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Abstrakt

Naplni této prace je provétreni kvality vymezeni zastavitelnych ploch pro bydleni
v souvislosti s vyvojem pocétu obyvatel a od toho se odvijejici nasledny tzemni
rozvoj obci. Sledovana oblast se nachazi v Karlovarském kraji ve spravnim Gzemi
obce s rozsifenou pusobnosti Sokolov. Pomoci dat Ceského statistického ufadu,
idajti z Uzemné analytickych podkladii a dat z tzemnich plant obci, jsou z tohoto
uzemi identifikovany obce s velkym objemem zastavitelnych ploch. Jedné se o obce
Nova Ves, Josefov, Sabina, Rovna, Krajkova, Habartov. Tyto obce jsou blize
charakterizovany a je zde vycislen celkovy objem zastavitelnych ploch a jejich
vyuzivani z dlouhodobého hlediska. V ramci celého spravniho uizemi bylo provedeno
dotaznikové Setfeni, do kterého byli zahrnuti jako respondenti ptedstavitelé
a ufednici obci s platnym uzemnim planem. Na zdklad¢ vysledkl prizkumu jsou
definovany problémy a negativni dopady, souvisejici s dlouhodobé nevyuzitymi
lokalitami zastavitelnych ploch. Zakladnimi principy fteSeni jsou formulace
doporuceni pro predstavitele obci a projektanty pii vymezovani zastavitelnych ploch
vV tzemné& planovacich dokumentacich. Ty spocivaji zejména ve zpracovani detailni
koncepce uzemi. Jako mozné feSeni je uveden také legislativni postup, ktery
predstavuje pro zastupitele obce urcité vychodisko tohoto negativniho stavu.

Kli¢ova slova

Uzemni rozvoj, zastavitelné plochy, uzemni planovani, SO ORP Sokolov, obce

S nizkou mirou rozvoje

Abstrakt

The aim of this work is to examine the quality of buildable delimitation of areas
for housing development in the context of population and the subsequent unfolding
of the territorial community development. The monitored area is located in Karlovy
Vary Region in the administrative territory of the municipality with extended powers
Sokolov. Data were used from the Czech Statistical Office, from territorial analytical
data and data from local plans. From these sources were identified buildable areas in
this area and. It has been identified villages Novéa Ves, Josefov, Sabina, Rovna,
Krajkova, Habartov. These municipalities are further characterized and quantified by
total volume buildable areas and their long term usage. Throughout the
administrative territory it was carried out a survey in which respondents were
included as representatives and officials of municipalities with valid land use plan.
Based on the results of the survey are defined problems and negative effects
associated with long-unused locations buildable areas. The basic principles of
solution to the formulation of recommendations for the representatives of



municipalities and planners in defining buildable areas in the planning
documentation. They consist mainly in the processing of the detailed design territory.
As a possible solution is provided through a legislative process, which is for
representatives of municipalities a way out of this negative state.

Keywords

Territorial Development, developable areas, urban planning, SO ORP Sokolov,
municipalities with low levels of development
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1. Uvod

Vymezovani zastavitelnych ploch pro bydleni v obcich s nizkou mirou rozvoje je
bakalafrskou praci, ktera se zabyva problematikou izemniho rozvoje v Karlovarském
kraji, ve spravnim obvodu obce s rozsifenou pusobnosti (dale jen ,,.SO ORP*)
Sokolov. Zaméfuje se na obce, kde je vyvoj poctu obyvatel stagnujici
s neadekvatnim vymezenim ploch s moznym vyuzitim pro bytovou vystavbu.

Problematika vymezovani zastavitelnych ploch ma z hlediska lokalizace zcela
odlisna hlediska. Zatimco napiiklad obce v okoli Prahy maji mnozstvi vymezenych
zastavitelnych ploch nedostacujici a hledaji se zde zplsoby, jak urychlit proces
pofizeni zmén tzemné planovacich dokumentaci pro umoznéni uzemniho rozvoje
(MARES J., 2013), tizemi fe$ené touto praci se potyka se zcela opaénym problémem.
Je v8ak otazkou, zda je v obcich v zdzemi Prahy skute¢né nedostatek zastavitelnych
ploch (ptipadné z jakého thlu pohledu). Mnozstvi vymezenych ploch a rychly rozvoj
jsou pro nékteré obce znacnou zatézi, a mnoho obci se snazi zastavitelné plochy
n&jakym zptisobem redukovat (OUREDNICEK M. a kol., 2008). V obcich s velmi
nizkou mirou rozvoje, zkoumanych touto praci, maji vymezeno zastavitelnych ploch
pro bydleni mnohonasobné vice, nez je z hlediska jejich potieb nezbytné.

Uzemni rozvoj sledovaného uzemi tUzce souvisi s vyvojem podtu obyvatel,
vyplyvajici z dat Ceského statistického titadu (dale jen ,,CSU*), a je piehledné shrnut
v Uzemné analytickych podkladech (UAP ORP Sokolov, 2016). Tento vyvoj
zaznamenava dlouhodoby pokles, zejména dusledkem tbytku pracovnich ptilezitosti
V regionu, zpusobeny vyraznym omezenim tézebniho pramyslu. S pfihlédnutim
k dosavadnimu tzemnimu rozvoji sledovaného tuzemi, je zkoumano mnozstvi
zastavitelnych ploch pro bydleni, vymezenych v 1zemné planovacich dokumentacich
obci. Adekvatnost vymezeni lze vyvozovat zevidence stavebniho Ufadu o jiz
realizovanych stavbach. Tyto poznatky jsou klicovymi vstupy k podrobné&jsi analyze
rozsahu ploch uréenych k vystavbé, pomoci kterych je provéfovano, zda je
odpovidajici stavajicimu vyvoji v uzemi. Pro ptehlednost jsou nékteré udaje shrnuty
do tabulek, graft a kartogrami, za pouziti také dat Ceského ufadu zeméméiického
a katastralniho (dale jen ,,CUZK®). Zakladni zji§téné tudaje bylo nutné doplnit

pruzkumem uzemi.

Pro ptiblizeni a konkretizaci situace stavu rozvoje uzemi oCima aktéra, kterych se
problematika citlivého uzemniho rozvoje nejvice tyka — a to piedstaviteli obci,
probéhlo dotaznikové Setfeni. Byly sestaveny dotazy, jejichz obsah m¢l
prostfednictvim respondentli pomoci ziskat podrobnéjsi piehled o zastavitelnych
plochach obci a formulovat mozné problémy a dopady jako disledky vzniklé
pii nevhodném vymezeni. Dotaznikové Setfeni, ale pro velmi maly pocet vyplnénych

a dorucenych formulait, nepiineslo potfebné vysledky. Ztohoto dtvodu bylo
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dotaznikové Setfeni jeSt¢ nasledné doplnéno o osobni pohovory s predstaviteli
vytipovanych obci. Vyhodnocenim téchto Setfeni byly identifikovany problémy
a predpokladané nebo jiz probihajici dopady tohoto stavu.

Mozné teSeni jsou shrnuta a predstavena predev§im v rdmci ustanoveni zdkona
¢. 183/2006 Sh., 0 tzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebnim zakon), ve znéni

pozdéjsich predpist (dale jen ,,stavebni zékon*), véetné provadécich vyhlasek.

2. Cile prace

Hlavnim cilem této bakalaiské prace je identifikovat ve spravnim obvodu ORP
Sokolov obce, ve kterych mnozstvi rozvojovych ploch vyrazné ptrevySuje potiebu
vzhledem k jejich rozvoji, zejména v zavislosti na poctu obyvatel a jeho vyvoji.
Ze shromazdénych dat z CSU a UAP ORP Sokolov, dale z dotaznikového Setieni
a podklada ziskanych od predstavitel obci sestavit potfebné analyzy K vytvoreni
nahledu na situaci v jednotlivych identifikovanych obcich. Dale provést rozbor
negativnich dasledkt a problému, které plynou z tohoto stavu.

Jednim z cilt prace je popsat nevhodné zvolené rozvojové plochy a ziskat blizsi
informace na zdklad¢ vlastniho terénniho prizkumu a osobniho jedndni. Nésledné

definovat typy nejcastéjsich Spatn¢ zvolenych vymezeni.

Na zaklad¢ zjisténych zavért formulovat doporuceni pro planovéani obci s nizkou
mirou rozvoje, jak pfistupovat k feSeni urbanistické koncepce uzemi, a vytvofit tak
nahled pro predstavitele obci. Zejména prostfednictvim Uzemné planovacich
dokumentaci poukazat na nezbytnost precizniho piistupu z hlediska planovani
budouciho vyuZzivani Gzemi, a tim se vyvarovat problémim vzniklych nevhodnym
vymezenim zastavitelnych ploch, nebo pifemirou jejich vymezeni.

Cilem je zéaroven uvést legislativni moZnost feSeni dle ustanoveni stavebniho
zakona, jak nasledné¢ postupovat a poskytnout tak predstavitelim obci navod,
za jakych podminek bez ndhrad vyjmout z izemnich planti nevhodné vymezené
lokality.

3. Literarni reSerse

3.1. Uzemni rozvoj

Uzemnim rozvojem rozumime komplexni rozvoj tizemi, ktery zahrnuje rozvoj
vSech hmotnych slozek, aktivit a procesti vztahujicich se k Gzemi a jejich vzéjemné
vztahy. Je to tedy trvaly proces vyvoje a zmén vyuziti ploch, pozemkl, staveb
(urbanistickych struktur) a krajiny (pfirodnich struktur), vcetné jejich udrzby
a ochrany hodnot. Cilem je udrzitelny a vyvazeny rozvoj vSech téchto slozek
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V Gizemi. Nastroji usmérnovani uzemniho rozvoje jsou zejména uzemni plénovani,
regiondlni politika, péce o zivotni prostfedi a péce o kulturni a piirodni dédictvi.
UUR (2015).

Termin Gzemi je chdpdn v uzemnim planovéani v tradiénim vyznamu jako cast
zemského povrchu, vymezena (ohranicend) a clenénd podle raznych kritérii (fyzicko-
geografickych, administrativné spravnich, evidence nemovitosti, zplisobu vyuziti,
intenzity vyuziti atd.). Uzemi je v tzemnim planovani pojimano spolu se viemi
hmotnymi slozkami, aktivitami a vztahy, jejichZ je nositelem. (UUR, 2015).

Termin rozvoj vyjadfuje celkovy vyvoj zadoucim smérem, nikoliv pouze
kvantitativni vyvoj a ekonomicky riist, ¢i rst intenzity vyuziti izemi. Rozvoj je dale
chdpan ptfevazné jako zdmérné ovlivilovany vyvoj (napf. uzemnim planovanim),
pripadné jako sice zivelny vyvoj, ale v souladu s cili a pfedstavami o pozitivnim
rozvoji daného tizemi. (UUR, 2015).

Slozky uzemniho rozvoje:

Hmotné slozky jsou plochy, koridory a pozemky, stavby a zafizeni, ptirodni prvky
a utvary, obyvatelstvo, fauna, flora

Nehmotnymi slozkami jsou aktivity a procesy v uzemi
Aktivitami se rozumi vyroba, bydleni, rekreace, doprava, sluzby veifejné.

Procesy mohou byt civilizacni (ekonomické, socialni, kulturni), které jsou
dasledkem lidské ¢innosti a fungovani lidského spolecenstvi v uzemi a procesy

ptirodni (environmentalni a ekologické).

Hodnoty vuzemi mohou byt ekonomické, socialni, kulturni (véetné
urbanistickych a architektonickych), environmentalni a ekologické.

Vztahy v Gzemi jsou mySleny vztahy objemové prostorové a vztahy provozni.

Uhly pohledu na tuzemni rozvoj se lisi také zhlediska zajmi. MAIER,
CTYROKY (2000) ve své publikaci Ekonomika uzemniho rozvoje popisuji tizemni
rozvoj jako ekonomicky rozvoj uzemi ve smyslu zvySeni zisku a definuji jej jako
zamérnou zménu zpusobu vyuzivani uzemi tak, aby se zvySil uzitek. DalSim
podobnym nahledem se zabyva publikace Ekonomika v uzemi (Maier a Rezag,
1997). Popisuji tizemni rozvoj jako proces v Uzemi, kde na zakladé zmény jeho
funkéniho vyuziti nebo zédsadni zménou intenzity jeho vyuziti, dochazi k jeho
zhodnoceni, a je tedy vysledkem investi¢ni ¢innosti. Toto ekonomické pojeti je vsak
velmi jednostranné a vede az k negativnim disledkim, zejména pokud by bylo

jedinym kritériem.
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V soucasné dobé je vSak VétSinou tGzemni rozvoj FeSen z vice uhli pohledu
a komplexné&ji s ohledem na veskeré slozky tzemi, a je tedy snaha o vyvazenost
hmotné struktury, pfirodnich i civilizaénich hodnot a v§ech ¢innosti (UUR, 2015).

3.1.1. Udrzitelny rozvoj uzemi

Pojem udrzitelny rozvoj byl ziejmé poprvé pouzit v knize Meze rustu (Meadows
D. akol., 1972).

Pokud hovofime o udrzitelném rozvoji v tizemi, jde pravé o vyse zminovany

uzemni rozvoj s ohledem na vyvazenost vSech slozek v tizemi.

Pojem udrzitelného rozvoje, je ve stavebnim zakoné definovan ustanovenim § 18
jako jeden z cili tizemniho planovani. Uvadi se zde, Ze ,,udrZitelny rozvoj tzemi
spofivda ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé zivotni prostiedi,
pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel tzemi a ktery
uspokojuje potieby soucasné generace, aniZz by ohrozoval podminky Zivota generaci
budoucich a ,,azemni planovani zajistuje pfedpoklady pro udrzitelny rozvoj uzemi
soustavnym a komplexnim feSenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani
uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmu
na rozvoji Uzemi. Za tim ucCelem sleduje spoleensky a hospodatsky potencial
rozvoje“.

Publikace Udrzitelny rozvoj uzemi (Maier K. a kol., 2012) se timto tématem
zabyva podrobnéji. Vytvofil shrnuti — povSechnou informaci o tom, jak 1ze nahlizet
na udrzitelny rozvoj uzemi obce ¢i regionu, nasledovanou piehledem ustanoveni
predpisti a dalSich instituti, které Ize pro prosazeni udrzitelného rozvoje uzemi
Vv nasich sou€asnych podminkach vyuzit. Autor zde poukazuje na jiz vSeobecné
zminovanou informaci — disledkem propojenosti vyvoje spolecenstvi, ekonomiky
a pfirodniho prostfedi z regionalniho pfes narodni a kontinentalni, az po celosvétové
globalni meéfitko, kdy se z udrzitelného rozvoje stala béhem poslednich desetileti
ve vSech rozvinutych i rozvijejicich se zemich jakasi instituce, kde hlavni mySlenkou

je vyvazeny vztah zmén ekonomickych, environmentalnich a socialnich.

Nasledujici pojeti vychazi z publikace (Maier K. a kol., 2012), kde jsou
definovany principy, které povazuje za zékladni piedpoklady udrZitelného rozvoje,
popisuje tii zakladni pilife udrzitelného rozvoje (Metafora pilitt udrzitelného rozvoje
vznikla pro usnadnéni uvazovani o udrzitelném rozvoji v celé jeho §ifi, jako urcita
alternativa k oborové zuZenym pohledim, které sleduji pouze naptiklad hledisko
pfirodniho prostiedi. Jednd se o pfistup, ktery byl pfijat také naSim stavebnim
zakonem). Rovnovaha mezi tzv. pilifi udrzitelného rozvoje: ekologickym, socialnim

vvvvvv

dobra sprava vefejnych véci), lze tedy v podstaté povazovat za synonymum
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pro vzajemnou podminénost udrzitelného rozvoje meést, vesnic a regiond

s udrzitelnym rozvojem spolecnosti a ekonomiky.

