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Abstrakt

Analyza komer¢ni suburbanizace v zazemi hl. m. Prahy

Predmétem teto prace je zaméfeni na soucasnou problematiku izemniho planovani, kterou je
nesoustfedénd urbanizace venkovskych a priméstskych oblasti a jejich transformace z venkovského
prostiedi na prostfedi méstské vzniklé komer¢ni zastavbou. Tyto pfedméty byly zkoumany na
podkladech dostupnych prostorovych databazi k zdzemi hlavniho mésta Prahy. Zdzemi Prahy
je vymezeno administrativni hranici StfedoCeského kraje. V praci je pouzito otevienych dat
CORINE Land Cover, Urban Atlas a OpenStreetMap s doplnénim statistickych dat z Ceského
statistického tifadu. Na zaklad¢ téchto dat je provedeno vyhodnoceni vyvoje a intenzity komercni
suburbanizace s pomoci geograficko informacnich systému. V praci je také multikriterialni

analyzou predikovan budouci vyvoj komeréni suburbanizace v zdzemi Prahy.

Klic¢ova slova

Komeréni suburbanizace, Uzemni planovéani, GIS, DPZ, Krajinny pokryv

Abstract

Analysis of commercial suburbanization in the background of Prague

The object of this work is focused on the current issues of urban planning, which is unfocused
urbanization of rural and peri-urban areas and their transformation from rural areas to urban
environment caused by commercial buildings. The analyses are based on data available from
spatial databases to the hinterland of the capital city Prague. Prague’s hinterland is defined by
the administrative border of Central Bohemia region. The work uses open data CORINE Land
Cover, Urban Atlas and OpenStreetMap, supplemented with statistical data from the Czech
Statistical Office. Based on these data is an evaluation and development intensity commercial
suburbanization using geographic information systems. The thesis also predicts the future
development of commercial suburbanization in the hinterland of Prague with a multi-criteria

analysis.
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Uvod

Termin suburbanizace je v izemnim planovani Casto sklofiovan s ptivlastkem rezidencni.
S ptivlastkem komercni uz ale podstatné méné s pohledem na mnozstvi tisténé odborné
literatury ¢i jinych zdroji. Suburbanizace jako jeden z urbanizacnich procesti podminuje
ptechod z venkovského prostiedi na méstské. V souvislosti s prostorovym rozpinanim sidel, je
suburbanizace v posledni dob¢ jednim z hlavnich trendl vyvoje sidelnich struktur mést a jejich
zazemi. U komer¢ni suburbanizace dochdzi k procesu piesunu nerezidencnich aktivit (vyroba,
skladovani, obchod) z hlavniho jadra mésta do nejblizsiho zdzemi za méstem, nebo také vedle
mésta (sub-urbs). Pfechod vystavby z mésta se nejvice projevuje na krajing, ktera je ¢im dal tim
vice zastavovana rozristajici se pozvolnou zastavbou na hospodatsky vyuzivané pude. Tento typ
procesu je vyznamné prostorové nadro¢ny hlavné u komeréni suburbanizace napf. u jednotlivych
logistickych parkl. Komeréni aredly logistickych a obchodnich center jsou realizovany v blizkosti
dilezitych dopravnich tahi, kde koncentruji vyznamnou dopravni shlukovitost, kterd zptisobuje
neumérnou dopravni zatizenost na nedostateCnou dopravni infrastrukturu s ptispénim ke
znecisténi ovzdusi vyznamnou kamionovou anebo automobilovou dopravou. Vyrazny dopad
suburbanizace se projevuje v blizkosti nejvétSich mést v republice, kde méni celkovy charakter
jednotlivych obci a ptispiva k fragmentaci krajiny. Mimo zasahy na zivotni prostfedi ma také
vyznamny vliv na ekonomickeé, socialni a bezpe€nostni hlediska, ktera jsou vétSinou ponechéna
jako vedlejsi stranky suburbdnni problematiky.

Zajmovym uzemim piedkladané prace je Stfedocesky kraj, kde po transformaci socialniho
prostiedi od centralné fizeného planovani smérem ke kapitalistickému volnému trznimu systému
ekonomiky nastaly spontanni zmény v sidelnich strukturach nékterych obci podél hlavnich tahti
délnic a dalezitych dopravnich ktiZovatek. Vedle rozmachu velkoobchodnich zo6n, zde doslo
1 k rozvoji skladu, distribu¢nich komplext a byly vyvolany také prvni piiklady decentralizace

kancelafi v ptiméstské oblasti (Sykora, 1999).



1 Cile prace

Cilem prace je analyza komer¢ni suburbanizace se zamétenim na zhodnoceni zmén, stavu
soucasné podoby tzemdi, popis klicovych faktor a jejich dopad na komeréni suburbanni rozvoj
v zazemi hl. m. Prahy.

Dilé¢im cilem je modelace predikéniho modelu mozného budouciho komeréniho vyvoje

v oblasti pdsma zazemi Prahy.
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2 Literarni reSerse

2.1. Charakteristika suburbanizace

K vyvoji ptedmésti predchézi proces ristu, rozsifovani mést a méstské zastavby. Koncentrace
obyvatel a souvisejicich aktivit vytvaii hlavni centrum pro vSechny dalsi aktivity. Suburbanizace
zasahuje mésta, kterd prosla zna¢nou urbanizaci spojenou se vznikem piebyte¢né pracovni sily
ve venkovském prostiedi. Nejvétsi prubeh urbanizace byl v souvislosti s industrializaci v Evropé
v 19. stoleti. Pribéhem ¢ehoz bylo rozsifovani obytnych i vyrobnich ¢asti mést s vystavenou novou
kvalitni dopravni infrastrukturou a dobrou propojenosti center a pfiléhajiciho zdzemi. Postupnym
vyvojem ve méstech probéhla migrace méné majetnych obyvatel, kteti se pfestéhovali do center
mést 1 s moznymi podminkami Spatné Zivotni Grovné (Krejéova 2014). ZhorSujici se troven
socidlniho a Zivotniho prostiedi blizko vyrobnich ¢asti mésta vedla k tomu, Ze se ptivodni majetni
obyvatelé s kupni silou zacali st€hovat do zdzemi mést, kde situaci obyvatel vazn¢ neohrozovaly
zivotni podminky. K prvnim stéhovanim dochézelo jiz v obdobi mezivalecném, zejména pti
zelezni¢nich tazich hlavné do rezidenénich lokalit malych obci. V obdobi komunistického
rezimu se pak tendence k rozptylené vystavbé rodinnych domil vyrazné zastavila, vzhledem
k uzemni koncentraci prosttedkl investic v radmci stfediskové sidelni soustavy. Ukonceni
centralniho planovani pfineslo nové moznosti v oblasti rozvoje reziden¢niho osidleni v zdzemi
mést. Vzhledem k nizké kupni sile vétSiny obyvatel v prvni poloviné devadesatych let se silné
omezila uskute¢nitelnost vétSiny plant o bydleni za méstem (Sykora, 2002). V druhé poloviné
devadesatych let doslo i1 k rozvoji komerénich umysli v zdzemi u nasich nejvétSich mést realizaci
velkoobchodnich, skladovacich, distribu¢nich objektl nebo kancelatskych typi objekta.

Charakteristika suburbanizace je nejcastéji spojovana s terminem urban sprawl. Termin
vyjadiujici v anglickém jazyce vyznam pro roztahovani, natahovani nebo rozléhani nizkopodlazni
zastavby fadovych rodinnych domt s nizkou hustotou obyvatel. Casto podél hlavnich dopravnich
tahtl k velkym méstliim. VétSina téchto staveb je podminéna rozvojem Zelezni¢ni, ale hlavné
silni¢ni dopravy. ZvySend mobilita obyvatel umozituje moznost volného a svobodného pohybu
do mist velmi vzdéalenych a umozZiuje tak rozpinani mést (Hnilicka 2012). V malych obcich
zasazenou nahlou a mnohdy rozsdhlou mirou zastavéni dochazi k velkym zménam v charakteru
osidleni, zménam struktur a ndsledné proméné ptirodni krajiny mnoZzstvim rozlehlé a rozvolnéné
zastavby. Suburbanizace ohroZuje stav volné krajiny a vyvolava postupny tpadek klasickych mést

vylidiiovanim center mést do zdzemi mést (Cilek, BaSe 2005). Suburbanizace vede ke snizovani
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a zmén¢ tradicnich prostorovych struktur vétSiny mést. Nejveétsi ptinos maji komeréni projekty,
které se radikaln€ a dynamicky podileji na proméné ptiméstskych zon se svou vyznamnou
lokaliza¢ni preferenci k obchodnim, distribu¢nim, skladovacim i vyrobnim ucelim s velmi
vysokymi naroky na dopravni dostupnost a velkymi naroky na plochy ve volné krajiné k nutnosti

vyuziti svych potteb (Sykora, 2002).
2.2. Komer¢ni suburbanizace

Nejvétsim znakem komer¢ni suburbanizace z poslednich dob jsou projekty komerénich
aktivit podél hlavnich taht silnic soustfed’ujicich se do komplexti v primyslovych zoénach
a parcich, které vznikaji na zelené louce (greenfields) bez moznosti postavit tyto objekty na
mistech, kde ptivodné byla starsi zastavba tzv. brownfields neboli nevyuzité nebo podvyuzité
arealy. Tyto aredly se nejvice podileji na transformaci piiméstské zony svoji velikosti zastavby
pramyslovych hal a sklad. Podobné jako u reziden¢ni suburbanizace doslo k piesunu aktivit do
zazemi mésta, kde je mozné pozorovat, jak tyto lokality mohou byt lakavé pro firmy k vystéhovani
svych ekonomickych aktivit mimo méstské centrum. Ekonomické aktivity vedle mésta jsou
ale stale zavislé na dostate¢né kvalifikované pracovni sile ze silného jadra mésta. Komercni
subjekty proto nelze povazovat vzdy za izolované jednotky. Casto mohou doprovazet pravé
reziden¢ni suburbanizaci, kterd nejdfive vytvoii prostor pro ubytovani s dostate¢nou pracovni
silou v blizkosti budouciho zaméstndni. K tomuto monofunkénimu mistu tzemi je ¢asto nutna
potieba piesunu dostupnych pracovnich ptilezitosti (Krejéova 2014).

U izolovanych, velkych a jednotlivych decentraliza¢nich komer¢nich zén se déje to, Ze
to jsou zpravidla mista nahrazujici nedostatecné vybaveni centralnich zon velkych mést nebo
malych méstecek ¢i vesnickych prostfedi. Mista ziskavaji pIn¢ status samostatnych a nezavislych
stiedisek v riznych vzdalenostech od center a jsou zastoupena téméi vSemi obchodnimi funkcemi
klasického kompletniho mésta. Opét nejsou dobie obslouzeny rozvinutou vetejnou dopravou. Je
nutné zde opét vyuzit automobilovou dopravu k prepraveni do téchto oblasti (Gremlica, 2002).

Komer¢ni suburbanizace sebou piinasi rizné ptilezitosti a hrozby ekonomického, socialniho
nebo ekologického typu a vytvari nutnost sledovat vliv rliznych ekonomickych subjektli na
lokélnich a regionalnich Grovnich a vyhodnocovat je. Vlivy vyvolavaji mnoho ptic¢in k hlavni
podstaté vzniku problematiky rozvoje komerc¢ni suburbanizace na okraji mést. S nedostatecnou
regulaci podnéti dochézi k prostorové roztrousené suburbanizaci.

Komer¢ni suburbanizace se d€li na vice druhti komerc¢nich aktivit. Jsou jimi obchodni,

administrativni, vyrobni, skladovaci a zdbavni.
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Obchodni komeréni suburbanizace se vyznacuje rozsahlou plosnou vystavbou obchodnich
center v tésné blizkosti hranice jadra suburbanizace. Obchodni centra jsou vazana na nejvetsi
meésta v republice a na nejhlavnéjsi dopravni tahy. Jsou umisténa zpravidla mezi méstem a jeho
reziden¢ni suburbanizaci. Tyto obchodni centra tak obsluhuji obchodni aktivity lidi z mést
a lidi vyjizdgjicich do zazemi mést. Aredly obchodnich center obsahuji maloobchodni plochy
potravinafského ale i nepotravinaiského zbozi poskytovanymi hobby markety. Zpravidla
zahrnuji objekty i1 pro zabavni funkce jako jsou multikina. Obchodni centra v zazemi mést
odrazi ekonomicky potencial jadrovych mést. Z pohledu sledovani komer¢ni suburbanizace je
tézké tyto objekty ptimo zaclenit do procesu komeréni suburbanizace z diivodu polohy téchto
objektl na pomezi hranice mezi urbanizovanym a suburbanizovanym uzemim.

Administrativni suburbanizace je spojend s moznosti levnéjSich najml a nizké kupni
ceny nemovitosti v zazemi mést zvIasté pro mensi ekonomické subjekty s niz§im poctem
zaméstnancli. Mnozstvi kancelaiskych objektl je také navazan na dobrou dopravni dostupnost.
U téchto kancelaiskych objekti nezalezi na obchodnim faktoru blizkosti trhu nebo dostupnosti
pro zékazniky. Podobné jako obchodni suburbanizace se poloha objektll vyskytuje na hranici
mezi urbanizovanym a suburbanizovanym uzemim. Kancelafské objekty ale nejsou vazané
na zékazniky projizdéjici na dopravnich tazich.

Vyrobni komer¢ni suburbanizace se nejcastéji koncentruje do primyslovych parkt
a areall.. Prostory zpravidla jsou obsazovany vyrobou lehkého primyslu s pfidruzenymi
skladovymi a kancelafskymi objekty. Vyrobny téZkého primyslu s hluénym charakterem
vyroby jsou zdmérné sméfovany mimo meésto. Nejvetsi primyslové parky jsou podporovany
dotacnimi prostfedky statu. Vyrobni aredly sdruzuji velké mnozstvi subjektli s moznosti vyrobni
kooperace. Dalsi vystavba vyrobnich subjektii je podpotena blizkosti téchto prumyslovych parki.

Skladovaci komer¢ni suburbanizace je nejrozsahlejsi jevem v zdzemi mést. Velikost
a mnozstvi je vyrazné exponovano na hlavnich délni¢nich dopravnich tazich. VSechny
skladovaci a logistickd centra jsou zadvislad na vhodném umisténi a specifickém prostoru.
Rozsahlost téchto subjektl znemozniuje moznost si zakoupit, vystavét nebo pronajmout prostor
uvnitt mésta. Logisticka sféra je nucena vyuzit zdzemi mést s volnymi moznostmi pro vyuZziti
prostoru. Arealy zahrnuji velkoobchodni subjekty s velkou dopravni ndroc¢nosti zatizenou
kamionovou dopravou. Skladovaci subjekty také slouzi pro obsluhu nékterych obchodnich center.

Zibavni komer¢ni suburbanizace zpravidla dopliiuje obchodni vyuZziti arealii. Specifickym
zébavnim vyuzitim komerénich ploch suburbanizace jsou sportovni a rekreacni aredly se

zahrnutim golfovych hfist’.
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2.2.1. Pri¢iny komerc¢ni suburbanizace

Podobné jako u reziden¢ni suburbanizace je jednou z hlavnich pfi¢in zvySujici se
ekonomicka sila aktért. Pfi ekonomickém riistu ucastnikii rostou i investi¢ni vydaje které
souvisi s ekonomickou ¢innosti pro nové ekonomické subjekty Ty jsou €asto v suburbdnnim
pasmu z ditvodu lepSich ekologickych podminek, stavu a rozvoji individualni dopravy. Velmi
dulezitym faktorem piiginy je vyse dopravnich nakladu. Cim vyssi musi byt vynalozeny dopravni
naklady, tim je vétsi sklon k tomu soustifedovat své aktivity do mést nebo k co nejbliZsi hranici
mésta. Po sniZzeni dopravnich nakladi tendence ke koncentraci do blizkosti mést vyrazné klesa
a subjekty jsou naklonény k lokalizaci do vzdalenych oblasti od mést. Zde dochézi k dekoncentraci
a decentralizaci (Krej¢ova, 2014).

