , spolkne“. Novou
parazitujici (protoze nesamostatnou) sub-urbdnni zdstavbou
trpi zejména malé venkovské obce.

Developeti se vyhybaji velkym a jinak pomérné kvalitnim ob-
lastem napt. Kladenska a Sldnska. Divodem je, Ze jiz existu-
jici starsi zdstavba zvyraziiuje dnes nezddouci primyslovou ¢i

délnickou minulost, ale i to, Ze na dalsi zdstavbu asto uz neni
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misto. Do podobné situace se ¢asem mohou dostat dnes sub-

urbanizované katastry. Dobry starosta mysli padesdt let do-

predu.
Zdvérem bychom chtéli zdiiraznit, Ze zemédélstvi ve strednich Ce-
chdch po dobu sedm tisic let tvorilo ekonomicky zdklad krajiny.
V poslednich deseti letech to jakoby prestdvd platit, ale nevime, co
tuto zemi v dalsich desetiletich ¢i staletich muze éekat a proto se
velice pfimlouvdme za uvdzlivé hospodateni s piidou. Firmy p¥i-
chdzeji a odchdzeji, nejsou vdzdny na jeden prostor, ale lidé zde

Ziji stdle.
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Predmluva

V poslednich deseti letech prodélava krajina v okoli hlavniho
mésta a v okoli vétsiny daldich mést jednu z historickych ,kra-
jinnych revoluci®, p#i které v podstaté nahle dochézi k velkym
zménam v charakteru osidleni, zastavéni volného prostoru
a proméné tradi¢ni krajiny na atvar, kterému se ¥ikd , sidelni
kage“ nebo ,sidelni mlhovina“. Nahly riist suburbii — satelit-
nich ¢tvrti sebou ptinasi nékteré neo¢ekavané problémy jako
je rozdéleni dtive celkem jednotnych vesnici na starousedliky
a novousedliky s riiznymi, ¢asto protichidnymi cily (i vlast-
nimi kandid4ty na obecni zastupitele), dile zvysené naklady
na vystavbu a udrzbu komunikaci a technickych siti, tlak na
vystavbu novych silnic, ale také ziroven ubyvani volného
prostoru, kudy Ize tyto komunikace vést. Kromé toho pozo-
rujeme zastavovani ¢asto hodnotné zemédélské pudy, kterou
v dobé klimatickych zmén muzeme v budoucnosti opét po-
tfebovat a rovnéz ubyvani volné krajiny, kam se d4 chodit na

vychézky.

Tento proces ma své pozitivni i negativni stranky, ale vzhle-
dem k rychlosti a intenzité zmén prevladaji spi§ problémy.
Suburbie jsou navic vétsinou stavény z hlediska okamzitého
zisku neptili§ kvalitné, takze se da o¢ekavat, ze mnoho pro-
blému - jako napt. kdo za dvacet, t¥icet let bude platit udrzbu
dlouhych vodovodnich a kanaliza¢nich siti - budou do bu-
doucnosti spi$ nartstat. Rovnéz po dokonéeni zakladni dal-
ni¢ni sité (karlovarsk4, ¢eskobudéjovicka, a hradecka délnice)
se ocekava, ze provoz v Praze se zvét$i denné o 30-50 tisic
automobil®l, takze i pokud budou mezitim dokonéeny oba

prazské okruhy, dopravni zatéz spis poroste.

V této zpravé shrnujeme zdkladni rysy suburbanizace, jeji
historii, sou¢asny stav, pozitiva i problémy a pokousime se
navrhnout cesty vedouci nikoliv k néjaké formé ,zdkazu®, ale
spi$ regulace, jejimz cilem je dlouhodoby rozvoj obce — tedy
nikoliv rychle zastavit katastr a pak riskantné ¢ekat co to pti-
nese. Snazili jsme se vytvotit zpravu spis kratsi a ptistupnou
ir§imu okruhu ¢tendi z tad centrdlnich organd, starostid
obci a obc¢ant, které zajima budoucnost jejich sidel. Tabul-
ky a ¢iselné udaje, ze kterych jsme vychazeli, jsou shrnuty
v ptilohach. Predpoklddame, Ze projednavanim této zpravy
na Hejtmanstvi Stfedoceského kraje a na obcich, vzniknou
dalsi dotazy a p¥ipominky, které by mohly byt ptedmétem
dalsiho pokracovani. Jadro této zpravy jiz proslo obsihlym
ptipominkovacim fizenim v ramci zpracovani ,Koncepce

ochrany ptirody a krajiny Sttedoceského kraje (2005)“.
Viclav Cilek a Miroslav Base, listopad 2005

Kontaktni adresy:

Viclav Cilek

Geologicky tstav AV CR
Rozvojova 135, 165 00 Praha 6

cilekegli.cas.cz

Miroslav Base

CVUT, Fakulta architektury,
Ustav urbanismu

Thakurova 7,160 00 Praha 6

base@cvut.cz
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Vyklad zakladnich pojmi a prehled

starsich vyzkumu

Urbanizace: doslova tvorba mést, v nynéj$im smyslu obecné
promyslené a Setrné planovani sidla s ohledem na socidlni
a zivotni prostfedi. Urbanizace je historicky chdpana jako
ptesun dosud venkovského obyvatelstva do mést. Stuperi ur-
pent ekonomického rozvoje jednotlivych zemi. V zemich EU
zije v méstech 62% obyvatel, ale v méstském typu zistavby
82% obyvatel, v roce 1900 to bylo jen 6% obyvatel. Rychly
rist mést sebou p¥indsi zna¢né problémy jako je dostupnost
vody, ¢isténi odpadnich vod, ztrata tradi¢ni krajiny, zhorgend
dopravni situace, moZnost kratkodobého kolapsu napt. na-
sledkem vypadku elekttiny, vody nebo pandemie apod.
Suburbanizace: riist rozvolnéné zastavby s nizkou hustotou
na predmésti a mimo katastrilni zemi mést, ktery zptusobu-
je odliv bohatsich a aktivnéjsich obyvatel z méstskych cen-
ter. Suburbanizace ohroZzuje volnou krajinu, ale zapti¢iniuje
rovnéz postupny tpadek klasického mésta, protoze vylidiiuje
nebo ozebraduje jeho stied. V povale¢nych létech se v USA -
kolébce suburbanizace - spojily dva dilezité faktory:
1. spole¢nost, kterd v pribéhu valky zalala éru ,bohaté® spoleé-
nosti, realizovala ,,americky sen®: rodinny dim mimo mésto
2.kompaktni mésto zacalo byt hrozbou urovni kriminality,
nebezpecné sifenim drog
Suburbanizace v jistém slova smyslu byla ,utékem® pted tese-
nim problémt mésta jako takového, dezintegraci spole¢nos-
ti; americka federalni politika podporovala dlouhodobé tuto
chybnou koncepci, protoze ekonomické lobby nechtélo fesit
mnohem slozitéjsi problémy re-investic ve méstech a slozité

socialni problémy méstské integrované spole¢nosti.

Urban sprawl: anglicky termin oznacujici témét nekontrolo-
vané rozpindani sidel do podoby tzv. suburbii, jejimiz zékladni-
mi jednotkami jsou rodinné domky na parcelach o rostoucich
vymérach. Suburbie vznikaji obvykle jednorazové a nahodile
(podle vyhodnych piilezitosti) v ramci developerskych pro-
jektd. Nemaji obchod, hospodu ¢&i vetejny prostor.. Jsou plné
zavislé na osobni dopravé. Nevytvafeji soudrznou komuni-
tu schopnou starat se o spole¢ny okolni svét ,Urban sprawl®
je rozptyl koncentrovanych meéstskych, dostupnych funkci
a vzajemnych interakci na velké uzemi. Miru sou¢asného roz-
ptylu umoznilo aZ vSeobecné uzivdni automobilu jako pro-
stfedku, ktery nahradil pési pohyb a jeho prostorové limity.
Ukazuje se, Ze tato mira rozptylu celou fadu interakei likvidu-
je: neni k nim ptilezitost, protoze schazi pot¥ebna soudrznost
akoncentrace zastavby. V CR jsme zatim ve stadiu rozptylu ne-
komplexnich obytnych soubori, které navic parazituji na ven-
kovskych sidlech a znehodnocuji jejich moZznou obnovu. VUSA
existuje i ,sprawl” pracovnich p#ileZitosti; chudd ¢ast méstské
spole¢nosti, ktera si nemohla dovolit mésta opustit, dnes para-
doxné dojizdi za praci na okraje metropolitnich regiont.

Brownfields: doslova ,hnéda pole®, jedna se o opusténa tuze-
mi s rozpadajicimi se budovami a nefunké¢ni industridlni zény
jako je napt. areal Vojtésské huté (Konév) na Kladné. ,Brown-
fields“ se objevila jako protipdl ke ,greenfields®, ¢esky receno
vystavba na pfestavbovych tzemich (vesmés ploch byvalého
pramyslu, Zeleznic, atp.) oproti vystavbé ,na zelené louce®.

Reurbanizace: obnoveni méstskych funkci centra. Re-ur-
banizace je reakci na postupné likvidace zdkladnich vlast-

nosti mést: koncentrace p¥ileZitosti a osob, moznosti volby,

ol



diverzity, variability v ramci méstského Zivota. De-koncent-
race méstskych sousttedéni vede k podstatnému sniZeni po-
tencialu, ktery vznikl urbianni koncentraci ptileZitosti a lidi.
Re-urbanizovat znamena vracet se k hodnotdm mésta v ev-
ropském pojeti. Evropa (zatim) nedospéla k tak drastickému
yzFedéni® potencidluy, & k jeho likvidaci, jako USA. V Evropé
mésta nebyla obdobnou hrozbou a tak vypjatym socidlnim
problémem, jako v USA. Pokud se tak déje, hledaji se i jiné
cesty, nez sprawl. Satelitni mésta kladou ve své koncepci da-
raz na komplexnost svych center, nejsou pouhym parcidlnim
rozptylem ekonomicky vyhodné zastavby.

Sidelni kase, sidelni mlhovina, mezimésti: oznaéuji se tak
vyse popsané ,amorfni“ plochy se ztedénou zéstavbou, které
nejsou ani méstem, ani vesnici. Obvykle nemaji malé obcho-
dy a restaurace, jsou plné zavislé na automobilové dopravé.
Tento typ osidleni je netinosny i pro obrovské plochy USA,
kde pavodné vznikl v 50. letech, v 70. letech zacal byt pro-
blémem v nékterych stitech zapadni Evropy - v severnim Né-
mecku a Holandsku a kolem roku 1995 dorazil do CR, kde se
posledni desetileti boutlivé rozviji. Jako ur¢ité synonymum
se nékdy pouzivaji vyrazy jako ,satelitni méstecko®, satelitni
¢tvrt, ale nepravem, protoze v puvodnim slova smyslu tyto
ysatelity“ se snazi programové byt samostatné co do vybave-
ni, ptipadné pracovnich ptilezZitosti.

Exurbie: je jakasi suburbie, ale vzdélend od centrdlniho més-
ta a oddélena od néj pasem krajiny. MiiZe mit i statut samostat-
ného mésta. Pojmu exurbie by ve Sttedoceském kraji ¢aste¢né
odpovidala sidla jako jsou Milovice nebo i Kladno, odkud témér

tfetina praceschopného obyvatelstva dojizdi do Prahy.

Prehled starsich vyzkumua

Knihou, kter4 jiz v 60. letech upozornila na takovy rozvoj sub-
urbanizace, ktery vede k degradaci méstskych stfed (vyhni-
vani mésta zevnitf) byla slavnd monografie Jane Jacobsové
,Zivot a smrt americkych velkomést* (¢esky preklad Odeon.
Praha. 1975). Na jejim zdkladé doslo ke vzniku mnoha hnu-
ti, které mély ochranit distojny Zivot ve mésté a tim zamezit
dal$imu rozvoji suburbii. Z mnoha myslenek spjatych s tvor-
bou méstského prostoru na tomto misté mizeme upozornit
napt., Ze kazda méstska ctvrt ¢i celek by méla mit — podobné
jako ve Vidni — svoji pési zénu. Pési zény nejsou zalezitosti
stiedu mésta, ale st¥edu socidlniho organismu napt. Zizkova

¢ Vinohrad.

Mo

Zastavba krajiny byla fe$ena jiz v obdobi kolem II. svétové
vélky v ¥adé praci — napt. v Zikové ,Obytné krajiné“ (1947)
nebo utlé Hruskové monografii (1946) ,Krajina a jeji soudoba
urbanizace®. V obdobi socialismu, ktery podporoval kolektiv-
ni domy byla velka pozornost vénovana hlavné centralnimu
planovani sidlist a koncepci zahradnich mést.

Po roce 1989 se ¢esk4 architektura snaZila absorbovat ob-
rovsky ptiliv technologickych informaci a novych design.
Problému suburbanizace si zacala v§imat az v poslednich né-
kolika letech, kdy rozvoj suburbii a logistickych parka zacal
byt neptehlédnutelnym fenoménem. V tadé ¢lanka v novi-
nach a Casopisech byl zejména zduraziovan ,fenomén zele-
nych vdov®, tedy mladych Zen, které s détmi zlstavaji doma
(protoze v mnoha suburbiich se na vychazku jit neda, nejsou
na to stavény) a ¢ekaji na ndvrat unaveného manzela.

V zésadé prevladaly vaci suburbiim spis§ negativni reakce ve
smyslu ztraty pidy a socidlniho prostoru. Tradi¢ni obec ma
kromeé bydleni nékolik dalsich funkci a center - je jim hospo-
da ¢&i koloniél jako centrum socidlniho Zivota obce, radnice
jako sidlo samospravy a déle kostel jako centrum duchovni-
ho Zivota. Suburbie maji zatim vétsinou jen funkci noclehar-
ny. Cést negativnich reakci vii¢i suburbiim se tyka toho, ze
jsou viditelné stavény z ekonomického hlediska a ¢isi z nich
hlavné snaha o zisk. I v chudé rusinské obci prvni republiky
jde i o dalsi slozky lidského Zivota — o krasu a néjaky typ du-
chovna. Jeden z majiteld domu v suburbii #ekl, Ze se mu zde
celkem libi, ale Ze si ob¢as musi proé¢istit hlavu na vyletu v
Himal4ji.