Jeden z pohledii na problematiku tii pilifa je dle autora (Maier K. a kol., 2012)
systém, ktery Ize také odvodit z pfedpokladi naplnéni zakladni definice udrzitelného
rozvoje, piijaty jako zakladni vychodisko formulované podle studie (zpravy) Nase
spole¢na budoucnost (Our common future), vydané v roce 1987 Svétovou komisi
Organizace spojenych naroda pro zivotni prostiedi a rozvoj (WCED, 1987), ktera je
znama také jako Zprava Brundtlandové (Brundtland report, 1987). Smyslem
udrzitelného rozvoje je dle této studie napliovani lidskych potfeb. Napliiovani
lidskych potieb je ekonomicky podminéno, pro zajisténi udrzitelného rozvoje je tedy
nezbytny jeho ekonomicky pilif. Ekonomika nemutze existovat mimo spolecnost
a jeji instituce, protoze spolecnost ani jeji ekonomika nemohou existovat jinak nez
jako soucast zivotniho prostiedi (ekologicky pilif). Je ziejma vzajemna zavislost
jednotlivych piliti udrzitelného rozvoje. Z piedpokladu této zavislosti potom

vyplyva pozadavek na vyvazenost rozvoje uzemi z hlediska vSech tii pilith.

3.1.2. Uzemni rozvoj jako soucdst udrzitelného rozvoje

Zakladnimi impulsy k diskusi na toto téma se staly zkuSenosti se zhorSujicim se

zivotnim prostfedim a svétova energeticka krize na pocatku 70. let 20. stoleti.
Zakladni ptijaté dokumenty mizeme rozdélit na mezinarodni, evropské a narodni.

Jednim mezindrodnim dokumentem je naptiklad Deklarace o zivotnim prostiedi
arozvoji (Charta zem¢&) z Rio de Janeira (1992), kterym jsou formulovany principy
a navod k dosazeni udrzitelného rozvoje.

V ramci evropskych dokumenti byla vr. 2001 Evropskou radou pfijata
1. strategie udrzitelného rozvoje EU: Udrzitelnd Evropa pro lepsi svét.

Oficialnim vychodiskem v Ceské republice je Strategie udrzitelného rozvoje CR,
ktera byla piijata usnesenim vlady ¢. 1242 v prosinci 2004. V tomto materialu je jako
podstata udrzitelnosti naplnéni téi zakladnich cilt:

e socialni rozvoj, ktery respektuje potieby vSech,

e U¢innd ochrana Zivotniho prostfedi a Setrné vyuZivani ptirodnich zdroju,

e udrzeni vysoké a stabilni irovn¢ ekonomického riistu a zaméstnanosti.
Strategicky ramec udrzitelného rozvoje Ceské republiky, schvaleny vladou 2010,

slouzi jako zastfeSujici dokument v Ceské republice, ktery ma zajistit prosazovani
vyvazenosti 3 piliit udrzitelného rozvoje (popsano v kapitole vyse).

Tyto principy a cile jsou implementovany ve stavebnim zakong, a jsou
prosazovany zejména prostiednictvim tUzemniho planovani, které ma z hlediska

udrzitelného rozvoje dvoji funkci, avSak za udrZeni jejich vzdjemné rovnovéahy:

14



promotivni — podporuje Zadouci smér rozvoje

restriktivni — chrani nenahraditelné a neobnovitelné hodnoty v tzemi (pfirodni
civilizaéni kulturni)

Pro zajisténi rozvoje sméfujiciho Kudrzitelnému rozvoji Gzemi slouzi
v odivodnénych piipadech, jako soucast odivodnéni uzemniho planu, posouzeni
vV pribéhu potizeni. Podminka posouzeni je dana stavebnim zdkonem — névrh
uzemniho planu se posuzuje z hlediska vlivli na udrzitelny rozvoj uzemi, jestlize je
stanoveno vypracovat vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostfedi. V tomto ptipadé
projektant vyhodnoti celou koncepci navrhu uzemniho planu podle vybranych
sledovanych jevli obsazenych v tzemné analytickych podkladech a jsou sestaveny
pfedpokladané vlivy na vysledky analyzy silnych a slabych stranek, pfilezitosti
a hrozeb v daném tzemi. Takto byla feSena Zména &. 1 Uzemniho planu Sokolov,
kdy byla posouzenim negativné hodnocena zejména zastavitelna plocha pro bydleni
navrzena ve volné krajiné.

Implementovany uzemni rozvoj je idealnim prosazovanym postupem, kde je
povazovano za zdkladni podminku pro realizaci udrzitelného rozvoje v uzemnim
planovani operacionalizace, tj. pfevedeni do cild, kritérii a indikatorti pouzitelnych
na ptislusné urovni izemniho rozvoje. Stézejnim vychozim bodem je formulovani
zakladnich cild udrzitelného rozvoje. Tyto indikatory a zptsob jejich hodnoceni je
nutné vytvofit individualné pro konkrétni feseni. UUR (2015)

3.2. Zastavitelné plochy

Pojem zastavitelné plochy je definovan hned né€kolika zakony. Pro ucely této
prace je odiuvodnénym vykladem pouze definice dle ustanoveni § 2 pismeno j)
stavebniho zakona — ,,zastavitelnou plochou se rozumi plocha vymezena k zastavéni
v uzemnim planu nebo v zasadach izemniho rozvoje®.

Pozadavky na vymezovani ploch jsou dany Vyhlaskou 501/2006 Sb. o obecnych
poZzadavcich na vyuZivani Uzemi, v platném znéni (dale jen ,,Vyhlaska
501/2006 Sb.*). Ustanoveni § 3 této vyhlasky hovoifi o vymezovani, tak aby byly
napliovany cile a tikoly uzemniho planovani a byly stanoveny podminky v souladu
s ochranou vefejnych z4ymi, jako je ochrana pfirodniho a kulturniho dédictvi,
civilizacnich, architektonickych a urbanistickych hodnot. V ptipadé€ ploch bydleni by
mély byt zajiStény podminky pro bydleni v kvalitnim prostiedi, umoziujicim
neruseny a bezpecny pobyt, kazdodenni rekreaci ¢i relaxaci obyvatel, dostupnost
vetejnych prostranstvi a obcanského vybaveni.

Podstatnym hlediskem pro uplatiiovani zastavitelnych ploch je bezpochyby vyvoj

poctu obyvatel. Lze fici, Ze mezi témito jevy existuje pfimd imeéra. Tématem se
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zabyva ANDRLE A. (1995) a MARIKOVA P. (2005) se zaméfenim na oblasti

vesnic, jakymi jsou i obce zkoumané v této praci.

Dal$im vyznamnym aspektem pro vymezovani zastavitelnych ploch je posouzeni
Z hlediska ochrany zemédélského ptidniho fondu, ktery posouzenim zohlediuje své
zijmy dle zakona ¢&. 334/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o ochrang
zem&délského ptidniho fondu. Ustanovenim §§ 4 a 5 tohoto zakona je zakotvena
povinnost navrhnout a zdavodnit takové feSeni, které je z hlediska ochrany
zemede€lského pudniho fondu a ostatnich zakonem chranénych obecnych zajmu
nejvyhodnéjsi. Pfitom musi byt vyhodnoceny piedpokladané disledky navrhovaného
feSeni na zemédélsky pudni fond, a to zpravidla ve srovnani s jinym moznym

feSenim.

3.2.1. Vyhodnocovanim ucelného vyuziti zastaveného vizemi
a vyhodnocovani potieby vymezeni zastavitelnych ploch

Vyhodnocovanim ucelného vyuziti zastavéného tizemi a vyhodnocovani potieby
vymezeni zastavitelnych ploch v iIzemnim planu se zaméfenim na zvySeni fyzické
dostupnosti bydleni se zabyval Institut regionalnich informaci, s.r.0., Brno. Autofi
vytvofili nastroj (studii) pro optimalizaci rozsahu rozvojovych ploch pro bydleni
Vv izemnich planech obci, které byla obecné vénovana mald pozornost, a jehoz
soucasti jei navrh softwarového vybaveni, které jiz ve fazi zpracovani uzemné
analytickych podkladi umozni vytvofit bilanci potfeby ploch bydleni pro vyvazenou
tvorbu tzemnich plant v ndvaznosti na celkové moznosti regiont (Polednik a kol.,
2010).

Vyhodnocovani ucelného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodnocovani potieby
vymezeni zastavitelnych ploch v izemnim planu je povinnou soucasti obsahovych
nalezitosti odiivodnéni Uzemnich plant (dle Vyhlasky 500/2006, ptilohy ¢. 7).
Projektant (zpracovatel) izemniho planu by mél v této ¢asti individualné s ohledem
na mistni podminky posoudit, zda je rozsah navrhovanych zastavitelnych ploch
odiivodnény a adekvatni. V ptipadé uzemnich plant obci fesenych touto praci je tato
kapitola blize zkouména a zavéry jsou zahrnuty ve vysledcich této prace.

3.2.2. Nezadouci vymezeni zastavitelnych ploch a mozné reseni

Ustanoveni § 102, (odst. 2, 3) stavebniho zakona, ktery byl upraven jeho zménou
— ¢. 350/2012 Sb., platnou od 1. 1.2013, hovofi o ndhradiach za zménu v izemi.
Stézejni cast, ktera je aplikovatelnd jako mozné feSeni nezaddouciho vymezeni
zastavitelnych ploch, je dana odst. 3 tohoto ustanoveni. Obec ma moznost
po uplynuti 5 let, kdy na pozemku neni zahéjena stavba, bez ndhrad z tzemniho
planu plochu vypustit.
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3.2.3. Priklad neuvazeného vymezovani zastavitelnych ploch.

Pro podporu potiteby regulace a nutnosti existence pravidel pro vymezovani
zastavitelnych ploch pro bydleni je v této casti uveden piiklad nasledki neuvazeného
rozvoje.

Negativni ptiklad vymezovani ploch pro bydleni je popisovan autory v publikaci
A Haunted Landscape: Housing and Ghost Estates in Post-Celtic Tiger Ireland
(Kitchin R. a kol., 2010) (Strasidelna Krajina: Bydleni a nemovitosti ducht v Irsku
Vv dobé po Keltském tygru, pozn.: Keltsky tygr je oznaceni pro ekonomicky rozmach,
v Irsku datovan v letech 1993 - 2007).

Jednd se o pracovni dokument, ktery zkoumé rozmach a pad irského trhu

s bydlenim, ktery nechal vzniknout jevu ,,nemovitosti ducht‘.

Situace vznikla jako piiklad rozvoje, ktery probihal v rozporu s o€ekavanim, nebo
doufanim — mistni ufady, které mély nejvolngjsi majetek v roce 2006, nésledné
postavily nejvice nového bydleni, nyni maji nejvétsi prebytky zasob, a maji nejvice
vymezenych pasem pudy pro budouci pouziti. Rada mistnich organti v podstaté
nebrala v tvahu dobré pokyny pro planovani, regionélni a narodni cile vést rozumné
demografické profilovani potencionalni poptavky; ani nebrala v Givahu skutecnost, ze
velkd c¢ast stavebnich pozemkl postradd zésadni sluzby, jako je piipojka vody
a kanalizace odpadnich vod, dodavky energie, vefejné dopravy nebo silnice.
Zakladni principy izemniho planovani byly zcela opomenuty a byly uptednostnény

pozadavky developert a spekulantii s pfemrsténymi plany ristu.

Analyza ukazala, Ze zde existuje jen mala potieba pro rozvoj bydleni v blizké
budoucnosti. Umély rast v irském trhu s bydlenim, a to jak z hlediska pfijmu
avyuzivani pudy, mélo zasadni dopad na irskou spole¢nost a ovlivnil vSe
od socialniho a demografického profilu mést a obci, trendd v zaméstnanosti,

politické rozhodovani, az po troven osobnich aspiraci lidi.

Stejné jako katastrofalni selhdni v bankovnictvi Irska a finanéniho regula¢niho
systému, doslo ke katastrofalnimu selhani systému planovani na vSech trovnich,
které mélo jednat jako protivaha k nadmérnym tlakiim na vyvoj. Namisto toho, vlada
podporovala volny trh s minimalizaci regulace. Stat tak umoznil developerim vzdat
se povinnosti spojenych s cenové dostupnym a socidlnim bydlenim, podporoval
laissez-faire planovaci systém (,,nechte vécem volny prabéh™), a selhal
pii adresovani klientely. Struéné feceno povolil sektoru s nemovitostmi byt fizen
developery a spekulanty.

Irsky trh s bydlenim se dostal mimo kontrolu, s nabidkou pfevySujici potencialni
poptavku ve vSech ¢astech zemée, s cenami domt a pozemku raketové vystouplymi,
patfici mezi nejdrazsi na svété. Krach byl nevyhnutelny. Faktem zastava, Ze Irsko ma
vyrazny nadbytek bydleni a vyméfené plidy, ceny jeho domu klesly, jeho piijem
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Z dani souvisejici s majetkem se prudce snizil, a zem¢ je posetd nemovitostmi duchti
a neobydlenymi realitami.

Je zfejmé, Ze kazda takova investice by méla korespondovat s narodni Gizemni
strategii a narodnim rozvojovym planem a byt uskute¢néna skrze ptisny, zodpoveédny

a udrzitelny systém uzemniho planovani.

3.2.4. Urbanismus

Pro vymezovani zastavitelnych ploch je mimo jiz uvedené, diilezité¢ urbanistické
hledisko, které zahrne vyse uvedené principy. Pro ucely vymezeni na Grovni uzemné
planovaci dokumentace je zodpovédny pro tyto prace autorizovany architekt, jehoz
cilem je utvaret a rozvijet sidelni utvary (mésta, vesnice) jako funkéni a vyvazené
celky v navaznosti na krajinu a architekturu.

Publikace Principy a zasady urbanistické kompozice v piikladech (UUR a MMR,
2015) se zabyva urbanistickou kompozici (estetické uspotadani stavebnich
| pfirodnich objektli v izemi, které jsou natolik vyrazné, ze ovliviiuji vzhled fesené¢ho
uzemi) Vuzemnim planovani. Cilem této tvorby je zobecnéni urbanistickych
principt, jako pfedpokladu pro pochopeni problémi, coz by mélo zlepsit spolupréci
vetejnosti, predstavitelii obci a projektanta (autorizovaného architekta) pfi potizovani
uzemné planovacich dokumentaci nebo podkladii pro obec. Zejména v piipad€ obce
jde o0 zasadni postoj, zalozeny na informovanosti v postupech a v koordinaci

se znalostmi uzemi.

3.3. Uzemni planovani

Uzemni planovani je nastroj statni spravy pro raciondlni rozvoj uzemi. Hlavnim
legislativnim pfedpisem je stavebni zakon (€. 183/2006 Sb.).

Hlavni cile a ukoly uzemniho planovani a stézejni piedpoklady pro izemni rozvoj
jsou zakotveny ustanovenimi §§ 18 a 19 stavebniho zakona.

Hlavnim nastrojem, stéZejnim pro Ucely této prace, je izemni plan. Je to izemné

planovaci dokumentace s danou strukturou a projednavanim, a je zavazna.

Uzemni plan je kli¢ovym nastrojem pro uzemni pldnovani a tizemni rozvoj
na arovni obci. Jde 0 strategicky dokument, ktery stanovuje zakladni koncepci
rozvoje na tizemi obce, pro kterou je potizovan. Dle § 43 stavebniho zdkona se jedna,
mimo jiné, o plo$Sné a prostorové usporaddani (urbanistickd koncepce), ochranu
hodnot, vymezeni zastavéného Uzemi, zastavitelnych ploch ¢i ploch vymezenych
ke zméné stavajici zastavby, a k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného
uzemi (dale jen "plocha piestavby"), v€etné usporadani krajiny a koncepce vetejné
infrastruktury.
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Uzemni plan, vzhledem k povaze dokumentace — zastupitelstvo obce rozhoduje
0 uzemi s velkym poétem ucastniki piedstavujicich obCany obce, je pofizovan
a vydavan opatfenim obecné povahy dle ustanoveni §§ 171 — 174 zékona
¢. 500/2004 Sh., spravni tad, v platném znéni, dle kterého postupuji spravni organy
v piipadech, kdy jim zvlastni zdkon uklad4 vydat zavazné opatieni obecné povahy,

které neni pravnim ptfedpisem ani rozhodnutim.

Po vydani tzemniho planu formou opatfeni obecné povahy se stava tento

dokument zdvaznym pro rozhodovani v Gizemi.
Postup pro pofizeni tzemniho planu je dan stavebnim zakonem §§ 44 - 54.
Hlavnimi aktéry potizeni izemniho planu jsou:
Samosprava obce jako schvalujici organ.

Porizovatel — pfislusny je dle § 6 stavebniho zdkona tfad uzemniho planovani
(obec s rozsifenou pusobnosti, nebo obec prostiednictvim ufednika nebo jiné fyzické
osoby, ktefi spliuji kvalifikacni pozadavky pro vykon tizemné planovaci ¢innosti dle

§ 24 stavebniho zékona.
Urceny zastupitel — ¢len zastupitelstva schvéleny pro spolupraci s potfizovatelem.