Prvotnim impulsem pro komercni suburbanizaci pro velkd mésta byl vznik volného trhu
s pozemky, s vytvofenim moZnosti pro zahrani¢ni investory obchodovat a nakladat s volnymi
zem&délskymi pozemky. S diive diisledné chranénymi zemédélskymi pozemky, bylo mozné
nakladat novym smérem v liberalné trznim prostiedi. I pfesto Ze mésta méla dostatek volnych
zastavitelnych mist pro dalsi vystavbu v ramci administrativnich hranic, spousta projektt koncila
pravé mimo hranice mésta. Dlivodem byla niZsi cena pozemki a snadna jednani se samospravou
jednotlivych obci (Sykora, 2002). V podminkach Ceské republiky nebyly vyuzivany drahé
revitalizace a dekontaminace ekologickych zatézi starych primyslovych zon, které mohly slouzit
také jako mista k prostoru pro nové primyslové, administrativni nebo obchodni objekty. Z tohoto
diivodu ptevladl z dlouhodobého hlediska neptiznivy sklon k vystavbé ve volné krajiné v zdzemi
velkych a dobfe dostupnych mést.

Diulezitym faktorem k rozmachu nejvétsich typt komer¢nich zon pro primysl mimo jadra
mést vedl pfes spoluti€ast statnich prostfedki prostiednictvim dota¢nich prostfedki statu. Na
narodni urovni pomoci investi¢nich pobidek vlady, nebo pozdéji po vstupu do Evropské unie
pomoci prostfedkt dotacnich fondl evropské unie. Tyto projekty byly tak Casto realizovany
v disledku zvySuyjici se miry nezameéstnanosti v republice. Diivody zna¢ného nartstu lokalit
z6n uréovala taktéz vyhodna geograficka poloha Ceské republiky k ostatnim zemim. Spousta
strategickych primyslovych zon vznikala diky Sir§imu vyznamu napojeni na klicové dopravni
tahy k celoevropskym trhlim, zvlasté pak u spojené do zapadni Evropy. Vyznamné firmy chtéji
byt obecné co nejbliZe k letistim jakozto k nejvyznamnéjSimu a nejefektivnéjsimu dopravnimu
spojeni s globalnim svétem. Letist¢ kolem svého okoli ptitahuji velké mnozstvi rozmérnych

logistickych komplexti ¢asto s rozlohou ptesahujici desetitisice metrt ¢tverecnich. Ve spojeni
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s levnou souc¢asné kvalifikovanou pracovni silou a nizkou cenou pozemkii pro vystavbu se Ceska
republika, ale hlavné zazemi Prahy stdvd vyhleddvanou lokalitou pro uspokojeni komer¢nich
potieb nadnarodnich firem. Velikost projektii je stimulovana velikosti jednotlivych firem a jejich
zékladnimi pozadavky na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury projektu.
Minimalni pozadavek na rozlohu plochy je u podpory primyslovych zén vymezena minimalni
plochou 50 000 m?na dotaci (Czechlnvest, 2018). Prosttedky vyuzila naptiklad v zazemi Prahy
ve StfedoCeském kraji strategickd priamyslova zoéna Kolin - Ov€ary pro automobilovy priumysl.

Pozadavky ekonomickych subjektl zjistovala Krejcova podle dotaznikového Setfeni firem
(viz. Tab. 1) ze Stifedoceského kraje, z kterého vyplyva, ze hlavni pficinou pro volbu lokality pro
ekonomické aktivity je nedostate¢né vhodna lokalita ve mésté Praha z diivodu rozlohy prostoru

pro vykon ekonomickych ¢innosti.

Tab. 1: Faktory komer¢ni suburbanizace

Typologicka skupina Faktor
Absence vhodné lokality v Praze z diivodu rozlohy prostoru,
lokalni bydlisté majitele, jednatele nebo zaméstnancil, strategicka
poloha/dobra adresa
infrastrukturni Blizkost délnice, existence a vyhody pramyslové zony
cenoveé Cena nemovitosti, nizky najem
obchodni Dostupnost pro zakazniky
historické Ptevzeti jiného podniku
nespecifikované Absence vhodné lokality v Praze z jinych diivodu, jiné faktory
pracovni Dostupnost pracovni sily
administrativni komunikace s ufady

Zdroj: (Krejcova, 2014); zpracovani autor prace

Velmi dileZitym faktorem je vliv dopravni infrastruktury s moznosti pfipojit se na hlavni
dalnicni osy. Dalsi typologicka skupina, ktera ovliviiuje rozhodnuti je cena potizovacich nemovitosti
nebo dostupnost pro zékazniky. Historickym diivodem je postupné ptevzeti podniku pokracujicim
nastupcem. Novy majitel miize vyuzit firmu ke svému rozsiteni rozsahu pracovnich moznosti.
Dostupnost pracovni sily nebyl zakladni faktor pro dotazované a projevuje se zde jista naklonnost

pracujicich dojizdét do vzdalengjSich lokalit. ZvySena mobilita obyvatel je motivem k jednotlivym
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suburbaniza¢nich dopadiim v sociologickych, ekologickych a ekonomickych vztazich.

2.2.2. Dusledky komeréni suburbanizace

Ekonomické suburbanizace sebou nese vice podob disledki. Prvni z nich se urcité dotyka
sociologie a socialnich faktord v sidlech zasazenych danymi jevy komer¢ni suburbanizace.
S vytlacenim ekonomickych funkei mimo centra mést se sidelni struktura méni i sociologicky.
Pohybem osob dojizdéjicich a vyjizdé€jicich se méni stav vyuziti z pivodnich klidnych sidelnich
lokalit na rusné a ptebujelé. Jednak pohybem osob za praci z jinych obci, ale 1 potencidlnim
mnozstvim pristéhovalych obcant k novym pracovistnim stfedisktim. Nejvyraznéjsim takovym
zasahem je naptiklad vystavba velkého ubytovaciho zatizeni pro zaméstnance. Nahlé naruseni
pozvolného vyvoje v mistech zmén je provdzano s konfliktem smérem k starousedlikiim
v obcich. Ve spojeni s nizkou ob¢anskou vybavenosti v obcich miize jit Casto o problém socialniho
charakteru vznikajici prostorovou segregaci 1 za ptispéni strategie firem vyuZivajicich ilegalni
pracovniky z riiznych statli mimo evropskou unii.

V kontextu sociologie mist se posledni dobou velmi $patné rozliSuje vzdy jasné definovatelné
méstské a venkovské prostfedi. Méstské prostiedi, které vzdy vazalo potiebu shromazdovat
veskeré funkce Zivota lidi, najednou ztraci své hranice vymezeni. Aktivity lidi expanduji za
nejblizsi hranice mést a preménuji zazité vzorce chovani malych venkovskych sidlech. Po
prvotnim zdsahu téchto mist rezidencni suburbanizaci majetnéjSich obyvatel ze stfednich
a vyssich vrstev obyvatel zde dorazila i vina ekonomickych funkci mést. V disledku toho se
méni demograficka struktura obyvatel v jednotlivych strukturach obyvatel v zdzemi mést. Méni
se napfiklad vzdélani, vékové slozeni a pocet ekonomicky aktivnich obyvatel, kde moZnost
zmény presunu bydleni do zdzemi mohou vyuzit jen kvalifikovani pracovnici, kteti jsou dobie
placeni a mohou si dovolit postavit nebo koupit nemovitost. Naopak je tomu u maloobchodu
¢i skladovani, kde jsou zaméstnavani zaméstnanci s niz§imi pfijmy a jsou nuceni tak dojizdét
odjinud (Sykora, 2003).

Pohledem na zmény se nelze zaméfit na stav pfimo zasazenych lokalit, ale hlavné na mista,
na kterych se projevuje nejvice odliv struktur. Jsou jimi centra mést a jejich socioekonomicky
upadek s posilenim socidlni a etnické segregace (Ptacek a kol., 2013). Déle také soustfed'ovani
ekonomickych velkoplo$nych jednotek zplisobuje tlak na ptisobeni malych podnikatelskych
subjektl v okoli novych velkych projektii. Rozmachem maloobchodu realizovanych ve velkych
ndkupnich centrech narusuji piivodni strukturu drobnych Zivnostnikii. Jednotlivé zadsahy

zmen$uji socialni soudrznost i v malych centrech, venkovskych sidlech a na jejich naméstich.
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Novou koncentraci provozu aktivit mimo meésta je suburbanizace svym vlivem nezanedbatelna
na dtlezitou ekologickou slozku rozhodujici na kvalité Zivota a zdravi.

Nejzavaznéjsimi ekologickymi dusledky suburbanizace jsou znacné zabory zemédélské
produktivni piidy pro nehospodaiské ¢innosti, zasahy do vodnich rezimii v krajin€, zasahy
do ekologickych funkci v krajiné nebo zasah do funkci esteticko - socidlnich v krajiné
(Pondélicek, 2013). Velkéa komer¢ni centra v souvislosti se stavbou samotnych mnohdy izolovanych
budov doprovazi také vystavba nutné dopravni infrastruktury. Jedna se zpravidla o nutnost
vystavby nového napojeni silnic, ¢i vystavba velkych parkovacich ploch pro pokryti ptilivu
automobilové dopravy. V konfliktu projekth velkych métitek tak mizi velmi cennd orna piida
zvlasté v zdzemi hlavniho mésta Prahy, kde je vysoka koncentrace nejkvalitnéjsich pid pro
zemé&délské hospodaieni Cernosoly, Luvisoly i pfesto, Ze jsou tyto piidy chranény nejvyssi
ochranou podle zékona. V dusledku tlaku developerské ¢innosti na vystavbu jsou tato mista ¢asto
zastavovana velkymi plochami neprodukénich staveb. Transformace kvalitnich padnich ploch pro
komer¢ni aktivity je vice nez alarmujici a pfedstavuje hlavni problém ve sniZzovani produkéniho

potencialu ptid pro potravinové hospodaistvi nejen ve Stiedoéeském kraji (Spilkové, Sefrna 2010).

Obr. 1: Vizualizace vystavby nové komeréni zény Cestlice - Prithonice

Zdroj: http://www.cbedevelopment.cz/komercni-zona-cestlice-pruhonice/

Zabor hospodatské pudy je hodnocen jako nejvétsi nebezpeci, jelikoz jde o trvalé
znehodnoceni zemédélského ptidniho fondu, ktery ve svém dusledku nebude tvotit svoji hlavni

funkci a to plodit rostlinné produkty a zajiStovat pottebu pro Zivoc¢isnou vyrobu. Dochézi také
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k vyrazné fragmentaci krajiny zahustovanim siti silnic, jelikoZz jiz staré nestaci. Celistvost
krajiny je tim znacné ovlivilovana. Neméné na zivotni prostiedi plisobi mnozstvi dopravni
intenzity na stav zne€isténi ovzdusi (Cilek, Base, 2005). V kontextu rozsahlych zastavénych ploch
dochazi také k zabranéni vsakovani destovych srazek do pid. VeSkera voda, kterd dopadne na
umélé plochy odchazi mimo plochy bez jakéhokoliv vsaku do kultur piid. Destova voda se tak
koncentruje ve vétsi mife sméfujici k nejbliz§imu vodnimu toku, kde zvySuje vyrazné pritoky
tokli. Nejvyrazngjsi je tento stav znat u ptivalovych srazek, kde dochazi k vyraznému zvyseni
hladin a pritoki vodnich tokt a ¢asto také mize dojit k povodiiovym $kodam 1 pti kratkodobych
destovych srazkach (Pondélicek, 2013).

Zasahem do ekologickych funkei volné krajiny vétSinou byva snizend prostupnost krajinou
a snizovani kvalit pfirodnich ploch pobliz ekosystémil zaclenénych v riznych biokoridorech
a biocentrech. Architektonicky jednoduché stavby jsou ndpadnym zakrokem hlavné na estetiku
krajiny, kde hrozi nebo uz zde doslo ke ztraté¢ paméti krajiny, jejimu znaku nebo vyznamu mista.

Ekonomické disledky v suburbannich lokalitach plisobi ve vice rovinach. Od regionalni
k mikroregiondlni a v ramci obecnich urovni jednotlivych municipalit. Ekonomické disledky
mohu byt pfedvidany uz v ramci projektovani a vymezovani ploch pro komer¢ni zony. Na velkych
regiondlnich izemich se Casto jedna o podporu investi¢nich zamérl formou investi¢nich pobidek
na jednotlivé podpotfeni vytvotreni pracovnich mist, rekvalifikaci pracovnikli nebo hmotnou
podporu do zpracovatelského primyslu, technologickych center nebo center strategickych
sluzeb (Czechlnvest, 2018).

Pozitivni jevy plynouci z uskutecnéni zdmérl se ale nutné nemusi projevit na snizeni
nezaméstnanosti v jednotlivych obcich pobliz nové vystaveného subjektu nebo zvysenim hodnoty
hrubého domaciho produktu na obyvatele v daném tizemi. Jednotliva sdileni dafiového zisku
z ekonomickych ¢innosti firem a obyvatel je vice nez diskutabilni z divodu nenahlaseni trvalého
sidla u komer¢ni suburbanizace nebo trvalého bydlisté u formy reziden¢ni. Velikost dani i ngjmt
mize byt také rlizn€ vysokd a nemusi postacit zvysSujicim se zatézujicim ndrokiim na vyuzivani
infrastruktur a jejich provoznich ndkladt. V kontextu se pozitivni vlivy viilbec nemusi dotknout
jednotlivych obci a ty tak stidle budou ve stejné ekonomické situaci jako predtim ne-li hife
z diivodti nutného zvyseni nakladu manipulace k mistim odbytu (Maier, Reza¢ 2006). Obce
1 pfes to vyuzivaji nabidek a zdjmu velkych developeri nebo mensich firem. Obce poskytnou
prostory vymezenim zastavitelnych ploch v izemnim planu. Jednoduchym argumentem investora
je participace financnimi prostiedky sponzorii na postaveni, vylepSeni nebo regenerace stavajici

dopravni a technické infrastruktury v obcich. Vzdy zalezi na jednotlivych zastupitelstvech obci,
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zdali se zam¢éry projevi v dostatecném souladu s vefejnym zdjmem obcanti obce. Podil ¢innosti
firem v dané lokalité by se nem¢l projevit v rozporu s timto vefejnym zajmem. Jestli se nejedna
pouze o vyznam pro zaméstnance, odbératele a dodavatele se sidlem nebo bydlistém mimo
lokalitu (Krejcova, 2014). Jednotlivé disledky mtize stat ovliviiovat a regulovat na riznych
urovnich, které ma k dispozici. V rliznych Grovnich 1ze odli$né reagovat na jednotlivé socialnt,
ekologické a ekonomické diisledky komeréni suburbanizace mezi jednotlivymi subjekty vefejné

spravy v pfenesené pisobnosti, investory a developery.