V ceské literatute posledni doby jsou suburbiim vénovany
dvé monografické publikace — sbornik p¥ispévka editora L.
Sykory (2002) , Suburbanizace a jeji socidlni, ekonomické a
ekologické dusledky“ a nova kniha P. Hnili¢ky (2005) ,,Sidel-
ni kage“. Rada pozorovani a nazori obsazenych v obou kni-
hach se objevuje v dal$im textu této zpravy. Jednd se zejmé-
na o klicovy koncept posuzovat kvalitu suburbdnni vystavby
podle hustoty obyvatel na hektar.

Hejtmanstvi Sttedoceského kraje déle zadalo spole¢nos-
ti AURS s. r. 0. zpracovani uzemniho plinu velkého tzem-
niho celku (VUC) Prazského regionu. Jednd o nové (kvéten
2005) a zcela zdsadni materialy, které popisuji soucasny stav
vystavby a migrace obyvatel ve Sttedo¢eském kraji. Protoze
tyto materiély jsou sice ulozeny na Hejtmanstvi Stredoceské-

ho kraje, ale nebyly publikovany, uvedeme z nich hlavni po-



znatky. Cast M. Kérnera a kol. nazvana ~Vyhodnoceni UPD
a UPP mést a obci“ podava soubor map Stredoceského kraje
s vyznacenim soucasného stavu a budouciho vyhledu zastavi-
telnosti. Zakresy pro naslednou digitalizaci byly zpracovany
do vojenské mapy métitka 1 : 25 000. Pro kaZzdou obec jsou
zakresleny plochy podle nasledujiciho klice:

B - Plochy bydleni a smi$eného vyuziti

O - Plochy obsluhy

E - Plochy ekonomickych aktivit

I — Plochy technické infrastruktury

R - Plochy individudlni rekreace

S - Plochy sportovnich a rekrea¢nich aredla
Z - Plochy zelené

D - Plochy dopravni

U kazdé obce Sttedoceského kraje je uvedena stru¢nd legen-

da a kliknutim na ikonu vlevo od nizvu obce se otevie mapa

v zédkladnim méritku 1:25 000, ktera se zvétSovat ¢i zmenso-

vat a posouvat smérem k okolnim obcim. Ptiklady legendy:

Chrustenice (632 obyv., 659 obyv.; okres Beroun)

- Gzemni plan schvéileny, 02/2001 (Stanislav Zeman, Ag-
rourbanisticky ateliér)

- obec ma velmi dobré dopravni napojeni na nad¥azenou sil-
ni¢ni sit (D5); ma hodnotny krajinny potencial pro rozvoj
bydleni; po roce 1990 vykazuje obec mirny narist poctu
obyvatel

- rozvojové plochy dle UP pro bydleni (20 ha) jsou pomérné
vétsiho rozsahu (jiznim a seve-rozdpadnim smérem), ale
vzhledem k poloze pobliz D5 jsou opodstatnéné

- komeréni plochy (2,4 ha) jsou navrzeny vychodné od sou-
¢asné zastavéného tzemi u dalnice Kralav Dvir (5 344
obyv., 5 805 obyv.; okres Beroun)

- Gzemni plan - II. koncept, 03/1997 (U-24, s. r. o., Pavel
Koubek)

- mésto mé velmi dobré dopravni napojeni na nad¥azenou
silni¢ni sit (D5); pro rozvoj byd-leni je urcujici blizkost
Berouna, poloha pti délnici a hodnotny krajinny potenci-
al (nedalekd CHKO Ktivoklatsko); po roce 1990 vykazuje
mésto pomérné velky narast po¢tu obyvatel (mj. podstat-
né vétsi nez v sousednim Berouné a nez byly predpoklady
UpPO)

- rozvojové plochy dle UP pro bydleni (39 ha) jsou navrzeny

v ptiméteném rozsahu, zejmé-na v severovychodni ¢asti
meésta, plochy pro komeréni vyuziti (10,5 ha) jsou v korido-
ru D5 ve vazbé na MUK

- strety UP obce s UP VUC nejsou

Zprava M. Hampla a kol. se zabyva jednak regiondlni organi-

zaci Stfedoceského kraje a soustavou obci III. stupné, jednak

vyvojovymi trendy osidleni prazského regionu. V prvni &asti
uvadi, Ze soucasné obce III. stupné byly stanoveny vzhledem

k gir§imu Gzemi organicky a v podstaté vyhovuji pfirozené-

mu stavu sidelni struktury.

U druhé ¢&asti, ktera se jiz bezprosttedné tyka problému sub-

urbanizace St¥edo¢eského kraje je nutné uvést hlavni zjigténé

poznatky:

- Vétsi sttedo¢eska mésta jako je Brandys, Cesky Brod, Kos-
telec, Kralupy, Mélnik, Kladno, Slany a Beroun popula¢né
stagnuji a mirné, dlouhodobé ztraceji obyvatele.

- Naproti tomu Milovice prudce rostou nasledkem regenera-
ce vojenskych bytt. Tento vyvoj je viak jiz pravdépodobné
u konce. Oblast Jesenice se svoji dynamikou vymyka celé
CR, protoze zde doslo od roku 1991 zdvojnasobeni poctu
obyvatel a dalsi rozsdhlé plochy jsou uréeny k nové zastav-
bé.

- Z hlediska poc¢tu obyvatel by jiz brzy mohly byt mésty
Jesenice s 3680 obyvateli, Kamenice s 3032 obyvateli,
Dobtichovice s 2986 obyvateli. Jesenice a Vestec vytvareji
v podstaté jednu suburbanizovanou plochu s 5000 obyva-
teli. Skute¢nému méstu se zatim nejvic podobaji Prithonice
s vice jak 2000 obyvatel.

- Pozitivnim jevem je spi§ mensi rst malych mést, které
maji své obchodni, rekrea¢ni a kulturni zdzemi. Negativni
je naopak velky rist malych obci, ve kterych jiz d¥ive ,nic
nebylo®.

- U fady sidel jako jsou napt. Neratovice, Odolena Voda,
Roztoky a Stochov pozorujeme, Ze na novy byt ptipada
méné jak 1 obyvatel. Starostové vypozorovali, Ze byty jsou
sice obyvéany, ale uzivatelé nejsou p#ihlaseni k trvalému
pobytu. V ptipadé Hostivic se pocet neptihlaenych oby-
vatel miize pohybovat kolem tisice, u vy$e uvedenych obci
(a rovnéz Rican) je asi vétsi nez 500 obyvatel, jinde jako
napt. v Cernosicich se z¥ejmé jedna o stovky neptihlase-
nych bydlicich. V Hostivicich nap¥. ptibylo v letech 1991-
2004 na 941 novych, obvykle velkych bytt jen 1137 obyva-
tel (tj. 1,2 obyvatele na byt).
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-V ramci celé stfedoceské oblasti vynikd neobvykle silnd
pracovni vazba na dvé mésta — Prahu a Mladou Boleslav, do
kterych smétuje velky pocet dojizdéjicich. Vazba na Prahu
je rok od roku silnéjsi, pocet dojizdéjicich roste a tim ros-
tou i ndroky na dopravni obsluznost.

Dvé dulezité tabulky z uvedené zpravy M. Hampla a kolekti-

vu (Vyvoj poctu obyvatel a bytového fondu, Nejvice rostou-

ci obce ve Stredoceském kraji) jsou prevzaty do ptiloh této

Zpravy.
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Historicky pohled

V prabéhu poslednich skoro dvou staleti probéhlo na uze-
mi CR nékolik suburbaniza¢nich vin , se kterymi si méstsky
prostor a krajina obecné dokézala viceméné poradit. V mno-
ha ptipadech, zejména v posledni dobé, byly suburbanizaé¢ni
vilny doprovizeny povédomymi lamentacemi o ni¢eni rizu
krajiny a zastavovini orné pudy. Soucasné suburbie jsou
barevné nipadné a vyrustaji hlavné na holych planich u sil-
nic vem na oc¢ich. NemiiZzeme podceniovat to, Ze ve skutec-
nosti mohou byt mensi, nez se jevi a ze ¢as je podobné jako
v ostatnich ptipadech v¢leni do struktury krajiny. To je prav-
dépodobné zejména u mensich kolonii, ale ptiklady ze zapad-
ni Evropy ukazuji, Ze mnohé suburbie nesplynuly s okolim
ani po padesiti letech.

plosné rozsahlé zastavby, at jiz se jedna o koncepci zahrad-
nich mést, vilovych ¢tvrti nebo neddvné suburbanizace?
Pozdné barokni - rané klasicist-
ni faze

Urbanisticky plan Nového Boru v severnich Cechach z polo-
viny 18. stoleti ukazuje mésto slozené u dfevénych unifiko-
vanych domi na kamennych podezdivkich umisténych na
pravidelné parcelovanych zahradich. Natizeni z roku 1785
dokonce p¥imo stanovilo, Ze mezi domy musi zlstat proluka.
Mésto, které byva nékdy oznacovano jako prvni evropské za-
hradni mésto, si tento raz zachovalo az nékdy do roku 1960.
Ve skute¢nosti se v Novém Boru protnuly dva dulezité fak-

tory — vysoky stupert manufakturni vyroby foukaného skla

a zrcadel a rovnéz ¢etné pozary majici svij puvod v provozu
skla#skych peci. Nejednalo se zde tedy o néjaky prvni impulz
stavby zahradnich mést. Suburbanizace méla maly rozsah
a dnes je viceméné zast¥ena novéjsi zastavbou, ktera misty
zbyte¢né znicila moderni, byt z konce 18. stoleti pochazejici

charakter mésta a vétsinou byla krokem zpétky.
Industrialni revoluce 1860-1890

Koteny pramyslové revoluce sice muzeme hledat hluboko
v 18. stoleti ¢i dokonce renesanci, ale hlavni faze industrialni
pfemény probéhla az v druhé poloviné 19. stoleti. Ve Stfedo-
¢eském kraji je vétsinou vazana na hornické a hutni provozy.
Charakteristickym aredlem je zejména Kladensko. Kladno sa-
motné mélo v roce 1835 jen 1570 obyvatel, v roce 1890 to jiz
bylo 18 572 obyvatel a v celé kladenské aglomeraci zilo kolem
padesati tisic obyvatel. Hornici v dolech si vydélavali v roce
1895 87-148 krejcart za den, zatimco zemédélsti nadenici
jen 20-30 krejcart. Dobré vydélky ptivadély do Kladna tisice
lidi. Z kombinace lokalizovanych téZnich Sachet, kolonii, do-
pravnich spoju, vle¢ek, pramyslovych zavodu, energetickych
celkd, novéjsich soubort rod. domu, sidlist a zbytkd pavod-
nich vesnic vznika kolaz, ktera z ptivodni krajiny neponecha-
va takrka nic.

Vznikaly smiSené industridlné-zemédélské kolonie hornic-
kych domka s mensimi zahradkami a malymi poli¢ky. Vétsi-
na hornika v téchto koloniich méla alespori kozu a pér slepic.
Tento vyvoj pokracoval az nékdy do roku 1930. Vysledky jsou

dosud dobte patrné zejména v okolnich vesnicich ,roztaha-
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nych® podél silnic a mezi zarostlymi haldami. BéZn4 je tadova
zastavba. Hornické kolonie dnes dychaji spis jakousi chudo-
bou a nostalgii a krajinu ru$i méné nez povéle¢né industrial-
ni stavby. Nejenom, Ze jsme si na né zvykli, ale nékteré celky

by mély byt paméatkové chranény.
Vilové kolonie 1910-1930

Jesté pired 1. svétovou vilkou dochazelo k zastavovani ze-
jména do té doby volnych prazskych svahi, kde bylo obtizné
postavit ¢inzaky zizkovského nebo karlinského rdzu. Lokali-
ty tohoto typu nalezneme nap#. v okoli Hradesinské ulice na
Vinohradech, ve svazich H¥ebenky a Smichova, ale i na vhod-
nych mistech v Libni, Dejvicich a jinde. V prvni fazi se jedna-
lo o historizujici ¢i secesni vily podobné hradim ¢i zdmkam,
které byly individudlné projektovany podle vkusu zdkaznika
v mnoha p¥ipadech skoro jako bizarni pohddkové kulisy a jez
lezely ve velkych zahraddch. S malym zpozdénim dochaze-
lo ke stavbam letnich ¢tvrti zbohatlikl a intelektualt podél
zeleznice na Benegov a Beroun. Zejména Revnice, Cernogice
i posazavské vesnice brzy ztratily sviij venkovsky riz a utopi-
ly se v plo$né rozsdhlé zastavbé, ktera silné omezila zemédél-
ské vyuzivani krajiny.