Zpracovatel — projektant opravnény podle zvlastniho pravniho piedpisu
Kk projektové Cinnosti ve vystavbé dle Zakona ¢. 360/1992 Sh., o vykonu povolani
autorizovanych architektti a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrt a technikti
¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdejsich predpist.

Dotfené organy — chrani vefejné zajmy podle zvlaStnich pravnich predpist,
naptiklad zakon ¢. 254/2001 Sh., o vodach a o zméné nékterych zakont (vodni
zakon), ve znéni pozdé&jsich predpist, zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci,
ve znéni pozdé&jsich predpist, zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni
nékterych zakont (lesni zakon), ve znéni pozdé&jsich piedpist, zakon ¢. 133/1985
Sb., o pozarni ochrané, ve znéni pozd¢jsich piedpist, zakon ¢. 44/1988 Sh.,
0 ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zdkon), ve znéni pozdé¢jSich predpisi.

Postup pro potizeni izemniho planu je dan stavebnim zakonem §§ 44 - 54.

O pofizeni Uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo dané obce z vlastniho
podnétu nebo na navrh organu vefejné spravy, obcana obce, fyzické nebo pravnické
osoby, kterd ma vlastnickd nebo obdobnd prava k pozemku nebo stavb€ na Gzemi
obce, na navrh opravnéného investora (§ 44 stavebniho zakona).

Pokud je pofizeni tizemniho planu vyvolano vyhradni potiebou navrhovatele,
muze obec podminit jeji pofizeni thradou nakladl na jeji zpracovani. Navrh

na potizeni izemniho planu se podava u obce (§ 45 stavebniho zékona).
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Navrh na pofizeni uzemniho planu se podava u obce, pro jejiz tzemi se uzemni
plan pofizuje, a pokud splituje vSechny stanovené naleZitosti, zastupitelstvo obce
0 ném rozhodne. (§ 46 stavebniho zakona)

Na zaklad¢ rozhodnuti zastupitelstva obce o potfizeni uzemniho planu, na zaklade
uzemné analytickych podkladl a s vyuzitim doplilyjicich prizkumi a rozbort,
pofizovatel ve spolupraci s urenym zastupitelem zpracuje navrh zadani izemniho
planu. V navrhu zadani stanovi hlavni cile a pozadavky na zpracovani névrhu
uzemniho planu. Po projednani s dot¢enymi organy a vefejnosti a schvaleni
zastupitelstvem, je zadani predloZzeno zpracovateli ke zpracovani navrhu tizemniho
planu (§ 47 stavebniho zékona).

Po ptedlozeni je ndvrh tzemniho planu projedndn v ramci spole¢ného jednani
s dotéenymi organy a zveiejnén a dle vysledki fizeni upraven (§§ 50, 51 stavebniho
zakona).

Nésleduje vetejné projednani a obdobné Uprava dle vysledkli projedndni (§ 52
stavebniho zikona) a pokud se nejednd o podstatné Upravy, zastupitelstvo obce

uzemni plan vyda (§ 54 stavebniho zdkona).

Obsahové nalezitosti tzemniho planu jsou dany piilohou ¢. 7 vyhlasky
¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemn¢ planovaci dokumentaci
a o zpusobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, v platném znéni (dale jen
,»Vyhlaska 500/2006 Sb.“), které stanovuji povinné tdaje v izemnim planu a jeho

odtvodnéni pro grafickou i textovou ¢ast.

Pro ucely této prace je podstatné zminit povinné zapracovani vymezeni zakladni
koncepce rozvoje tizemi obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot, vymezeni urbanistické
koncepce, véetné vymezeni zastavitelnych ploch, ploch piestavby a systému sidelni
zelené a vymezeni zastavéného Uzemi. Dale stanoveni podminek pro vyuZiti
vymezenych ploch s urCenim pfevazujiciho Ucelu vyuziti (hlavni vyuZziti),
pfipustného vyuziti, nepfipustného vyuZiti a stanoveni podminek prostorového
usporadani, véetné zdkladnich podminek ochrany krajinného razu (naptiklad vyskove
regulace zastavby, charakteru a struktury zastavby, stanoveni rozmezi vymeéry

pro vymezovani stavebnich pozemk a intenzity jejich vyuziti).

Soucasti obsahu odivodnéni uzemniho planu je kromé vyhodnoceni
predpokladanych dlsledkii navrhovaného feSeni na zemédélsky pldni fond
apozemky urené k plnéni funkce lesa, také napiiklad vyhodnoceni splnéni
pozadavka zaddni a pokynl pro zpracovani navrhu a jeho uprav nebo vyhodnoceni

koordinace vyuzivani izemi z hlediska $irSich vztahti v tzemi, atd.

Vyse uvedené obsahové nalezitosti jsou pouze piikladnym vyctem téch povinné
zpracovavanych, v piipadé je-li to ucelné, je umoznéno i dalsi rozSiteni o dalsi
kapitoly.
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Nasledn¢ po nabyti UCinnosti probiha vyhodnocovani uzemniho planu.
Potizovatel dle § 55 stavebniho zakona predklada zastupitelstvu obce nejpozdéji
do 4 let po vydani tizemniho planu a poté pravidelné nejméné jednou za 4 roky
zpravu o uplatiiovani tizemniho planu v uplynulém obdobi (dale jen ,,Zprava®).
Obsah Zpravy stanovi Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. Soucasti obsahovych nalezitosti je
vyhodnoceni uplatiovani uzemniho planu véetné vyhodnoceni zmén podminek
viazemi a vyhodnoceni piipadnych nepfedpoklddanych negativnich dopadi
na udrzitelny rozvoj tizemi a feSeni nové zjisténych problémut v izemi vyplyvajicich
z uzemné analytickych podkladi. Ukolem je také prokazani nemoznosti vyuzit
vymezené zastavitelné plochy a vyhodnoceni potieby vymezeni novych
zastavitelnych ploch, a to ale pouze nazéaklad¢ prokdzani nemoznosti vyuzit jiz
vymezené zastavitelné plochy. Zprava tedy mize obsahovat také pokyny
pro zpracovani navrhu zmény izemniho planu v rozsahu zadani zmény.

4. Charakteristika zajmového uzemi

Spravni obvod obce s rozsitenou pusobnosti Sokolov (dale jen ,,ORP Sokolov*)
lezi ve stfedu Karlovarského kraje, ktery se nachazi na zapadé Ceské republiky. Svou
rozlohou 489,16 km? se fadi na druhé misto v kraji za ORP Karlovy Vary a hustotou
obyvatelstva téméf 156 obyvatel na km? ma krajsky primat. P¥imymi sousedy jsou
uzemi ORP Cheb, ORP Kraslice, ORP Karlovy Vary a ORP Marianské Lazné. Mezi
dalsi ORP v Karlovarském kraji patii ORP As a ORP Ostrov.

Obr. ¢&. 1: Spravni ¢lenéni Karlovarského kraje

okres Sokolov

okres Karlovy Vary
ORP Karlovy Vary

ORP Sokolov

okres Cheb

ORP Marianské Lazné

Zdroj: UAP Karlovarského kraje (2016)

Uzemi rozdélujeme na n&kolik oblasti dle specifickych charakteristickych znaki.
Prvni oblast se rozprostira v jizni ¢asti ORP Sokolov, kde byla v roce 1974 vyhlasena
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Chranéna krajinna oblast Slavkovsky les s rozlohou téméf 200 km?. Lezi tu i fada
maloplosnych chranénych tzemi, a i s jejich pomoci se zde zachovala mista, ktera
témet nejsou poznamenana lidskou Cinnosti a diky tomu je zde i nejlepsi zivotni
prostfedi z celého ORP. V disledku vysidleni némeckého obyvatelstva po 2. svétové
valce a vytvofenim vojenského prostoru a vycvikového tabora, zanikla fada obci,
ktera patfila do spravnich uzemi mésta Biezova a obce Rovna. V této oblasti také
nalézédme pozistatky hornické ¢innosti, typickou pro celou oblast, zejména tézba rud
v okoli Krasna a Horniho Slavkova, nebo napiiklad narodni kulturni pamatka
Stredovéky dul Jeronym v Cisté pobliz obce Podstrani. Ale ne jen hornictvi je
typické pro toto uzemi, na izemi obce Nova Ves se vyskytuji zdroje mineralnich
vod. I kdyz v celé oblasti nejsou dobré hospodarské podminky, nachazi se zde
zemédelské aredly, které jsou celkem uspésné, hlavné v obcich Krasno a Horni
Slavkov. Ostatni hospodarské podniky uz nefunguji tak, jako v minulosti.

Dalsi oblast ORP Sokolov, nachazejici se v Sokolovské panvi, miizeme oznadit
jako stfedni ¢ast. Zde jiz desitky let probiha tézba hnédého uhli, ovlivitujici v§echny
dotéené obce. Tézba sebou nese 1 pozitivni stranku a tou je nejvetsi zaméstnavatel
v celém ORP Sokolov. Tou negativni strankou je poznamenané Zivotni prostiedi.
Zaposledni desetileti se velmi zlepsilo, a to hlavné diky rozsdhlym rekultivacim,
pti kterych vznikly lesoparky, nékolik vodnich nédrzi a v neposledni fad€ i Gspésné
golfové hristé. Centrem této oblasti i celého ORP je mésto Sokolov. V blizkém okoli
jsou obce plnici hlavné funkci bydleni, jako jsou T&Sovice, Staré Sedlo, Kralovské
Pofi¢i a Lomnice, které se v podstaté stavaji satelity mésta Sokolov. Mezi vyjimky
patii obce Dolni Rychnov a Svatava, kde se nachdzi a stale funguje né€kolik
vyznamnych podnikil z obort strojirenstvi, elektrotechniky a stavebnictvi.

Zapadni ¢ast Sokolovské panve tvofi okoli mésta KynSperk nad Ohfi, kterd ma
také sva specifika. Hlavné co se tyce Zivotniho prostiedi, je oproti Sokolovu na lepsi
urovni, mnohem méné dotCenou negativni Cinnosti. MiiZzeme zde najit 1 n&kolik
historickych objektl. I kdyZ je KynsSperk nad Ohii jednim z péti nejvétSich mést
Sokolovska, tak pfi srovnani s ostatnimi mésty, je zde horSi zaméstnanost z diivodu

absence vétSich zaméstnavateld, které par mensich podnikti nemtize nahradit.

Posledni ¢ast ORP Sokolov se nachazi na severu v PodkruSnohofti. Jelikoz zde
chybi velci zaméstnavatelé, museji obyvatelé za praci dojizdét, coz na druhou stranu
ma dobry vliv na pfirodni podminky obci v této oblasti. Proto hlavni funkci obci
V této oblasti jsou sluzby — bydleni a rekreace. Vodni nadrz Tatrovice u stejnojmenné
obce slouzi jak k rekreacnimu, tak 1 k vodohospodaiskému ucelu. Pobliz obce
Krajkova se nachazi ptirodni rezervace Leopoldovy Hamry.

Celé ORP Sokolov miZzeme charakterizovat jako Uzemi s aktivni téZbou
nerostnych surovin, predevsim uhli, kterd velmi negativné ovliviiuje Zivotni prostredi

Vv okoli. Kladnou strankou t&€zby pro region, a to velmi dileZitou, je vytvafeni tisict
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pracovnich mist pro obyvatele a tim se stava i hlavnim ekonomickym tahounem této
oblasti. Jelikoz se t&€Zba v posledni dob& zpomaluje, bude muset dojit
Kk restrukturalizaci celého primyslového odvétvi. Moznym smérem by mohl byt
rozvoj v jiném odvétvi, jako je napf. rekreace a turismus. Po ukonéené t€zbé vznikaji
v Sokolovské panvi rozsahlé piirodni a vodni plochy, které davaji dostatek moznosti
k volnocasovym aktivitam.

Obr. & 2: ORP Sokolov — Stav UPD k 31. 12. 2016 (URL 1)

[ | nenitro
[ UeD piatna go 31.12.2020 (schvdlend pred 1.1.2007)
UPD vydand die zakona &. 183/2006 Sb.

Rozpracované UPD obci
[\ Probing zména UPD
'/ /] Rozpracovand UPD ae zdk. . 183/2006 Sb.,
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Z ptehledového diagramu obr. €. 2 je ziejmé, Ze vétSina obci v plisobnosti obce
S rozSifenou puisobnosti Sokolov ma platnou tzemné plénovaci dokumentaci
vydanou dle stavebni zdkon, a mensi ¢ast pted 1. 1. 2007, tedy dle stavebniho zdkona
¢.50/1976 Sb., a i vtéchto pfipadech je jiz pofizovan Uzemni plan dle platné
legislativy, pouze dvé obce nemaji zadnou uzemné planovaci dokumentaci.

cey

Pro rozvoj a vyuzivani zastavitelnych ploch je stézejni pocet trvale zijicich
obyvatel, ptipadné jejich narast. Zakladni potiebou, a pifedpokladem pro naplnéni
této vize je dostatek pracovnich pfilezitosti. Velky podil zdroje pracovnich
prilezitosti predstavuje odvétvi tézebniho pramyslu, ktery je dlouhodobé na tustupu.
V souvislosti s tim zaznamenava region dlouhodoby pokles obyvatel, jak je mozné
vidét na obr. ¢. 3. Dusledkem tohoto vyvoje je stagnujici izemni rozvoj, zejména
Z hlediska nové zastavby na planovanych rozvojovych plochéch.

Obr. ¢&. 3: Vyvoj poctu obyvatel ORP Sokolov mezi lety 1971-2011

84000

282000

e

—— Pofet abyvatel

Pocet aobywatel
| b | o
b B =
[ =) (= ] =
[ [=] =

4000

T2000
1971 1981 1941 2001 2011
Rok

Zdroj: UAP ORP Sokolov (2016)

Piehledovy diagram na obr. & 4 znazoriuje na zakladé shromazdénych dat CSU
a dat Uzemné analytickych podkladt obce s rozsitenou ptisobnosti Sokolov ve viech
obcich mnozstvi zastavitelnych ploch se souasnym zobrazenim téchto ploch
pfipadajici na jednoho obyvatele. Zékladnim ukazatelem pro vybér zkoumanych obci
byl tedy velky objem zastavitelnych ploch a zaroven velky objem ploch ptipadajici
na jednoho obyvatele. Dalsi podporujici idaje jsou dale uvedeny v charakteristikach
obci, zejména pak z platnych uzemné planovacich dokumentaci obci. Dle téchto
kritérii byly pro dal$i zkoumani touto praci vytipovany obce: Nova Ves, Josefov,
Sabina, Rovna, Krajkova, Habartov.
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Obr. ¢&. 4: Piehledovy diagram rozsahu zastavitelnych ploch a mnozstvi zastavitelnych ploch pfipadajicich

na 1 obyvatele

Legenda
Zpusob vyuziti

- plochy bydleni

- plochy smiSené obymé

Plochy na bydleni / 1 obyvatel [v m2]

0-85
# 851-150
# 1501-250

# 2s01-650
‘ 650,1-1050

Vymezené zastavitelné plochy pro bydleni [v ha]

I oc00000 -85

I 851163
L s
B 511100
I 1001365 1cm=1500m
Zdroj: UAP Sokolov (2016) — zpracovani Be. Lukas Svéda
Tab. €. 1: Pocet obyvatel a jeho vyvoj ve vytipovanych obcich ORP Sokolov
mezi lety 2001-2011 a 2011-2015
Rok Rozdil mezi lety Rok Rozdil mezi lety
Obec 2001 a 2011 2011 a 2015
2001 | 2011 | Absolumi | Relativné | 2011 | 2015 | Absolumi | Relativné
NovaVes | 256 | 232 | -24 54 | 232 | 209 | -23 5.9
Josefov | 305 | 345 40 13.1 | 345 | 358 13 3.8
Sabina | 285 | 316 31 105 | 316 | 298 18 5.7
Rovna 593 | 481 -112 -18.9 481 | 353 -128 -26.6
Krajkova | 832 | 901 69 8.3 01 | 906 5 0.6
Habartov | 5390 | 5169 -221 -4.1 5169 | 4889 -280 -5.4

Zdroj: UAP Sokolov (2016), vlastni zpracovani

Souhrnné byl pro vybér zkoumanych obci typicky tidaj vyvoje poctu obyvatel,
ktery je bud’ stagnujici, nebo ma klesajici tendenci, a i v ptipadé¢ mirného nardstu
neni dostacujici pro vyuziti uzemi dle progndéz pramenicich z dob vétsiho
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pramyslového rozmachu. Ubytek pracovnich mist souvisejici s Gtlumem t&Zby, se
projevuje ve velké ¢asti regionu. I v obcich, kde pocet obyvatel mirné rostl mezi lety
2001 — 2011, nyni vykazuji pokles (Sabina), nebo téméi stagnuje (Krajkova), a také
v obci Josefov, kde mezi lety 2001-2011 byl nartst o 13%, je nyni jen 3,8%.
Ptrehledova tabulka €. 1 obsahuje k vytipovanym obcim tudaje k vyvoji poctu
obyvatel pro obdobi mezi lety 2001-2011 a 2011-2015, z divodu posouzeni, co

mozna nejaktualnéjsiho stavu a ptitom znalosti pfedchoziho pribéhu.