2.3. Komerc¢ni suburbanizace a nastroje k regulaci

Problematika procesii komercni suburbanizace je nejcastéji brana jako nekoordinovana
prostorova zména jednotlivych uzemi. Pfeména venkovskych sidel na pfiméstska je doprovazena
vznikem rozséhlych logistickych, ndkupnich a vyrobnich center, vyvolavajici rizné konflikty
a problémy. Naléhavé proto potiebuji koncept k rozumné udrzitelnosti. Ve smyslu trvale
udrzitelného rozvoje na lokalnich a regionalni urovni se v koncep¢nich dokumentech pro izemni
planovani reguluje rozsah dopadt suburbanizace v dil¢ich lokalitach nebo celych regionech.
Nejhlavnéj$im néstrojem, kterym je v soucasnosti mozné usmériiovat podobu miry vystavby
je stavebni zdkon €. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu (dale stavebni zakon)
s doplnénim o provadéci vyhlasky 500/2006 Sb. a 501/2006 Sb., kde je zdkonem upravena
prostiednictvim nastrojii izemniho pldnovani koordinace zamérti v zemi uzemné pldnovaci
dokumentaci. Na narodni tirovni skrze Politikou izemniho rozvoje Ceské republiky, na regionalni
tirovni skrze Zasady tizemniho rozvoje krajii a na lokalni Girovni pres jednotlivé Uzemni plany

obci.

2.3.1. Nastroje uzemniho planovani

Nejvyse postavenym ndstrojem je Politika izemniho rozvoje, kterd uruje izemnimu
planovani hlavni pozadavky a rdmce pro uzemni planovani v republikovych pfeshrani¢nich
a mezindrodnich souvislostech, zejména s ohledem na udrzitelny rozvoj uzemi pro koordinaci
a konkretizaci izemné planovaci ¢innosti kraji. Dokument vymezuje v celonarodnich
souvislostech rozvojové oblasti a rozvojové osy se zvySenymi pozadavky na uzemni rozvoj,
které svym rozvojem piesahuji izemi jednoho kraje. Pro zajiSténi udrzitelného rozvoje kraja
jsou uréeny republikové priority, které jsou urceny k zpfesnéni a napliiovani v nizsi rovni kraja

vvvvvv

problematiku suburbanizace ,,Ve verejném zdjmu chranit a rozvijet prirodni, civilizacni a kulturni
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hodnoty uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Zachovat
raz jedinecné urbanistické struktury vuzemi, struktury osidleni a jedinecné kulturni krajiny, které
Jjsou vyrazem identity uzemi, jeho historie a tradice. Tato uzemi maji také znacnou hodnotu,
Jjako turistické atraktivity. Jejich ochrana by méla byt provizana s potrebami ekonomického
a socialniho rozvoje v souladu s principy udrzZitelného rozvoje. V nekterych pripadech je nutna
cilend ochrana mist zvlastniho zajmu, v jinych pripadech je treba chranit, respektive obnovit celé
krajinné celky. Krajina je zivym v case proménnym celkem, ktery vyzaduje tviirci, avsak zaroven
citlivy pristup k vyvazenemu vSestrannému rozvoji tak, aby byly zachovany jeji stezejni kulturni,
prirodni a uzZitné hodnoty. Branit upadani venkovské krajiny jako diisledku nedostatku lidskych
zasahu'“ abod (19) ,,Vytvaret predpoklady pro polyfunkcni vyuzivani opustenych arealii a ploch
(tzv. brownfields primyslového, zemédelského, vojenského a jiného piivodu). Hospodarné vyuzivat
zastavené uzemi (podpora prestaveb revitalizaci a sanact uzemi) a zajistit ochranu nezastaveného
uzemi (zejména zemedelské a lesni piidy) a zachovani verejné zelene, véetné minimalizace jeji
fragmentace. Cilem je ucelné vyuzivani a usporadani vizemi usporné v narocich na verejné
rozpocty na dopravu a energie, které koordinaci verejnych a soukromych zdjmit na rozvoji

uzemi omezuje negativni diisledky suburbanizace pro udrzitelny rozvoj uzemi* (MMR, 2015).

Obr. 2: Rozvojové oblasti a rozvojové osy Politiky izemniho rozvoje CR
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Diléi body jsou nésledné konkretizovany v Zasadach uzemniho rozvoje krajti. Jednotliva

uzemi jsou vymezena na jednotlivé oblasti a osy, které maji rizné koncepce rozhodovani. Pro
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zazemi Prahy je vymezena oblast spole¢né s Hlavnim méstem jako Metropolitni rozvojova oblast
Praha OBI spolecné s definovanymi osami OS1, OS2, OS3, 0S4, OS5, OS5a a OS6 pokracujici
do jinych krajii k jinym rozvojovym oblastem. Oblast OB1 pfimo vyslovné¢ uvadi suburbanizaci
jako problém k feSeni pro uzemni planovani jako ukol c) ,,Poridit uizemni studie resici problémy
suburbanizace, zejména nekoncepcni rozvoj . Ukolem tizemniho planovani je tedy tento problém
uplatiiovat po vertikalni linii smérem k zdsaddm izemniho rozvoje Sttedoceského kraje. Tedy
zejména v mistech, kde dochdzi k suburbanizaci.

Niz§im néstrojem pro uzemni planovani jsou Zasady uzemniho rozvoje v ramci krajt. Po
vymezeni rozvojovych oblasti je mozné realizovat zdméry na nizsi rovni v oblasti jednotlivych
kraja. Délnice, rychlostni silnice nebo plochy, které takto byly vymezeny urcuji budouci
zamér v oblastech nutnych vymezenych i Zasadami tzemniho rozvoje kraje. Vyznamné
silnice, zeleznice nebo primyslové zony nesmi byt v rozporu s nadfazenym nastrojem. Zasady
Stiedoceského kraje které urCuji strategii v kraji jsou blizkém sousedstvi s Hlavnim méstem
Prahou. Stfedocesky kraj je z toho diivodu dotCeny reziden¢ni i komercni suburbanizaci. Pro
regulaci suburbanizace je dulezité zptesnéni republikové priority i) kterd uvadi ,,pro rozvoj
bydleni sledovat moznosti transformace ploch v zastaveném uzemi sidel a vyuziti dosud volnych
ploch vymezenych v zastavitelném vuzemi v uzemnich planech obci “. Kde je myslena transformace
jen pro moznosti bydleni. Pro komer¢ni tcely nijak specifikované transformace ploch nejsou.
Jako mozné usmérnéni smérem k suburbanizaci miizeme chapat az pismeno o) ,,chranit ve
zvySené mire pozitivni znaky charakteristik krajinného rdazu a dotvaret krajinu s cilem zvyseni
Jeji estetické hodnoty a ekologické stability pred nekoordinovanou vystavbou*. Konkrétni
podminky uz jsou poté definovany z republikovych priorit na krajskou uroven a jsou nasledné
zptesnény, zahrnuty na jednotlivé administrativni obce a jejich katastralni tzemi pro kazdou
oblast nebo osu. Nejnutnéj$im pozadavkem v kontextu suburbanizace je problematika vytizenosti
dopravni infrastruktury a zabranéni jeji dopravni kongesce. Dale se pozd&ji uvadi v pismenu d)
nutnost ,,0verit rozsah zastavitelnych ploch v sidlech a stanovit smeéry jejich vyuziti s ohledem
na kapacity obsluhy dopravni a technickou infrastrukturu, na moznosti rozvoje obcanského
vybaveni (jmenovité verejného vybaveni), limity rozvoje tizemi a ochranu krajiny*. Opét je zde
vice mySleno na stupen reziden¢ni suburbanizace v zazemi Prahy neZ na vzristajici vliv komeréni
suburbanizace na vyvoj dopravni zatéze na silni¢ni infrastrukturu.

V Zéasadéach izemniho rozvoje Stfedoceského kraje neni pfimo konkrétné napsano, Ze se
problematika suburbanizace musi fesit na krajské trovni vymezenim specialné rozvojovou oblasti

¢i osou nebo konkrétné jmenovanymi obcemi, které jsou timto stavem zasazeny a zatizeny. Tuto
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moznost v dokumentaci uzemni planovaci kraje vyuzivaji jenom s omezenou moznosti nepiimé
koordinace suburbanizace stanovenim v obecné rovin€ plochy nadmistniho vyznamu, které
jsou povazovany nad velikosti 20 hektart (napf. velky logisticky areal, dopravni a technicka

infrastruktura nadmistniho vyznamu nebo délnice).

Obr. 3: Zasady uzemniho rozvoje Stredoceského kraje

ZASADY l'JZEMM_NCI ROZVOUE < ZASADY UZEMNIHO ROZVOUE
STRI SKEHO KRAJE 2 STREDOCESKEHO KRAJE

11, USPORADAN (TEM FokADi

Zdroj: Sttedocesky kraj, 2011

Moznosti koordinace a regulace suburbanniho rozvoje se rtizné 1isi podle krajt a jejich
pristupti k mozné regulaci suburbanizace. Nékteré kraje se domnivaji, Ze v ramci dokumentu nelze
regulovat vystavbu a ani to neni cilem. Jiné kraje problémy fesi zptisobem vlozenim ustanoveni
do dokumentu, ktera k regulaci sméfuji (Feftrova, Spatkova, Outedniéek 2013).

Pro lokalni planovani je nastrojem Uzemni plan. Koncepéni dokument, ktery je dle zakona
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu v platném znéni specifikovan v § 43
odst. (1) kde je obsah a G&el vymezen ,,Uzemni pldn stanovi zdkladni koncepci rozvoje tizemi
obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani (dale jen ,,urbanisticka
koncepce®), usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury; vymezi zastavené vuzemi, plochy
a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové
nebo opétovnému vyuZiti znehodnoceného uzemi (dale jen , plocha prestavby*), pro verejné

prospésné stavby, pro verejné prospésna opatreni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro
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vyuZziti techto ploch a koridori. ZaleZitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou reseny v zasaddach
uzemniho rozvoje, mohou byt soucasti uzemniho planu, pokud to krajsky urad ve stanovisku
podle § 50 odst. 7 z ditvodu vyznamnych negativnich viivii presahujicich hranice obce nevylouci*
poskytuje nejpodrobnéjsi pravomoc obcim k ovlivnéni miry suburbanniho rozvoje. V ptiloze ¢.7
vyhlasky €. 500/2006 Sb. v odstavci (1) pismena b) urcuje ,,zakladni koncepci rozvoje nizemi obce,
ochrany a rozvoje jeho hodnot*. Uzemni plany vytvofené ve spojitosti s izemné analytickymi
podklady nebo rozbory udrzitelného rozvoje tizemi na kterych byli vytvareny, maji moznost
presné vymezit zastavitelné plochy dle § 43 stavebniho zdkona a tim nejucinnéji nastavit pravidla

pro reziden¢ni nebo komer¢ni suburbanni rozvoj obce.

Obr. 4: Nové vymezeni zastavitelné plochy pro komeréni zastavbu v UP Cestlice

| Zména £. 2 UP CESTLIC

Ing. arch, Zdendk Kindl
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B2. Hiavni vikres.

Zdroj: Obec Cestlice, 2017; uprava: autor prace
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2.3.2. Nastroje ochrany prirody

o 24

vliv na fragmentaci krajiny a zménu struktury krajiny je mozné vyuzit oporu v zékon¢ k regulaci
urbanizace v krajiné, v zdkoné€ o ochrané ptirody a krajiny 114/1992 Sb. v platném znéni. Kde
podle § 2 odst. 2, pism. g) zajist'uje ochranu a ptirody a krajiny ,, spoluuicasti v procesu tizemniho
pldanovani a stavebniho Fizeni s cilem prosazovat vytvareni ekologicky vyvazené a esteticky
hodnotné krajiny*. Pfi procesu zamérii na jednotlivych stavebnich kkonech by se mélo dbat na
dodrzovani ochrany krajiny a dodrZovani dil¢ich cilti hodnoty krajiny.

Dale pak zakon zminuje ochranu podle pismene h) ,ucasti na ochrané piidniho fondu,
zejména pri pozemkovych upravach, kde je velmi dileZita ochrana pfirody z naléhavosti ochrany
zemédelského pidniho fondu v disledku velkych rozvojovych lokalit pro bydleni, obchod,
skladovani nebo primysl ve volné krajiné mimo urbanizované prostiedi, které se d&ji v posledni
dobé. K pozadavkiim na ochranu ptirody se vyjadiuji v procesu uzemné planovacich ¢innosti
organy ochrany pfirody jako dot€ené organy a mizou svym stanoviskem k procesu pozadovat
dodrzovani a pfispivani k obnové ptirodni rovnovahy v krajing.

V souvislosti s ochranou zeméd¢lského piidniho fondu je vydan zakon €. 334/1992Sb.
o ochran¢ zeméd¢lského pidniho fondu, jenz vymezuje zeméd¢€lsky pidni fond a stanovuje
jeho ochranu a upravuje rezim k odnimani zemédélské pudy ze zemédélského ptidniho fondu
spolu s odvody za odnéti zeméd¢€lské pudy. Ve vyhlasce €. 48/2011 Sb. o stanoveni tfid ochrany
k zadkonu €. 334/1992Sb. jsou stanoveny tfidy ochrany zemédélského pidniho fondu do tiid
ochrany podle bonitované piidné ekologickych jednotek (BPEJ). Jednotky jsou charakterizovany
klimatickym regionem, hlavni pidni jednotkou, sklonitosti a expozici, skeletovitosti a hloubkou
pudy, jez specifikuji hlavni piidni a klimatické podminky hodnoceného pozemku (Vyhlaska
¢. 327/1998 Sb.). Tyto pak stanovuji I. az V. tfidu ochrany pro zemédé€lsky ptidni fond, kde je I. a II.
tfida urcena jako nejkvalitngjsi bonita plidy podle zakona. Podle tfid ochrany se také vypocitava
zakladni sazba z odvodi pidniho fondu z jednotlivych koeficientt tiid ochrany.

Problémem ohrozeni zeméd¢€lské plidy na nejkvalitnéjSich plochach 1. a II. tfidy je, Ze
nejlépe vyhovuji zahrani€nim investortim pro skladové aredly 1 primyslové zony pro své dobré
georelié¢fové podminky s vhodnou vyskovou ¢lenitosti pro zakladani staveb. Investofi je ¢asto
mohli pozadovat pro své strategické zony se spodni mirou vymeéry stanovenou na 250 hektarii
a nékteti developeti pozadovali aredly s vymérou dosahujicich péti set hektarovych rozméri pro

svlj investiéni zdmér (Mackovic, 2010).
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Tab. 2: Rozloha zeméd¢lské ptidy podle tfid ochrany

Trida ochrany Relativni hodnota (%) Absolutni hodnota (ha)
1 22,5 173953,7
2 18,5 142776,8
3 23,1 178020,1
4 21,7 1672829
5 14,2 109858,3

Zdroj dat: SPU 2017; zpracovani a vypoéty autor prace
V nejbliz§im zadzemi hlavniho mésta Prahy se podle tfid ochrany vyskytuje velka ¢ast
praveé nejkvalitnéjsich pad (viz. Obr. 5) a proto je pravni ochrana dilezita z hlediska ochrany
dlouhodobého vetfejného zajmu. Pravé v nejaktivnéj§im zdzemi Prahy je nejvétsi zajem o urbanni

rozvoj tykajici se reziden¢ni a komerc¢ni zéastavby.