Tento proces byl mozny zejména diky ristu mést. Chud-
§i lidé se stéhovali za praci do Prahy, prodavali své pozemky
a kupovali si za né byty na pfedmésti. D¥ive malé a izolované
obce se postupné slévaly do suburbanizovanych ploch vétsich,
letné i celoro¢né obyvanych vil a nové vznikajicich chatovych
kolonii. V poloviné 30. let dochazelo k budovani ¢i rozvoji
¢eskych ,Beverly Hills“ typu Barrandov, Baba, Hanspaulka
ana tadé dalsich mist. Dnesni pohled na tuto vystavbu je roz-
dvojeny. U urbanisticky hodnotnych celk jako je Baba mame
pocit, ze kvalitn{ architektura je vétsi hodnota nez pramérna,
ptirodni krajina. U pramérnych ¢ $patnych zdstaveb mdme

pravé naopak pocit, ze zbyte¢né doslo k ni¢eni krajiny.
Povalecny vyvoj

Ve méstech byl vétsinou realizovan prostfednictvim ¢inZov-
nich (ndjemnich) domd, ve volné ptirodé byla maximalné na-
husténa vystavba kompenzovana zvelebovanim chalup a bu-
dovanim chat. To v mnoha pt#ipadech vedlo k utéku z ,mésta

o«

domu“ do ,mésta chat“. Koncem socialistického obdobi se

P

zainaji stavét rodinné domy, a to svépomoci, na relativné
vyhodné pujeky (na 30 let). Svépomocna vystavba zanechava
dodnes svou malo ptijatelnou stopu na toto obdobi. Socialis-
ticky stat proklamoval ochranu zemédélského fondu (vic nez
dnes) a proto se pozemky na rodinnou vystavbu zmengovaly
aZ na 400 m2. Stat ovliviioval zastavbu na venkové tim, Ze
vydaval katalogy rodinnych domu a specialni ustav projekto-
val rodinné domy pro fadovou vystavbu.

Projizdime-li dnes od Jizniho Mésta a Chodova smérem od
sttedu mésta k modernim suburbiim, mtzeme pozorovat jak
extrém vysokych panelovych domu se ,,zhoupne® do druhého
extrému rozvolnénych suburbii, které jsou zde nejenom kopii
zdpadoevropského vyvoje, ale také reakci na panelova mésta.
V mistech, kde oba typy zastavby spolu sousedi (aniz by na
sebe vliibec mohly néjak navazovat), mame pocit, Ze tyto dva
urbanisticky a socidlné oddélené svéty maji spole¢nou p¥ici-
nu - socialistické planovani. Dodnes pteziva zvlastni postoj
k velikostem pozemki. Lidé ¢asto nechtéji pozemky vétsi,

nez je dovolené minimum.
Historicky pohled - zhodnoceni

Projekty pro suburbanni lokality jsou napadné a odehravaji
se vSem na o¢ich. D4 se o¢ekévat, Ze mensi suburbie organic-
nakonec splynou se sidlem podobné jako splynulo mnoho
podobnych projektd z mezivale¢ného obdobi, které puvod-
né pusobily svym pravouhlym funkcionalismem nésilné. To
se viak netyka velkych, plosné rozsihlych projektt. Plati zde
zdkon uméry. Mal4 ¢tvrt se ¢asem dokaze pfimknout k velké-
mu centru, ale nova velka ¢tvrt pfistavénd k mengimu centru
bud vytvoti vlastni svét, anebo naopak pavodni centrum so-
cidlné a ekonomicky ,spolkne®. Novou parazitujici (protoze
nesamostatnou) sub-urbanni zastavbou trpi zejména malé
venkovské obce.

Povazujeme za dulezité zminit velky mentalni posun, ke
kterému doslo v zdpadnich méstech v poslednich dvou deseti-
letich. V 50.-80. letech chtéla mésta hlavné expandovat, rist.
Hlavni heslo byl ,dalsi rast®. V 90. letech Zilo v suburbiich,
resp. ,nha venkové“ 40% Némci. Tento rust viak obvykle zpi-
sobil tolik problém1, ze vétsina zapadnich (evropskych) mést
si dalsi riist jiz nepteje a jejich hlavnim cilem se stava udrzeni

kvality celého mésta a zlep$eni Zivotnich podminek. Mnoho



soucasnych ceskych starostll a obecnich zastupitelstev stéle
jedté Zije v expanzni fazi ,,dalsiho ristu®. Lze hovotit o rastu
yvirtudlnim®, ktery fada urbanistd ochotné ptipravi, i kdyz je
zjevné, ze motivace vétsinou konéi spekulativnimi transak-

cemi.
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Soucasny stav a dalsi vyhled

Podle toho, zda zvladneme hospodateni s byty, budeme Zit

bud v Praze nebo ve St¥edoceském kraji

Zhruba 55% evropského obyvatelstva ma svij sen o bydle-
ni. Chce zit ve vlastnim domé na vlastni pidé. Podle vysledka
agentury ,Vyzkum SC&C pro MF Dnes, 12.5. 2005, str. A6)
si v malém mésté preje zit 33% Cechi a na vesnici 27% Ce-
chii. Vyplyva z toho, ze 60% Cechtt by podle svych vlastnich
slov mohlo jako sviij vysnény Zivotni prostor volit vesnici,
malé mésto ¢i pravé suburbii. Ceské preference tak odpovi-
daji celkem ptesné pocitim pramérného Francouze, Némce
¢i Holandana. D4 se proto olekavat, ze pokud bude celkem
ptiznivd ekonomicka situace trvat, budeme nadale a dlou-
hodobé kopirovat vyvoj, kterym zdpadni Evropa prochédzela
v poslednich nékolika desetiletich a ktery se ¢asto prekotné
snazime dohnat béhem nékolika let. To, co muZe &ekat okoli
Prahy, je situace severniho Némecka nebo Holandska., kde jiz
ina venkové je z jednoho domu vidét na fady dalsich domd.
Proti tomuto trendu - bydlet ve vlastnim, stoji kromé ekono-

mické situace ¢tyti zdvazné faktory:

- P#i poslednim s¢itanim lidu napocital Cesky statisticky
ufad téméf 4,4 milionu byt (véetné neobydlenych?). Do
tohoto poctu nejsou zahrnuty chaty a vikendové chalupy.
I pfesto ptipadlo na 1000 obyvatel CR 427 bytd, coz je vic
nez ve vyspélych evropskych statech. Na jeden byt ptipada-
ji v praméru 2,3 obyvatele. Jesté vétsi pocet byt na 1000
obyvatel maji prekvapivé Spanélsko, Portugalsko a Recko.

Dtwodi je pravdépodobné nékolik — 1idé maji vic bytd, pro-

toze je schranuji pro déti a protoze je legalné ¢i naerno
pronajimaji - ve sttedozemni oblasti pravdépodobné hlav-
né jako letni byty pro cizince, u nas také zejména pro ci-
zince a pro studenty vysokych i st¥ednich kol a v uréitych

regionech i pro zahrani¢ni i tuzemské délniky.

- Urovenl rozvodovosti je vysoka a stale vic lidi Zije mimo

manzelstvi. Tim roste i po¢et domdacnosti, ve kterych Ziji
jednotlivi lidé anebo ¢aste¢né rodiny. Narust jednoclen-
nych domacnosti, zejména mladych lidi, odchézejicich od
rodiny dtive, nez pfedtim, je vSeobecnym trendem v bo-
hatych statech, kde se vsak v poslednich letech ponékud
zastavuje. Projevuje se i u nds. Lidé ziji déle, pramérny
vék se prodluzuje a u zen je v prauméru o 3-5 let del$i nez
u muzt. Je mnoho bytd, ve kterych Ziji samotni stafi lidé,
Castéji zeny. Celkové je nadbytek spis vétsich bytd a nedo-
statek malych bytd, jaké suburbie neposkytuji. Vétsina no-
vych nebo zmodernizovanych byt je v takovych cenovych
hladinéch, Ze rodinnd domdcnost s pramérnym ptijmem
je nucena hledat mensi byt, aby jej byla schpna finan¢né

unést.

- Lidé deklaruji, Ze jsou spokojeni (84%) se svym bydlenim.

Pojem ,,spokojenost® viak pravdépodobné obsahuje zaml-
¢eny predpoklad ,za danych okolnosti“. Znamen4 to, Ze pti
vyssich vydélcich, se budou snazit vymeénit dosavadni byd-

leni za lepsi, tedy pravdépodobné za vlastni dam.

- Trvale rostouci ceny energie prakticky ve vSech formach

zpusobuji opatrnéjsi volbu budouciho bydleni zejména
u domadcnosti, které bez uvért nebo hypoték novy byt

neporidi. Situace je zlehéovana absenci povinnosti ozna-
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movat p#i nabidkdch domi provozni néklady, zejména na
vytdpéni a teplou vodu. Od roku 2006 se tato situace z-

konnou normou zlepéi.

Zhruba ttetina existujicich byt v CR je postavena v panelo-
vych domech. Téch je na tizemi CR zhruba 80 tisic, v nich je
celkem 1,2 milionu byta a v nich Zije skoro 3 miliont obyva-
tel CR. Vétsina dom byla postavena v letech v letech 1970-
1981 (468 tisic byt ve 33 tisicich domu). Dalsi rozvoj sub-
urbii bude do zna¢né miry zaviset na volném trhu s byty - je
dalezité, aby se lidé mohli stéhovat do optimalnich, stéle ¢as-
téji malych bytt a tim uvoliovat vétsi byty pro rodiny.

Pravdépodobné nejvétsi zmény nastanou béhem p#istich
10-20 let u panelovych domu. Celkové miiZeme pozorovat, Ze
spanelaky” ze 70. a 80. let jsou stavebné méné kvalitni, nez
podobné domy z 60. let a ty jsou opét méné kvalitni nez cih-
lové domy postavené v 50. letech. Zhruba mutZzeme odhad-
nout, ze tfetina az dvé tfetiny ,paneldk” je mélo kvalitnich.
Navic se ¢asto jednd o velké domy bézné s 9-14 podlazimi
a velkym mnozZstvim byti. Na proseckém ¢i kobyliském sid-
lidti a na dalsich podobnych prazskych lokalitich je patrné,
ze kvalita prosttedi se rtizni. P¥i¢ina, pro¢ kvalita bydleni je
vy$si u paneldkd z 60. let, je mj. nizdi vyskova hladina (maji
max. 4-6 podlazi) a jsou dnes obklopeny vzrostlymi stromy,
které zastavbu opticky snizuji a vytvareji vhodné mikrokli-
ma.

Cast panelovych domu je stile v rukou ,statu”, ktery se
jich zbavuje odprodejem do druzstevniho vlastnictvi. Mno-
ho druzZstev je spravovana odpovédné, ale jinde si ndjemnici
kratkozrace zvolili mensi najemné a tim nizsi fond oprav. Jak
starnou domy, stdrnou i jejich obyvatelé a odchodem do pen-
ze se dal ekonomicky propadaji. Pokud se na sidlisté postave-
né v 70. letech ptistéhovali ve 30 letech, tak jim je dnes 60-65
let. Dozrava zde druha generace, ale déti je podstatné méné.
Vétsina matetskych 8kol byla zrusena a mozna brzy dojde na
nékteré zakladni skoly. Obdobna situace nastala pred léty ve
stari blokové zastavbé (napt. na Zizkové), kde postupné do-
chazelo ke starnuti a odumirani obyvatel. Brzy je v8ak nahra-
dily mladsi ro¢niky a poéty opét stouply. Dnes je situace jind
pro nizkou p¥irozenou natalitu.

Oc¢ekavame, ze béhem dalsich 10-20 let se nékteré , paneld-
ky“, zejména vysoké domy ze 70. let ocitnou v situaci, kdy do

nich bude nutné investovat desitky miliont (odhady hovoti

Mg

0 300-400 miliardach pro celou CR, kolem 100-150 miliard
by snad mohlo ,ptitéct z evropskych zdrojt). Cast druzstev
nebude schopnd pokryt ceny oprav — napt. i jen vyménu vy-
taht, stavebni stav domt se dél bude zhor$ovat a lidé je bu-
dou opoustét. Je nutno upozornit, Ze nedostatecné tepelné
izolace a neschopnost prokazat rychlou navratnost prostfed-
ka pii stale vyssich cendch energii i za zhorsujici se situace
téchto domua nedovoli snizit naklady na bydleni. Ve Francii
a Anglii se do téchto pfedméstskych soubort obvykle stéhuji
piistéhovalci z Afriky ¢ Azie. Vysledky jsou dobte zndmé -
od zvyseni kriminality, vandalismu aZ po etnické boute. V CR
pravdépodobné dojde nikoliv ke vzniku ,ghet®, ale podobné
jako v byvalé NDR k bourdni doma. Némecko mélo na vyso-
ké naklady s tim spojené, CR nema prostiedky ani proziravou
perspektivni politiku , regenerace®.

Suburbanizace stfednich Cech tak do zna¢né miry zavisi
na schopnostech hlavniho mésta poradit si se svymi bytovy-
mi problémy. Pfitom je nutné zduraznit, ze zikladni situace
je relativné dobrd. Byth je dost a jsou v primeéru v relativné
dobrém stavu diky pomérné rozsdhlé modernizaci, ktera byla
vynucena §patnym stavem domovniho a bytového fondu po-
¢atkem 80. let. Vyzaduji vak pribézné investice, soukromé
vlastnictvi a dobte fungujici management. Ceska sidlisté jsou
v lep$im stavu nez napf. mnoha francouzskd a na mnohem
vy$si trovni nez vétsina podobnych projektt v USA. Je nutno
piipomenout, Ze sidlisté v CR byla navrhovana pro ,socidlni
mix“ v celém rozsahu obyvatel, zatimco u zdpadnich sousedt
se stavéla jako socidlni bydlen s nizkym standardem plo$nym
i co do vybaveni. Ziji zde vcelku spotadani lidé zvykli na ur-
¢ity standard ¢istoty a dobrého chovéni. Bohatsi se odstého-
vali a na jejich mista prichédzeji socidlné slabsi, casto z tfetiho
svéta a star$i. Je v zdjmu samotné Prahy, aby si udrzela své
obyvatele, kteti plati dané a udrzuji mésto pti zivoté. Naopak
nezvladnuti bytové politiky v rdmci celé ,regenerace” bude

znamenat vyvoz ,prazskych® problémi za hranice mésta.

Byt anebo dam?