5. Metodika

Zakladnim charakteristickym rysem sledovaného tizemi vyplyva z definice pojmu
dle stavebniho zakona § 2, odst. 1 pism. j) - zastavitelnou plochou je plocha
vymezend k zastavéni v uzemnim planu. Vycet je tedy zizen na obce, které maji
platnou uzemné planovaci dokumentaci. Seznam tizemnich dokumentaci je mozné
dohledat dle on-line systému evidenci uzemné planovaci Cinnosti na strankach

Ustavu tizemniho rozvoje, Uzemni planovani a stavebni fad (UUR, 2014).

V této praci jsou pro identifikovdni okruhu zkoumanych obci pouzita data
z Ceského statistického titadu (dale jen ,,CSU*), zejména byl sledovan vyvoj poétu
obyvatel. Data Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho (dale jen ,,CUZK®)
byla vyuzivana pro nahlizeni do katastru nemovitosti a sledovani mnoZstvi
zastavitelnych ploch, a dle evidence stavebniho ufadu a vlastnim prizkumem byly
ziskany udaje o jiz realizovanych stavbach. Dale byly, v koordinaci s uvedenymi
daty, pouzity také tdaje z Uzemné analytickych podkladi obce s rozsifenou
pusobnosti Sokolov S posledni provedenou aktualizaci v roce 2016, a v neposledni
fadé¢ také udaje zuzemné planovacich dokumentaci konkrétnich obci.
Pro piehlednost jsou souc¢ésti prace kartogramy, tabulky a také grafy o vyvoji poctu
obyvatel.

Dle téchto dat bylo vytipovano Sest obci s nejméné pfiznivymi udaji a byla
zvolena metodika dotaznikového Setieni, ktera byla doplnéna vlastnim prizkumem
a osobnim jednanim s ptedstaviteli obci v navaznosti na platnou legislativu.

5.1. Dotaznikové Setreni

Pro shromézdéni statisticky nedostupnych informaci a vytvofeni celkového
nahledu na problematiku oc¢ima ptedstavitelll obci, a to ve vSech obcich ORP
Sokolov, vcetné Sesti identifikovanych pro dalsi zkoumani touto praci, byl sestaven
dotaznik. Jedinym kritériem pro vybér dotazovanych obci, byla zpracovana uzemné
planovaci dokumentace, at' jiz dle platné legislativy (stavebni zikon), nebo dle
ptekonaného stavebniho zakona, platného pied 1. 1. 2007 (zakon ¢&. 50/1976 Sb.).
Z ptehledového diagramu obr. €. 2 je patrné, Ze se jedna o 28 obci.
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Dotaznik byl vloZen, rozeslan prostfednictvim e-mailu s odkazem
www.survio.com/survey/d/B9B8W4I2X9V2EOS8T a nasledné v této aplikaci také
vyhodnocovan.

5.1.1. Cile a obsah dotazniku

Cilem dotaznikového Setfeni bylo shromazdit tidaje, jak vnimaji zastupci obce
pifimétenost zastavitelnych ploch, zdjem o né a zda povazuji zastavitelné plochy
vymezené v uzemnim planu za pouzitelné. Snahou bylo ziskat komplexni souhrn
informaci zahrnujici rtizna hlediska pohledu, kterd pomohou zjistit a definovat
potiebna specifika uzemi, konkrétni postupy a problémy zejména ve vytipovanych
obcich.

Obsahem byly napftiklad dotazy, které mély provétit rozsah zastavitelnych ploch
ve vlastnictvi obci, nebo také zda maji ptedstavitelé obci povédomost o tom, zda se
najejich tizemi nachdzi zastavitelné plochy nevhodné vymezené a mnozstvi je

odpovidajici, a zdali maji zkuSenost s feSenim této problematiky.

5.1.2. Rozsah dotazniku

Byl vytvoten dotaznik, ktery je sestaven z 15 otazek.
Jsou obsazeny také zakladni zjiStovaci otazky.

e 12 otazek je uzavieného typu
o 6 dichotomickych — jde o vybér ze dvou odpovédi (ano/ne)
o 5 skalovych — respondent uvadi sviij postoj vybérem ze stupnice
o 1 alternativni - moZnost vybéru jedné z n¢kolika alternativ

e 3 otazky jsou oteviené specifikujici — respondent uvadi konkrétni odpovéd’

Specifikace dotazniku je znazornéna na obr. 5-8.

Obr. ¢. 5-8: Dotaznik

-

< o o S)Uvedte, nap. v procentech, pfibliznou miru vyuZiti zastavitelnych ploch pro

Zastavitelné plochy Vasi obce bydleni, kter byla iz vymezena Vagim Gzemnim planem? (napf. vydano alespoit
tavebni povoleni a zapocata stavba)

.

- . . b itelné plochy len I
1)NapiSte prosim nézev Vasi obce 6Ysou ve Vai obl zastaviteind plochy pro bydient vymezené dzemnim plénem.

’

2)Jakou funkci pro Vasi obec vykondvate? T)Uvedte, napt. v jak
| bydleni vymezené Gzemnim plénes
které zahrnuji

hy pro
astavitelngc hplo{hp o bydiend,
ijiné viastniky?

’

ydl
8Ys0u Vasim izemnim plinem vymezené zastavitelné plochy pro bydlen

|
3)Registrujete ve Vasi obci zéjem obcani o koupi pozemki za Gcelem vystavby pro |
bydleni?
.o
Kterych vite 1o sou diouhodobd nevyutité 8 pffpadnd 2 toho nevyuicein ¢ (hapF. v
Procentech)?

. |

‘ymezeno Gzemnim plénem tak. "Y DUI0 Dcpovielct popcivce ptipacrsich 9)2 jakyjch diivodii jsou nékteré z ploch dlouhodobé nevyufité nebo i nevyuFitelné?
(e mysleno napf. nevhodns poloha - mokfad, pikry svah, stanovens zéplavove
atd.)

4)je dle Vaseho nazoru ve Vasi obci mnoZstvi zastavitelnych ploch pro bydlent
telnych ploch je prilis mnoho, a 1

s

27


http://www.survio.com/survey/d/B9B8W4I2X9V2E0S8T

10 moZné, fe vymezené zastaviteiné plochy. které zistévail diouhodobs
evyuZité, znemoZiiujf rozvoj jiné dalii Easti obce?

1) obec At poltzentsmobny fowemolo P! ko UI ¥ souXasné dobd
Zménu tzemniho plénu pofizuje’

112)118 obec ve svém viastictyl pazemicy. které by réda vyutila pro obytnou
Vystavbu, ale souZasné vymezent v Gemnirn plan to v dand dobé neumozfuje?

L]
14)Popis my, pokud néjaké v pribéhu pofizen
® Tascaly nzprvklad v podobe egac e rovisks Skt sao o eganu.

11b)UvaZuje obec o Feseni? 7

L]
15aljsou podévany ve Va3 obcl ndvrhy na zménu dzemniho plénu také
emyml lan mypozemk

12a2valuje obec vybudovat obytnou vjsta napf. startovaci byty,
ovy s pecovatels Yo Susont

"
15b)jakym zpiisobem obec tyto navrhy Fesi? je mySleno zejména s ohledem na
pravomoc rozhodnuti zastupitelstva obce v téco véc jeli pihlédnuto k stanavisku
® GFadu azemniho planovani, pripadné jsou-li v n ek!erychp ipadech navrhy
Zas mitnuty.

12b)jsou na Gzemi obce vhodné pozemky pro tyto zsméry? tupltelstvem za

’

Zdroj: dotaznikové Setfeni — vlastni zpracovani

5.2. Mistni Setieni

5.2.1. Osobni jednani s predstaviteli obci

Pro doplnéni informaci probéhla formou rozhovord osobni jednani uz pouze
S predstaviteli Sesti obci zkoumanych touto praci. Vzhledem k tomu, Ze konkrétné
tyto obce se zaslanym dotaznikem nezabyvaly, byl kladen diraz na dotazy obsazené
v provedeném dotaznikovém Setfeni. Zejména se jednalo o priizkum registrované
poptavky po pozemcich urcenych bydleni, a zda obec takové pozemky mé ve svém
vlastnictvi. Dale také napiiklad, jestli pfedstavitelé obci maji poveédomost

0 pozemcich vymezenych nevhodné a eviduji-li s timto vzniklé problémy.

5.2.2 Terénni prizkum

Velkym ptinosem pii shromazd’ovani idaji byla vlastni znalost Gizemi, podpoiena
terénnim prizkumem vytipovanych problematickych lokalit. V téchto lokalitach bylo
provétovano, jestli existuji prekazky pro budouci realizaci staveb navrhovaného
vyuZiti, jako je naptiklad zamokieni nebo pfili§ svazity terén.

5.3. Tvorba charakteristiky

Vytipované obce jsou podrobnéji charakterizovany (kapitola 4.), coZ je nezbytné
pro predstaveni podminek, které maji s feSenou problematikou zastavitelnych ploch
souvislost. Zejména se jedna o udaje o poltu obyvatel, rozloze uzemi, podilu
zastavéného uzemi, nadmoiské vySce, ptipadné pritomnosti chranénych zemi apod.
Dilezité jsou rovnéz udaje z uzemné pldnovacich dokumentaci jednotlivych obci,
které udavaji pfedstavu o rozsahu zastavitelnych ploch.
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6. Vysledky prace

Na zakladé vSech udaju, zjisténych dotaznikovym a vlastnim Setfenim, byla
vytvofena komplexni analyza a posouzeni objemu zastavitelnych ploch sledovanych
obci. Vysledna zjisténi byla ptehledné shrnuta do graft. DalSim postupem byl
vytvoten nahled na problematiku se specifikaci divodii vymezovani vétsich objemt
zastavitelnych ploch neadekvatni vyvoji vuzemi a poctu obyvatel, s ndslednym
vytipovanim negativnich dasledki.

6.1. Charakteristiky obci

6.1.1. Obec Nova Ves

Obr. €. 9: Obec Nova Ves — 8irsi vztahy, poloha (URL 2)

V souvislosti S vyvojem poctu

obyvatel, ktery ¢&ini dle dat CSU (2015)

209 obyvatel, versus zastavitelné plochy

se obec Nova Ves ,,umistila®“ na prvnim

misté se statisticky nejméné priznivymi

udaji  ze vSech zkoumanych obci.

= = Na 1l obyvatele  ptipada 847 m?
‘ zastavitelnych ploch pro bydleni. Obec

Nova Ves ma dv¢ katastralni tizemi a dvé
m. n. m. Celé spravni tizemi obce o rozloze 2 695 ha je soucasti Chranéné krajinné
oblasti Slavkovsky les a vyskytuji se zde maloplo$na chranéna uzemi. Tato oblast je
piikladem nenarusené piirody v tzv. lazefiském trojiihelniku?, pro kterou jsou typicka
raSeliniSté s vzacnymi a chranénymi druhy fauny 1 flory. Vyznamny podil uzemi
Nové Vsi tvoii zemédélska pida (39,5 %) a vice nez polovinu lesni pozemky, celé
uzemi nalezi do chrdnéné oblasti pfirozené akumulace vod Chebska panev
a Slavkovsky les s pfitomnosti vodnich zdroji, a pfirodni IéCivych zdroji
S ptisluSnym vymezenim ochrannych pasem.

Obec Nova Ves ma zpracovany Uzemni plan Nova Ves, ktery nabyl &innosti
12. 4.2014 (dale jen ,,UP Nova Ves®). Zamér poiidit UP Nova Ves schvililo
zastupitelstvo obce v roce 2008. Projektant navrhl v Uzemnim planu Nova Ves témét
22 ha zastavitelnych ploch, z ¢ehoz je 17,7 ha pro bydleni, pficemz jsou zahrnuty
Plochy smiSené obytné — rekreacni, a to z ditvodu, Ze je zde hlavni funkci bydleni
pouze s ptimési rekreace. Tyto tidaje znézoriuje tabulka €. 2.

! Je turisticka oblast, ktera je soucasti vétsiho turistického regionu Zapadodeské Lazné. Vrcholy pomysiného
trojuhelniku tvoii 14zné Karlovy Vary, Marianské Lazné a FrantiSkovy lazné.
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Tab. &. 2: Piehled navrhovanych zébort v UP Nové Ves podle funkéniho vyuZiti lokalit

Viméra Z toho
thow - Z toho tiida ochrany ¢. podle BPEJ
Plochy s rozdilnym zplisobem DAEROY: vymera oo Hida ocliy ¢ podie &a)
siti ziboru navrhov.
e celkem | ziborsze | I | IL | IL | IV. | V.
(ha) ZPF celkem
plochy bydleni —
T | 955 0,98 0,80 | 0,18
v rodinnych domelch - venkovské
Plochy bydleni —
, 0,10 0
v bytovych domech
Plochy bydleni —
e . 0,39 0,22 0,22
se spectfickym vyuZitim
Plochy  smifené obytné -
] 1.78 0,03 0,02 0,01
venkovské
Plochy  smiSené obytné -
o 5.89 133 1,33
rekreacéni
Plochy rekreace —
. - 1,49 0
zahradkové osady
Plochy ob¢anského wvybaveni — 0.44 0
télovychovnd a sportovni zafizeni :
Plochy vyroby kladovani —
»}u '},ro ’3 a skladovani 0,79 0
zemédelska vyroba
Plochy dopravni infrastruktury — 0.01 0
silniéni ’
Plochy technické infrastruktury — 0.03 0
inZenyrské sité :
Plochy technické infrastruktury —
o o ’ 0,28 0,28 0,28
ge specifickym vyuzitim
Plochy vefejnych prostranstvi 0,15 0,15 0,15
Plochy vefejnych prostranstvi —
e 0,92 0,20 0,20
vefeina zelefl
CELKEM 21,82 3,19 1,02 | 0,20 1,97

Zdroj: Uzemni plan Nova Ves

Z nasledujicich vyfezii z koordinaéniho vykresu UP Nova Ves (obr. &. 10, 11)
V porovnani s aktualnimi snimky z vefejného portdlu nahlizeni do Kkatastru
nemovitosti (obr. ¢. 12, 13), je zfejmé do jaké miry jsou navrhové lokality
vyuzivany. Zastavitelné plochy pro bydleni jsou znazornény Cervenou, oranzovou
a fialovou barvou s bilou srafurou a odpovidajici vytezy aktualnich (1/2017) ortofoto
snimki sidel v téchto ¢astech nevykazuji zddnou znamku vyuziti pro uvedeny ucel.
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Obr. & 10, 11: Vytezy z koordinatniho vykresu UP Nové Ves — sidla Novéa Ves a Louka

Zdroj: Uzemni plan Nova Ves

Obr. €. 12, 13: Vyiezy ortofoto snimki obce Nova Ves — sidla Nova Ves, Louka (URL 3, URL 4)

6.1.2. Obec Josefov

Obr. €. 14: Obec Josefov — §irsi vztahy, poloha (URL 5)

Obec Josefov lezi cca 7 km
severozapadné od mésta  Sokolova
na nadmoiské vysce 525 m.n.m. Svou
rozlohou 833 ha se fadi mezi mensi obce
adle dat CSU (2015) ma 358 obyvatel.