Obr. 5: Charakteristika ptid ZPF podle tfid ochrany

Klasifikace tfid
[ Bez tfidy ochrany
B - tida
0 11.t¥ida

1Il. tiida
[ .tiida
W v.tiida

= Dalnice a rychlostni silnice

== Silnice | tfidy

o Zdroj:primarni data SPU 2017
—= Zeleznice 0o 5 10 20 30 Km jL ArcéR 500 v3.3

Zdroj: autor prace

Ve smyslu definice, Ze zemédélsky pidni fond je zékladnim ptirodnim bohatstvim nasi

zem¢ a je nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem, je dileZité pro ochranu z hlediska izemniho
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planovani odstavec pro odnéti pidy: ,,Pro nezemeédeélske ucely je nutno pouzit predevsim
nezemédeélskou pudu, nezastavené a nedostatecné vyuzité pozemky v zastaveném tizemi nebo na
nezastavénych plochach stavebnich pozemkii staveb mimo tato vizemi, stavebni proluky a plochy
ziskané zborenim preZilych budov a zarizeni.” (§ 4 odst. 1). S doplnénim, Ze v nezbytném piipade,
pokud musi dojit k odnéti, je nutné ptedevsim realizovat zaméry prednostné na zastavitelnych
plochéch a prednostné na pidach méné kvalitnich co se tyce kvality pad (§ 4 odst. 1 pism. a), b)
zakona ¢. 334/1992 Sb.). Problematikou komeréni suburbanizace je znany problém vystavby
v nejkvalitnéjSich padach. Podle stejného zakona v odstavci (3) je chranéna nejkvalitnéjsi piida
definici ,, Zemédelskou piidu I. a I1. tFidy ochrany Ize odejmout pouze v pripadech, kdy jiny verejny
zdjem vyrazné prevazuje nad verejnym zdjmem ochrany zemédelského piidniho fondu.*. Pokud
se tedy jedna o vyraznou investici je mozné upiednostnit zajem ekonomicky nad ekologickym.
V tom piipad¢, Ze by se rozvoj nem¢l uskute¢iiovat na I a II. tfidach ochrany. Piesto se tak
mnohokrét d&je napiiklad z diivodii nemoznosti vyuzit jinou ptidu v obci (Feftova, Spackova,
Oufednicek, 2013).

Dalsi z moZnosti nastrojii v ramci ochrany ptirody je moznost vyuZziti pfed realizaci velkych
pfipravovanych staveb nebo zamért (napi. prumyslové zoény, skladovych komplextl) proces
EIA (Environmental Impact Assessment) podle zadkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na
zivotni prostiedi, v platném znéni. V rozsahu posuzovani se: ,, Posuzuji se vlivy na verejné zdravi
a vlivy na Zivotni prostredi, zahrnujici vlivy na Zivocichy a rostliny, ekosystémy, pudu, horninové
prostredi, vodu, ovzdusi, klima a krajinu, prirodni zdroje, hmotny majetek a kulturni pamatky,
vymezené zvlastnimi pravnimi predpisy a na jejich vzajemné piisobeni a souvislosti.” (§ 2 zdkona
¢. 100/2001 Sb.). V sir§im kontextu lze povazovat za dalezitou legislativu pro rozhodovani ufada
k vydani nesouhlasného stanoviska z moznych negativnich vlivii na Zivotni prostfedi a vefejné
zdravi obyvatel v lokalitach budouci vystavby. Pokud uz je v koncepci izemnich plani zamyslen
zamer vystavby, je podle stejného zakona posuzovana SEA (Strategic Environmental Assessment).
Podle procesti vyhodnoceni koncepce na zivotni prostfedi je mozné v dané lokalité stanovit
omezujici podminky orgdnem statni spravy. V disledku toho je mozné dbat na ochranu vefejného
zdravi a moZnou prevenci pro piipadné snizovani a odstraniovani vzniklych skod z pldnovanych

zaméri. Bez kladnych stanovisek nemuze byt stavba realizovana.
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3 ResSersSe datovych zdroji k hodnoceni suburbanizace

Zkoumani prostorovych vztahii musi mit relevantni podklady v monitoringu pro moznost
sledovani a rozhodovéni v zajmovych tzemich. Dostupné moznosti pro vyzkum vyuziti izemi
jsou kvantitativni data o krajinném pokryvu tizemi (Land cover), které vyuzivaji rozliSeni
rtiznych druhii vegetacniho pokryvu krajiny. Zpravidla ale nerozliSuji jejich ekonomické vyuziti
napiiklad u zpevnénych a urbanizovanych ploch. Databdze vyuziti uzemi (Land use) se pak
soustfedi na ekonomickou funkci ploch a na jejich vyuziti (Mares, Novak 2013). Datové baze
pokryvu izemi mohou byt doplnény o rozliSeni jednotlivych druhti vyuziti kvalitativnimi daty
ze statistickych tdaja.

Pti kvantitativnim sledovani stavu izemi je vyuzivano metody dalkového prizkumu
zemé (DPZ). Priizkum zemé je provadén pomoci druzicovych snimku bez ptimého kontaktu se
zemskym povrchem za pomoci rliznych snimaci na umélé druZici. Snimky ze satelitnich druzic
jsou snimany prostiednictvim rtiznych druhd senzort (tepelného, infraerveného, radarového,
laserového apod.) podle kterych je mozné identifikovat, interpretovat a klasifikovat obrazy pro
mapovani vyuziti izemi. Interpretaci ziskanych obrazi jsou popisovany vzniklé prostorové vztahy
ptirodnich jevi, ale hlavné jevii vytvofenych nebo vyvolanych lidskym jednanim. Vysledkem
jsou tematické datové baze pokryvu uzemi s moznosti hierarchizace struktur do podrobnéjsich
klasifikaci vyuziti tzemi (Rapant, 2000).

Metoda déalkového prizkumu zemé je v oblasti izemniho planovani vyuzivana pro
sledovani a mapovani rozSifovani méstské zastavby v urbanizovaném prostiedi mést, kde je
mozné zachytit v urcitych ¢asovych intervalech velké mnoZstvi zmén v izemi. Velmi pfinosnym
zpusobem je mozné vyuzit DPZ pro sledovani rozSifovani méstské zastavby mimo méstské
prostfedi do zazemi mést vyvolanou reziden¢ni ale 1 komer¢ni suburbanizaci.

Pro analyzy a vizualni interpretace snimkl po sbéru dat DPZ je vyuzivano spojeni
s geograficko informa¢nimi systémy (GIS). Systémy umoZznuji zpracovani prostorovych dat
(rozdélenych podle vektorovych nebo rastrovych digitalnich modelll) spolu se zpracovanim
statistickych atributovych dat. Data se nasledné zpracovavaji nebo modeluji do map ¢i kartograma.

Hodnoceni rozsahu komeréni suburbanizace pomoci databazi obsahujici udaje o zptisobu
vyuziti izemi a druhu krajinného pokryvu jsou klicova pro sviij udaj o zméné volnych ptirodnich

ploch na plochy zastavéné (Mares, Novak 2013).
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3.1. Prostorové databaze pro moznosti sledovani komercni suburbanizace

Prostorové baze dat se d€li na volné piistupné a neptistupné uzaviené zpravidla ve
vlastnictvi statni sféry nebo soukromych komer¢nich firem. Voln¢ ptistupné data, kterd jsou
oteviena (opendata) mohou byt oteviena postupem doby po uplynuti Casu pozbyvajici nutnost mit
tato data nepfistupna pro vefejnost. Vytvarené datové zdroje ve vetejné spravé vznikaji na zakladé
prostiedkti daflovych poplatniki, a proto jsou nékteré datové sady zptistupniovany k volnému

vyuziti a k moZnému ovéteni postupt a vysledkl studii nebo projektl Sirokou vefejnosti.
3.2. Verejné pristupné prostorové databaze

Mezi volné ptistupné sady opendat prostorovych databazi patii CORINE Land Cover
a Urban Atlas z EEA/Copernicus nebo také voln€ dostupna databaze geografickych dat z projektii
OpenStreetMap a OpenLandUse. Jednotlivé databaze, které budou vyuZity pro vyhodnoceni

komer¢ni suburbanizace jsou popsany niZe.

3.2.1. CORINE Land Cover

Program CORINE (Coordinaton of Information on the Environment) vznikl na zaklad¢ cilt
k zajisténi fizeni Zivotniho prostfedi a pfirodniho dédictvi v €lenskych statech v ramci Evropského
spoleCenstvi na zdklad¢ zahdjeni programu Evropské komise v roce 1985. Dil¢im cilem bylo
vytvoreni konzistentnich a kompatibilnich dat o Zivotnim prostiedi v rdmci spolecenstvi. Databaze
byla vytvotfena na zaklad¢ dalkového prizkumu zemé€ s vyuZzitim satelitnich snimk z druzice
Landsat-5 s geometrickou ptesnosti nad 50m (Copernicus, 2018). V pozdéjsich letech byly
pouzité jiné satelitni druZice Landsat-7, SPOT a IRS s véts§i geometrickou piesnosti pod 25m.
V ramci programu byla vytvofena hierarchie tfid pokryvu podle rostouci miry podrobnosti.
Prvni uroven obsahuje 5 tfid krajinného pokryvu, druhd 15 a tfeti, nejpodrobnéjsi obsahuje 44
ttid (Copernicus, 2018).
Cover (krajinny pokryv). Prvni ¢asovy udaj pro ktery byla vytvofena vrstva CORINE byl rok
1990 s planovanou aktualizaci v rozmezi 10 let. Postupem ¢asu pfiSla zména v metodice z ditvodu
rychlej$i moznosti vyhodnoceni dat a jejich interpretace. Po roce 2000 ptiSly dalsi aktualizace
v menSich ¢asovych rozestupech po letech 2006 a 2012. Databaze je vytvoifena pro celoevropské
méfitko a tomu je urena podrobnost v métitku 1:100 000. Nejmensi mapovaci jednotkou pro
plosné jevy je velikost 25ha a minimalni mapovaci jednotkou pro liniové jevy rozmérem je 100m

Sitky. Mezi mapovacim obdobim vznikly také zménové vrstvy, které maji vyssi presnost diky
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Jjiné mapovaci jednotce urcené jinou metodikou pro interpretaci zmén. Rizné mapovaci jednotky
znamenaji, ze zménova vrstva ma vyssi rozliSeni nez stavova vrstva. Vzhledem k tomuto rozdilu
nelze porovnavat rozdily mezi dvéma stavovymi vrstvami a odpovidajici zménovou vrstvou
(Luka, 2017). Z tohoto divodu pro analyzy zmén pudniho vyvoje v zdzemi Prahy nebude pouzita
zménova vrstva z divodu mozného ubytku ploch tam, kde neni pravdépodobné, zZe by takové
zmény v Uzemi nastaly.

Pro sledovani komer¢ni suburbanizace je vhodna vrstva 1. 2. 1 Primyslové nebo obchodni
z6ny (Industrial or commercial units). Vrstva obsahuje plochy pfevazné zabrané primyslovymi
vyrobnimi aktivitami, obchodem, finan¢nimi aktivitami a sluzbami, dopravni infrastrukturou pro
silni¢ni a zeleznicni sité. Plochy jako jsou zony s umélym povrchem (cementovym, asfaltovym

nebo stabilizovanym) bez vegetace (Bossard a kol., 2000).

Obr. 6: Znazornéni prumyslovych a komerc¢nich arealti v CORINE Land Cover

Lnd

A

Zdroj: Copernicus, 2018; uprava: autor prace

Databaze svym €asové dlouhym rozptylem predstavuje jedinou databazi, kterou je mozné
vyuzit pro dlouhodobé sledovani zmén s velkym &asovym rozptylem k izemi celé Ceské republiky
v rozmezi mezi roky 1990 az 2012. Nevyhoda ptedstavené databaze je hrubost dat pro zkoumani
a analyzy pro komer¢ni suburbanizaci, kde je moZné zachytit ve stavovych vrstvach databazi
plochy nad 25 hektarti. Tomu odpovida vystavba novych velkych izolovanych primyslovych nebo
obchodnich zon. Vhodné je vyuZit databazi pro vypocet zmény vyuZziti krajinného pokryvu pravé
u nejvetsich realizovanych komercnich projekt, které predstavuji nejveétsi problém vzhledem

k ptedstavované velikosti zaboru zemédélského pidniho fondu.
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3.2.2. Urban Atlas

Program Urban Atlas vznikl z aktivity Evropské kosmické agentury GMES (Global
Monitoring for Environment and Security), kterd v dnesni dobé piesla pod evropsky program
pro monitorovani Zivotniho prostiedi a bezpecnosti Copernicus, ktery je fizen Evropskou
komisi v koordinaci s Evropskou agenturou pro Zivotni prostfedi European Environmental
Agency, EEA a podporou Evropské kosmické agentury ESA (Copernicus, 2018).

Urban Atlas poskytuje soubor dat o vyuZivani pady pro v§echna mésta v Evropé
s poctem obyvatel pfesahujicim vice nez 100 tisic obyvatel pro funkéni urbanizovana tizemi
FUA (Functional Urban Areas) definovany statistickymi daty pomoci Urban auditu mést,
které byly ucastnény v projektu Evropského statistického ifadu (EUROSTAT). V Ceské
republice byla urcena kvota naptiklad pro mésto Praha, Brno, Ostravu nebo Plzen. Data byla
vytvofena ze senzort druzice SPOT 5 s prostorovym rozliSenim 0,25ha pro plo$nou jednotku
v urbanizovaném prostfedi a l1ha rozliSeni pro plochu ve venkovském prostiedi, pro liniové
jevy minimalné 10 metri. Mapovaci méfitko odpovida danym geometrickym vlastnostem
a jeji podrobnost je 1:10 000. Sady byly vytvofeny pro obdobi 2006 a 2012 celkem pro 697
metropolitnich oblasti (Copernicus, 2018).

Hierarchizace ttid ploch odpovida programu metodiky CORINE Land Cover s tim, Ze je
rozliSend podrobné kategorie zpevnénych méstskych ploch napt. na souvislou méstkou zastavbu,
nesouvislou hustou méstkou zastavbu smiseného vyuziti, sidlisté s velkymi ptidruzenymi
plochami, primarné€ obytnou zéastavbou se stfedni hustotou nebo primarné obytnou zastavbu
s nizkou hustotou zastavéni. Celkové ma Urban Atlas 26 tfid pro 2 hierarchické tirovné z toho
22 ttid zamé&tenych na urbanizovana Gzemi.

Pro sledovani komer¢ni suburbanizace Urban Atlas obsahuje vrstvu 1. 2. 1 pro industridlni,
komer¢ni, vefejné, vojenské a soukromé arealy (Industrial, commercial, public, military and
private units), vrstvu podobné oznacenou jako v programu CORINE Land Cover, ze které
nomenklatura vychazi. Ttida pokryvu uzemi vrstvy (land cover) obsahuje umélé struktury
nebo umélé povrchy (napf. beton, asfalt) nebo jinak stabilizovany povrch. Zahrnuty jsou
pfidruZené oblasti jako silnice a uzaviené prostory. S doplnénym vyuzitim Gzemi (land use)
pro tuto tfidu pro industridlni vyuZiti je identifikovdno izemi priimyslovych ¢innosti véetné
jejich souvisejicich oblasti, jako jsou vyrobni mista a zemé&délské podniky s velkymi budovami
pro vyrobu. Komer¢ni vyuZiti je zde specifikovano pro povrchy ¢isté obsazené komerénimi

¢innostmi. Mezi souvisejici oblasti patii vySkové kancelatské budovy, nebo benzinové
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cerpaci stanice v zastavénych oblastech. Vyznamnou polozku v klasifikaci pfedstavuje vrstva
rozliSeni na plochy pro veiejné aredly, ktera zahrnuje Skoly a univerzity, nemocnice, kostely,
administrativni budovy a vojenské oblasti. Tiida obsahuje jeste infrastrukturu civilni ochrany
a zasobovani (rizné prehrady a bariéry (EEA, 2012).

Problematiku této vrstvy pro monitoring komer¢ni suburbanizace predstavuje velmi
nevhodné nastavend a zjednodusend kategorie, kterd svym zaclenénim vetejnych arealti nebo
budov uplné znemoznuje monitoring komeréni suburbanizace se zamétenim na soukromé
a komer¢ni aredly nebo objekty. Vetejné aredly jsou v praktickém duasledku zcela odlisné
svym funkénim vyuzitim (viz. Obr. 7), kde na jedné strané je velka obchodni zéna Cestlice
a na strané druhé jizni za dalnici DI vefejny objekt Prithonicky zdmek se stejnym zaclenénim

spolu s industrialni nebo komer¢ni plochou.