Masivnéjsi nastup suburbanizace miiZzeme pozorovat v okoli
v Prahy zhruba od roku 1995 a v okoli dalgich mést o 2-3
roky pozdéji. Abychom porozuméli fenoménu suburbanizace
je nutné zminit kategorii, kterd se bézné pouziva v kulturni
antropologii — je to prestizni véc. Prestizni véc muzZe byt do-

konale provedend zbran napt. ritudlni zdobeny kyj nebo ¢ast



vybaveni domu, ale i zvitata ¢ osoby (sluzebnictvo, otroci,
manzelka). Dilezité je, Ze primarna funkci ,prestizni véci“je
informovat o socidlnim statutu nositele a nikoliv byt uZzite¢-
ny. Prestizni véc tedy mize byt z praktického hlediska ,na-
nic®, ale pfesto nesmirné nékladna. V evropské kultute by-
vaji prestizni véci zbrané, uniformy (v dobé tticetileté valky
tak nakladné jako automobily dnes), nibytek, obrazy, domy
a automobily. Tyto komodity mivaji ¢asto vic symbolickou
nez praktickou funkeci. Plati se ,,symbol, zna¢ka®“.

V poloviné 90. let byl pro bohatsi lidi ,,symbolem® novy,
obvykle néjak nipadny dim. Dulezité bylo, aby tento dam
byl postaven na vlastnim pozembku, aby byl novy, vypadal ho-
nosné a mél bazén p¥ipadné dalsi atributy ,,sou¢asného® byd-
leni. Naopak misto nebylo tak duleZité — klidné to mohla byt
monoténni plochd krajina nékde u Prtthonic. Tato situace se
béhem nékolika let podstatné zménila a to zpisobem, ktery
opét kopiruje vyvoj v zdpadni Evropé. Mit novy dim je dnes
pro vyssi stredni t¥idy stale ¢astéji méné dulezité, nez misto,
kde je postaven. Bohatsi lidé tedy peclivé sleduji obé véci:

dobrou adresu (,,misto®)
- pékny dam

Dochazi k tomu, Ze obvykld, monoténni satelitni méstecka
jsou bohat$imi lidmi v posledni dobé opousténa. Ceny néko-
lik let starych domu v pramérnych lokalitich spi$ stagnuji
nebo se mirné snizuji, naopak rostou ceny kvalitnich atypic-
kych, tfeba starsich staveb na dobrych lokalitich a v tzv. dob-
rych segmentech stfednich Cech. Velice zadana je oblast na
jih od hlavniho mésta nap¥. v okoli Jilové u Prahy, coZ je prav-
dépodobné zpisobeno tim, Ze je ¢istd, krajindtsky pomérné
vyrazna (kopcovitd) a ma hodné lest. Druhym protip6lem je
vétdina tzemi na Kladensku a Slansku s vyjimkou takovych
lokalit jako jsou Lany, kterym blizkost ktivoklatskych lest
a existence prezidentského zdmku dodava na lesku.
Obyvatelé Prahy a dalich mést zaé¢inaji objevovat kouzlo
podstatné niz$i provozni a udrzovaci ndklady. Pokud jsou ve
vyjimeéné lokalité jako je Mala Strana, ale i v nékterych ¢as-
tech Vinohrad a dalgich ¢tvrti (mnohé oblasti teprve Zekaji
na své objeveni), jsou podobné nebo vic prestizni nez domek
v suburbii. Zajimava je situace u byt s vyhledem na mésto
a historické dominanty, které rostou v cené a rovnéz u bytt

na prazskych ndbtezich s vyhledem na Vltavu. Pokud by

v téchto mistech doslo k omezeni dopravy, mohlo by pravé
na néabtezich dojit ke vzniku ulic bohaca. Ve Francii a Némec-
ku byly luxusni byty , objeveny® jiz koncem 60. let. Obdobné
yneobjevené jsou tzv. ,penthousy” na stfechach polyfunké-
nich domu v centru mésta. Nabizeji vysoky komfort pro ur-
¢itou klientelu - pro lidi, kte#i potfebuji byt trvale v kontaktu
resp. v pési dostupnosti k zatizenim v centru mésta (umeélci,

Mit byt nedaleko centra obvykle znamena zit jinak - vic
spoletensky. Neni zde problém zajit na vecleti nebo do klubu
a rovnéz — a to je podstatné — je mozné pofddat obchodni ve-
cete ( s konzumaci alkoholu) a rtizna firemni setkani blizko
bydlisté a nikoliv 40 minut cesty automobilem. Tyto véci zde
uvadime hlavné z toho duvodu, aby starostové nepodléhali
euforii, ze do lokality nalédkaji bohaté lidi, ale na druhé strang,
aby se pod cenou nezbavovali zajimavych nemovitosti a po-
zemkl. Dochézi k diverzifikace trhu, kdy ,bézné”“ véci & domy
cenové stagnuji nebo dokonce ztraceji hodnotu a ,zajimavé®

véci ¢i domy cenové rostou a to nékdy vyraznym zpusobem.

Role architektonického navrhova-
ni, urbanistické tvorby a uzem-
niho planovani

Vkus se pomérné prudce méni. Je to dobte viditelné napt.
na prucelich bank. Honosn4, napadnd, ¢asto nevkusnd ,ba-
rokni“ priceli z poc¢atku 90. let byla v mnoha pt#ipadech str-
Zena, protoze dnes by byla ¢tena spis§ jako vyraz zpupnosti
nebo dokonce néjakého typu ,tuneldfskych® aktivit. Dnesni
bankovni domy se spi§ snazi pusobit sttizlivé a solidné. Néco
podobného miiZzeme pozorovat i u novych domt, pro které se
vzil ndzev ,podnikatelské baroko®. Pfehnané honosné fasady
jsou okolim vétsinou odmitany ¢asto s podtextem ,kdo vi,
kde to nakradli“. Rovnéz druhd generace podnikatela je ob-
vykle kultivovanéjsi neZ prvni generace, kterd ¢asto zbohatla
pii privatizacich a aktivitidch, které sou¢asné zikony jiz neu-
moziuji. Z tohoto pohledu je vlastnictvi ,,barokni® novostav-
by spis spolecensky deklasujici.

Nejdrazsi domy & vily dnes nalezneme mezi kvalitni-
mi funkcionalistickymi domy ze 30. let umisténych v kla-
sickych ptredvale¢nych koloniich jako je Barrandov ¢ Baba
v Praze nebo Masarykova ¢tvrt v Brné. Téchto lokalit je sice
malé mnozstvi, ale fada kvalitnich domu ze té doby existu-

je rozptylend prakticky po vsech prazskych obvodech (napt.
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Winternitzova vila na Smichové, ale i nékteré domy ve Vy-
sotanech, Vrsovicich, Pankraci atd.). Projevuje se spi$ trend,
ze lidé odmitaji ,rychlé bohatstvi“ a naopak se snazi zpétné
si vybudovat néjakou, t¥eba fale$nou rodinnou tradici. Kupu-
ji pak nejenom ony zminéné funkcionalistické vily, ale také
napt. ,rodinné“ portréty, které s nimi nemaji nic spole¢ného.

Pokud nedojde k néjakym ekonomickym vykyvam, mize-
me opét ocekdvat vyvoj podobny zdpadni Evropé. Zname-
na to, Ze skute¢né kvalitni byty, vily a domy budou jiz brzy
v pevnych rukich a obchod s nimi bude velice omezeny. Bo-
hatsi lidé si pak budou hledat jiné, zajimavé ndhradni lokality
a hlavné kvalitné navrzené domy. Kulturni kultivace ¢eského
prostiedi si viak zfejmé jesté vyzada néjakou dobu. ,Kvalita“
architektonického navrhu se musi jesté ustdlit. Zatim uda-
vaji ton kreativni architekti (vét$§inou novo-funkcionalisté)
- a klienti se podtizuji. Vzdélani klienti, znali architektury
na mezinarodnim poli mohou teprve zlomit mistni jesitnost
a ptinést opravdu vysokou troveil. Zatim sta¢i napad, pokud
mozno neottely, ktery se jedté nekonal.

Role mista a architektonického designu i pfesto bude rust.
Naopak strategii vétsiny developerskych firem je ,rychle po-
stavit, prodat a zmizet®. Jejich komer¢ni cile jsou ¢asto na-
plnény jiz prodejem parcely Obchoduji tedy s ,okamzitym"“
zbozim, jehoz design miZe zastaravat podobné rychle jako
napt. design automobilu ¢i televize. Casto nejrychleji zasta-
ravaji pravé ty nejmodernéjéi véci. Nevhodné navrzeny dam
vsak bude stat, i kdyZ se mezitim zméni vkus, bude klesat
v cené a ldkat spis chudsi kupce. Lokalita bude postupné spis
upadat. To neni zadna tragédie (i chudsi lidé musi bydlet),
pokud obec ¢ néjaké sdruzeni majiteld bude mit jesté dost
prosttedkd na udrzbu a provoz technickych siti a komunika-
ci zejména téch suburbii, které jsou vic vzdalené od centra
sidla. Americké zkugenosti ukazuji trend stéhovani za vyssi
kvalitou mista, kterd spociva mj. v bezprostfednim kontaktu
s pfirodnim okolim. Jakmile kolem ptvodnich sub-urbiannich
domu vyrostou nové, ti nejbohatsi hledaji nejen opét tento
vztah, ale po dosavadni zku$enosti chtéji i vétsi pozembky,

které jim zaru¢uji onu propagovanou ,ptirodu®.

Kvalita staveb v suburbiich
V suburbiich ptevlddaji typizované, katalogové domy, z nichz
mnohé byly vymysleny architekty z jinych kontinenti a kli-

matickych pasem. Dim z Nového Zélandu bude dobte fun-
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govat v teplé poloviné roku, ale hiif za holomrazt. Teprve od
roku 2006 zaéne platit zdkon, Ze dam musi obsahovat rozbor
néklada na tepelny a svételny komfort — energeticky audit.
Obecné plati to, ze domy jsou stavény spi$, aby ,vypadaly®,
nez aby slouzily. Velké plochy sklenénych ,vykladnich sk¥ini®,
zbyte¢né vyc¢nélky atd. jiz dnes zvysuji tepelné ztraty a pro-
drazuji provoz domu. Jednou z definici suburbanizace je to,
stavby. Odhadnout ceny energii je pravdépodobné nemozné,
ale nikdo nepotitd s tim, Ze by ceny ropy a zemniho plynu
dlouhodobé klesaly. Nap#. zdsoby zemniho plynu v Severnim
moti se odhaduji na 30 let a jiz v tomto roce musi nap#. Velka
Brité4nie, kterd donedavna byla vyvozcem, plyn naopak dova-
zet. Redlné se ocekava zvyseni cen ropy a plynu o 30 % béhem
piistich 3-5 let a mozna az o0 100 % béhem dalsich deseti let.

Energetickd naro¢nost dvojdomku je podstatné nizsi a vi-
bec nejlepsi je u bytd, které sdileji stény s jinymi byty a na-
vzajem se zahtivaji. Napoméhaji tomu dvé okolnosti: develo-
peti logicky podporuji myslenku ,univerzalné pouzitelnych
domu®, bez ohledu na mistni kontexty, a lidé sami, diky velké
individualizaci voli ,,neotfelost a novotu p¥inost“. Proto mo-
hou nékteré lokality ptipominat spiSe svétové vystavy, nez
tradi¢ni zastavbu, adekvatni mistu a ¢asu. Rovnéz ¢im delsi
jsou technické sité, tim vys$si jsou ztraty. Jiz dnes pozorujeme
ndvrat k vytapéni dfevem a uhlim, coZ se pti geochemickém
monitoringu projevuje zhor$ovanim kvality mistniho ovzdusi
zejména v zastinénych udolich a v mistech ¢astéjsich inverzi.

Znepokojivy je véeobecny stereotyp umistovani kubusu ro-
dinného domu do centra (malé) parcely (okna mohou byt po
celém obvodé). Lhostejnost k nevyuZitelnym zbytkam parce-
ly svédéi do jisté miry o soudasném Zivotnim stylu, kdy jde
zejména o prenocovani, nikoli o ,pobytové” prostredi.

Vnit#ni dispozice dom je ¢asto nevyhovujici. Domy byvaji
stavény s ohledem na mladé kupce, tak aby se v nich bydlelo
v patfe. Byvaji nevhodné pro starsi lidi a jen obtizné se daji
adaptovat na dvougenera¢ni domy nebo tfeba jen na domy
s pokojem a p¥isluenstvim pro ovdovélou babi¢ku. Zatim
to ptilis nevadi, ale pravé v suburbiich hrozi moZnost kumu-
lace problémi podobnych jako u ,paneldka”, tedy soubézné
starnuti domi a lidi na pozadi vzrustajicich naklad na teplo
a dopravu.

Z hlediska dlouhodobého vyhledu je nejvic znepokoji-



va situace u komunikaci a technickych siti. Redlny ptipad:
v suburbii se porouchala kanalizace. Teprve pti ohledani bylo
zjisténo, ze kanalizace je vybudovana nejlacinéj$im zpuso-
bem, mélce pod povrchem a za pouziti pfecerpavani. Situace
se sice dala snadno napravit koupi nového cerpadla, ale bylo
jasné, ze i to ¢asem doslouzi a Ze navic se o néj bude muset
nékdo starat. Zjisténd situace byla pro majitele domu neceka-
nym prekvapenim.

Z hlediska obci povazujeme za pravdépodobné nejvic hrozi-
vou skute¢nost v podobé vyse nakladu, které jsou a zejména
budou nutné k udrzbé komunikaci a technickych siti. Domy
v suburbiich jsou nové a obtizné se posuzuje, jak budou star-
nout, ale vzhledem k pouzitym materidlim (jako jsou napt.
dfevéné panely, lepenky, sadrokartony apod.), mdme pode-
zfeni, ze ¢ast staveb (mozna t¥etina & vic) je postavena nept#i-
li§ kvalitné. Je novym trendem u nés piejit na kratkodobou
zivotnost staveb (dle vzoru USA), kdy se domy stavéji jen na
jednu generaci s poukazem na to, Ze se zivotni styl zméni na-
tolik, Ze je optimalni stavét novy diim. Stard Anglie dokazuje
opak.