5

o , : . ” X 1%
iy 51,7 % t délska puda,
’{“?“P o uzemi tvorl zemedelska puda
. N -

36,9 % jsou lesni pozemky a 0,84 %
pfedstavuje zastavéné uzemi (7 ha). Obec

‘ je tvofena dvéma katastralnimi tzemimi
a péti sidelnimi jednotkami. Zajimavosti je, Ze jako jedind z obci v ORP Sokolov ma
ob¢ katastralni jednotky pojmenovany odlisn€ od nazvu obce (k. U Radvanov a Luh
nad Svatavou). Soufasnym centrem feSeného Uzemi je nejpozdéji vzniklé sidlo
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Josefov, které je rozSifené podél priijezdné silnice. Z ptivodniho centra Radvanov,
které¢ diive tvorily zemédé€lské usedlosti, zbyla jen centralni ¢ast a je dostavéna
rekrea¢nimi objekty. Sidlo Luh nad Svatavou, historicka ves, je rozsifovano areély
zahradek podél feky Svatavy v sousedstvi srubovymi chatami ze 70. — 80. let
slouzicimi k individudlni rekreaci, které stoji tésné u feky Svatavy Vv zaplavovém
uzemi Q100 let¢é vody teky Svatavy. Osada Hriebeny predstavuje predevsim
ziiceninu hradu Hartenberg. Uzemi obce Josefov je tedy charakterizovano spise jako
uzemi s rekreanim potencialem, a z¢asti plni funkci obytnou. Snadnéjsi dostupnost
umoziuje pritomnost zelezni¢ni trati Sokolov - Kraslice se zastavkou v Luhu
a Hiebenech. V celém feseném tzemi je nedostatek pracovnich pfilezitosti.

Platnou tizemné planovaci dokumentaci je Uzemni plan obce Josefov (dale jen
L, UPO Josefov®), ktery nabyl ucinnosti 1.8.2006. Jako jediny, z dokumentaci
uvedenych obci, je pofizen dle stavebniho zakona, platného pied 1. 1. 2007 (zakon
¢. 50/1976 Sb.). Dokumentace ma nékolik odli$nosti v porovnani s dokumentacemi
pofizenymi dle soucasné platného stavebniho zdkona — obsahuje obecné zavaznou
vyhlaSku (zévaznou cast) a privodni zpravu (smérnou ¢ast). Existuji také urcita
specifika, feSend v pfechodnych ustanovenich platného stavebniho zakona, kteréd
urcuji pravidla pro zmény v téchto dokumentacich, které se ovSem nedoporucuji,
vzhledem k tomu, Ze tyto dokumentace maji platnost pouze do roku 2020. Tyka se to
samoziejmé i UPO Josefov. Projektant v UPO Josefov odiivodiiuje, Ze principem
rozvoje sidel je intenzifikace, zefektivnéni a zkvalitnéni existujiciho potencionalu
uzemi. Z tabulky €. 3 vyplyva, Ze celkovy objem zastavitelnych ploch, vyjma zelené,
je cca 49 ha. Plochy vesnického bydleni — BV a plochy smiSené¢ho vyuziti
vesnického typu - SV predstavuji z celkového objemu cca 29 ha. Jde tedy

0 trojnasobné rozsifeni oproti plose ptivodniho zastavéného izemi.

Tab. & 3: Rekapitulace zastavitelnych ploch UPO Josefov dle funkci a sidla

Sidlo BY SV OV+0K VD R zeleri celkem
Josefoy 1581 069 0,54 1,61 0.6 15,55
Radvanov 929 9,29
Hrebeny 088 093 1,20 0,81 0,38 4,2
Luh nad Svatavou 092 051 15,6 17,03
Celkem 269 213 2,04 242 156 0,98 50,07

Zdroj: Uzemni plan obce Josefov

Pro ukézku uplatiiovani zastavitelnych ploch jsou nize uvedeny vyfezy z UPO
Josefov a ortofoto snimkl sidel Josefov a Radvanov, kde je patrné vymezeni
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zastavitelnych ploch nejvétsiho rozsahu. Na obr. 15 a 17 jsou vyiezy z hlavniho
vykresu UPO Josefov a zastavitelné plochy pro bydleni jsou vymezeny &ervenou
a fialovou barvou s cernou Srafurou. Naobr. 16 a 18 jsou odpovidajici vyrezy
aktualnich (1/2017) ortofoto snimkut sidel a pfi porovnani je mozné vidét, ze mira
uplatiiovani téchto ploch je velmi nizka.

Obr. ¢. 15: Vytez z koordinaéniho vykresu Obr. ¢. 16: Ortofoto snimek obce Josefov — sidlo
UPO Josefov — sidlo Josefov Josefov

Zdroj: Uzemni plan obce Josefov Zdroj: Zpracovani Be. Lukas Svéda
Obr. €. 17: Vyfez z koordina¢niho vykresu Obr. ¢&. 18: Vyiez ortofoto snimku obce — sidlo
UPO Josefov — sidlo Radvanov Radvanov (URL 6)

Zdroj: Uzemni plan obce Josefov
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Obec mé rozpracovany Uzemni plan Josefov (dale jen ,, UP Josefov®). Zamér
0 jeho poftizeni schvalilo Zastupitelstvo obce Josefov v roce 2010. V soucasné dobé
je UP Josefov jiz ve fazi po vefejném projednani, upraveny pro vydani. Tento stav
rozpracovanosti trva od fijna 2015. Prvotnim divodem zdrZeni vydani byla realizace
zaméru hiists, které do navrhu UP Josefov nebylo zahrnuto, a s platnym UPO
Josefov byl zamér v souladu. Pozdrzeni vydani bylo tedy zamérné. Nasledné¢ doslo
k rozpadu zastupitelstva a ani po vyhlaSenych volbach nedoslo k zvoleni ¢lend
zastupitelstva, které by bylo usnasenischopné k vydani UP Josefov.

Piesto, 7¢ dokumentace UP Josefov neni dosud platna, obsahuje zajimava
specifika, ktera by z hlediska shromazdéni udajii o obci Josefov neméla chybét.

Do prvotniho navrhu UP Josefov, byly pievzaty z UPO Josefov vsechny
zastavitelné plochy pro bydleni, které zahrnuji také plochy smiSené obytné.
Nad ramec UPO Josefov, bylo vymezeno novych 4,8 ha ploch pro bydleni, s tim Ze
bylo vzato v uvahu ¢aste¢né zastavéni. Celkovy navrh rozvojovych ploch v souctu
¢inil 30,3 ha, coz v priibéhu pofizeni vyhodnotily dotcené organy negativné. Také
projektant v odtivodnéni UP Josefov zminuje, Ze dle metodického pokynu nelze tento
objem povaZovat za pfiméfeny a odivodnény. V ramci dohodovaciho fizeni
s dotéenymi organy bylo pfijato feSeni, kterym byla velka ¢ast (15,69 ha) vybranych
zastavitelnych ploch pro bydleni zatazena do ploch bydleni — specifického
venkovského (BV1). Takto vymezené plochy jsou podminecné vyuzitelné Kk rozvoji
az po prokdzani vyuziti min. 75 % souctu ostatnich zastavitelnych ploch bydleni
(BV) vzdy v jednotlivych sidlech. Na obr. ¢. 19 a 20 jsou dle vyfezi hlavniho
vykresu patrné, jak byly plochy vymezeny. BV — plochy bydleni, které¢ je mozné
zastavét v souCasné dobé, jsou zndzornény cervenou barvou s bilou Srafurou a plochy

BV1 hnédou barvou s bilou Srafurou.

Obr. &. 19, 20: Vyiezy z hlavniho vykresu UP Josefov — sidla Josefov a Radvanov

7
e

/14

Zdroj: UP Josefov
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6.1.3. Obec Sabina

Obr. &. 21: Obec Sabina — §irsi vztahy, poloha (URL 7)

Obec Sabina pati s 507 ha mezi obce
snejmens$i rozlohou v ORP Sokolov. Je
tvofena pouze jednim katastralnim uzemim
a jednou sidelni jednotkou, lezi na pravém
bfehu feky Ohife cca 9 km jihozapadné
od mésta Sokolov, nanadmotiské vysce

408 m. n. m. Vyznamny podil uzemi, jako
témeét v celém ORP Sokolov, zaujimaji

lesni pozemky (43 %) a zeméd¢lska piada
(39,5 %). Zastavéné uzemi obce bylo provéfeno v ramci aktualizace UAP ORP
Sokolov (2016) a ¢ini z celkové rozlohy 4 ha (0,79 %). Dle dat CSU (2015) ma obec
298 obyvatel.

Obr. &. 22: Obec Sabina — letecky snimek (URLS)

Obec Sabina ma zpracovany Uzemni plan Sabina, ktery nabyl uginnosti
27.2.2009 a je platny véetné nasledné Zmény ¢&. 1 (dale jen ,,UP Sabina®). Zamér
potidit UP Sabina schvalilo zastupitelstvo obce v roce 2003. V UP Sabina je
vymezeno 8,7 ha zastavitelnych ploch pro bydleni individudlni venkovského typu
a 5,6 ha ploch smisenych obytnych, v kterych je dle hlavniho vyuziti zahrnuto
bydleni v rodinnych domech ve venkovskych sidlech a v pfiméstskych oblastech
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S hospodaiskym zadzemim, obsluzné sféra a nerusici vyrobni ¢innosti. V souctu ¢ini
tedy plochy pro bydleni 15,3 ha, coz by pfedstavovalo rozsifeni o vice nez 300 %,
V porovnani s plochami souc¢asné zastavéného tizemi, coz je patrné z obr. 23.

Obr. &. 23: Vytez z hlavniho vykresu UP Sabina - sidlo

Zdroj: UP Sabina (2009)

Obr. & 24: Vyiez z hlavniho vykresu Zmény &. 1 UP Sabina — plocha B8

Zdroj: Zména &. 1 UP Sabina (2016)

Utad uzemniho planovani ORP Sokolov vypracoval jiz dvé zpravy o uplatiiovani
UP Sabina. Za uplynulé obdobi 2009—2013 pofizovatel vyhodnotil, ze od vydani UP
Sabina doslo k &asteénému vyuziti zastavitelnych ploch pro bydleni o 7,26 %, a proto
konstatoval, Ze roz$iteni zastavitelnych ploch neni odiivodnéné. Navrh Zpravy vSak
obsahoval pokyny pro zpracovani navrhu zmény uzemniho planu z divodu uvedeni
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UP Sabina do souladu s Politikou Gizemniho rozvoje CR 2008 a Zasadami tzemniho
rozvoje Karlovarského kraje (povinnost dle stavebniho zakona). Soucasné¢ bylo
nakonec, z podnétu schvalenym zastupitelstvem obce, zménou projednano rozsieni
o dalsi lokalitu — zastavitelnou plochu pro bydleni B8 (0,9 ha), znazornénou
na obr. 24. Po nabyti u¢innosti byl tedy navySen rozsah téchto ploch na 16,2 ha.

Dalsi zpravou o uplatiiovani za uplynulé obdobi 2013-2017, potizovatel podle
udaji, které mél k dispozici, zjistil, Ze bylo vyuzito 3,1 % ploch SmiSenych obytnych
venkovského typu, 9,2 % ploch pro Bydleni individualni venkovského typu a 2,6 %
plochy Vyroby zemédé€lské a konstatoval, ze dle téchto zjisténi nevyplyva potieba
vymezit nové zastavitelné plochy.

6.1.4. Obec Rovna
Obr. &. 25: Obec Rovna — $irs{ vztahy, poloha (URL9)

Obec Rovna, ktera je tvofena Sesti
katastralnimi Gzemimi a sedmi sidelnimi
jednotkami, lezi v jizni ¢asti sokolovského
regionu, cca 15 km od mésta Sokolov,
na nadmoiské vysce 720 m. n. m,
s obrovskou rozlohou 4 411 ha. Tém¢ér celé

spravni Uzemi obce je soucasti Chranéné
‘ krajinné oblasti Slavkovsky les, z ¢ehoz
vyplyva, Ze velmi velkou ¢ast uzemi tvofi

oblast s minimalnim zasahem lidské

¢innosti, jen lesy zde ptedstavuji 64,8 % (2 859 ha). Podstatnou ¢ast poctu obyvatel,
kterych je dle dat CSU (2015) v souhrnu 353, pojimé sidlo Rovna v k. (. Rovna

u Sokolova.

Pvodni obec, ktera se rozkladala podél silnice na Kostelni Bfizu s historickym
zaclenénim do roku 1945, byla zcela zniCena. Po odsunu némeckého obyvatelstva,
se vysidlena obec stala soucasti vojenského pasma Cisafsky les, coz znamenalo
uplnou likvidaci obce, a z ptivodni zastavby zbyly jen zaklady domud. Po zruseni
vojenského prostoru roku 1954 byl katastr Rovné ptipojen ke Kostelni Biize. Nové
byla obec vybudovana na roviné za starou obci po roce 1960. Vedeni statu tehdy
pfiSlo s ndpadem, zde vybudovat ,socialistickou vesnici“ podle vzoru tehdejsiho
Sovétského svazu. Mélo jit o vzorovou obec ukazujici, jak osidlit vybydlené
pohranic¢i. V roce 1969 tedy z panelovych domii vznikla nova obec Rovna. Vzapéti
se tento zamér ukazal jako utopisticky — ndsledkem nevyhovujici polohy obce
a zdej$iho drsného podnebi, se obCané stéhovali za praci do primyslovych center
Sokolovska. Posledni velky zaméstnavatel — spole¢nost Dexin, z obce odesel
pted Sesti lety a novy neni na obzoru. Stav véci nezlepsil ani fakt, kdy stat v roce
1989 do volnych bytil prestéhoval Volyiiské Cechy z byvalého Sovétského svazu.
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Dnes zde z ptivodné planovanych tii tisic zije jen 353 obyvatel. Obrovské dluzné

¢astky vzniklé dodavatelim energii jsou pfi¢inou prerusenych dodavky tepla a teplé
vody a chatrajici byty zeji prazdnotou, cely jeden paneldk je zcela opustény

(Jakub Plihal, 2017).

Obr. €. 26:Typicky pohled na obec Rovna (URL 10)

Obec Rovna ma zpracovany Uzemni plan Rovna, ktery nabyl Géinnosti 7. 1. 2012.
Zamér potidit UP Rovna schvalilo zastupitelstvo obce v roce 2008. Zpracovatel
(projektant) navrhl v tzemnim planu, i pfes vyvoj situace Vv obci, ktera ani
vV sebemensim nenaznacuje budouci rozvoj, velké mnozstvi zastavitelnych ploch,
jejichz pievazna Cast se nachazi mimo zastavéné izemi, v jeho navaznosti, pievazné
jako ucelené rozvojové plochy pro bydleni (1 — BV1, 2 — BV2) situovana zapadné
a jihozapadné od soucasného sidla. Dle tabulky ¢. 4 jen plochy BV1, BV2
predstavuji pfes 13,7 ha.

Tab. &. 4: Tabulka navrhovych ploch z UP Rovné - Bydleni vesnické (BV)

oma- |ku lokalita vyméra |[pofet |druh pozemku BPEJ uvniti | Z/ | limity vyuziti izemi

Zeni (m?) RD ZU P

BV1 RovniuS. Rovna — zapad 109583 107 | zastavéna a ostatni plocha. TTP I, IV | cast Z |CHKO. CHOPAV. vymezeno bezp. p. VTL,

V. o.p. lesa, meliorace, o.p. silnice

BV2 RovniuS. Rovna — zapad 27789 27 | ostatni plocha, TTP IV.V. |— Z |CHKO. CHOPAV. vymezeno bezp. p. VIL.
o.p. silnice

BV3 Vranovu R Schramiv mlyn 2129 2 [ zastavénd a ostatni plocha, TTP V. + Z |CHKO, CHOPAV. o.p.lesa. o.p. silnice

BV4 Vranov u R. mlyn v Podstrani 521 1 | zastavéna a ostatni plocha — + Z |CHKO. CHOPAV

BVS CistauR. proluka v Podstrani 1414 1 |zastavéna a ostatni plocha — + Z |CHKO, CHOPAV. o.p.lesa. o.p. silnice

BV6 CistiuR. Podstrani — jih 3567 2 | ostatni plocha — — Z |CHKO.CHOPAV. op. silnice. o.p. VN, o.p.
lesa, o.p. vodniho zdroje, o.p. vodovodu

BV7 Milife u R. Milife 6839 4 | zastavéna a ostatni plocha, TTP. les |II IV. |&ast Z |o.p. silnice, 0.p. lesa

celkem 151842 144

Zdroj: Uzemni plan Rovna

38


https://www.aktualne.cz/autori/jakub-plihal/l~61ffbc9ec0bf11e4bdad0025900fea04/

Na obr. & 27 a & 28 je z vyiezu koordina¢niho vykresu Uzemniho planu Rovné
a aktualniho snimku z katastru nemovitosti, mozné vidét, do jaké miry jsou
vymezené plochy vyuzity. Zastavitelné plochy jsou znazornény zlutou Srafurou
spopisem BV 1, BV 2 a pfi porovnani s ortofoto snimkem je prokazatelné, ze
uplatnéni téchto ploch je zanedbatelné.