Obr. 7: Znazornéni prumyslovych a komer¢nich areald v UrbanAtlas

Zdroj: Copernicus, 2018; Gprava: autor prace

Informace z projektu Urban Atlas se idealné hodi ke sledovani reziden¢ni suburbanizace,
kde predstavuji velmi kvalitné rozliSenou kategorii méstské zastavby, zvlasté pak kategorii
obytné zastavby s nizkou hustotou (tfida 1. 1. 2.3) odpovidajici definici urban sprawl tedy

nesouvislé volné rozsitené sidelni zastavby v zazemi mést.
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3.2.3. OpenStreetMap

Projekt OpenStreetMap byl zaloZen v roce 2004 ve Velké Britanii. Zakladatelem
je Steve Coast, ktery poté od roku 2006 spole¢né se vzniklou mezinarodni neziskovou
organizaci OpenStreetMap Foundation projekt podporuje. Projekt je ur€eny k podpofte rustu,
rozvoje a distribuce volnych geoprostorovych dat. Databaze obsahuje bodové, liniové a plosné
polygonové geometrické prvky mapy. Projekt OpenStreetMap vznikd hlavné za podpory
dobrovolnych jednotlivet anebo celych komunit, které dobrovolné edituji a mapuji cely svét.
Pro vytvoteni databaze volné dostupnych dat se vyuZziva 1 dostupnost jinych voln¢ svobodnych
dat tzv. open dat (OSMF, 2018). Pro Ceskou republiku je tomu napiiklad u uvolnénych dat
katastralni mapy a dal3ich udaji z Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho (CUZK)
nebo riznych lokalnich dat mést naptiklad z Institutu planovani a rozvoje mésta Prahy.
OpenStreetMap obsahuje ohromné mnoZstvi mapovanych fyzickych objekti na zemi a jejich
vztahll pomoci popisnych atribut.

Ptesnost a kvalita dat je zavisla na metod¢ ziskavani dat pro podklady mapovani Gizemd.
Vétsina dat je vytvarend dobrovolniky a ti maji rizné znalosti a zkuSenosti s vytvafenim
kartografickych map. VétSinou pracuji s volné dostupnymi leteckymi snimky, satelitnimi
snimky, mapuji pomoci zatizeni GPS nebo vlastnim manuédlnim prizkumem a zaméfenim
v terénu. Do projektu mohou pfispivat v§echny mozné vetejné ¢i komer¢ni firmy. Velké
soukromé organizace mohou pro projekt uvolnit sva data a pfispét tak do celosvétového projektu
k vytvofeni celosvétové volné dostupné geoprostorové databaze dat.

Data z projektu OpenStreetMap maji Siroké vyuziti v raznych odvétvich. Predevs§im
pak pro jednotlivé analyzy diky velkému mnoZstvi prvkl dat. Nejkvalitng;si data v projektu
obsahuje vrstva silnic diky kvalitnimu mapovani GPS a pfispivani organizaci zajiStujici
dopravni navigaci.

Databaze OpenStreetMap obsahuje pro sledovani vyuziti uzemi vrstvu Landuse. Vrstva
vyuziti uzemi obsahuje ptes 30 evidovanych druhti vyuziti izemi. Jedna se o vyuziti rezidenc¢ni,
komer¢ni, obchodni, dopravni, zemédé€lské, industrialni nebo velké mnozstvi ptirodnich vyuziti
ve spojeni s pokryvem tizemi.

Pro vyhodnoceni komeréni suburbanizace na zékladé ploSnych dat z projektu je zasadni
kvalita dat. Velké mnoZstvi atributovych dat je naptiklad nespravné urceno a editovano do
kategorii, nebo nejsou vyplnéné viibec. Kvalita dat se také 1iSi podle aktualnosti a mnozZstvi

zmapovanych objekti €1 ploch.
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Obr. 8: Znazornéni primyslovych a komer¢nich arealti v OpenStreetMap
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Zdroj: OSM 2018; uprava: autor prace
Dusledek rtiznorodosti kvality dat v mistech, ktera nejsou ptili§ zajimava pro mapovani
prispévovatelit do projektu, zptsobuji problém pro podrobnou analyzu zastavby nebo vyuZziti
uzemi. Z tohoto diivodu je nutné kombinovat tato data s jinymi zdroji pro kontrolu kvality.
Databaze OpenStreetMap je pifinosnd pro svoji kvalitu dopravni sit€¢ a podrobnost mapovani

v husté obydlenych méstech, ktera jsou velmi dobie zpracovana.

3.2.4. OpenLandUse

Vznikla na zaklad¢ iniciativy projektu Plandbusiness (2012 - 2014) a postupné bude
rozsifovana v projektu SDI4Apps. Vysledkem sluzby je vytvotreni mapy vyuziti pidy (land use)
s celoevropskym pokrytim v bezeSvém a harmonizovaném provedeni. Stavajici mapy v dosavadni
mife nedostacuji svoji prostorovou presnosti o vyuziti uzemi v rtiznych oblastech Evropy.
Zakladnimi daty pro vytvoreni celoevropské databaze jsou dostupna oteviena data evropskych
instituci jako jsou CORINE Land Cover a Urban Atlas dale pak z OpenStreetMap. Pro zpiesnéni
databaze vyuziti krajiny jsou pouzitd oteviena data od jednotlivych clenskych statti evropské
unie. Na Grovni Ceské republiky byla pouZita oteviena data katastralni mapy z Ceského tfadu
zemémetického a katastralniho a data z vefejného registru pady LPIS (Land Parcel Identification

System) ze Statniho zemédé€lského intervencniho fondu (SZIF). Klasifikace vyuziti izemi je dle
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seznamu kategorii HILUCS pouzitd v ramci vyuziti izemi z legislativniho ramce stanovujici
jednotnou infrastrukturu pro geoprostorové udaje INSPIRE (Mildorf a kol., 2014).

Databéaze kombinuje rizné baze otevienych dat s riznou ptesnosti a druhem hierarchizace,
ktera zplsobuje pieneseni nedostatkil z ostatnich databazi a jejich nevhodné nastavené
a zjednodusené tiidy prvkl jako je tomu napiiklad u UrbanAtlasu. Pro sledovani komer¢ni
suburbanizace to ptedstavuje stejny problém jako u pouziti samostatné databaze Urban Atlasu.
Nedostatecné zptesnéni atributu typu vyuziti budov (ve vrstvé 510 dle HILUCS) naptiklad pro
komer¢ni nebo rezidencni vyuziti. Tyto minusy databaze neumoziiuji pln€ pouzit databazi bez
nutnosti bazi provazat s jinou databazi zpiesiiujici atributovou hodnotu (napf. RUIAN z CUZK).
OpenLandUse s t¢mito pfekdzkami nelze pro hodnoceni komercéni nebo rezidenéni suburbanizace
v zdzemi mést brat jako adekvatni mapovy podklad. Jiné vyuziti si projekt najde ve smyslu plosné
studie problematiky, jako jsou urbanizace ¢i suburbanizace a jejich vliv na zivotni prostiedi.

Celkové projekt OpenLandUse ptfedstavuje ucelenou databazi s dostatecnou piesnosti
umoziujici vyhodnotit ploSné vyuziti izemi na evropském kontinentu. Koncepce predstavuje
smysl otevienych dat a jejich vyuziti v kombinaci s jingymi volné dostupnymi daty z dalkového

pruzkumu zemé.

Obr. 9: Znazornéni pramyslovych a komercnich aredlti v OpenLandUse

Zdroj: SDI4Apps 2015; tprava: autor prace
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3.3. Srovnani mozZnosti prostorovych databazi

Tab. 3: Shrnuti vetejnych prostorovych databdzi

CORINE Land Urban Atlas OpenStreetMap OpenLandUse
Cover
¢asova L kombinace CLC, UA,
Konzistence 1990 - 2012 2006 - 2012 aktualni OSM
tizemi velkych .
. , . ‘s panevropska na
rozsah panevropska evropskych mést celosvétova , .
. urovni CLC
a jejich FUA
méFitko/ uzivatelska, v CR kombinace CLC, UA
Fesnost 1:100 000/ £100m 1:10 000/ +£5m na podkladu KN a OSM, v CR nad KN
P az do 1:1000 a LPIS az do 1:1000
Industrial, .
. . Industrial, ,
, Industrial or commercial, . 510 s nutnosti
vhodna . . . i commercial, R
o commercial units public, military ' . doplnéni dalSich
tirida . . office, retail, o
(1.2. 1) and private units warchouse atributt
(12100)

Zdroj: Copernicus 2018, OSM 2018, SDI4Apps 2015; zpracovani autor prace

Datové sady obsahuji pro studii komer¢ni suburbanizace mimo Urban Atlas potiebné
pokryti zdjmového tzemi v zdzemi Prahy. Urban Atlas svym ¢astenym vymezenim do oblasti
funk¢niho urbanizovaného tizemi FUA stézuje ploSny vyzkum na celém StfedoCeském kraji.
Interpretaci vyvoje suburbanizace v ¢ase umoziyje v SirSim ¢asovém pasmu jenom databaze
CORINE Land Cover se znacnou nevyhodou nejmensi mapovaci jednotky minimalné nad 25ha.
Zaroven vSak pfedstavuje zna¢nou vyhodu pro studie v tirovni narodnich piehleda o stavu
vyuziti uzemi. Projekt OpenStreetMap ptedstavuje kvalitni podklad, co se tyce aktualnosti dat
ve spojeni s dobfe rozliSenymi atributy typt vyuziti uzemi a budov zpfesnénd o vefejna data
z katastru nemovitosti a jinych volnych dostupnych dat. Posledni databaze OpenLandUse vyuziva
a kombinuje pfedchozi datové sady 1 s moznymi nedostatky.

Pro analyzu komercni suburbanizace je vyuzita CORINE Land Cover z divodu delsi
Casové konzistence pro popis vyvoje v zazemi Prahy. K vyhodnoceni soucasného stavu je nutnost
pouzit soucasnd data a proto je vyuzito aktudlnich dat z projektu OpenStreetMap. Sada obsahuje
geografické prvky budov i s vymezenymi arealy landuse. Pro pfesné urceni arealu s budovami
s komerénim z4jmem je nezbytna kombinace tfi datovych sad CORINE, Urban Atlas a zvlasté

OpenStreetMap s vyuzitim objekti budov.
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4 Metodika

4.1. Charakteristika modelového uzemi

Velikosti, poétem obci i obyvatel je Stfedodesky kraj nejvétsim krajem Ceské republiky.
Kraj zcela obklopuje hlavni mésto Prahu a sousedi s kraji Libereckym, Kralovéhradeckym,
Pardubickym, krajem Vysoé&ina, Jihoéeskym, Plzefiskym a Usteckym. Vymezené tizemi
Stiedoceského kraje je rozdéleno na 12 okrest. V roce 2016 bylo na uzemi kraje 1 144 obci.
Mezi pét nejvetsich meést v kraji patiti Kladno, Mlada Boleslav, Pfibram, Kolin a Kutna Hora.
Stfedocesky kraj jako jediny kraj nema své krajské mésto. K 31. 12. 2016 mél Stfedocesky kraj
1 338 982 obyvatel a byl nejlidnatéjsim regionem Ceské republiky. Poloha Stiedo¢eského kraje
vyznamné ovliviiuje jeho ekonomickou charakteristiku. Uzka vazba s hlavnim méstem a husta
dopravni sit’ ¢ini polohu kraje mimotadné vyhodnou. Kraj je pro Prahu vyznamnym zdrojem
pracovnich sil. Stfedo€esky kraj ma spolu s Prahou velmi hustou dopravni sit. Pfes uzemi kraje
vedou do hlavniho mésta diileZité republikové Zelezniéni i silniéni tranzitni sité (CSU, 2017).

Vyhodnoceni komeréni suburbanizace bude zpracovano v celém tzemi vymezené

administrativni hranici Stfedoceského kraje.

Obr. 10: Modelové uzemi - Stiedocesky kraj
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Zdroj: autor prace
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4.2. Zpracovani dat

Pro analyzy komer¢ni suburbanizace bylo pouzito dostupnych a otevienych databazi
geoprostorovych dat CORINE Land Cover, Urban Atlas a OpenStreetMap. Dopliiujicimi daty byly
ArcCR 500 v3. 3. Z vyplyvajici reserse byly zvoleny vhodné vrstvy k interpretaci vyvoje a stavu
komer¢ni suburbanizace. Zpracovani veSkerych analyz a kartograficka vizualizace v této praci
probéhla v geografickém informaénim systému (GIS) konkrétn€ ArcGIS 10. 4. 1.

Pro analyzy vyvoje zmény vyuziti ploch mezi roky 1990 az 2012 byla pouZita databaze
CORINE Land Cover kvili nejvétsimu ¢asovému rozptylu a jednotné konzistenci dat. Vrstva vhodna
k analyze byla Industrial or commercial units (1. 2. 1.). Byly pouZity stavové vrstvy databdze z divodu
zmény metodiky databaze CORINE mezi roky 1990 a 2000. Vzhledem k tomuto rozdilu nelze
porovnavat rozdily mezi dvéma stavovymi vrstvami a odpovidajici zmé&novou vrstvou. Jednotlivé
vektorové plochy byly spojeny funkci topologickych operaci Union k jednotlivym plocham obci.
Jednotlivym industridlnim a komer¢nim plochdm spole¢né s velikosti obci byla vypoctena jejich
velikost (funkce Calculate geometry) v hektarech. Jednotlivé ptibytky nebo tbytky byly vypocteny
rozdilem mezi zkoumanymi roky 1990 - 2000, 2000 - 2012 a pro shrnuti celkového vyvoje 1990 az
2012. Procentualni zmény byly vypocteny vZdy k poméru k velikosti obci na uzemi kraje.

K vyhodnoceni a interpretaci intenzity komer¢ni suburbanizace souc¢asného stavu byly
vyuzity databaze tfi. Jednalo o CORINE Land Cover, Urban Atlas a OpenStreetMap. K vyuZiti
kombinace tii databazi bylo pfistoupeno z vyplyvajici datové reSerSe. Datova sada CORINE Land
Cover pro svoji hrubost dat neposkytuje takové mnozstvi ploch kterymi bylo mozné vyhodnotit
soucasny stav. K vyhodnoceni soucasného stavu muselo byt pouzito dalSich presnéjSich databazi.
K tomuto ticelu z velké €asti poslouZila databaze Urban Atlas. Problémem této databaze je nedostate¢né
pokryti celého tizemi Stfedoceského kraje (chybi okresy Piibram, Mlada Boleslav, Kutnd Hora
a ¢ast Kolina) a neaktudlnost dat, ktera jsou naposledy z roku 2012. Velmi problematicka je také
klasifikace tfidy zahrnujici prvky, které neni mozné zatadit jako objekty komer¢ni suburbanizace.
Tento problém odstrani doplnéni vymezenych ploch dat z databaze OpenStreetMap. Kombinaci
ploch ze tii databazi vznikne velmi pfesné urend plocha soucasného vyuziti. Tfidy které byly
vyuzity jsou vypsany v Tab.3 (str. 35). Bylo pouzito topologickych prekryvii v ArcGIS. Z databaze
OpenStreetMap byly pouzity také objekty budov z celého Stfedoceského kraje. Tyto budovy byly
selektovany pomoci atributovych a prostorovych dotazii Select By Attributes a Select By Location.
Vhodné atributové dotazy (Industrial, commercial, office, retail, warehouse) byly pouZity k zptesnéni

vybranych budov vzniklych z plosného vybéru na zdkladé komercnich ploch. Vybrano bylo
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velké mnozstvi prvki piesahujici 20 tisic objektti budov. K urceni budov patfici do problematiky
suburbanizace byly odebrany budovy nepiesahujici velikost 200m?. Zaroven byla znovu pouzita
vrstva CORINE Land Cover z roku 1990, kde je za¢lenéno velké mnozstvi priimyslovych objektt,
které zahrnuji velké mnoZstvi objektll na svych plochach (Spolana Neratovice, Kauc¢uk Kralupy
apod). Komer¢ni suburbanizace je fenoménem po transformaci trzniho prosttedi, a proto byly objekty
pred rokem 1990 odstranény z vybéru. Zaroven byly odstranény objekty z vnitfniho izemi mést
ptresahujicich pocet obyvatel 20 tisic. Zde se jedna o tradi¢ni urbanizaci. Cilem préce je sledovani
komer¢ni suburbanizace v zdzemi Prahy a mensich mést a obci. Kone¢ny stav vybranych objektii
pattici do kategorie komer¢ni suburbanizace byl interpretovan v celkovém poctu za jednotlivé obce
StredoCeského kraje. Zaroven byl stejny pocet interpretovan vypoctem jadrovych odhadii funkei
Kernel Density v definovaném okoli na plochu 1km?.