Nevime, jak je postaven zejména vodovodni a kanaliza¢ni
tad, ale situaci nedtvétujeme pravé z divodi ,,rychlé” strate-
gie developerskych firem. Budou stacit dvé, tfi zimy, kdy na-
padne hodné snéhu, aby si obce uvédomily o kolik kilometra
komunikaci navic se musi starat. P¥i sou¢asné turovni hustoty
osidleni a pramérné délky komunikaci se da orientaéné spo-
litat, ze v obci kde je 50 % starousedlika v tradi¢ni zastavbé
a 50 % novousedlikil v suburbii, tak starousedlici pottebuji
jen 30% nakladd na udrzbu komunikaci.

Ekonomicky hroziva situace nejspi$ nastane zhruba za 30
let, kdy bude nutné provést generalni opravy vodovodni a ka-
naliza¢ni sité. Vystavbu suburbii je proto nutné posuzovat z
dlouhodobého hlediska. Suburbie totiz parazituji na tradi¢-
nich stfedech obci — zpoc¢atku to neni prili§ vidét, ale pozdé-
ji mira zavislosti spi$ vzrastd. Problémem zatéZujicim dtive
nebo pozdéji obce je skute¢nost, Zze se nova zistavba napo-
juje na sité, které pottebuji zadsadni modernizaci jiz v dobé

novych zatézi.

Mnozstvi projektd, Jejich roz-
misténi, developerska strategie
Stied Cech je fragmentovan neustédle zahustovanou siti dal-

nic a silnic. Ubyvéani prostoru krajiny je vyznamné a pokud

ekonomicky rast bude dalsi desetileti pokratovat redlné ndm
hrozi pfeména stfedu zemé na nepravidelné rozprostiranou
plochu ,sidelni kage®. Sttedni vzdilenost mezi stredoéesky-
mi sidly je 1,8 km, takZe pfi jejich dal$im rozristini zejména
podél komunikaci hrozi jejich propojovani do ,nekone¢né”
pasové zastavby o délce desitek kilometra.

Ptes velké politické a socidlni zmény, které probéhly po
roce 1990, nedoslo aZ na nékteré vyjimky z pohledu poctu
obyvatel k vyznamnym zménam historického osidleni. Po
fazi centréalniho, socialistického plénovani, které vypracovalo
odstupiiovany systém méstskych a venkovskych center, usi-
luji nékteti ekonomové o tzv. ,integraci obci” kterd mnoha
samospravam ptipadd jako trojsky kui ,st¥ediskovych obci®.
Ty mély v disledku planovitou likvidaci celé fady dalsich si-
del, ktera se ,nevyplacela“. Je to paradoxni tsili, které chce
likvidovat mald, tradi¢ni seskupeni zdstavby na jedné strané
a na druhé strané podporovat tatdz seskupeni sub- urbanni,
bez zjevnych prostorovych kontexti.

Vétsina stfedoevropskych, ceskych i stfedoceskych mést
vykazuje za obdobi 1991-2001 mirny tbytek obyvatel. Pro-
gnoéza pro celou st¥edni Evropu (s vyjimkou byvalé NDR, kde
je opusténo pies milion byta a ubytek mést dosahuje az 20%)
je vcelku stejna: populaéni riist se zastavil. Ani vnitini presu-
ny obyvatel ani imigrace z jinych statd neni v ptistich nékoli-
ka letech schopnd néjak podstatné zvratit proces demografic-
kého zavrsovani mésta.

Podstatné odli§na situace vdak panuje v urbanistické pro-
méné mésta, ktera se ve viech evropskych statech, jez dosdh-
ly vysoké urovné urbanizace, vybiji v ristu monofunkénich
souborl izolovanych rodinnych domki. Podle vysledki te-
rénniho ohledédni a dalsich udajt, jejichz nedplnost je ddna
rychle probihajicimi zménami, bylo pro stavbu novych sub-
urbii na uzemi Stredoceského kraje vy¢lenéno asi 60 lokalit,
z nichz 35 lezi v blizkém okoli (do 30 km od okraje Velké Pra-
hy) hlavniho mésta. Tyto lokality se nalézaji v rizném stup-
ni rozpracovani — ¢asto se jednd jenom o dvé, tfi fady domu
a soubor parcel uréenych k pozdéjsi zastavbé. Zhruba na po-
loviné lokalit jiz doslo ke vzniku novych &tvrti.

Zatimco jednotlivé nové domy byvaji stavény v rdmci pu-
vodni zastavby nebo na jejim okraji a vétsinou zdmérné &
netmyslné likviduji tradi¢ni charakter sidel, je situace celych
novych ¢tvrti ndpadné odlisna. Developefi voli obvykle nejla-

cinéjéi pozemky, protoze zde mohou p#i stdvajicich cendch
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pudy ziskat nejrychleji bezpracny zisk. Rozdil v cené pozem-
ku o vymeéfe tisic ¢tvere¢nich metrt koupeného za 1000,- K¢
za ¢tvere¢ni metr a prodaného za 2000,- K¢ je pravé jeden
milion korun; p#i padesiti pozemcich je mnohondsobny
a to neuvazujeme o ziscich p#i stavbé domu. Z ekonomického
hlediska obecné plati, Ze spekulaci s pozemkem se da docilit
vyssiho zisku nez samotnou stavbou domu! Proto také jsme
dnes v tolika ptipadech svédky faze spekulativnich zmén
vlastnictvi.

Z toho vyplyva jeden nesmirné dulezity zavér — developer-
skd firma nasadi véechny moZné prosttedky, aby se dostala
k lacinym pozemkam. KdyZ ponechdme stranou mozné nele-

galni cesty, zbyvaji dvé zdkladni strategie:

1 - koupit pozemky, které jsou laciné, protoze jsou jinak méalo
atraktivni. To je hlavni dtivod, pro¢ se tak ¢asto stavi podél
rudnych silnic a to nékdy v jejich nejbliz$i mozné vzdale-
nosti. To je zajem i obecnich samosprav. Pokud nékde maji
hotové sité, je to v existujici hlavni ulici. VSude jinde by je
musely (na dluh) zaklddat. Ziroveii se minimalizuji na-
klady na dopravni infrastrukturu, ale ¢asto za cenu horsi-
ho bydleni (lidé utikaji z mésta kvuli automobilim a pak
maji totéZz v suburbii). Redlny ptiklad: vystavba probéhla
na lacinych pozemcich v obci Chomutovice na Ri¢ansku v
blizkosti lomu, ve kterém byla utlumena tézba. Dnes je o
kamen z&jem, takze novi obcané si stézuji na provoz lomu.
Primérni p¥i¢ina sporl je volba laciného, ale nevhodného
pozemku. Firma odesla, d¥iv neZ vznikl problém, jez byl
patrny od samého zacatku a jehoz uspokojivé feseni se hle-
dé jen obtizné.

2 — slibit rozvoj obce s tim, Ze developerskd firma nap?. na
vlastni ndklady postavi technické sité (poté jsou prevedeny
na obec v¢etné btemena dalsi udrzby), které zahrne do ceny
prodavanych pozemkut, nebo naldkd bohaté novousedliky.
Ti si v8ak v mnohych pt#ipadech ponechaji trvalé bydlisté
nebo sidlo firmy ve mésté a tim obec nejenom pfijde o vy-

bér dani, ale ziskd bfemeno udrzby komunikaci a siti.

Starosta a vedeni obce by si mély byt dobte védomi toho, ze
firmy maji propracovanou strategii slibu a zaroven strategii
zaml¢ovani ¢i bagatelizace budoucich problému.

V zépadni Evropé byl mnohokrat pozorovan ,zalarovany

dopravni kruh®. Silnice skoro vzdy znamenda novou zastavbu.
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Tim ¢asto dojde k ucpavani existujicich silnic a k pozadavku
na stavbu novych komunikaci. Podél téchto komunikaci pak
zakonité dojde k nové zastavbé a problém se muze opakovat.
Automobily z jednoho katastru ¢i uréitého arealu pak zhorsu-
ji situaci v jiném katastru. To je jeden z hlavnich davodq, pro¢
se v USA i zapadni Evropé stile vic prosazuji regionalni plany
anebo se stanovuje maximalni vyuZitelnost dané lokality.
Jeden z nagich nejvétsich problému je absence koncepce
pracovnich pfileZitosti. Denni ptejezdy z mist do mist jsou
zpusobeny koncentraci pracovnich mist - opét v polohéch,

ne vyhodnych pro region i stét, ale pro podnikatele.

Zonace krajiny,
v rlUznych zdénach

Sttedocesky kraj neni tizemim homogennim. Existuji zna¢né

odlidny vyvo

rozdily mezi jednotlivymi okresy (nejnizéi hustoty obyvatel/
km? vykazuje Rakovnicko, Benesovsko a P¥ibramsko (58, 61
a 66 osob/km?); kolem praméru kraje (102 osob/km?) os-
ciluji Berounsko, Kolinsko, Mladoboleslavsko, Nymbursko
(115,113, 108,97 osob/km?), nad priimérem jsou byv. okresy
Praha Vychod, Zapad a Mélnicko (169,148, 133 osob/km?);
nejvyssich hustot dosahuje krajina na Kladensku (217 osob/
km?).

P#iméstské oblasti nelze oddélit od méstskych oblastijak z do-
pravniho, tak socidlniho hlediska. Ve sttedoceské (ale i v jinych
krajich CR) oblasti je mozné vymezit zény s odstupiiovanym
dosahem pusobeni silnych méstskych center, v pfipadé Stre-
doceského kraje zejména plisobeni hlavniho mésta; vyznamna
¢ast Stredoceského kraje je soudasti metropolitniho tzemi Pra-

hy. V rdmci kraje mtizeme definovat nasledujici z6ny:

a) zony (doporucujeme mnozné ¢islo) pfiméstské — spadovym
centrem je pfedev$im hlavni mésto. Promény v této z6né
podstatné ovliviiuje hlavni mésto expanzi aktivit a z&jm1,
dilezitymi interakcemi, zejména spadem za pracovnimi
piilezitostmi a vybavenim. Autonomni venkovska sidla
v téchto zénach se proménuji v predméstské nocleharny.
Podily nové vystavby, zejména individudlnich rodinnych
dom jsou vyznamné. Tendence k zachovani resp. k obno-
vé puvodni identity téchto sidel je okrajova; ekonomické
sily dominuji.

b)zény ,vyhodné“ polozenych venkovskych sidel - jedna se

o sidla na radiédlnich trasich (dnes témé¥ vylu¢né na délni-



cich a st. silnicich L. t¥idy, nikoli na Zeleznicich). Z divodu
vétsi pravdépodobnosti lokalizace investic a tim i udrzeni
nebo rozsiteni nabidky pracovnich p#ileZitosti maji tato
sidla vétsi Sanci udrzet si svou autonomii.

©) z6ny sidel s udrzitelnym zemédélstvim — jedn4 se o tradi¢né
zemédélské oblasti s nejvy$simi bonitami ZPF, které se tykaji
riznych komodit (¥epa, obili, chmel, zelenina). Zemédélstvi
je udrzitelné tam, kde kvalitu pid nepfevysi nezemédélské
investice tj. nezemédélské komer¢ni a vyrobni celky.

d) z6ny sidel na vnéjim okraji — tj. vzdalenéjsi kraje s vysky-
tem vétSich ploch lesnatych (chranénych i nechranénych)
porost®; osidleni je charakteristické vétsi disperzi sidel,
vétsimi vzdalenostmi mezi sidly, vétsi ,odlehlosti vuéi
centrim vybaveni a pracovnich ptileZitosti. Zde je nutnd
vétsi obeztetnost pti lokalizaci vystavby (pokud viubec).

Z4jem bude ptredevsim o rekreaci.

Vyhled do budoucnosti

V mnoha lokalitich probéhly nebo probihaji ekonomické
transakce (prodej/koupé zemédélskych pozemkd s cilem
proménit je v pozemky stavebni) v takovém rozsahu, ktery
v uvazovanych c¢asovych horizontech nebude potfebny pro
pokryti potteby vystavby. Na takto transformovanych plo-
chach nemusi z davoda spekulace nebo precenéné poptavky
dochazet k vystavbé vibec. MiZe se ale vyskytnout negativni
jev $patného managementu nebo tzemniho pldnu: rozesta-
vénosti vét§iho mnozstvi lokalit s povinnosti obce zajistit je-
jich komunika¢ni pfipojeni a technickou infrastrukturu.

Bézné dochézi k okrajovému mnozstvi realizaci z celkové-
ho zdméru. Po odchodu ¢ kolapsu investorii nebo spekulantt
nastava dlouhodobé zablokovani vyznamnych volnych ploch
ve volné krajiné, koupenych a/nebo tizemnim planem urce-
nych k zastavbé. Obce nemohou s témito plochami nakla-
dat dle vetejného zdjmu a vzhledem k ochrané soukromého
vlastnictvi mohou jen obtiZzné ménit takto zafixované nere-
adlné zaméry. Uzemi ziistava nadale v problematickém vlast-
nictvi, nebo v zastavé u finan¢nich dstava — a jeho vykoupeni
je nad finan¢ni moZnosti obce.