Obr. & 27: Vyiez z koordinaéniho vykresu UP Rovnd
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Zdroj: Uzemni plan Rovna

Obr. ¢. 28: Vyftez ortofoto snimku obce Rovna (URL 11)




V kvétnu 2016 byla zpracovana zprava o uplatiiovani UP Rovna, jejiz souéasti

byly pokyny pro zpracovani zmény tizemniho planu. Na vypracovani této zpravy si

obec sjednala osobu spliujici kvalifikacni ptedpoklady, a kterd je v této véci

zastupovala na zaklad¢ smluvniho vztahu (tzv. ,,1étajici pofizovatel”). Z této zpravy

vyplynulo, Ze zastavitelné plochy pro bydleni byly z celkového objemu cca 15,2 ha

vyuzity z 2,6 %. Presto, ze ztéto zpravy nevyplynulo, Zze by byla prokazana

nemoznost vyuzit vymezené zastavitelné plochy, bylo dle pokyni (zadani)

pro zahdjeni potizeni Zmény UP Rovna, navrzeno rozifeni plochy v Podstrani,
K. 4. Vranov u Rovné o dalsich cca 5000 m?.

Obr. €. 29: Vyfez ortofoto snimku obce
Rovna (URL 12)

6.1.5. Obec Krajkova

Obr. &. 30: Vytez z koordinaéniho vykresu Zmény
& 1 UP Rovna

o e g |

Zdroj: Zména ¢&. 1 Uzemniho planu Rovna

Obr. ¢. 31: Obec Krajkova — $ir§i vztahy, poloha (URL 13)

Obec Krajkova zaujima svou polohou
severozapadni Cast izemi ORP Sokolov
orozloze 3522 ha. Nachazi se
na jihozapadnim okraji Krusnych hor
v nadmoiské vysce 582 m. n. m. Obec je
tvofena sedmi katastralnimi zemimi
adeviti sidelnimi jednotkami, které
nejsou funkéné propojeny, s dominantnim
sidlem Krajkova. V severni poloviné obce
se rozprostira Pfirodni park Leopoldovy
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Hamry, uzemi chranéné pro svlij cenny krajinny raz a piirodni hodnoty, s ¢imz
souvisi, ze je velka ¢ast tizemi opét tvofena lesnimi pozemky (54,2 %), a takeé
s nezanedbatelnym podilem zemé&délské pady (34,3 %). Cast tvorici zastavéné tizemi
zde piedstavuje 0,53 % (18 ha). Dle dat CSU (2015) ma obec 906 obyvatel.

Obr. €. 32: Obec Krajkova — letecky snimek (URL 14)

L
Zdroj: UP Krajkové
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Obec Krajkova ma zpracovany Uzemni plan Krajkova, ktery nabyl G&innosti
14. 5. 2009 a je platny véetn& nasledné Zmény &. 1 (dale jen ,,UP Krajkova®). Zamér
pofidit UP Krajkova schvélilo zastupitelstvo obce v roce 2004. V UP Krajkova je
vymezeno 17,4 ha zastavitelnych ploch pro bydleni vesnické, 0,4 ha pro plochy
smiSené obytné - méstské, 1,3 ha pro plochy smisené vesnické a 2,1 ha pro plochy
smisené obytné — rekreace. V souctu je to 21,2 ha, v kterych je dle hlavniho vyuziti
zahrnuto bydleni v rodinnych domech nebo bytovych domech, v nékterych piipadech
s doplitkovymi funkcemi. Z celkového objemu zastavitelnych ploch 31 ha se jedna
0 68,4 %.

Obdobné, jako v piipadé obce Sabina, byly Gfadem tzemniho planovani ORP
Sokolov vypracovany jiz dvé zpravy o uplatiiovani UP Krajkova. Za uplynulé obdobi
20092013 potizovatel vyhodnotil, Ze od vydani UP Krajkova doilo k &aste¢nému
vyuziti zastavitelnych ploch pro bydleni o 27,7 %, zastavitelnych ploch vymezenych
pro rekreaci 0 36,97 %, a zastavitelnych ploch vymezenych pro lehkou vyrobu,
vyrobni sluzby a skladovéani 0 38,06 %. Pfi posuzovani vyuziti jednotlivych typl
polyfunkénich ploch vzal potizovatel v tvahu fakt, Ze se obec Krajkova sklada
ze sedmi na sobé prakticky nezavislych sidel a vymezeni jednotlivych druhli ploch
I jejich procentudlni vyuziti je v jednotlivych sidlech rozdilné, proto zahrnul
do vyhodnoceni také pozadavky obc¢ani, shromazdéné a schvalené zastupitelstvem
obce. Jednalo se o rozsifeni ploch bydleni a zemé&dé€lského arealu. Jako soucast
Zpravy byly tedy zpracovany pokyny pro zpracovani navrhu zmény tizemniho plénu.

Zménou ¢. 1 UP Krajkova byla vétina navrhovanych lokalit v ramci pofizovani
negativné vyhodnocena dotéenymi organy a v zavéru byly rozsefeny plochy bydleni
0 0,3 ha a byl rozsifen areal zeméd¢€lské vyroby cca o 0,15 ha.

Zpravou, kterd provéfovala uplatiiovani UP Krajkova za uplynulé obdobi 2013—

2017, bylo v podstaté¢ konstatovano, Ze nedoSlo k zddnému dalSimu vyuziti
zastavitelnych ploch.

6.1.6. Mésto Habartov
Obr. & 34: mésto Habartov — $irsi vztahy (URL 15)
Mésto je tvofeno tfemi katastralnimi
uzemimi a Sesti sidelnimi jednotkami. Dle

dat CSU (2015) zde zije 4889 obyvatel,
coz je atypické v porovnani s ostatnimi

> 2% . zkoumanymi obcemi. Prvenstvi
‘“ Gt ze zkoumanych obci si drzi Habartov
b v V mnozstvi zastavitelnych ploch

pro bydleni, kterych je zde vymezeno
75,31 ha (nize je blize rozvedeno v Casti
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0 UP). Z v&tsi ¢asti se Habartov rozklada na severozapadnim okraji hnédouhelné
Sokolovské panve na rozhrani S KruSnymi horami, v nadmotiské vySce 484 mn. m.
arozlohou 2116 ha. Vyrazné¢ pramyslovy charakter obce souvisel s hornickou
¢innosti V jeji bezprostiedni blizkosti.

Obr. &. 35: Mésto Habartov — letecky snimek (URL 16)

Z plivodni jizné&ji situované obce, s postupujici t€Zbou, zbyla jen malé ¢ast. Mésto
tvofila panelovd zastavba a napf. ve staré Casti Habartova, dne$ni dvojdomky
a trojdomky, diilni spolegnost postavila byty pro horniky. Rada malych domki byla
stavéna 1V oblasti Kluce. Vystavba byla Zivelna, Casto bez planti. Nyni je mésto
tvofeno krom¢ sidlisté se zbytkem staré obce a dvéma mistnimi castmi — Klu¢
a Uzlabi, sidly Litov s osadou Na rovince a Hornim Castkovem, pfipojenymi
k Habartovu od r. 1976. VVzhledem K poloze je obci piifazena prirozena spadovost
k méstu Sokolov, ktery plni zaroven funkci stiediska zaméstnanosti.

Obr. €. 36 : Jezero Medard (URL 17)
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Na okraji obce je vsoucasné dobé Uzemi po ukonéené dilni ¢innosti
zrekultivovano jako rekreacni oblast s vodnimi plochami. Zajimavosti nadmistniho
vyznamu je jezero Medard (500 ha vodni plochy), které vznika také na misté byvalé
dilni ¢innosti v jizni ¢asti Habartova.

Mésto Habartov ma zpracovany Uzemni plan Habartov, ktery nabyl Géinnosti

1. 8. 2009, nyni je pravni stav zpracovany vcetné dvou naslednych zmén (déle jen
,UP Habartov*).

Dle textové &asti UP Habartov je zastavba véetnd planované koncepce

nejvyznamnéji zastoupena v sidlech — Habartov, Litov a Horni Castkov.

Habartov, jako sidlo obce ptedstavuje nejvyznamnéjsi Cast, kde se odehrava
stavajici zastavba s pievahou bydleni se sluzbami, v¢etné rozvojovych lokalit, které
prevazné také zahrnuji plochy pro bydleni, ve vazbé na stavajici prijezdnou
komunikaci. Zastoupeny jsou zde také plochy pro rekreaci a obanskou vybavenost.
Sidla Litov a Horni Castkov jsou koncipovany obdobng, jen v &asti je rozsifovan

stdvajici primyslovy aredl.

Tab. & 5: UP Habartov - piehled navrhovaného zéboru piidy ze ZPF podle funk&niho vyuziti lokalit:

Vyméra Ztoho viméra | Z toho tfida ochrany €. podle BPE] (ha)
Funkéni vyusiti na\'-'rlm\-'. ) navrhov.
ziboru ziboru ze ZPF L IL. I | IV. V. | nema
celkem (ha) celkem (ha)

pro plochy bydleni individudlniho 12.46 6.30 1.77 | 4.53
pro plochy bydleni vesnického 28,90 26.87 0,55 14,99 10.64| 0.69
pro plochy smiZené obytné vesnického typu 20,68 18.89 0,19 | 0,63 | 1,37 | 1450 2.20
pro plochy smifené obytné méstského typu 13,27 31.69 369
pro plochy dopravni infrastruktury 0.93 .54 015 | 005 0.34
pro plochy technické infrastruktury 0.15 012 0.04 0.08
pro plochy obéanského vybaveni nekomeréni 6.35 0
pro plochy obéanského vybaveni komeréni 3.49 0.78 0.78%
pro plochy obéanského vybaveni sportu 0.23 0
pro plochy rekreace hromadné 17.11 0
pro plochy rekreace individudlni 0.73 0
pro plochy vyroby drobné a femeslné 0.25 0
pro plochy viToby primyslové 0.08 0
pro plochy zelené sidelni 256 1.08 0.49 | 0.59
pro plochy smifené krajinné zony - lesoparku 207 0
celkem 109,26 58,27 0,78 | 0,63 [18,85|34,78 | 2,89 | 0,34

Zdroj: Uzemni plan Habartov, pravni stav po zménach 1,2 (2017)

Pokud jde o zastavitelné plochy, lze dle zpracovatele UP Habartov piedpokladat,
diky poloze mésta a s ohledem na navrh zmény v uzemi kolem vodni nadrze Medard,
kde je vize vytvofeni nového stfediska cestovniho ruchu a rekreace nadmistni
dulezitosti, ze dojde ve spravnim uzemi obce Habartov k navyseni poctu obyvatel
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na témet 7000, coz je zvysSeni poctu trvalych bydlicich na 127 %. S ohledem na toto
odiivodnéni bylo v UP Habartov vymezeno 109,26 ha zastavitelnych ploch
Vv celkovém objemu, z ¢ehoz je 75,31 ha (68,9 %) pro bydleni, jak je patrné z tabulky
¢. 5.

Ze zpravy o uplatnovani za uplynulé obdobi 2009-2013, vypracované ufadem
uzemniho planovéani a schvalené zastupitelstvem obce Habartov vyplynulo, Ze
od vydani Uzemniho planu Habartov, doslo pouze k ¢asteénému vyuZiti rozvojovych
ploch vymezenych Uzemnim planem Habartov. Konkrétng se jedna o 1,67 % ploch
Bydleni individualniho (BI), 2,15 % ploch Bydleni vesnického (BV) a 11,17 % ploch
Smisenych obytnych vesnického typu (SV) v obci Habartov, 1,67 % ploch BV
v sidle Horni Castkov a 5,69 % ploch SV v sidle Litov. Podle udaji, které mél
porizovatel k dispozici, bylo tedy k 30. 4. 2013 vyuzito 2,27 % ploch pro bydleni,
ostatni plochy vyuzity nejsou.

V letosnim roce 2017 bude zpracovana zprava o uplatnovani uzemniho planu
za uplynulé obdobi 2013-2017, ve kterém dle prizkumu opét nedoslo k vyraznému
vyuziti zastavitelnych ploch pro bydleni.

6.1.7. Shrnuti

Pokud bychom shrnuli uvedené tidaje o obcich, tézko bychom hledali spole¢né
rysy. Podobnosti nenajdeme pfili§ ani v charakteru zastavby, ktery se mnohdy lisi
i v jednotlivych sidlech obci. Kazdopadné vSak maji spole¢nou, ne pfili§ ptiznivou
indicii. VSechny uvedené obce =zaznamenavaji velmi nepatrny rozvoj
na zastavitelnych plochach svého uzemi. Pfi¢iny a disledky také nesou urcitou
podobnost a jejich rozbor je vysledkem této prace.

Tab. €. 6: Mnozstvi zastavitelnych ploch, jejich uplatiovani, prognoza

Zastavitelné plochy pro . ZFE uplatnéné Prognoza - na jak dlouho

Obec | bydieni (ZPB) vymezens| FoSetobyvatel | oppy ) |oadobuplatnosti| ZbyvaZPB | vystasi ZPB pi aktusinim
v UP [m] 00 TP [m] tempu vyuzt
Nova Ves 177000 209 847 0 177000 o
Josefov 303000 358 846 37000 266000 cca 79 let
Sabina 162000 298 513 10166 151834 cca 119 let
Rovna 151842 353 430 3948 147894 cca 337 let
Krajkova 212000 906 234 58724 153276 cca 21 let
Habartov 753100 4889 154 17096 736004 cca 344 let

Zdroj: UAP Sokolov (2016), UP obci, vlastni zpracovéani

Tabulka €. 6 shrnuje udaje o celkovém rozsahu zastavitelnych ploch pro bydleni
vymezenych v platnych tizemnich planech jednotlivych obci. Je uvedeno mnozstvi
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ploch jiz vyuzitych od nabyti uginnosti UP, zastavitelné plochy nevyuZité a progndza
vyvoje uplatiovani téchto ploch pfi stavajicim tempu vyuziti. Napiiklad v obci
Rovnd je z celkového objemu 151842 m? zastavitelnych ploch pro bydleni vyuZito
3948 m? (v tomto p¥ipadé za 9 let), zbyvajicich 153276 m? by tedy pfi stavajicim
tempu vyuziti mohlo vystacit na dalSich 337 let. Souhrnné je také pro jednotlivé obce
uveden rozsah zastavitelnych ploch pro bydleni pfipadajici na jednoho obyvatele.

6.2. Vysledky dotaznikového Setieni
Obr. &. 37: Znazornéni podilu poctu shromazdénych dotaznikd a historie navstév pii vypliiovani

Celkem navstév Historie navitév

20

Celkem navStéy
=

Medokonceno: 65 (91,55 %)
92 % j

Responzi [ Medokonéeno
B vyiazenc

1. Jan 1. Feb 1. Mar

Zobrazenc @ Nedokonéeno

Zdroj: dotaznikové $etieni - vlastni zpracovani

Po odeslani e-mailu s vlozenym pfimym odkazem na webovou stranku s on-line
dotaznikem, se nashromézdilo Sest vyplnénych dotaznikli v plném rozsahu, a to
od obci Loket, Chodov, Nova Ves, Bukovany, Horni Slavkov a Staré Sedlo. Dale dle
statistik navstévnosti bylo zjisténo dalsich 65 piistuptl, u kterych nelze urcit, v jaké

fazi rozpracovanosti se nachazeji.

Pro maly pocet odpovédi byla prodluzovana lhita s moznosti doplnéni, ale opét,
| pfes opakovanou pisemnou a telefonickou urgenci, nebyl pocet odpovédi navysen.
Nékolik obci se pokusilo o vyplnéni, ale s dotazy, které byly poloZeny, aby byly
ziskany pottebné informace, si nevédeli rady. Presto byly vysledky dotaznikového

Setfeni samoziejmé vzaty v ivahu a jsou soucasti této prace.