Zjisténi vlivu komerc¢ni suburbanizace na plochy zemédélského pudniho fondu byla
vyuzita Celostatni databaze BPEJ k 9. 11. 2017. Stavajici plochy budov byly topologickym ptekryvem
Intersect spojeny. Vétsina objektii obsahovala po priniku vétsi mnozstvi tiid ploch riizné ochrany.
Pro souhrn zaboru ptidniho fondu byla vyuzita atributova sumarizace dle ploch tfid ochrany které
byly ptipojeny funkciJoin z pomocné tabulky tfid ochrany z vyhlasky stanovujici tfidy ochrany dle
BPEJ €. 48/2011 Sb. ke stavajicim atributiim ploch. Z tohoto diivodu byla pouzita vypoctena velikost
nejvetsi plochy obsahujici v objektu dle funkce Tabulate Intersection. Vysledné nejvétsi plocha byla
nasledné pro jednodusi pehled v mapovém vystupu zndzornéna jako bod pomoci Feature to point
a rozdélena podle tfid ochrany zemédélského ptidniho fondu dle zdkona 334/1992 Sb.

Dil¢im cilem prace jsou dvé predikce vyvoje komercni suburbanizace. Tyto predikce byly zalozeny
na zpusobu ktery vyuzil Chen (2014) ve své analyze pro vyuziti pudy s vyuzitim multikriteridlni
analyzy (MCDA). Multikriteridlni analyza byla vyuZita i pro predikci vyvoje suburbanizce v izemi
Stredoceského kraje. Podklady pro multikriteridlni analyzu byly z velké ¢asti zaloZeny na literarni
reSersi, kde byly zjiStény dulezité faktory a hybné sily ovliviiyjici suburbanizaci. Zbyvajici dopliujici
podklady byly z analyz vyvoje zmény vyuziti ploch a intenzity komeréni suburbanizace (kap. 5
a 6). K vypoctu pravdépodobného vyvoje bylo nutné vytvotit submodely (viz. Obr. 11) pro vypocet
budouci intenzity suburbanizace. Jednotlivé submodely jsou zaloZeny na riznych faktorech
a hybnych silach ovliviiujici trend suburbanizace. Jsou jimi napiiklad infrastrukturni dostupnost,
anebo dostupnost jadrovych mést. Rizné faktory maji rizny vliv na vyvoj suburbanizace. Z tohoto
diivodu bylo vyuzito multikriteridlni analyzy zalozené na vazenych sumach dil¢ich faktori. Vypocet
predikce zalezel na mnozstvi submodeli pro analyzu nastrojem Weighted Sum v ArcGIS. VSechny

submodely pro aplikaci v nastroji pro vypocet musely byt v rastrovém datovém modelu. VyuZito bylo
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vektorové geografické databaze ArcCR 500. Sada obsahuje diileZité topografické tidaje k moznosti

odvozeni dilezitych vzdalenosti a hodnot.

Obr. 11: Submodely pro vypocet predikce

Dostupnost Prahy Dostupnost mast < 20 tis Dostupnost mést > 20 s obyv.

{
Dostupnost dalniénich taht / Dostupnaist silnic 1. tfidy 3 Komer&ni vjvoj

Dostupngst Zeleznice Rozvojové oblasti Rozvojové osy

Zdroj: autor prace

Submodely, které byly vypocteny na zaklad€ vzdalenosti od zajmovych mist ¢i bodi byly
vypocteny metodou Euclidean Distance s maximalni vzdalenosti do 25km. Model komer¢niho
vyvoje v obcich mezi roky 1990 az 2012 byl pouzit z pfedchozi analyzy vyvoje a pteveden do
rastrového datového modelu pomoci Feature to raster. Stejné prob&hla zména u rozvojovych
oblasti a rozvojovych os. Vysledné rastrové modely bylo nutné pfed vypoctem pomoci vaZzenych
sum reklasifikovat nastrojem Reclassify do hodnot 1 - 10, kde 10 je nejvyssi hodnota. Zavérem
byl soucet rastri na zaklad¢ ptitfazeni vaZzenych sum odpovidajicich hodnot na zaklad¢ reSersi
a predchézejicich analyz (viz. Tab. 4). Rozdil mezi predikcemi byl proveden odectenim dvou rastrii

nastrojem Raster Calculator.

Tab. 4: Vahy sum pro predikce vyvoje

Faktor Vaha Faktor Vaha

Dostupnost Prahy 7 Dostupnost dalnic 7

Dostupnost mést

<20 tis. obyvatel 5 Dostupnost silnic I. tfidy 3
Dostupnost mé&st N .
> 20 tis. obyvatel 3 Dostupnost Zeleznice 1
Komeréni vyvoj v obci Ly .

3 Rozvojové oblasti a osy 1

1990 - 2012

Zdroj: autor prace
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5 Vyvoj komerc¢ni suburbanizace

K vyhodnoceni dlouhodobé zmény vyvoje vyuziti ploch bylo pouZito databdze CORINE
Land Cover z diivodl nejvétsiho ¢asového rozpéti dat. Podle zjiSténi z reSersni ¢asti prace,
nejveétsi zmény komeréni suburbanizace probihaly od roku 1989 po transformaci socialniho
a ekonomického prostredi z centralné fizeného planovani po liberaln€ volné prostiedi. Z literarni
reSerSe vyplyva znaény vliv hlavniho jadrového centra komeréni suburbanizace mésta Prahy.

V zévislosti na nedostatku doméciho investi¢niho kapitalu ptisly zahrani¢ni nabidky
velkych investic do regionti v Ceské republice. Ceska republika byla svou vyhodnou geografickou
Vozab, 2012). V této souvislosti byl zasaZen region Stiedoceského kraje jako nejblizsi napojené
uzemi k Praze. Kvalitni infrastruktura a tehdy levné kvalifikovana pracovni sila, pfitdhla
velké projekty investic zaméfené na shlukovani do lokalnich center a nové vystavovanych
primyslovych areald. V tésném zdzemi mést se postavily prvni velka obchodni centra Cestlice
a Cerny Most.

V prvni fazi vyvoje v 90 letech byly uvadény do provozu investice zaloZené prevazné na
jednoduchosti vyrobnich procesii pravé do zdzemi velkych mést a nejbliz§iho okoli. Postupem
¢asu se piesunovaly do mensich, méné urbanizovanych izemi ve venkovském prosttedi. VEétsi
¢ast z jednoduchych investic ptedstavovaly jednoduché vyroby tzv. montovny (Maier, Vozab,
2012). S ptispénim praveé levné pracovni sily se ve stiedni Evrop€ rozvoj komer¢ni suburbanizace
projevil na formovani ekonomickych, ekologickych ale i sociologickych vztahli v izemi.

Divody, které vedly k presunu ekonomickych funkei do zazemi mést existuje velké
mnozstvi. Nejvice uskute¢nénych presunt je kladeno vy$$imi naroky obchodnich, skladovych
a zabavnich sluzeb. Dals$imi dilezitymi faktory jsou vyhodné logistickd umisténi s moZnosti
optimalizace a soustfedéni vyrobnich a skladovacich provozli na jedno misto. Vyznamnou roli
studované oblasti Stfedo¢eského kraje hraje vyznamna role pozice Ceské republiky ve stfedni
Evropé a také nizka regulace komeréni suburbanizace ze strany statu a jednotlivych obci. Nové
budované arealy maji velké naroky na plo$ny rozsah staveb ale i pfipojenych parkovist’ které
se postupem Casu ¢im dal tim vice zvétSuji. Vzristajici intenzita poc¢tu objektl s velkymi
pfipojenymi parkovisti vede nejen k narlstajicimu ploSnému naristu zpevnénych ploch ale

1 k ndrastu narokl na dopravni infrastrukturu (Chuman, Romportl, 2011).
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5.1. Zména vyuziti ploch mezi roky 1990 - 2000

Zmény ve vyvoji Ceské republiky piinesly obmény ve struktufe regionu piechodem
k moZnostem suburbanizace rezidenénich nebo komerénich funkei. Cesko, bylo tedy vyrazné
ovlivnéné nastavajicimi globaliza¢nimi procesy. Tyto procesy byly v pfedchazejicim obdobi
totality potlaceny. Po roce 1990 zmény v zdzemi Prahy doznaly nejvétsich zmeén oblasti pfimo
napojené na hlavni dopravni tahy. V dal$im desetileti se pak vyvoj rozvoje suburbanizace v zdzemi
mést vyrazné zrychlil. ZasaZeny byly obce nejen komeréni suburbanizaci ale vyraznou bytovou

vystavbou rodinnych domt reziden¢ni suburbanizace (Bicik, 2010).

Obr. 12: Bilance pramyslovych a obchodnich arealti v obdobi 1990 - 2000 (%)

Procentualni zména
na plochu obce

5 10 15 20 [%]

Jadra suburbanizace
(") nad 50 tis. obyvatel
) 20 tis. - 50 tis. obyvatel
5 tis. - 20 tis. obyvatel

Dalnice a rychlostni silnice s

Silnice L tidy
By 0 5 10 20 30 Km Zdrojiprimérni data Copernicus,
= Zeleznice 1 ! ] ArcER500v3.3

Zdroj: autor prace

Nejvétsi zasah v poméru na plochu obce doznala oblast pfimo napojena na administrativni
hranici Prahy s hlavnim dopravnim tahem dalnice D1. Zvl4sté obec Cestlice, ktera umoznila
realizovat zamér komeréni zony Prithonice — Cestlice pro maloobchod o plose piesahujici 70ha
ktera snad ptedc¢ila i oCekavani mozného rozvoje. V nedaleké blizkosti byla postavena strategicky
komer¢ni zona s logistickymi sklady s pfevySujici rozsahem 120ha v obcich Nupaky a Modletice.

V poméru zmén pod 10% byly dotknuty obce Rudna, Hostivice a DrahelCice (dohromady 90ha)
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a pramyslové zon& Zebrak (60ha) napojené na dalnici D5. V t&chto obcich byla také vystavena
strategickd zona logistickych skladl s vyhodnym napojenim na dopravni infrastrukturu. Na
dalSich tazich byly realizovany komercni zony ptesahujici velikostmi 30ha v obci Klicany
s logistickym centrem a v obcich Plazy a Repov, kde byla postavena na zékladé rozvijejiciho
se automobilové priimyslu v Mladé Boleslavi priimyslova zéna s vyrobné obsluznou vlastnosti.
Velké mnozstvi ploch vyznacené mensi procentudlni zmeénou jsou zasaZeny ve vzdjemném vztahu
s velikosti mé&st a jejich potencidlem pro moznosti komercnich ptilezitosti jako je napiiklad oblast
Kladna, kde byla postavena ve velmi tésné blizkosti k obci Velké Pfito¢no primyslova zona
Kladno - Jih pro lehky primysl spolecnosti The Lego Group. V plochéch, které¢ byly rozliSeny
pod 5% se komer¢ni zaméry dotkly naptiklad obci Dobrovice, Benatky nad Jizerou, Jene¢ nebo
Nové¢ StraSeci v mife piesahujici 25ha.

Celkova plocha pro obchodni nebo vyrobni tcel v roce 2000 je za celé uzemi Stiedoceského
kraje podle databaze CORINE Land Cover v mife 7976,7 hektart. Oproti roku 1990 je nartst
0 922 ha ploch primyslovych nebo komer¢nich areéali. Drtiva vétSina téchto zamérii vznikla
na volné zeméd¢lské pudé. Dle databaze vyuziti izemi jsou plochy pfemén ovlivnéné zaborem
zem&délskeé pudy v ploSe 845 hektart. Zbytek tvoii plochy oznacené dle kategorie krajinného
pokryvu jako lesni a poloptirodni oblasti.

VétSina velkych projekti se objevuje v nejbliz§im zazemi Prahy a mimo oblasti velkych
mést. Malé obce, které jsou zasazené vystavbou mnohdy nejsou vybavené dostate¢nou dopravni
a technickou infrastrukturou potfebnou k uspokojeni potieb velkych komerénich zameéri.
Casto jsou v piimém kontaktu s obytnym tizemim se zcela odli$nym urbanistickym méfitkem.
Nezanedbatelné zmény byly zaznamendny v obcich s vyhodnou logistickou polohou s vazbou
na metropolitni centrum.

Velké mnozstvi pracovniho potencidlu pfinasi mésta oznacend v kartogramu jako jadra
suburbanizace. Lokaliza¢nim faktorem novych komercnich aredlu je ekonomicka uspéSnost
téchto regionalnich nebo okresnich center. S tim souvisi vétsi nebo mensi pdsmo zasazenych

N 24

prostorovou zastavbou.
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5.2. Zména vyuziti ploch mezi roky 2000 - 2012

Vyjadieni zmén z obdobi po roce 2000 naznacuje pokracujici trend vystavby komercnich
objektl v blizkém zdzemi Prahy. Zaroven je znat souvislost nejvétsich zmén na vazbé k hlavnim
tahiim dopravni infrastruktury. Vliv zazemi mést ve Stfedoceském kraji si drZi aZ na oblast kolem

statutdrniho mésta Kladna stejnou tendenci k rozvoji komercéni suburbanni vystavby.

Obr. 13: Bilance prumyslovych a obchodnich arealt v obdobi 2000 - 2012 (%)

Procentualni zména
na plochu obce
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= Zalaznice | ArcER 500 v3.3

Zdroj: autor prace

Nejvetsi nartst plochy nastal v obci Modletice a Nupaky kde probéhlo rozsiteni komeréni
z6ny s logistickymi sklady o dalSich 80ha ploch. V této tendenci pokracovaly mnohé obce které
na svém uzemi po roce 1990 vymezily zastavitelné plochy pro komeréni vyuziti. Znatelné
rozsiteni doslo v komeréni zoné Prithonice — Cestlice, ktera vznikla pro velkoobchodni objekty
a byla v tomto obdobi rozsifena o dalSich 40 hektari obchodnich ploch. Obchodni plochy, které
byly postaveny po roce 2000 ubylo z divodu urcité vycerpanosti ekonomického potencidlu
mésta. Dalsi takto vyznamna a rozlehla obchodni centra nebyla postavena mimo administrativni
plochu mésta Prahy. V okoli mensich mést ve Sttedoceském kraji nebyl taky takovy ekonomicky

potencial pro vystavbu komercniho areélu s velkym obchodnim centrem.
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Vyraznéjsi rozsifeni nad 10% plochy obce probé&hlo v obci Jesenice, kde vznikla
v minulém sledovaném obdobi plocha komeréni zony se sklady a kancelafemi. Soucasné
doslo k rozs$iteni primyslové zony Plazy u Mladé Boleslavi, kterou dopliuje silny vliv
automobilového primyslu. Nové plochy, které byly vymezeny pro vznik komer¢nich zamért
vznikly nejvyraznéji v obci Ovéary u Kolina. Zde vznikla s podporou vlady a jejim usnesenim
stavba strategické priimyslové zony. Pivodné projekt vznikal pro automobilku BMW (dnes
objekt vyuziva TPCA). Tato primyslova zdna o rozloze ptes 300 hektart predstavuje nejvetsi
dosavadni primyslovou zénu ve StiedoCeském kraji a zadroven i1 v republice (RIS, 2018). Novy
impuls komer¢ni vystavby nastal i v oblasti mens$ich obci. V obci Dobroviz vznikl logisticky
areal jedné z nejvétsich svétovych firem Amazon. Bylo postaveno nékolik hal v plo§né mife
zabirajici ptes 40 hektart.