V roce 2008 by se méla dai z p¥idané hodnoty zvysit z do-
savadnich 5 % na 19 %. Vystavba nového bydleni pak podra-
zi nejméné o rozdil dané. Protoze stavba nového domu trva
kolem jednoho roku (se schvalovacim a projekénim #izenim

jesté déle), tak se rada lidi rozhodla necekat. Vysledkem je

rekordni narust poctu novych stavebnich povoleni. Stavebni
urady povolily v za¥i 2005 vystavbu 4719 bytd, coz je nejvic
od ¢ervence 1999. Rovnéz rekordné stoupd objem hypoték —
0 40 % oproti roku 2004 a o o¢ekavanych dalsich 30 % v roce
2006. Ovsem za predpokladu, Ze nebude uskute¢néno chys-
tané zvyseni troceni hypoték a uvéra

Jakykoliv odhad daliiho, ¢asové vzdalenéjsiho vyvoje je ve-
lice obtizny a z4visi na faktorech jako je napt. zména vkusu,
regulace ndjemného, vyse fondu oprav panelovych dom1, cel-
kova ekonomicks situace apod., o kterych bylo jiz pojedna-
no. Oc¢ekdvame zesilenou diverzifikaci poptévky — o dobré lo-
kality bude zajem spi$ rust, u pramérnych lokalit spis klesat.
Rovnéz pojem ,dobré lokalita“ se postupné méni. Jesté pred
nékolika lety by to byla lokalita v néjakém zajimavém ¢i pres-
tiznim misté, dnes to je stale ¢astéji obec, kterd ma dobrou
$kolu, zdravotni stfedisko, nizkou nezaméstnanost a obecné
vy$si standard oblanské vybavenosti.

Nejméné od roku 2004 pozorujeme spi§ dtlum zijmu
o bydleni v pramérnych suburbiich a zaroven zvyseni poétu
pozemk pfipravenych k nové vystavbé nebo rozestavénych.
Nabidka a poptavka tak zacinaji jit proti sobé. Je mozné, ze
se ve skute¢nosti blizime okamzZiku saturace, protoze jiz po-
sledni 1-2 roky zac¢ind byt stéle obtiZnéjsi (jak je patrné z in-
zerath, které na domech ¢asto visi rok ¢i déle) naplnit zejmé-
na novou méstskou vystavbu najemniky. Hovoti se o trovni
saturace, tj. uspokojenim skupiny ca 4-5 % obyvatel, kteti
maji na nové bydleni bez pujéek, tj. jsou v prebytcich. Dalsi
ptijmové skupiny obyvatel jsou zavislé na podminkach ptjcek
a na zivotnich nakladech. Vyznamnéjsi vykyv miZe zname-
nat podstatnou zménu v trendech.

Domnivame, Ze mozna az 50 % suburbanizaé¢nich projek-
ti nebude nikdy, nebo v p#istich 5-10 letech realizovano. Za
této situace by vedeni obci mélo dbat na to, aby vystavba za-
¢ala v mistech, kde je nejvyhodnéjsi komunika¢ni a technické
napojeni na stavajici obec. Na raznych lokalitdch se d4 pozo-
rovat, Ze nékde daleko od vsi ,v pustiné“ jsou postaveny dva,
tfi domy a Ze se ocekdva, Ze dalsi zastavba bude pokracovat

smérem k obci. K tomu v§ak nemusi vibec dojit.






Jiné pripady velkoplosSnych zaborua pudy

Plocha Ceské republiky a tim spis Stiedoceského kraje je po-
mérné mald a konelnd. Vétsi americkd méstskd aglomerace
typu Chicaga by na takovémto tizemi sahala odnékud od Li-
tomé¥ic k Taboru. Takovéto zdbory pidy si nemtze dovolit
7adna evropska zemé. Uzemi Stredoceského kraje je v sou-
¢asné dobé ohrozovano nékolika typy ztrity krajinného pro-
storu. Jednd se zejména o tyto zabory:

1. Silniéni a dalniéni sit. Jedn4 se o problematiku natolik
specifickou, Ze se ji na tomto misté nebudeme vénovat. Ne-
ugkodi vsak uvést jedno ¢islo — v silné suburbanizovaném
Los Angeles tvofi silnice a riizné dopravni komunikace
60 % plochy mésta.

2. Pramyslové zony. Zhruba fedeno prumyslové zény zna-
me nové a tedy vznikajici na zelené louce a primyslové
z6ny vznikajici na misté star$i zastavby v tzv. ,brownfi-
elds“ neboli opousténych pramyslovych podnicich. Otazka
poctu stredoceskych brownfields v podstaté z4visi na tom,
jak je budeme definovat. Pokud budeme za brownfields po-
vazovat nikoliv jenom jednotlivé opusténé tovirny malé
a stfedni velikosti, ale celé komplexy staveb, hald, hospo-
darskych dvori a technologickych zatizeni, pak na tzemi
Sttedoleského kraje mizeme uvazovat o 20-30ti arealech
a mozna kolem 80 dalsich objekti. Developeti davaji pred-
nost stavét na ,zelené louce®, protoze brownfields jsou
obvykle kontaminovany, nejéastéji ropnymi uhlovodiky
a jejich sanace je relativné ndkladna. Rovnéz je nutné poci-
tat s budoucimi brownfields, které pravdépodobné budou
vznikat na misté napt. dosud plné ¢&i ¢aste¢né funkénich

chemickych zavodu (Neratovice, Roztoky).

Zajimavy vyvoj prodélava jeden z nejvétsich sttedoceskych
brownfields - oblast huté Konév na Kladné. Lokalita zaca-
la byt opusténa jiz v 70. letech v souvislosti s budovanim
nového zivodu u D#iné. Po netispésné privatizaci huti byl
objekt o rozmeérech zhruba 1 x 1 km témé# opustén. Doslo
k bourani starych zdvodu. P#i tom bylo zni¢eno i nékolik
hodnotnych staveb industridlni architektury. Areal byl po-
stupné obsazen nékolika desitkami mensich firem, které
zde nejprve obnovily sklady a v poslednich letech i nékolik
provozi. Paralelné dochazi k likvidaci nefunkénich objektt
a roz$irovani fungujici plochy. Vyhoda tohoto postupu je,
Ze aredl Zije a pozvolna se rozviji. Nevyhoda spociva ve zni-
¢eni nékterych hodnotnych industridlnich staveb, nejasné
koncepci rozvoje a mozna i v rozdrobeni izemi, kam mohl
(ale nemusel) ptijit jeden investor.Nicméné na Kladensku
existuje fada dalsich mozZnosti rozvoje pramyslovych zén
jako je napt. areal dolu Tuchlovice/Nosek.

Celkova strategie je zde celkem samoztejma — pfednost-
né budovat pramyslové zény na mistech brownfields
a nikoliv ve volné krajiné. Toto feSeni rovnéz pomdahd udr-
zet zaméstnani pro mistni lidi, ktefi ¢asto maji potteb-
nou kvalifikaci. Nanestésti vétsi investor ptichazi z pozice
,dobrodince kraje, ktery si miZze vybirat a tla¢it tak stat
¢i jeho prostrednictvim mistni samospravy k p#ilis velkym

ustupkam.

. Sklady, logistické parky, obchodni centra. Sklady dnes

vynaseji vic nez kancelate. Jednotlivé lokality napt. okoli
Budapesti a Bratislavy mezi sebou vedou souboj, kde budou

postaveny terminaly pro Turecko, Balkan a dalsi staty (Iran
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mé4 mimof#iadné laciné pohonné hmoty a dobrou silni¢ni

sit, kterd otevird obrovsky indicky trh). Logistické parky

a tovarni aredly jsou nejrychleji rostoucim segmentem trhu

nemovitosti v CR. Za prvnich 7 mésicti roku 2005 se v CR

pronajalo 120 000 ¢tvereénich metra skladovacich ploch.

Je to skoro tolik jako za cely rok 2004. Trh za¢ina byt nasy-

cen kancela¥skymi komplexy, ale zajem o sklady roste ro¢-

né o 15-20 %. V srpnu roku 2005 nebylo obsazeno 15,5 %
kancelari, ale jen 1,5 % ploch v logistickych parcich. Vynos
kancelatské plochy je kolem 7 %, vynos z moderni sklado-
vaci plochy kolem 9 %.
Tento trend se tyka i Slovenska, Polska a Madarska jako na-
stupnich obchodnich prostort pro vychodni Evropu a zejména
Turecko (hlavné po vstupu do EU) a dalsi stity. V Polsku exis-
tuje 300 000 ¢tvere¢nich metrt skladovacich prostor a stejny
objem je rozestavén. Cena nijemného se v Polsku pohybuje od
2,7-4,5 Eura na metr ¢tveredni mési¢né. V Madarsko je ndjem-
né vyssi od 4,5-6,0 Eura a naopak v Slovenské republice nizsi
3,6-5,0 Eura na mésic a metr ¢tvere¢ni. V CR bylo zatim vysta-
véno 229 000 metr ¢tvere¢nich modernich logistickych parkii.
Planuje se jejich rozsiteni o dalsich 265 000 metri ¢tverecnich,
tedy o vice jak dvojndsobek (veskeré ¢iselné udaje jsou citova-
ny podle ,Business Space across the World 2005, Cushman &
Wakefield, Healey & Baker, London).

V tomto poctu nejsou zahrnuty sklady jednotlivych ob-
chodnich domu. Pokud se predpoklads, Ze jedno velké na-
kupni stfedisko obsluhuje kolem 30 tisic zdkaznikd, pak
prazska oblast o celkovém poctu obyvatel kolem 1,6 milionu
yunese“az kolem 50 velkych center zamétenych na potraviny
a ,smisené zbozi“. K tomu je nutné pticist firmy typu Bau-
max, Electroworld a dal$i obchody s nibytkem, stavebnina-
mi a pramyslovym zbozim. Ze stévajicich 60-70 velkych ob-
chodnich center pak béhem nékolika let maZe vzniknout vic
jak 100 obchodnich komplexd.

Pokud bychom poc¢itali 1 ha na budovu obchodniho centra
a 3 ha na parkovisté a obsluzné provozy, dostavame se k po-
mérné malému ¢islu 400 ha. Ve skutec¢nosti jsou véak nédkup-
ni centra oddélena velkymi plochami nevyuzivané pudy a siti
silnic, takZe vysledna plocha je mnohondsobna. Z hlediska
ztraty krajinného prostoru pak vznika dvoji skoda:

1 - samotnou stavbou
2 - neetrnym, Casto chaotickym zapojenim do okolni z4-

stavby ¢i krajiny.

M6

Mnohokrat bylo konstatovano, Ze velkd centra ni¢i malé
obchodniky v centrech mést a ztézuji zivot ,babickdm bez
automobilt“. V obci Cestlice je zavfen obchod na navsi, pro-
toZe za vesnici je ob¥i ndkupni zéna. V centru Prahy je leckde
mensi problém koupit ruskou vojenskou ¢epici nebo brouge-
né sklo nez zdkladni potraviny. Zatim schazi politickd vile
zastavit budovani dalsich obchodnich center v mistech, kde
jiz néjaka existuji. V této fazi vyvoje spole¢nosti jesté prav-
dépodobné nedozrila doba ke stavebnim moratoriim. Je
véak mozZné trvat na sofistikovanéjsich stavebnich tegenich

a men§ich zaborech pudy.

4. Tézba nerostnych surovin - zejména stérku a pisku.
Ve Sttedoceském kraji doslo v uplynulych letech k zastave-
ni tézby vsech rudnich a uhelnych lozisek. Pokra¢uje zde
vyznamnd tézba vapenct a fi¢nich térka a piskd. V kraji
funguje nékolik kamenolomu viceméné lokalniho ¢i v né-
kolika p¥ipadech (Husinec) regionalniho vyznamu. Relativ-
né dobra dostupnost kameniva a zejména $térkopiska vede
k tomu, Ze se oproti jinym krajim malo uplatiiuje recykla-
ce stavebnich odpadt. Vapencové lomy maji stanovené do-
byvaci prostory. Jsou hluboké (Velkolom Certovy schody
az 120 m), takZe i pti malém zdboru ptudy poskytuji velky
objem suroviny. Cementirna Radotin i Vapenka Certovy
schody maji vlastni Zelezni¢ni ptipojku. Lomy na kdmen
jsou vzhledem k velkym stavebnim objemtum ve st¥ednich
Cechach (zejména vystavbé délni¢ni sité) velice pottebné,
protoze doprava ndkladnimi automobily ze vzdélenéjsich
lokalit by zhorsovala dopravni situaci. Problém lomd neni
ani tak v zdboru krajiny, ale v dopravni zatézi a po skonce-

ni téZby ve spravné rekultivaci.

Tézba lozisek §térkopisktt ma nékolik zdkladnich problema-

tickych aspekti:

- Loziska lezi v ¥i¢ni nivé Labe a Vltavy ¢asto pod velmi kva-
litnimi zemédélskymi pidami.

- Loziska maji mensi mocnost, ale jsou dobte dostupni a té-
zitelnd. To srazi ceny a zvy$uje poptavku. Zabory pudy jsou
v nékterych mistech enormni a pohybuji se v ¥adu az desi-
tek hektaru.

- Stérkopisek je mozné pomoci lodni dopravy dodavat do
Némecka, které je pti své rozloze schopné spottebovat ob-

rovské mnozstvi suroviny.



- Vétsi ¢ast lozisek lezi pod urovni spodnich vod, takZe jamy
je nebezpe¢né zavazet tzv. ,inertnim odpadem®, protoze
hrozi moznost velkoplosnych kontaminaci spodnich vod.

- Tézebni pramysl m4 tu vlastnost, Ze po spotfebovani jed-
noho loziska, hledd ndhradni lokality ¢ suroviny. Podle
dlouholetych zkugenosti vime, Ze poté co je celkem ,,bezbo-
lestné“ vytézeno jedno loZisko, dochazi ¢asto po fadé spo-
ra k dal$im tézbam, které jiz lokalitu ohrozuji.

- Vzhledem k poptdvce po stavebnich materidlech, ktera
v okoli Prahy vzdy bude velkd, obrovskym rozloham loZisek
$térkopiskd a cené suroviny by bez regulace tézby mohlo
Polabi po nékolika desitkach let tézby mohlo skondit jako
Ttebonisko pokryté rybniky. Zijeme v dobé, kdy mame do-
jem, Ze zemédélstvi je néco celkem zbyte¢ného, ale klima-
tické ¢i ekonomické zmény mohou ptinést oZiveni zajmu
o pudu, které bychom se tézbou nenéavratné zbavili. Nice-
nim pady ni¢ime ekonomicky potenciél obci.