Pro shrnuti vysledki lze fici, ze komplexné vyplnénych dotazniki, které mohly
byt podrobeny detailngjsi analyze, bylo shroméazdéno pouze 21 %, z celkového poctu
dotazovanych (pocitame-li jednu odpovéd za obec). Vysledky tohoto vzorku
respondentll neni reprezentativni a navic vzhledem ke svému rozsahu neumoziiuje
statistické vyhodnoceni, nelze proto souhrnné zaradit do celkové analyzy. Diivodem
je také skutecnost, zZe se v podstatné ¢asti jedna o obce, spadajici do té mensi skupiny
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v

S pfiznivéjSimi statistickymi 1udaji. Vyhodnoceni pozitivnéjSich analyz naopak

poskytuje material vhodny ke srovnani s obcemi zkoumanymi touto praci.

Vyplnény dotaznik zaslaly obce: Loket, Chodov, Horni Slavkov, Bukovany
a Staré Sedlo.

Z vybranych odpovédi dotazniku z tohoto obdrzeného vzorku respondentl
vyplyva, ze ve dvou piipadech byl vyplnénim dotazniku povéten ufednik. Kromé
jedné, vSechny obce uvadéji, ze registruji zajem obc¢anti o koupi pozemku za ucelem
vystavby pro bydleni. Ruznorodé byly odpovédi na otazku, zda jsou vymezené
zastavitelné plochy pro bydleni vymezeny v odpovidajicim rozsahu tak, aby byl
odpovidajici poptavce. Zde se obce Bukovany, Staré Sedlo a Loket domnivaji, ze
vymezené mnozstvi je pfiméfené rozvoji, V Chodové usuzuji, ze maji nadbytek
zastavitelnych ploch a Horni Slavkov ma za to, ze ma obec nedostatek zastavitelnych
ploch. VSechny obce, krom¢ Lokte, uvadéji, ze maji ve svém vlastnictvi plochy
vymezené uzemnim planem pro bydleni. Miru vyuziti zastavitelnych ploch uvadi
nejvice Loket — 50% a nejméné uvadi Chodov — 5%. Dlouhodobé nevyuzitych lokalit
uvadi nejméné Loket — 20% a Chodov naptiklad uvadi 50%. Mezi hlavni duvody
patii vlastnickd prava pozemki, ochrannd pasma a nevhodna poloha ¢i plocha
S problémovym zasitovanim a dopravni obsluznosti. Soucasné uvadéji, ze tyto

divody nemaji vliv ¢i jen vyjimecné na soucasny rozvoj mesta.

Z okruhu zkoumanych obci vyplnila dotaznik pouze obec Nova Ves a z rozboru
odpovédi dotazniku vyplyva, Ze témét neregistruji zdjem obcanti o koupi pozemki
k bydleni a domnivaji se, ze mnozstvi ploch vymezenych v UP Nova Ves jsou
pfiméfené rozvoji obce. Za dlouhodobé nevyuZzité povazuji 10 % zastavitelnych
ploch a jako divod je uveden podmaceny terén. Z dalSich odpovédi 1ze dovodit, ze
obec vlastni pozemky, které by rada vyuzila pro vystavbu, ale UP Nova Ves to
neumoziuje, o feSeni v§ak neuvazuje. Pfi vymezovani zastavitelnych ploch oznacuji
jako nejproblémovejsi jednani s orgdnem ochrany ZPF, ktery dle jejich nazoru
formaln¢ rozhoduje na zaklad€ bonitaci provedenych v 60. letech, tzv. ,,od stolu®,
protoze skuteény stav vykazuje jiné parametry. Eviduji podani navrhii na zménu UP
a v pripadé téch smysluplnych se snazi vyjit vstfic.
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6.3. Zjisténé vysledky k vymezovani zastavitelnych ploch
uzemné planovaci dokumentaci

6.3.1. Porovnani vymezovani pred a po 1. 1. 2007

Vymezovani zastavitelnych ploch bylo posuzovéano odlisné dle stavebniho zakona
pred 1. 1.2007 a po tomto datu, kdy veSel v platnost novy stavebni zakon (zakon
¢. 183/2006).

Dle postupu potizeni pied 1.1.2007 je mozné spatiovat vymezeni vétSiho
rozsahu, kdy byl spiSe upfednostiiovan hospodaisky rozvoj a s tim spojend vize
rozvoje bydleni. Dle obr. ¢. 2 lze odvodit, ze v ORP Sokolov ma tuzemni plan
pofizeny pred timto datem pouze 6 obci. Jednou z nich je obec Josefov, ktera je
zkoumana touto praci, a dle dat uvedenych v charakteristice — Kapitola 4., lze

potvrdit, Ze 1 zde je objem ploch vymezenych pro zastavéni nadmérny.

Tento trend pretrvaval jesté v zacatcich v platnosti tzemniho planu (zékon
¢. 183/2006). Jednim zdavodi byla aplikace tehdy novych ustanoveni, ktera
V porovnéni s piedchozim postupem byla velmi inovativni. Piikladem jsou v tomto
ptipadé Uzemni plany Habartov a Sabina.

V souvislosti s pfijatymi smérnicemi evropské unie zacal byt kladen mnohem
vétsi diraz na ochranu zivotniho prostiedi, hodnot, zemédélské pudy a zaroven
ochranou krajiny, kterou se vyznamné zabyva SKLENICKA P. (2003). Postup, ktery
je vtomto smyslu obsazen ve stavebnim zakoné, je mozné spatfovat

v rozpracovaném Uzemnim planu Josefov.

6.3.2. Moznosti posouzeni rozsahu zastavitelnych ploch v prubéhu
porizeni uzemnich planii
V pribéhu potizeni se dokumentaci v nékolika fazich projednani zabyvaji dotcené
organy, které ji posuzuji z hlediska vetfejnych z4ymu, jde napiiklad o ochranu

zivotniho prostiedi, vetejné zdravi nebo ochrana lesa.

Pokud tento fakt shrneme, ve vysledku to znamena, ze dotéené organy ovliviuji
rozsah vymezenych zastavitelnych ploch pouze v pfipadé, jedna-li se o jimi
sledované vetejné zdjmy. Z pravidla se jednd o regulaci s ohledem na zabor
zem&délské pady, ochranu piirody, piipadné vznikd-li riziko prekroceni
hygienickych limith. Jestlize tedy vymezené zastavitelné plochy neovliviiuji zddné
z vefejnych z&jmi, které maji za kol chranit pfislusné dotené organy, rozsah
zastavitelnych ploch je ponechan, dle navrhu. Regulace je pak uplatiiovana pouze
na zakladé posouzeni projektanta, jehoZz snahou je vétSinou pievzit veskeré
pozadavky obce, jak vyplynulo z osobniho jednéni s projektanty a piedstaviteli obci.
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Soucasti povinnych obsahovych nalezitosti textové casti odivodnéni izemniho
planu dle pfilohy ¢. 7 Vyhlasky 501/2006 Sb., je Vyhodnoceni u¢elného vyuziti
zastavéné¢ho uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch, kde
projektant vyhodnoti, zda jsou pfed vymezenim novych zastavitelnych ploch
dostatecné vyuzity plochy proluk v zastavbé vné zastavéného tzemi. Ma tedy
moznost polemiky v pfipadé, ze pozadavky navrhovanych lokalit jsou pfili§
premrSténé a neuvazene.

Napiiklad v UP Krajkova, ktery byl ORP Sokolov pofizen jako jeden z prvnich
dle stavebniho zakona u¢inného od 1. 1. 2007, projektant vyhodnotil pouze jednou
vétou — ,,Vyuziti zastavéného uzemi pro rozvoj obce je ucelné a odpovida

rozvojovym potifebam®.

UP Nova Ves je vyhodnoceni pojato jako konstatovani, e zastavitelné plochy
nedosahuji rozsahu ptivodni historické zastavby obce, kdy obec méla 2000 obyvatel.
A z hlediska budouciho vyvoje neni zapotiebi zastavét vSechny plochy, které byly

historicky zastavény. Pojeti je tedy vzato z opacného pohledu.

Zpracovatel UP Rovna konstatuje, e vymezeni zastavitelnych ploch piedchazela
dikladnd analyza potieb v uzemi, a zastavéné Uzemi je povazovano za vyuZité.
Analyza potieb v Gizemi ani prokazani vyuziti zastavéného uzemi vSak blize popsano
neni a vysledky mistniho Setfeni vykazuji v podstat¢ opak tohoto tvrzeni,
az na castecné vyuziti zastavéného tizemi.

Pouze vobci Josefov jsou vymezené plochy dle metodického pokynu
vyhodnocené jako v tomto objemu jako nepfiméfené a neodivodnéné, a polovina je
presunuta do jakési ,,pseudoetapy”, kdy je podminkou vyuzitelnosti k rozvoji
az po prokazani vyuZiti min. 75 % souctu ostatnich zastavitelnych ploch bydleni
(BV) vzdy v jednotlivych sidlech.

Pii bliz§im zkouméni priibéhu potizeni UP Josefov viak bylo zjisténo, Ze prvotni
navth mél vyuZitelné vSechny plochy pro bydleni a vysledné feSeni bylo
kompromisem v dohodovacim fizeni S dotCenym organem, ktery pozadoval nékteré
plochy vypustit.

49



6.4. Mira vyuziti zastavitelnych ploch zkoumanych obci

Obr. €. 38: Znazornéni podilu zastavéného izemi a zastavitelnych ploch pro bydleni vii¢i celk. rozloze obce

# rozloha (ha)
 zastavEné Gzemi (ha)

= zastavitelné plachy pro bydlen (ha)

Zdroj: vlastni zpracovani

Obr. & 39: Znazornéni podilu vyuZitych a nevyuZitych zastavitelnych ploch pro bydleni viéi celkovému
objemu vymezeni dle UPD — souhrnné pro viechny zkoumané obce

W yyudité zastavitelné plochy (ha)

M nevyuité zastavitelné plochy (ha)

m zastavitelné plochy pro bydleni (ha)

Zdroj: vlastni zpracovani

Zakladnim tdajem obce je jeji rozloha, ktera je zndzornéna pro vsSechny
zkoumané obce grafem obr. ¢. 38 soucasné€ s promitnutim podilu zastavéného tzemi
a zastavitelnych ploch. Objem zastavitelnych ploch s vyjadienim podilu jiz vyuZzitych
zastavitelnych ploch souhrnné pro vSechny zkoumané obce porovnava graf
obr. ¢. 39.
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Pro nazorné piedstaveni, jaka cast zastavitelnych ploch pro bydleni je vyuzita
za obdobi platnosti tzemnich pldnt z jejich celkového objemu zastavitelnych ploch
jednotlivych obci vyjadiuji grafy obr. ¢. 40-43. Konkrétn¢ v obci Habartov je to
2,3 %, v obci Rovna 2,6 %, v obci Nova Ves nebyla vyuzita zadna ¢ast vymezenych
zastavitelnych ploch, v obci Sabina 5,4 % a v obci Krajkova 23 %. Pro piiblizeni,
napiiklad v obci Josefov je vyuzito 4,6 %, coz predstavuje 1,32 ha, v tomto ptipadé
jde 0 9 rodinnych domi realizovanych od roku 2005.

Obr. ¢. 40-43: Znazornéni podilu vyuzitych a nevyuzitych zastavitelnych ploch pro bydleni vici celkovému
objemu vymezeni dle UPD — jednotlivé pro kazdou obec

Habartov Josefov

W vyuiite zastavitelne
plochy

W nevyuiité zastavitelné
plochy

B vyuZite zastavitelng
plochy

W nevyufité zastavitelné
plochy

Krajkova

W vyuiité zastavitelné
plochy

W nevyuZité zastavitelngé
plochy

Nova Ves

M vyuiite zastavitelné
plochy

m nevyuiité zastavitelné
plochy

W vyufité zastavitelné
plochy

W nevyuiité zastavitelné
plochy

Sabina

M vyuiite zastavitelng
plochy

W nevyufité zastavitelné
plochy

Zdroj: vlastni zpracovani

6.5. Vyhodnoceni mnoZstvi zastavitelnych ploch dle
predstaviteli obci

Na zakladé osobnich jednani bylo v jednotlivych obcich zjiSténo, ze jejich
piedstavitelé v podstaté nemaji pfedstavu o objemu vymezenych ploch, respektive
ani o jejich uplatiovani. To je také dano tim, Zze jde o obce se zdkladnim rozsahem
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vykonu statni spravy, nemaji povéfeny stavebni Gifad, a tim by o realizaci staveb tedy
vzdy nemuseli védét. Na otazku, zda povazuji vymezeny rozsah zastavitelnych ploch
za adekvatni, odpovédéli vSichni kladné.

Zastavitelné plochy konkrétnich obci byly feSeny s predstaviteli obci jednotlive.
Kazda zastavitelnd plocha s pfiloZzenim katastralniho snimku, jako podkladu, byla
konzultovana. V tomto ptipad¢ byla situace z hlediska informovanosti lepsi.

V kazdé obci bylo oznaceno hned nékolik nevhodné vymezenych lokalit, které
jsou tedy v tizemnich planech nadbyte¢né.

Naptiklad z rozhovoru se starostou obce Krajkova vyplynulo, Ze nékolik lokalit
neni redlné mozné V budoucnu vyuzit dle vymezeného ucelu. Napiiklad
u zastavitelné plochy je komplikaci nedostupnost inzenyrskych siti a zaroveil neni
obci Krajkova podporovano vybudovani nové zastavby z dtivodu vzniku naslednych
nakladd, jako je naptiklad tdrzba komunikace a svoz odpadu. I ptesto, ze obec
vnima tyto plochy jako nevyuZitelné, stile setrvavaji v izemnim planu obce.

Naprosto odlisny nazor ma na tuto problematiku starosta obce Rovna. Je piesvédcen,
ze vSechny zastavitelné plochy jsou vymezeny ucelné a poskytuji pfiméfenou
moznost rozvoje obce. Tento nazor také prezentuje pii rozhovorech s médii, napf.
Vv ¢lanku dokumentujici soucasny stav v obci (Jakub Plihal, 2017).

I zde je ovSem situace obdobna. Napftiklad zastavitelnd plocha BV2 je vymezena
na zemédelské pude, coz ji ¢ini z hlediska velkych finanénich nakladd pifi uhradé
za odvody ze ZPF, v podstaté nevyuzitelnou.

6.6. Problémy souvisejici s nevhodnym vymezenim
zastavitelnych ploch

Nevhodné vymezeni ploch je ovlivnéno riznymi faktory vlivl, které
pii pofizovani UPD nebyly zohlednény. Dle zjiSténi se jednd nejcastéji o pozemky
zamokiené, zalesnéné, v prili§ svaZitém terénu, s absenci inZenyrskych siti, a velmi

Castym problémem je vymezeni na zemédélské pudé.

S témito faktory je samoziejmé spojen jeden spolecny problém, a to zvySeni
nakladi pfi realizaci staveb a nékdy i jednozna¢na nemoznost realizace.

V kapitole 6.1.7., tabulka €. 6 jsou shrnuty Gdaje o objemu zastavitelnych ploch,
které jsou vyuzité od nabyti Gi¢innosti uzemnich plana jednotlivych zkoumanych obci
a kolik ploch je nadale vyuzitelnych. Soucasné jsou zde uvedeny prognézy, na kolik
let by tyto plochy mohly vystalit pfi souCasné intenzité vyvoje, pficemz se jedna
o relativni vyhled, ktery samoziejmé nemize piedjimat, zda v obci nenastanou
zmény, které by vedly k jinym zavérim.
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Skryty problém je také v piipadé potieby vymezeni nové zastavitelné plochy,
mnohdy s pfislibem okamzité realizace. Pokud je takto nové planovana zastavitelna
plocha soucasti ZPF, je téméf nemozné ji prosadit, z davodi velkého mnozstvi
zastavitelnych ploch, kterymi obec jiz disponuje.

Obdobnou zkuSenost zaznamenala jiz obec Krajkova pii pofizovani Zmeény €. 1
UP Krajkova a také obec Josefov, pii potizovani UP Josefov.

Jako problém predstavitelé obci také uvedli, ze pii vymezovanim zastavitelnych
ploch byla snaha spiSe vyhovét pozadavkim soukromych osob, které byly
uptfednostnény pied moznosti zhodnotit pozemky ve vlastnictvi obce, kde by byla
vetsi Sance budouciho uplatnéni. Dusledky, vznikajici z tohoto stavu, se bohuzel
projevily po delsi dob¢, kdy obec fesila zajem o vystavbu v konkrétni lokalité, ktera
nebyla Ktomuto ucelu tzemnim planem vymezena. Obdobna situace nastala
I v pfipadé, Ze konkrétni zajem s piislibem okamzité vystavby, byl o pozemky jinych

vlastnik, ale izemni plan to neumozioval.