Celkova plocha pro obchodni nebo vyrobni ticel v roce 2012 je za celé tizemi Stiedoceského
kraje podle databaze CORINE Land Cover 9217,2 hektart. Oproti roku 2000 je nartst o 1240,4
ha ploch. Rozdil v mezi sledovanymi roky 1990 - 2000 a 2000 - 2012 ¢ini 318,4 ha ploch.
Vy3$3i nartst ploch lze pfiditat trvajicimu ekonomickému ristu Ceské republiky a regionu

Stiedoceského kraje s pokracujicim zadjmem zahrani¢nich investoru.

Obr. 14: Setkani reziden¢ni a komeréni suburbanizace v obci Nupaky

Zdroj: CUZK 2018; zpracovani autor prace
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5.3. Zména vyuziti ploch mezi roky 1990 - 2012

Obr. 15: Bilance pramyslovych a obchodnich areal v obdobi 1990 - 2012 (%)
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Zdroj: autor prace

Shrnutim fesené¢ho vyvoje od roku 1990 do roku 2012 miizeme popsat hlavni prostorové
faktory vzniku zmén v obcich. Je jimi blizké napojeni na dilezitou dopravni infrastrukturu
s men§im vyznamem silnic I. tfidy. Dulezitost zazemi vétSich mést zvlasté pak hlavniho mésta
Prahy s moznosti vyuziti mnozstvi pracovni sily. Pfevazujici je orientace objektt v severni ¢asti
Stiedoceského kraje z diivodu vétsiho poctu mést, pripadné lepsiho a kratSiho dojezdu k letisti.

Region doznal vyrazné transformace a stratifikace pracovistniho prostiedi. Diive
sdruzovaného pracovistniho prostfedi do mést zaznamenalo zmény na zékladé hospodarské
a socialni transformace. Ekonomické a spolec¢enské zmény vedly z politiky emigracni na
imigracni. Globaliza¢ni moznosti mély vyrazny podil rozvoje komer¢ni suburbanizace. Po
vstupu Ceské republiky na evropsky trh vznikl velky zajem o vyuziti dostupnosti Evropského
jednotného trhu s volnym pohybem sluzeb, zbozim a osob. Ve sledovaném regionu byl pocet
skladovych ploch v obdobi po sledovaném roce 2000 vyrazné navysen. Ptilezitosti firem, které
jsou zaméfeny na sluzby vyuzivajici moznosti evropského trhu jsou na Stredocesky kraj vyrazné
zaméfeny. Diivodem je dobré logistické umisténi Sttedoceského kraje a Ceské republiky ve

Stiedni Evropé.
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6 Soucasny stav komerc¢ni suburbanizace

6.1. Intenzita komerc¢ni suburbanizace

Z analyzy soucasného stavu komercni suburbanizace vychazi rozdil mezi poctem objektli
zastavby a velikosti plochy na kterém se nachazi. Mnohdy je na ploSe vétSi mnoZstvi samostatnych
objektl oproti nejveétsim sledovanym komerénim, obchodnim nebo skladovym aredlim. Plochy,
které svoji velikosti presahuji rozlohou desitky hektart zahrnuji vétsinou velké haly pro skladovaci
nebo vyrobni funkei. Velikost ploch komeréni suburbanizace neovliviiuje vyslednou ekonomickou

hybnou silu v regionu v tomto piipadé v kraji StfedoCeském.

Obr. 16: Pocet objektt komeréni suburbanizace na obec
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nad 50 tis. obyvatel
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Zdroj: autor prace

Poznémka: také jako Ptiloha €. 1

Vyznamnou ¢ast ekonomické sily tvoii pravé podniky mensi velikosti s malym nebo
sttednim poctem zaméstnancti. Jejich mensi velikost zaroven piinasi vétsi flexibilitu co se tyce
moznosti reagovat na vyvoj vngjsich podminek z trzni ekonomiky. Malé a sttedni podniky nejsou
vazané na rozhodnuti ve smyslu globalnich strategii nadnarodnich firem co nejvice a co nejlevnéji.

Tyto firmy maji mensi nachylnost k odchodu do zahranici. Mensi firmy svoji strukturou a vétsim

46



napojenim na domaci ekonomiku v regionech maji tendenci ztstavat i kdyz v propojeném svété
je vliv na podnikani téchto firem znatelny. Mensi firmy zaroven neptfedstavuji zasah s velkymi
dopady na strukturu obci. Jejich ekonomicky, ekologicky a socialni dopad je mnohem mensi
vyznamem nejen v jednotlivych obcich ale 1 se svym vlivem pro cely region. Decentralizace
a riznorodost typu podniku rozhoduje o sile regionti. Snaha pfitahovat jenom silné investory

do regionu a mikroregionu zpiisobuje zévislost na celosvétovém obchodu.

Obr. 17: Intenzita komercni suburbanizace

Intenzita vystavby

I Max.

Min.
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Zdroj: autor prace

Poznamka: také jako Ptiloha ¢. 2

Silny vliv koncentrace firem se v soucasném stavu objevuje v blizké navaznosti na
z4dzemi administrativni hranice hlavniho mésta Prahy. Zasadnim vlivem pro rozhodovani
o vybéru lokality pro uskute¢néni nové ptisobnosti firem je vazba na dalni¢ni tahy a kfizovatky.
Potvrzuje se vliv velkych a stiednich mést na lokalizaci podnikt. Jednotlivé tahy z Prahy do
meést s poctem kolem 20 az 50 tisic obyvatel podminuji vystavbu podél vedoucich rychlostnich
silnic a dalnic. VEtsi koncentrace mést je podporou pro rozvoj komeréni suburbanizace.

V oblasti Brandys nad Labem, Celakovice, Uvaly, Cesky Brod smérem na Nymburk

vznika oblast silné koncentrace komer¢nich objektdi vystavby. Nezanedbatelny vliv ma
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1 zeleznice s moznosti pfepravy zaméstnanct a vyrobki. Podél dalnice D5 vedouci z Plzné jsou
dilezitd mésta Hofovice a Beroun soustied'ujici prvni vystavbu skladovych a primyslovych
ploch smérem k Praze. Po mensi proluce od mésta Beroun komer¢ni suburbanizace pokracuje
smérem k jadru Prahy. Zacind v obci Lodénice a pokracuje pfes osm obci zahrnujici intenzitou
nejvyraznéji obce Nucice, Rudnou nebo Chrastany. Podle predchéazejicich analyz vyvoje se
potvrzuje ohromny rozvoj v oblasti zac¢atku dalnice D1 spolu se silnicnim okruhem kolem Prahy.
Vyrazny narist intenzity je zpiisoben vystavbou obchodnich ploch v obci Cestlice dale pak
skladovymi arealy v obcich Nupaky, Modletice a Ri¢any. Soustiedéni komeréni suburbanizace
je zpravidla vedeno do vzdalenosti kolem 15 kilometrti kolem Prahy.

Silny impulz ke komer¢ni suburbanizaci nevyvolava ve Stiedoceském kraji jenom
svym vlivem Praha. Znacnou silu v tomto procesu méa Ptibram, kteréd svilij rozvoj sméfuje do
jizni ¢asti obvodu obce nebo do sousedni obci Lesetice, Milin, Haje nebo Dubenec. Pfesun
komer¢ni zastavby se projevuje i u dalsiho velkého mésta Kralupy nad Vltavou v blizkosti
napojeni na dalnici D8, kterd je také se znaénym zajmem vyuZzivana pro vystavbu skladovacich
a obchodnich aredlt. Blizké Neratovice nemaji takovy dopad na pocet objektii ve svém zazemi
jak by se mohlo nabizet dle ptikladu velkého primyslového arealu Spolana v Neratovicich.

Nejvétsi mesto Stiedoceského kraje Kladno pies svoje mnozstvi pracovnich ptilezitosti
nedosahuje takové intenzity. Jednim z dlivodi mize byt sméfovani komercni vystavby do
mésta a vypliovani proluk. Dal§im divodem miize byt slaby investi¢ni zajem podnikatelii
v této oblasti i pies blizké napojeni na dvé dalnice D6 a D7. Mensi mésto Mlada Boleslav
sméfuje suburbanizaci do priimyslového aredlu o vymeéte 73ha na vychod¢ od mésta v obci
Plazy. Nejvétsi strategicka pramyslova zoéna Kolin - Ov¢ary v obei Ovcary se intenzitou
projevuje jenom minimalné z divodu malého poctu objektl i kdyz je celkova rozloha zony
ptes 370 hektart.

Velky vliv na zaméry mnohych skladovych a logistickych staveb ma politika transevropské
dopravni sit¢ TEN-T do které je zapojena dopravni infrastruktura zajiStujici nezbytné fungovani
vnitiniho trhu v rdmci strategickych cild Evropské Unie. Do této sité¢ byly zatfazeny ze
Sttedogeského kraje dalnice D1, D5, D8 a D11 (MDCR, 2018). Vliv t&chto uréenych délnic
odpovida i interpretované intenzité ve StiedoCeském krajina zvlasté na délnici do Plzné D5
pokracujici smérem do Némecka. Zbyvajici dalnice, které nejsou zatazeny do sité¢ nejsou
zasazeny takovou silou intenzity komercni suburbanizace. Zarovenn mezi témito dalnicemi

vznikaji velké proluky skoro prazdnych mist bez vyraznéjSiho poctu komer¢nich objekti.
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6.2. Vliv komerc¢ni suburbanizace na plochy ZPF

VétSina objektli komercéni suburbanizace vznikla vystavbou na volné plose zemédélské
plochy (podle vysledki kap. 5.1 a 5.2). Problematika zdboru zemédélského piidniho fondu
a naslednym zastavénim pro nehospodaiské ¢innosti. Promitnutim jednotlivych ploch komercni
zastavby na plochy orné pldy s rozliSenim kvality piidy podle definovanych tfid ochrany ziskdme

ptehled o situaci s naklddanim a ochranou zeméd¢lské pady.

Obr. 18: Zabor zemédelského pudniho fondu plochami komeréni suburbanizace
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Zdroj: autor prace

Poznambka: také jako Ptiloha €. 3

Vysledkem je ptevaha ploch zastavby v nejkvalitnéjSich pidach vymezené ochranou
stanovenou I. a II. tfidou. Soustfedéni komercnich prostorii v blizkosti hlavnich dopravnich tahti
a dopravnich kiiZovatek zarovenl v tésné nadvaznosti na administrativni hranici Prahy je ve spojeni
s typem hodnoty zeméd¢lské pudy znacny problém pro ochranu ptirody a krajiny. V zdzemi
Prahy je pravé nejaktivngj$i urbanni rozvoj nejen spojeny s funkéné komerénim typem ploch ale
1s mnozstvim ploch pro rozlehlou reziden¢ni vystavbu. Silici tendence drZet se v blizkém zazemi
znamena stale vetsi zdbor mnoZstvim objektl a arealll, které vznikaji ve stale vét§im mnozstvi.
Koncentrace objektl neni nijak zasadnim zplsobem regulovana podle interpretované intenzity
suburbanizace. V blizké lokalité pobliZ dalnic D1 a D5 je i pfes moznost najit plochy méné kvalitni

pro vhodnou stavbu skladovych nebo obchodnich center, je ¢asto rozhodnuto zastavit kvalitni
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zemédélské plochy. Zde se rozhoduje na zéklad¢ ekonomickych rozhodnuti podporované vetejnym
zdjmem pro zvySeni lokalni zamé&stnanosti. Pocet firem se znatelné projevuje 1 na krajinném
razu prostiedi. Sklady, kancelafe a logistika svym exponovanym vzhledem a velikosti vytvari
hradbu smérem ke zbyvajici krajin€. Za barikddou objektl, které vytvareji jakysi ochranny val
dopravnich proudt rozsifujici fragmentaci krajiny a bariérovy efekt. Nejznatelnéji je tento jev
vidét na délnici D5. Pies narocné georeliéfové podminky v této oblasti je vystavba velkoplosnych

staveb presto ve velkém rozmachu.

Tab. 5: Zabor ZPF plochami komer¢ni suburbanizace podle tfidy ochrany

tfida ochrany pocet ploch celk. plocha (ha)
1 199 1180,6

2 380 3186,3

3 277 3156,2

4 333 2232,1

5 72 286,8

Zdroj dat: Copernicus 2018, OSM 2018, SPU 2017; zpracovani a vypodty autor prace

Celkovy pocet zemédélskych ploch, ktery musel ustoupit stavbam je v druhé nejkvalitngjsi
ttid€. V poctu 380 ploch, které zaroven maji nejvétsi rozlohu. Soucet prvnich dvou tiid predstavuje
zabor ptesahujici pies 4 tisice hektar, které podle zékona €. 334/1992 Sb. o ochrané zeméd¢lského
ptdniho fondu viibec by se nemél uskutecnit. Bonitné nejcennéjsi piidy, které je mozné odejmout
pouze ve vyjimecnych ptipadech realizaci obnov ekologickych stabilit krajiny nebo liniovych
staveb zasadnich vyznam.

Malo kvalitni plochy urcené pro stavby pravé urcené jsou az od 3 ttidy, které je mozné
eventualné vyuzit pro vystavbu. Nejvhodnéjsi pro zastavbu je posledni 5 tfida, ptida s velmi
nizkou produkéni schopnosti kterd je pro zeméde€lskou produkei postradatelna. U téchto pad
1ze uplatnit nejvetsi vyuziti pro nezeméedélské funkce. Vysledkem je ale katastrofalni vyuzivani
téchto piid a minimalni snaha o ochranu ptirodnich zdroji. Celkova plocha ani zdaleka nedosahuje
hodnoty nejptisnéjsi 1 tfidy ochrany pidy.

Z ptedchozich udaju také vyplyva, ze faktory kvalit ZPF a jejich cen za odejmuti ze
zemédé€lského ptidniho fondu, které jsou odstupiiovany dle tiid ochrany ZPF, jsou pro investory
zanedbatelnymi pii realizaci investic. Vzristajici po€et objektl na kvalitnich piidach dokazuje,

ze zde chybi 0€ingj8i ochrana krajiny v ndrodnim, regionalnim nebo lokélnim pojeti.
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7 Mozny budouci vyvoj komeréni suburbanizace

Jednim z dil¢ich cilii prace je pomoci dostupnych otevienych dat odhad budoucich hodnot
skutecného pribéhu vyvoje komeréni suburbanizace v zazemi Prahy. Zédkladem pro interpretaci
jsou dostupné podklady hybnych sil z literarni reSersSe a vyhotovenych analyz vyvoje a soucasného

stavu ve vymezeném administrativnim izemi Stiedoceského kraje.