- Tézba ptinasi okamzity zisk, ale dlouhodoby upadek. Cena
suroviny bude spi$ rust, takZe je vhodné myslet na pozdéj-
§i dobu.

P#i pramérné ro¢ni tézbé kolem 2 miliont tun $térkopiska
za rok, bude vétsina velkych loZisek vy¢erpana v horizontu
5-10 let. To vede a nadale povede ke zvy$enému tlaku na
otvirku novych lozisek.

Obce si musi byt védomy toho, Ze zatopend jama po tézbé
$térkopisku predstavuje optimalni koupalisté, které se da
nékdy ekonomicky provozovat (ale pozor na p¥isné hygienic-
ké limity!), ale spi§ bude vyuZzivano na ,divoko“. Znamena to
povinnost starat se o bezpe¢nost, parkovani a odpadky.

Stfedocesky kraj ma k dispozici studii L. Kraji¢ka a kolektivu

(2004): Studie limita tézby stérkopisku v prostoru soutoku

Vltavy a Labe“. Tato studie realisticky hodnoti soucasny stav

a nabizi podle nageho nazoru jediny mozny nastroj k regulaci

tézby. Jsou jim limity podilu vodnich ploch v daném tzemi.
Jako vychozi bod uvah o limitech tézby navrhujeme tento

postup:

1 - z katastru obce odeist plochu vodnich toki tedy Labe ¢i
Vltavy

2 - stanovit, Ze na katastru podil ostatnich vodnich ploch
nesmi byt jak 12% tzemi, ale Ze uréité vyjimky jsou opod-
statnéné.

3 - vyjimky obéma sméry v rozmezi 8-16% celkové plochy

katastru budou zaviset na krajinném rdzu a zastavénos-

ti tzemi. ProtoZe cilem je zachovat zemédélsky potencial

krajiny, pak husté zastavéné katastry by nemély byt jiz

déle postihovény tézbou.
4 - domnivame se, Ze hranice 20% podilu vodnich ploch je

maximalné inosna.
Misto jednoho katastru je rovnéz mozné, ¢i dokonce sprav-
néj$i uvazovat o regionech, mikroregionech nebo pasmech
podél fek. Na rozdil od studie se véak domnivame, Ze neni
nutné klast tak velky daraz na lesy. Lesni plochy jsou v lab-
ské nivé i na vyssich terasach obvykle vyvinuty na vatych pis-
cich nebo $térkopiscich, tedy na pudéch, které nemohly byt
zemédélsky obhospodatovany. Hlavnim cilem v Polabi neni
zachovat les, ale zachovat kvalitni zemédélskou padu. Les je
mozné fe$it formou ndhrady. Optimalni feseni zde spociva
v tom, ze okraje, nebo alesponi ¢ast okraju vytézenych pisko-
ven bude zmél¢ena natolik, aby mohla byt obsazena p#ibfez-
nim pasem luZniho lesa.

Jiz pti navrhu tézby je nutné mit pfedstavu o budoucim
tvaru vytézené piskovny. Dulezité je optické rozbiti dlou-
hych, monoténnich geometrickych prvki a tvorbu raznych
prostiedi (mélké, hluboka voda, pozvolné biehy, strmé brehy,
ptadi ostrovy, piséité kosy). Z hlediska p¥irody je zadouci, aby
btehy byly ¢lenité, a aby v padorysu pfipominaly spi$ vlnov-
ku neZ rovnou linii. Stojici ¢ padlé mrtvé stromy na bfehu
a zejména ve vodé zvysuji diverzitu prostfedi, usnadiuji
hnizdéni a vytvateji ukryty pro ryby.

Zavérem bychom chtéli zduraznit, Ze zemédélstvi ve stred-
nich Cechach po dobu sedm tisic let tvotilo ekonomicky za-
klad krajiny. V poslednich deseti letech to jakoby pfestava
platit, ale nevime, co tuto zemi v dal$ich desetiletich ¢i sta-
letich miize ¢ekat a proto se velice ptimlouvame za uvazlivé
hospodateni s pudou. Firmy ptichédzeji a odchazeji, nejsou

vazany na jeden prostor, ale lidé zde ziji stéle.






Jak zmirnit negativni dopady suburbani-

zace na socialni prostredi a krajinu?

Modelové situace

Podle zprav ufednikd riznych odbort Stredoéeského kraje
v podstaté nemine tyden, aniz by bylo nutné tesit néjaké
problémy souvisejici s rychlym rozvojem p#iméstskych obci.
V mnoha ptipadech se jedna o problémy, kterym je mozné se

vyhnout. Uvedme alespori stru¢né nékteré bézné problémy:

Firma slibi obci vymeénou za laciné pozemky vybudovani
nakupniho sttediska ¢ zavedeni vodovodu. Sliby potom
nesplni a smlouvy jsou formulovany tak dobfe, Ze obec se
néjaké kompenzace nedocka.

Firma slibi vyménou za laciné pozemky podobné jako
v prvnim ptipadé rozvoj obce, zanikne a nastupnicka firma
se necici byt vdzana sliby.

Firma zkrachuje a pozemky se na celé roky ocitaji v rukou
banky, ktera firmé puj¢ila penize. Lidé hledi na ,,své“ domy,
které se rozpadaji, obec je bezbranna a s pozemky nemuze
nakladat.

Firma sice investuje do rozvoje obce, ale postavi néco, co se
obci vibec nehodi - nikoliv obchod se smisenym zbozim, ale
fit centrum. Obec pak ma ptj¢ovnu kanoi, ale ne pekate.
Novousedlikii za¢ind byt vic nez starousedlikd. Jsou ak-
tivnéjsi, sndz se semknou k prosazovani z&jma své ¢tvrti.
Aktivnéji vystupuji ve volbach a snaZi se o zvoleni svych
zastupiteld ¢ starosty.

Novousedlici si ponechaji trvalé bydlisté na staré, dobré
adrese. Tam plynou i dafiové odvody. Chudi starousedlici
pak z vynost svych dani subvencuji bohaté novousedliky.

Novousedlici se dokazi prosadit, jsou drsnéjsi a necti mist-

ni zvykové pravo. Védomé se izoluji od , $pinavych® starou-

sedlikd. Obec se rozhada a rozdéli.

- Obec se dobfe neorientuje na trhu a pozemky proda pod

cenou.

- Obes prod4 pozemky jako ornou ptdu, vznikne na nich

domkovd zastavba, ale dané se plati jako z pole. Tim obci

klesaji dariové ptijmy.

- Stara ¢isticka vod (vodéarna, rozvodna proudu atd.) nestadi

kapacité rozrustajici se obce, ale novousedliky to nezajima,
protoze obec ma svij rozpocet.

- Obec je povinna starat se o sjizdnost komunikaci a provoz

inZenyrskych siti, kterych je najednou ttikrat tolik, ale roz-

pocet se zvysil jen nepatrné.

- Novousedlici nechtéji své déti posilat do mistni skoly a Za-

daji na obci 8kolni autobus. Je to drahé a zbytku obce déva-
ji najevo, ze jsou vic.

Rozrustajici obce ,tladi“ na vystavbu novych silnic, protoze
staré jiz nestadi. Vichni pak zjistuji, Ze dostat se ze subur-
bie do st¥edu mésta je zejména smérem od Brna ¢i Jesenice

a Vestce jednou ¢i dvakrat tydné problematické.

-V jinych p¥ipadech v3ak dochazi k socidlnimu smiru a né-

kteti z novousedlikt berou obec za svou a snazi se ji zmé-
nit i pfes odpor mistnich konzervativct.

Radu problému se vitbec nedozvime, protoze vedeni obce
o nich nemluvi, aby nevypadali jako hlupéci, ktefi si nevédi

rady.



Zasada: dva domy rocné

Z vyse uvedeného prehledu je patrné, Ze rychly rist sebou
vzdycky p#indsi néjaké problémy a to i v ptipadé, kdy obé
strany se snazi dohodnout. V Rakousku a Némecku si po le-
tech experimentovani s novousedliky zvolily nékteré mensi
a stredni obce zdsadu, Ze v obci je mozné postavit jen dva
nové domy ro¢né. Tim je do ur¢ité miry zajisténo, Ze obec

ptijme novousedliky a ti se za¢leni do jejiho chodu.

Socidlni a prirodni prostredi
Kazdé evropské mésto ¢i vesnice ma svij socidlni charakter
dany zhruba tisic let trvajicim vyvojem, ktery je v podstaté
dany, neda se s nim ptili§ experimentovat a je nesmyslné hle-
dat né&jaké nové cesty. Sidla, kterd maji tradi¢ni socialni cha-
rakter jsou sidla viceméné stabilni. Je mozné udrzovat umé-
1é sociélni prostory, ale ty vzdy budou mit samoorganizujici
tendenci bud k néjaké formé ndvratu k tradi¢ni formé (dané
uz tim, ze pary ziji spolu a maji déti) nebo bude zdrojem pro-
blému. Zikladem evropského sidla je navzajem se dopliujici
vztah soukromych a vetfejnych prostord.

Priklad: v 16.-19. stoleti, kdy mésta zlstdvala v ram-
ci daném hradbami mésta a ptitom doslo ke zdvojnasobeni
az Ctyfnasobeni méstské populace, se stdle vic vyrobnich
a sménnych aktivit odehravalo na vefejném chodniku ¢ ko-
munikaci. Clovék neustale musel vyvazovat polohu ,soukro-
mého” a ,vefejného”. Dodnes jsme neobyéejné citlivi, na ja-
kykoliv pokus p¥ivlastnit si kus vefejného prostoru, protoze
jej potfebujeme k udrzeni néjaké socialni stability. Socidlni
fenomén evropského mésta je zalozen na onom doplriujicim
se prolinani vefejného a soukromého.

Vetejny prostor sidla vytvareji (1) komunikace, (2) mista
socialnich aktivit jako jsou nakupy ¢i hovor se sousedy - cha-
rakteristicky to jsou ndmésti a pési zény a (3) mista zédbavy
a odpocinku jako jsou parky nebo hospody. Moderni subur-
bie viak sestava jenom ze soukromych prostorii propojenych
vefejnymi komunikacemi, které malokdy maji jinou funkci
nez je automobilovy provoz. Neldkaji k vychazkam, ani k dét-
skym hrdm ani k rozhovortim. Ned4 se zde postavit kavarna,
hristé nebo néjaké misto setkavani a ¢asto ani zasadit strom.
Ryze soukromd socidlni struktura suburbii funguje dobte
u mladych lidi a bezdétnych pért, ve stfednim véku je méné
vyhovujici a ke staru se (jak ukazuji zdpadni analogie) ¢asto

stava pasti.

M0

Developer vét§inou nemd zajem koupit navic pozemek nebo

investovat do kvalitniho urbanistického pldanu. V suburbiich

pak schazi:

1. né&jaky prostor setkdvani jako je ndmésti, naves, klub

2. funkéni ndvaznost na starsi ndstavbu

3. cesty, pésiny, cyklostezky, které spojuji suburbii s okolni
krajinou

4. né&jaky urcujici prvek. Suburbie si jsou navzdjem podobné,
rozprostiraji se véemi sméry, jakoby nemély stted. Stted ur-
¢uje vazbu na okoli. D¥iv jim byval hrad, radnice, kostel nebo
alesponl kaplicka a paméatny strom. V suburbii se jim mutze
stat napt. par¢ik s jezirkem, nékolik stromu, néjaky pomnik

— t¥eba jen dfevéna plastika, po které mohou lézt déti atd.

Pro mnoho lidi pfedstavuje suburbie sen o Zivoté na venkové.
Lokalita se jim libi, kdyZ neni zastavéna, maji radost, ze ze
svého okna vidi na louku, pole nebo les. Pak dojde k situa-
ci, ze pted nimi vznikne dalsi ¥ada domt, nebo vysoké ploty.
V urbanistickych planech je zapotfebi vénovat pozornost do-
stupnosti okolni krajiny napt. formou pésin a cyklostezek.
V z4sadé plati, Ze pokud plan suburbie nepotitd s vyse uve-
denymi body je nekvalitni a v del$ich ¢asovych horizontech
pravdépodobné pfinese urcité problémy.

Pro samotnou Prahu bylo jiz od 30. let navrzeno nékolik
teSeni ,zeleného okruhu® mésta. P¥i praci na strategii ochra-
ny ptirody a krajiny Stfedoceského kraje, jsme konstatovali,
Ze néasledkem neddvné suburbanizace je myslenka zeleného
kruhu neudrziteln4 a navrhli jsme koncepci ,,zelenych klind“,
tedy pdsu zelené, které umoziuji nap¥. od stanice metra pési

¢i cyklisticky vstup do krajiny.

Ptiklady:

- je nutné udrzet neporuseny pruh lesa mezi Zbraslavi
a Pribrami. Jednou z moZnosti je propojit Zbraslav cyklos-
tezkou podél Vltavy, dal k nové budovanému komplexu na
misté vétsi ¢asti Smichovského nadrazi a podle existujicich
uvah lavkou pro pési podél zelezni¢niho mostu k Vytoni.
dali napojeni se odehrava smérem od Ri¢an k Posizavi
a dal na Vyso¢inu
nabizi se trasa Prokopské udoli, Cesk}’l kras, Krivoklatsko.
Snad bude jednou mozné vyuzit zelezni¢ni trat Semerink
mezi Smichovskym nadrazim a Radlickou jako cyklostezku

s napojenim na $ir$i okoli.



na severnim okraji mésta je zapottebi udrzet koridor ve-
douci podél Vltavy. Pfi trose snahy pak mtze fungovat pési
stezka ¢i cyklostezka, kterd by zacinala na #i¢nim btehu
u Florence v samotném stredu mésta, vedla podél teky do
Libné, dal k zoologické zahradé a odtud by se jiz otevirala
celd skala moznosti smérem k Mélniku a Kokofinsku nebo
k Ohti a Ceskému stiedohoti.