7.1. Predikce moZného vyvoje - staly trend

V soucasné dob¢ je intenzivni vyvoj cileny na blizkou dostupnost dalnic. Na zaklad¢
dostupnych dat 1ze ocekavat pokracujici vyvoj u téchto oblasti. Snadny ptistup do Prahy urcuje

zvySenou aktivitu v blizkém zazemi Prahy.

Obr. 19: Predikce intenzity vyvoje - staly trend vyvoje

Intenzita vyvoje

B vysoka

) izke

Jadra suburbanizace
1 nad 50 tis. abyvatel
) 20 tis. - 50 tis. obyvatel
o Stis.- 20 tis. obyvatel

s
Dilnice a rychlsilnice  Silnice I tfidy  Zeleznice 0 5 10 20 30 Km + Zarof: Copernicus, GSM
stav stav stav [ TR SR | ACRS00v33

Zdroj: autor prace

Poznamka: také jako Ptiloha €. 4

Vzhledem k tomu Ze dopravni infrastruktura silné ovliviiuje komerc¢ni suburbanizaci je
vysledna nizké intenzita nejvice znat v oblastech s nizkou dostupnou dopravni obsluznosti. Proluku
mezi dalnicemi DI (smér Brno) a D11 (smér Hradec Kralové) a D1 a D4 (smér Pfibram) zptisobuje
maly pocet mést nabizejici dostupnou pracovni silu a dostupny trh pro obchod. V této souvislosti

vyplyva nejvetsi intenzita soucasného trendu vyvoje v okoli nejvetsiho mésta Stiedoceského kraje
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Kladna, které se nachazi mezi dvéma dalni¢nimi tahy smérem na Prahu. Stavajici infrastrukturni
sit’ silnic L. tfidy ma slaby vyznam na formovani suburbanizace v zdzemi mensich mést v kraji.

Vyznamnost Zelezni¢ni dopravy z dostupnych analyz, jako jedna z moznych dopravnich
prostfedki pro pievoz produktili, neni v soucasné dobé¢ zasadni ovlivigjici silou k rozvoji komercni
suburbanizace. Moznost vyuZziti zelezni¢nich taht napojenych na hlavni tranzitni trasy, neni pro
firmy rozhodujici pro pfevoz produkti. V souc¢asném trendu k vyhodnoceni odhadu, je tento
vliv odpovidajici a pro budouci vyvoj neudava vyrazné vyssi moznosti pro realizaci vystavby.
Podmifujicim faktorem pro dalsi rozvoj je mnozstvi komer¢nich ploch zastavby v obcich.
V obcich, kde bylo uskuteénéno zastavéni velkého mnozstvi ploch komeréni zastavbou, nebo
pfimo postavena primyslova komercni zona s velkou jistotou ptitahne dalsi podniky s moznosti
vyuziti volnych ploch v aredlu. Nejvyrazngjsi jsou oblasti obci Oveéary u Kolina, Plazy u Mladé
Boleslavi nebo komeréni a obchodni plocha Modletice a Cestlice. V sou¢asné dob& odhad
potvrzuje vznikajici ¢tyticeti hektarova komercni zona naproti stavajici retailové zon¢ (Novak,
2017).

V ptipad€ porovnani s intenzitou vyvoje souc¢asného stavu vidime znacny rozdil v okoli
Kladna, které pfes moznosti vyclenovani komer¢nich aktivit vyuziva zacleiovani komerénich
objektl a aredlt do svého méstského uzemi s vyuzivanim starych nevyuzitych pramyslovych
pozemku. Ve zndzornéné predikci je potencial pro rozvoj v tomto okoli vice nez znacny.
V budoucnu tuto moznost mohou vyuzit obce, které budou chtit rozvijet nebo rozsifit financni
situaci obce z moznych danovych ziskl z ekonomickych ¢innosti firem.

V analyze soucasného stavu vliv stavby ¢asti Prazského okruhu znaci, ze zde bude
znacny z4jem o moznost vyuzit zdzemi pro komercni vystavbu. Naopak nelze ocekévat vétsi
vyvoj v okoli mést Rakovnik a VlaSim, které i pfesto ze maji pocet obyvatel ptresahujici 10 tisic
a dobrou dopravni dostupnost na Prahu. Vzdélenosti nedosahuji do sféry komer¢ni suburbanizace.
Zastupujici role v pojeti komer¢ni suburbanizace se pfesunuje na mnohem mensi mésta a obce,
které jsou oproti témto méstiim dobie situované na dopravnich tazich a v dobré dostupnosti
k Prazskému zazemi.

Velmi maly vliv maji z tzemné planovaciho hlediska na rozvoj a regulaci komer¢ni
suburbanizace rozvojové oblasti a rozvojové osy. Ve vymezenych oblastech nebo osach Ize
regulovat miru suburbanizace urenim pozadavkl na vyvoj v iizemich zvolenim hlavnich
pozadavkl na smér vyvoje. V tomto smyslu 1ze n¢které vyznamné projekty planovat nebo
pfesunout do zdzemi vétSich mést, kde jsou vEétsi moznosti regulace negativnich dasledki

komerc¢ni suburbanizace v jednotlivych obcich.
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7.2. Predikce moZného vyvoje - zména trendu

V zavislosti zamért ve StfedoCeském kraji planovanych dle Zasad izemniho rozvoje
stejného kraje je mozné ocekavat vystavbu nutné dopravni infrastruktury spojujici ostatni kraje
a staty. Intenzita vyvoje bude stejnou mirou zavisla na blizké dostupnosti dalnic. Na zaklad¢

dostupnych dat 1ze o¢ekavat pokracujici vyvoj v téchto oblasti.

Obr. 20: Predikce intenzity vyvoje - zména trendu vyvoje

Intenzita vyvoje

B vysoks
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5
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=== ndvrh navrh = = = navrh Arc€R 500 v3.3

Zdroj: autor prace

Poznamka: také jako Ptiloha ¢. 5

V zasadach uzemniho rozvoje je dle stanovenych zaméri Politikou izemniho rozvoje
vymezeno a zptesnéno mnoZzstvi dopravni infrastruktury navazujici na stavajici hlavni tahy.
Jedna se o prodlouZeni dalnice D4 pokracujici z Pfibrami, D6 do Karlovych Vart a dalnici D7
vedouci k Chomutovu. Uplné novy zamér, ktery je planovan ve Stiedoéeském kraji je vedeni
dalnice s napojenim také na Silni¢ni okruh kolem Prahy dalnice D3 Praha - Tabor - Ceské
Budé&jovice. Vyznamna dopravni stavba vyrazné ovlivni cely aglomerac¢ni vyvoj Stiedoc¢eského
kraje. V zazemi Prahy rozsiti vyvoj vedeny jiZznim smérem do oblasti BeneSova a SedlI¢an.

Planovana dostavba Silni¢niho okruhu kolem Prahy je vedend z velké €asti vnitfnim
administrativnim izemim Prahy. Stavba bude mit nejvétsi vliv hlavné na formovani struktury

casti Prahy. Je pfedpokladan vétsi pfesun komeréni suburbanizace do nejbliz§iho zazemi
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z ptvodniho, méné blizkého okruhu Slany - Mélnik - Mlada Boleslav.

Uvazované Zeleznice, které jsou do predikce zahrnuty jsou mezinarodniho a republikové
vyznamu. Navrhované Zelezni¢ni sit je napojovana na tranzitni koridory I. az I'V. fadu.
Nejvyznamnéji liniové stavby ovlivni tizemi Mladé Boleslavi. Zeleznice se pfipojuje na tranzitni
koridor I. a IV. tfidy. Dals§i vyznamnou stavbou je pldnovany koridor trat¢ Praha - Beroun
pokracujici na stavajici trat’ az do Plzné.

Nejvétsi rozdily oproti stavu, bez uskutecnéni staveb z republikovych a krajskych
rozvojovych priorit jsou v oblastech dostaveb dalnice D4 u Pfibrami a dalnice D6 u Rakovnika
(viz. Obr. 21) které svym plisobenim rozsifi moznosti nejen pro suburbanizaci. Vystavbou dalnice
D3 se vyrazné zvysi potencidl nejen pro rozvoj komeréni suburbanizace v zdzemi Prahy ale

i rezidencni, kterd je v zdzemi Prahy velice rozsahla.

Obr. 21: Rozdil v intenzité vyvoje komer¢ni suburbanizace

Intenzita zmény
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stav stav stav

0 5 10 20 30 Km Zdroj: Copernicus, OSM, ZUR SK

=== navrh navrh = = = navrh
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Zdroj: autor prace

Vyrazny vliv dostavby Silni¢niho okruhu kolem Prahy nebude mit na stavajici intenzitu
vyrazny vliv nariistu oproti stavajicimu vysokému rozvoji. Skokovy nariist miiZe nastat v oblastech,
které byly zminiovany v oblastech kolem stavby navrhovanych délnic. S nejvétsi pravdépodobnosti
fenomén suburbanizace nastane v oblasti dalnice D3, které je napojend pfimo na hlavni mésto

Ceské republiky.
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8 Diskuse

Z vysledki jednotlivych analyz této prace v zajmovém Gzemi Stfedoceského kraje byla
prokazana rostouci mira komeréni suburbanizace v zdzemi Prahy. Pro vyhodnoceni vyvoje
komer¢ni suburbanizace byly jako vstupni hodnoty pouzity data z dalkového prizkumu zemé.
Dalkovy prizkum zemé je pro sledovani komeréni suburbanizace jednou z mala moznosti, které je
mozné vyuzit. K vyhodnoceni miry suburbanizace nejsou prakticky Zadna snadno zpracovatelna
prubézna statisticka data za jednotliva obdobi. K tomu dochazi i ve své praci Ptacek a kol. (2013).
Zasadni rozdil od sledovani reziden¢ni suburbanizace je absence udajii o poc¢tu postavenych
komer¢nich objektil (u rezidenéni pocet postavenych domt). Pro diikladnéjsi sledovani je nutné
provadét monitoring mimo moznosti vyuZziti statistickych dat. Studie, které jsou zpracovany na
toto téma v del§im ¢asovém rozsahu zpracovani musi vyuzit metody DPZ jako je tomu u analyzy
Kupkové a Outednicka (2013) nebo Chumana a Romportla (2011 a 2013). Kupkova (2011) dale
popisuje moznosti vyuziti druzicovych dat nebo leteckych snimki pro vyzkum sledovani zmén
v krajiné.

Komeréni suburbanizace ptedstavuje narozdil od reziden¢ni v souc¢asné dobe opomijenou
problematiku. Mira publikaci i studii zaméfend na toto téma nedosahuje takové miry jako
publikace o reziden¢ni suburbanizaci. Jedinou ucelenou publikaci na toto téma ptedstavuje
prace Krej¢ove (2014). Tématem je komercni suburbanizace Prahy se zaméfenim na zhodnoceni
rozsahu suburbanizace zalozené na indexovych metodach spole¢né s dotaznikovym Setfenim.
V porovnani s vysledky této prace je mozné identifikovat shodnost nékterych vymezeni intenzity
komercni suburbanizace v zdzemi Prahy. Stejné jako v této predkladané praci vyhodnocuje
nejvyznamnéjsi intenzitu v nejblizsi vzdalenosti do hlavniho mésta Prahy a vyznamnou zavislost
na dopravni infrastruktufe a blizkosti trhu.

Rozsah sledovani a interpretace komeréni suburbanizace ve vysledku ovlivnila vymezena
administrativni hranice Stfedoceského kraje. VétSina obchodnich center nebyla zahrnuta do prace
analyzujici komeréni suburbanizaci z divodu polohy uvnitf vymezené administrativni plochy
mésta Prahy. Problematika obchodnich center je v jejich ur€eni miry suburbanizace. Plochy
komer¢nich arealt pro maloobchodni obchodni centra jsou velmi tésné navazana na okraje mést.
Mnohdy je mozné tyto plochy zahrnout do kategorie urbanizace (napt. Cerny Most, Letiiany nebo
Zl1i¢in).V préci tedy prevlada mira popisu skladového a vyrobniho typu komeréni suburbanizace.
Plochy urc¢ené pro skladovaci a vyrobni plochu ve vymezeném tizemi Stfedoceského kraje

ptedstavuji podstatnou roli v problematice komeréni suburbanizace. Pohledem do budoucna lze
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oCekavat pravé narlst téchto typi zastavby s ohledem na ekonomickou vycerpanost mést pro
vybudovani dalSich obchodnich center v zazemi mést.

Problematiku komer¢ni suburbanizace je mozné regulovat néstroji izemniho planovani
kterymi jsou: Politika i1zemniho rozvoje, Zasady izemniho rozvoje nebo izemni plany. Dané
moznosti které nastroje pfinasi jsou vyuzivany v riizné mite nebo viibec. Velky rozvoj komercni
suburbanizace neni potlacovan z diivodli ekonomického rozvoje jednotlivych obci nebo celych
regiondl.

Vysledky vlivu na plochy zemédélského piidniho fondu pfedstavuji opomijenou negativni
problematiku komer¢ni suburbanizace. V soucasné dobé¢ je téma komercni suburbanizace
vétSinou spojovano s pozitivy jako je ekonomickym rozvoj obci a regionli, moznost snizeni
nezameéstnanosti a zvyseni pracovnich pfilezitosti. V budoucnu je mozné ocekavat s rostouci
mirou vystavby zvyseni riznych problémi v zazemi mést. Mize se jednat o problémy s dopravni
kongesci na hlavnich dopravnich tazich zptsobujici znacné znecisténi v okolnich oblastech nebo

o problémy s ni¢enim cenné krajiny a Zivotniho prostiedi.
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9 Zavér

Cilem prace bylo vyhodnoceni rozvoje komer¢ni suburbanizace v zazemi Prahy se
zaméefenim na zhodnoceni vyvoje do soucasné podoby uzemi. K vyhodnoceni bylo pouzito
nastrojii geograficko informacnich systému na zéklad¢ dostupnych otevienych dat vhodnych
pro sledovani a moznosti hodnoceni vyvoje komeréni suburbanizace. Prace pfedklada pohled
na priciny a disledky komercni suburbanizace a jejich moznou regulaci prostfednictvim
nastroji izemniho pldnovani a ochrany ptirody. Zaroven dopliiuje zhodnoceni moznych postupti
a datovych zdroji k tomuto vyhodnoceni.

Ptedlozené analyzy dokladaji vyrazny néastup vyvoje komeréni suburbanizace zvlasté po
roce 2000, kde o proti predchazejicimu obdobi spojenému s transformaci hospodatského prostiedi
doslo ke zvySeni poctu komerénich aredli mimo méstské sidla. Interpretace soucasného stavu
intenzity komercni suburbanizace piedstavuje jedine¢ny pohled na soucasny stav. Prace doklada
uceleny pohled na aktudlni stav.

Vzniklou datovou zékladnu komer¢nich subjektl je mozné pouzit k dal§im analyzam.
Moznym podkladem se tyto vystupy jevi pro propojeni s informace o rezidenéni suburbanizaci
a jejich studii vzéjemné zavislosti. Vystupy z analyz 1ze pouzit jako zdroj pro kvalitativni studie
obci, které jsou vyrazné zasazeny timto vyvojem nebo budou, dle odhadu budouciho pribéhu

vyvoje.
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Ptiloha ¢.
Ptiloha ¢.

Ptiloha ¢.

AT T o O

: Pocet objektli komeréni suburbanizace na obec

: Intenzita komer¢ni suburbanizace

: Zéabor zeméedelského ptidniho fondu plochami komercni suburbanizace
: Predikce intenzity vyvoje - zména trendu vyvoje

: Predikce intenzity vyvoje - zména trendu vyvoje
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