Tento typ tvah a navrhu zkvalitiiuje prostfedi hlavniho més-

ta, uleh¢uje automobilové dopravé a propojuje Prahu se Stte-

doteskym krajem.

Kde by se stavét melo

Optimalni je zahus$tovani sidel nap¥. formou vypliiovani zby-
te¢nych proluk. Cilem je udrzet vystavbu sousttedénou spis
na malé plose, pobliz mist, kde je zavedena méstskd doprava
a v ndvaznosti na stévajici zdstavbu. Na nékterych suburbiich
je patrné, jak se developer snazi oddélit historicky stfed sid-
la od nové ¢tvrti jakoby daval najevo, Ze obyvatelé suburbie
jsou néco lepsiho nez ,3pinavi domorodci“. V tomto ptipadé
se jiz samotny urbanisticky ndvrh muaZe stat zdrojem tte-
nic. V mensich obcich je vyhodnd vystavba spi$ jednotlivych
dom?, ve vétsich obcich doporucujeme déavat prednost spis

hustsi zastavbé, pfipadné fadovym domam.

Kde se suburbanizaci vyhnout

Suburbanizaci je vhodné se vyhnout daleko od zbytku obce,
protoze tim rostou naklady na komunikace a sité. Na katas-
tru je zapottebi udrzet zemédeélské ¢i prirodni zdzemi. V p¥i-
padech, Ze starostové nechali zastavét zna¢nou ¢ast katastru,
se plan rozvoje zacal obracet spi$ proti obci, ktera jiz nema
plochy na dalsi rozvoj. Vétsinou se stavi podél silnic, ale je
nutné uvaZovat, co se stane, aZ se silnice roz§iti. Bude na to
vitbec misto? Snesou mistni obyvatelé hluk? Je Zadouci, aby
si predstavitelé obce uméli pfedstavit (i se viemi nejistotami
tohoto ptistupu), jak bude okoli Prahy ¢i samotnd obec vypa-
dat tak za 30-50 let a tento myslenkovy experiment je upo-
zorni na moznd uskali typu ,utekl jsem pred automobilovou
dopravou z mésta a ted ziji u vnéjsiho okruhu Prahy“. Velmi

dalezitym faktorem je vzdélenost nutnd k dojizdéna za praci.

Regionalni Gzemni pléany
Z vyse uvedeného textu vylyva celkem jasna a viude ve své-

té ovéfend zasada, Ze Zivelné vyrostlé, neregulované subur-

bie jsou zdrojem problému a Ze pravé naopak i tak liberdlni
staty jako USA se vraceji k principim tzemniho planovani.
Uzemni planovani miiZze mit jeété jeden velmi zavazny dopad
— tim, jak rozdéli plochu katastru na zastavitelnou a nezasta-
vitelnou, tak omezuje spekulaci s cenami pozemki a vytvari

jednoznaény zéklad pro vypocet dani z pozemku.

Limity vyuZivani uzemi

Stanoveni limitd vyuZitelnosti tzemi je zdkladnim ndstro-
jem regulace viech zpusobu velkoplosného vyuzivani uzemi.
V ptripadé Prahy a Stfedoleského kraje je vyhodné rozdélit
prazské okoli do t¥i zén, kde nejbliz hlavnimu méstu bude
mozné zastavit nejvic ploch a nejdal nejméné ploch. Ur¢ité roz-
dily musi panovat i v rdmci jednotlivych zén, protoze nékteré
lokality maji diky utviteni terénu ¢i vedeni komunikaci lepsi
podminky k zdstavbé. V minulosti se zastavba vétdinou ode-
hrévala v okoli pramyslovych podniki nebo obecné mist, které
poskytovaly pracovni ptileZitosti. Jeden ze silné negativnich
aspekti této doby je témé¥ uplné odtrzeni mista bydlisté od
mista prace. Dalsi dilezita zaleZitost je udrzeni zemédélského

zézemi zemédélskych obci a ochrana pud vyssi bonity.

Intraviladn a extraviléan,
osidleni

V mistech, kde je hustota obyvatel nizsi jak 50-60 obyvatel
na hektar (ob./ha) se nedaii zavadét méstskou hromadnou

hustoty

dopravu, protoze na zastavkach nastupuje malo lidi, autobu-
sy maji velké intervaly a nejsou tudiZ vyuZiviny. Pti hustoté
100 ob./ha a ur¢itém poctu obyvatel jiz muze fungovat mésto
s obchody, postou a restauraci, kde lidé chodi pésky. Ridka
zastavba tak trvale pfedurcuje nutnost pouzivat osobni au-
tomobil. To znamena okamzité problémy s automobilovym
provozem a potencidlni vaZné problémy v okamziku ekono-
mického propadu nebo vétsiho zdrazeni cen benzinu. Z téch-
to dévodi je v ¥adé obci v Rakousku, Svycarsku, Slovinsku
a jinde predepsana zasada, ze dalsi vystavba je mozn4 jen v in-
travildnu obce, zatimco v extravildnu plati stavebni uzavéra.
Misto pro rozvoj zeleznic¢ni do-
pravy

Nejvétsim problémem vétsiny evropskych mést je doprava.
Tato situace se tedi pomoci obchvati, zachytnych parkovist,

novych komunikaci, mytného a podobnymi prosttedky, ale
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vétdinou jenom v rdmci automobilové dopravy. Je pravdé-
podobné, Ze béhem dalsich 10-15 let dojde k novému rozvoji
zelezni¢ni dopravy napi. formou p#iméstskych rychlovlaka
jako v Japonsku nebo Anglii. Dnes se zda, Ze Zelezni¢ni do-
prava je zastarald, ale pfitom se asi bude jednat o dopravu bu-
doucnosti. Je proto dulezité, aby sidla pamatovala na dobrou
dostupnost nidrazi nebo na takovy urbanisticky plan, ktery
pocita s vlakovou dopravou a néjakym typem ,Nadrazni“ uli-
ce, jaké od poloviny 19. stoleti existuji v mnoha st¥edoces-
kych sidlech.

Celkovy pohled

Dosavadni planovani suburbii naprosto opomiji socialni
a vétsinou i ptirodni aspekt sidla. Domy jsou vnimany izo-
lované jako jakési samostatné soukromé jednotky bez vazby
k sidlu i jedna k druhé. Neexistuji v nich ,mista setkavani®,
opomijena je dostupnost krajiny a ptirody a moznost jiné
dopravy nez soukromym automobilem. Uplné schézi jakyko-
liv pokus o vyhled do budoucnosti. Starostové a zastupitelé
obci by si méli byt védomi jednoho zasadniho parametru - je
jim hustota osidleni a odmitat projekty s niZsi hustotou nez
je 50-60 obyvatel na hektar. Pokud chtéji udrzet méstsky c¢i
poloméstsky typ osidleni s hromadnou dopravou a malymi
obchody, tak hustota osidleni by nemeéla klesnout pod 100
obyvatel na hektar.

3



Zaver

V této studii nenavrhujeme uplna, kone¢na tedeni suburba-
niza¢nich problémi (jakd pravdépodobné ani neexistuji),
ale zvazujeme hlavni sméry kudy by se méla ubirat diskuze
k jejich te$eni. Celkovou situaci a ndvrhy k feseni nekontro-
lované ¢&i zivelné regulované suburbanizace muZeme shrnout
témito body:

1.Sen mit vlastni dam sdili kolem 60% evropské populace.
Tendence k suburbanizaci se v Evropé projevuje jiz 50 let
a bude tu i do budoucnosti.

2. Kli¢ovy parametr je no¢ni hustota osidleni. Primérna ¢eska
obec ma hustotu mezi 50-70 obyvateli na hektar, suburbie
15-40 ob./ha. Vic obyvatel znamend vétsi podil z preroz-
déleni dani. Naklady na sité a komunikace se rozpoustéji
mezi vétsi polet obyvatel.

3. Ptiliniové zastavbé fadovymi rodinnymi domky se zahrad-
kami a zvld$tnim vchodem je mozné dosdhnout hustot ko-
lem 100 obyvatel na hektar, coz umoznuje zavedeni pravi-
delné hromadné dopravy. Pti této hustoté jiz od urtitého
celkového poctu obyvatel prosperuji mistni obchody.

4.Ze zdkonodarného hlediska vyssi politiky je nutny néja-
ky zdkon ¢i vyhlagka o misté trvalého pobytu. Pokud jsou
bohati lidé ze suburbii z divodu dobré adresy sidla firmy
nebo kvali mensi pravdépodobnosti danové kontroly hli-
$eni v Praze, tak naklady na jejich silnice a rekonstrukee ¢
zfizovani technické infrastruktury subvencuji chudsi sta-

rousedlici.

5. Socidlni konsensus se 1épe udrzuje, pokud jsou ptiristky
obyvatel malé, ale trvalé (zdsada dva domy - ¢&i o néco vic
- ro¢né). Nové prichozi se spise ptizplisobuji existujicimu
socidlnimu celku. V opa¢ném ptipadé mohou ve volbich
ziskat pfevahu.

6. Kvalitni urbanismus a architektura se obci dlouhodobé vy-
plati. Sidlisté Baba bylo snem ve 30. letech, dnes je nedo-
stiZnym snem.

7.Nejvhodnéjsim ndastrojem k podchyceni suburbanizace
a dalsich velkoplosnych zédbort pudy jsou regionalni plany
zalozené na limitech rozvoje tzemi.

8.Metodika limiti rozvoje by méla vychazet ze t¥i zhru-
ba koncentrickych z6n opsanych kolem Prahy. Ve vnitt-
ni z6né by byly povoleny ploiné nejvétsi celky (podily)
zastavby, ve vzdalenéjsi plosné nejmensi. I v rdmci jed-
notlivych z6n je nutné respektovat rozdily v podilu za-
stavénych ploch danych mistnimi podminkami (geomor-
fologie, vybavenost, pfistupnost). Zvlatni pozornost
musi byt vénovdna vztahu nové a existujici zastavby
v konkrétnich venkovskych sidlech. Ur¢ujicim faktorem
zastavitelnosti musi byt zejména bonita pudy a podil zby-
vajici orné pady. Cilem je neznitit zemédélsky potencial
venkovskych obci.

9. Analogicky postup, ale zaloZeny na maximélni plose vod-
nich ploch (po odecteni ploch velkych #ek) je nudné volit
i pro limity tézby $térkopiskt podél Labe a Vltavy.



10. V ramci jednotlivych katastrii je nutné pomoci regionalni-

ho nebo planu vyssiho tzemniho celku stanovit vedle ploch
zastavitelnych i plochy nezastavitelné. Tim se rdmcové sta-
novi i ceny pudy, které se za sou¢asnych podminek mohou
pohybovat od 10,- K¢ do 2000,- K¢ za metr ¢tvere¢ni a zame-

zi nejktiklavéjsim ptipadim spekulace a doprovodnych jevi.

11. Z davodt, uvedenych v predchozim bodé se doporudu-

je zavést dan z nemovitosti podle nové funkce pozemki,
urlenych izemnim pldnem, tj. zejména pozemki staveb-
nich. NeuviZend mira téchto pozemkd, odiiatych ze ZPF
navic blokuje — p#i nezdatenych pokusech s realizaci vy-

stavby- cela velka Gzemi.

12. Suburbanizace Sttedoceského kraje je do ur¢ité miry zpt-

sobena vyvozem problému hlavniho mésta za jeho hranice.
Po vzajemné dohodé mezi Krajem a Prahou je potfebné sta-
novit hranice suburbanni expanze mésta. To neznamena za-
staveni rozvoje, ale hledani jinych cest, jakymi je nap¥. rozvoj
zastavitelnych ploch Prahy a okolnich obci nejen rodinnymi

domy, tedy opétovnd re-urbanizace méstského celku.

13. V poslednich dvaceti letech se v zdpadoevropskych més-

ol

tech odehrala jedna velkd mentalni zména. D¥ive se neusta-
le hovotilo o rastu mésta jako o ideélu a politickém cili. Po
poznani problému spjatych s riistem sidel, zejména dopra-
vou, se cilem stalo zkvalitnéni stavajiciho prostfedi. Mnoho

Ceskych politiki a starostt vak stéle Zije ve fazi rustu.

14. Developeti se vyhybaji velkym a jinak pomérné kvalitnim
oblastem Kladenska a Slanska. Divodem je, Ze jiz existuji-
ci starsi zastavba zvyraziiuje dnes nezadouci pramyslovou
¢i délnickou minulost, ale i to, Ze na dalsi zastavbu ¢&asto
uz neni misto. Do podobné situace se ¢asem mohou dostat
dnes suburbanizované katastry. Dobry starosta mysli pa-
desét let doptedu a ponechédva si prostor pro dalsi rozvoj
obce.

15. Velmi dobrou pfedstavu o stavu Stfedoéeského kraje
a proménich jeho zastavby od roku 1991 shrnuji zpravy M.
Kérnera a kol. (2005) a M. Hampla a kol. (2005), ve kte-
rych je po jednotlivych sidlech tabulkové zpracovan rust
obyvatel a byt a v mapové formé dokumentovan souéas-
ny stav a budouci vyhled sidla. Obé zpravy jsou uloZeny na
Hejtmanstvi Stfedoceského kraje.

Domnivame se, Ze tato studie a navrZzena fedeni by méla byt

projedndna v ramci jednotlivych odbort Hejtmanstvi a s

témi starosty ¢i zastupiteli obci, ktefi maji na véci zdjem. Z

prubéhu téchto diskuzi by mélo vyplynout, ktera feseni jsou

Zivotna a prakticky uskute¢nitelnd. Jedna se zejména o me-

todiku stanoveni tzemnich limitd. Po nékolika desitkach let

experimentovéni ,.se svobodou“ se vétina americkych a za-
padoevropskych stat vratila k myslence regiondlnich plant

(plant vyssich tzemnich celkd). Jsem piesvédéeni, Ze ani v

CR neexistuje zddnd jin cesta.
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