6.7. Legislativni FeSeni

Bylo zjisténo, Ze o0 mozné regulaci a odiivodnéni zastavitelnych ploch pojednavaji
néktera ustanoveni stavebniho zdkona a jeho provadécich vyhlasek:

- § 18 odst. 4 stavebniho zakona - zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem
na potencial rozvoje uzemi a miru vyuziti zastavéného Uzemi. Toto
ustanoveni, které je soucasti stanovenych cilt uzemniho planovani a tzce
souvisi s naslednym uvedenym § 53 odst. 5, pism. f) stavebniho zakona.
Potencialem rozvoje se ma zpracovatel zabyvat v ramci navrhu urbanistické
koncepce v uizemné planovaci dokumentaci.

- § 53 odst. 5, pism. f) stavebniho zakona — Jako povinna souc¢ést odiivodnéni
uzemniho planu je vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného uzemi
a vyhodnoceni potfeby Vvymezeni zastavitelnych ploch. Je podrobnéji
piiblizena kapitolou 6.2.2., kde jsou uvedeny piiklady feSeni u jednotlivych
obci

- § 55 odst. 4 stavebniho zdkona - DalSi zastavitelné plochy lze zménou
uzemniho planu vymezit pouze na zéklad¢ prokdzani nemozZnosti vyuZzit jiz
vymezené zastavitelné plochy a potfeby vymezeni novych zastavitelnych
ploch. Toto ustanoveni je dle § 15 Vyhlasky 500 Sb., sou¢asti obsahovych
nalezitosti Zpravy o uplatiiovani izemnich plani (zpracovavané se na zékladé
§ 55 odst. 1 stavebniho zdkona), kde pofizovatel vyhodnoti celkovy stav
viuzemi a dle vysledki mize doporucit nebo vyloucit potiebu vymezeni
dalsich zastavitelnych ploch. Tento postup je K jednotlivym zkoumanym
obcim bliZe uveden v ramci charakteristiky.

- § 102 stavebniho zdkona — ndhrady za zménu v izemi — timto ustanovenim je
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skryté feCeno, ze obec ma moznost po uplynuti 5 let, kdy na pozemku neni
zahajena stavba, bez nahrad z izemniho planu vypustit (odst. 2, 3).

Tento paragraf byl upravovan novelou ¢. 350/2012 Sb., platnou od 1. 1. 2013.
Nejvyssi spravni soud v ptipadé jejiho znéni rozhodl, Ze lhiita 5 let bude
aplikovatelna az od G¢innosti novely. V praxi to znamend, Ze nebylo mozné
toto ustanoveni pouZit napiiklad v ptipadé pofizeni UP Josefov, kdy by
zavypusténi  ¢asti  zastavitelnych  ploch, vymezenych v piedchozi
dokumentaci (UPO Josefov), nahrady za zménu v Gizemi hrozily. Je to tedy
dano tim, Ze v dobé& potizeni UPO Josefov, nebylo toto znéni zdkona G&inné.
Po roce 2018 bude tedy mozné vytadit z jakékoli tizemné planovaci
dokumentace plochy, na které po uplynuti lhity 5 let nedoslo k realizaci
pro dany ucel.

- Vyhlaskou 501/2006 Sb. jsou dany obecné pozadavky na vymezovani ploch,
kde jsou uvedeny podminky vymezeni, jako je min. velikost vymezeni
uzemnim planem. Déle by vymezeni mélo spliiovat zajiSténi podminek
zejména pro bydleni v kvalitnim prosttedi.

- Jednim dal§i mozny feSenim je etapizace — stanoveni pofadi zmén v izemi,
které je legislativné ukotveno § 19, pism. f) stavebniho zdkona a dale
promitnuto do obsahovych nalezitosti, pokud je to ucelné. Tento institut byl
vyuzit v pfipadé rozpracovaného tuzemniho planu Josefov, kde Cast
vybranych zastavitelnych ploch pro bydleni byla zatazena do ploch, které
budou podminecné vyuZitelné k rozvoji az po prokazani vyuziti min. 75 %
souctu ostatnich zastavitelnych ploch bydleni (BV), vzdy v jednotlivych
sidlech.

7. Diskuse

Pokud se zaméfime na vyvoj Gizemniho planovani a vymezovani zastavitelnych
ploch z sirSiho hlediska, 1ze jako negativni piiklad uvést ptipad popisovany autory
v publikaci A Haunted Landscape: Housing and Ghost Estates in Post-Celtic Tiger
Ireland (Kitchin R. a kol., 2010) Strasidelna Krajina: Bydleni a nemovitosti ducht
Vv Irsku v dobé po Keltském tygru.

Urcitou podobnost Ize spatfovat v soucasném stavu nékterych nemovitosti, jako
negativni piiklad uzemniho planovani, také v ORP Sokolov. K stavbam ducht je
mozné pfirovnat panelové domy Vv obci Rovna, jako pozlstatek socialistické éry, kdy
méla tato obec vizualizovat ,,socialistickou vesnici® dle vzoru tehdejSiho Sovétského
svazu. V soucasné dob¢ by jen uvedeni mistnich panelovych domi do ptvodniho

stavu, vyzadoval obrovskou investici.

Zajimavé je také srovnani urbanistického vyvoje s nasim hlavnim méstem a jejim
okolim, jak popisuje MARES J. (2013). Zde je nedostacujici mnozstvi vymezenych
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zastavitelnych ploch a hledaji se zde zptlisoby, jak urychlit proces potizeni zmén

uzemn¢ planovacich dokumentaci pro umoznéni potiebného izemniho rozvoje.

Jde vsak velmi Casto o zajem, ktery vytvari poptavka a je vyuzivana developery.
Jiny ndhled na mnoZzstvi vymezenych ploch maji nékteré obce, pro néz je rychly
rozvoj znac¢nou zatézi, a mnohdy je spiSe snahou zastavitelné plochy néjakym
zptisobem redukovat (OUREDNICEK M. a kol., 2008).

Pro piimér v métitku zkoumaného okresu, kde neni sice rozvoj tak piekotny, ale
zaznamenava vyznamnéjsi nartst, je mozné uvést mésto Loket. Zde byly pofizeny
tii zmény, které feSily rozsifeni zastavitelnych ploch pro bydleni. Je tedy mnoho
aspektl, které maji vliv na naplilovani zastavitelnych ploch. Zjevné nejde jen
0 dostatek pracovnich mist a dopravni dostupnosti, jak vyplynulo z anketniho
priazkumu vyvoje poctu obyvatel. Mésto Loket nepiekypuje piili§ ani jednou z véci.
Zajem o vystavbu je zde dan atraktivnosti mista. Zajimavosti je, ze mésto Loket ma
dosud zpracovany uzemni plan dle starého stavebniho zdkona, platného pied 1. 1.
2007 (zékon ¢. 50/1976 Sb.).

Srovnanim vymezovani zastavitelnych ploch dle platné legislativy (stavebni
zékon) adle prekonaného stavebniho zakona, platného ptfed 1. 1. 2007 (zdkon
¢. 50/1976 Sbh.), jsou vykazovany velké rozdily. Zejména jde o rozsah zastavitelnych
ploch pro bydleni. Dle postupu pofizeni pied 1. 1. 2007 je mozné spatfovat vymezeni
vétSiho rozsahu nezli po tomto roce. V soucasné dob¢ je kladen mnohem vétsi diraz
na posouzeni z hlediska vefejnych zajmi. Zejména v piipadé, jedna-li se
0 zemédélskou piidu - zpravidla neni mozné zabor pro soukromé ucely odiivodnit
aje nutné proveéfit jiné mozné varianty feSeni tak, aby bylo vysledné feSeni
nejvyhodnéjsi z tohoto vefejného zajmu. Proto je to predevs§im organ ochrany
zemé&délského plidniho fondu, ktery nejvice ovliviiuje navrZzeny rozsah zastavitelnych
ploch.

Vyznamnou roli pfi pofizovani izemniho planu by mél sehrat uréeny zastupitel —
zastupitelstvem obce zvoleny ¢len zastupitelstva, ktery spolupracuje s pofizovatelem,
a ktery by mél mit eminentni zajem na obsahové spravnosti dokumentace, kdy mohl
V pribéhu potizeni izemniho planu rozsah zastavitelnych ploch ovlivnit. Tento fakt
je mnohdy podcefiovan nebo uplné ignorovan, i pfes to, Ze se jedna o strategickou
dokumentaci obce a obec do ni vklada velkou finan¢ni investici.

Obdobné bylo pfistupovano také k dotaznikovému Setfeni, které bylo soucasti
ziskavani pokladii pro tuto praci. Pro maly pocet odpovedi byla prodluzovana lhita
s moznosti doplnéni, ale opét, 1 pfes opakovanou pisemnou a telefonickou urgenci,
se pocet odpovédi nezvysil, aby jednotlivé udaje byly vypovidajici a mohli byt
vyhodnoceny ve vysledcich prace. Néekolik dalSich predstaviteld obei se pokusilo
0 vyplnéni, coz vyplyva z poctu evidovanych pfistupt k online odkazu, znazornény
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na obr ¢ 32, ale zneznamych divodu dotaznik nedokonéili. Vysledky

dotaznikového Setieni piesto byly vzaty v tivahu a jsou soucasti této prace.

Dle vysledkt dotaznikového Setieni a nasledného osobniho jednani bylo zjisténo,
ze ve vSech pripadech obce eviduji ¢ast ploch urCenych pro vystavbu jako
dlouhodobé nevyuzité nebo i nevyuzitelné. Z rozhovorit vSak paradoxné vyplynulo,
ze ,,zatim* neni v umyslu obce situaci fesit. V pfipad¢ tohoto udaje je zajimava
odpoveéd’ z dotaznikové odpovedi obce Nova Ves. Domnivaji se, Ze takto dlouhodobé
nevyuzitych lokalit maji 10 % a v porovnani s udaji evidovanych realizovanych
staveb v tomto tzemi je &istd nula od nabyti u¢innosti Uzemniho planu Nova Ves
(2014). Jako duvod pro nemoznost uplatnéni onéch 10 % je uveden podmaceny
terén, coz opét podnécuje K zamysleni, co vibec vedlo obec k navrzeni této lokality
do svého tizemniho planu k budoucimu vyuziti pro bydleni.

Postoj obci k nevhodné navrzenym lokalitdm pro bydleni evokuje myslenku, ktera
je podpoiena také mou devitiletou praxi v oboru, Ze navrhy nejsou ni¢im podlozené
a adekvatn¢ zodpovédné, coz je dano absenci odborniki mezi predstaviteli obcei, ktefi
jesté svoji funkci mnohdy vykondvaji jako neuvolnéni, a tedy pfi zaméstnani. Jak jiz
bylo fefeno, je tato dokumentace zpracovdvana specializovanym projektantem,
s kterym je obec ve smluvnim vztahu. Ukolem projektanta je mimo jiné zohlednit
v navrhu citlivy pfistup z urbanistického hlediska. Na zakladé¢ mych zkuSenosti je
zpravidla skute¢nost takova, ze pozadavky obce jsou zapracovany i pies to, ze
postradaji smysl. Obec se mnohdy domniva, Ze prosazeni navrhii ma tedy projektant

za povinnost zahrnout, protoze je za toto dilo finan¢né ohodnocen.

Vymezeni nadbytecnych ploch pro vystavbu tedy vytvaii pouze jakousi zasobu
bez jakéhokoliv opodstatnéni. Je to dano také stale pretrvavajicim trendem z doby,
kdy byl naopak zohlediiovan a priori hospodaisky rozvoj, zalozen na hypotetické vizi
vyvoje regionu.

Jako opodstatnéni v né€kolika pifipadech uvedli predstavitelé obci v ramci
prizkumu, Ze jednaji proziravé a berou v tivahu ¢asovou naro¢nost pofizovani zmén
uzemniho planu, kterd legislativné odpovidd pofizeni celého uzemniho planu.
Vysledkem vsak je pouze to, Ze v ptipadé zajmu ob¢anli o vystavbu nemohou, tak
jako tak, vhodnou lokalitu nabidnout, a situaci jsou nuceni fesit zménou uzemniho
planu, u které se zpravidla protahne lhita pofizeni v souvislosti s dohodovacim
fizenim s dot¢enymi organy. Zpravidla reaguji na nové vymezeni zastavitelnych
ploch negativné a je poukazovano na dostatek téchto ploch soucasné vymezenych.

Jak vyplynulo z rozhovort, nevhodné nadbyte¢né a vymezené zastavitelné plochy
piesto nemayji predstavitelé obci potiebu fesit a nevnimaji jako problém. Jak se vSak
nektefi presveédCily, je diivodné se urbanistickym rozvojem zabyvat preciznéji. Je
mozné tak ptedejit navySeni ndkladid spojenych srealizaci a prodluzovani lhuty
pofizovani zmén. Naptiklad v obci Josefov podobnou situaci zaznamenali. Pfemira
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zastavitelnych ploch vymezenych v UPO Josefov byla v celém rozsahu pievzata
do navrhu UP Josefov z ditvodu hrozby nahrady za zménu v tzemi (§ 102 stavebniho
zakona). V tuto dobu se na obec obratili obané s imyslem okamzité realizace
bydleni na konkrétn¢ vytipované plose, kterou ziskali do svého vlastnictvi. Obec
ve snaze vytvaret podminky pro rozvoj, ptistoupila K feseni nové navrzenou lokalitu
kompenzovat vyfazenim adekvatniho rozsahu ploch, které méla ve svém vlastnictvi.
Jind varianta nebyla mozna z divodu, ze nové pozadované plochy byly soucasti
zemé&délského pudniho fondu, a bylo nutné je adekvatné kompenzovat. Divodem
komplikaci byl tedy nadbytek jiz vymezenych nevyuzitych lokalit, pfevzatych z UPO
Josefov, kterymi dotéené organy argumentovali zamitnuti nového zaboru. Podobnou
zkusenost ma také obec Krajkova, kterd se vramci zmény UP Krajkova snazila
prosadit nové pozadavky tzemi, které byly zamitnuty a musely byt nakonec
vyrazeny.

Pokud jde o posouzeni navrhu dotCenymi organy, je nejcastéji pripominkovan
rozsah navrhovych ploch z hlediska ochrany zemédé€lského pudniho fondu. Je to
dano faktem, ze velkou ¢éast uzemi zaujiméd zeméd¢lska pida, a zpravidla noveé
vymezené plochy piedstavuji zdbor zemédélské pidy. Pokud ovSem nové plocha
pro bydleni neovlivituje zadny z posuzovanych veifejnych zajmi, jako v ptfipadé
potizeni zmény UP Sabina, kde je dle zjisténych vysledkt velky rozsah nevyuZitych
ploch pro vystavbu, neexistuje paradoxné zpusob, jak ovlivnit a regulovat rozsah
novych navrhovych ploch.

8. Zavér

Ke zkoumani problematiky Vymezovani zastavitelnych ploch pro bydleni v obcich
s nizkou mirou rozvoje bylo na zakladé dat CSU a UAP ORP Sokolov identifikovano
Sest obci — Habartov, Rovnd, Nova Ves, Krajkova, Sabina, Josefov. Zakladnim
kritériem je vyvoj poltu obyvatel, rozsah vymezenych zastavitelnych ploch
pro bydleni a jejich nasledné uplatiiovani.

Udaje o rozsahu ploch vymezenych zastavitelnych ploch pro bydleni byly ziskany
z platnych uzemné planovacich dokumentaci t&chto obci. Udaje o mife uplatiiovani
téchto ploch byly zjiStovany ze zprav o uplatiiovani uzemnich pland a vlastnim
prizkumem vcetné evidence stavebniho Ufadu o realizovanych stavbach v ¢asovém
useku od nabyti G€innosti izemnich planid az dosud. Na zakladé téchto udaji byly
sestaveny grafy, které vyjadiuji, jakd Cast zastavitelnych ploch pro bydleni je jiz
vyuzita. Z grafi vyplyva, Ze 4 obce maji dle dostupnych dat uplatnéno méné¢ nez
10 % zastavitelnych ploch, pouze obec Krajkova ma uplatnéno 23 % zastavitelnych
ploch, a v obci Nova Ves neni zaznamenano zadné uplatnéni. Tyto udaje jsou
jednoznaénym ukazatelem, jakou mérou jsou plochy uréené pro vystavbu vyuzité.
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Naptiklad v obci Josefov je to 4,6 %, coz ptedstavuje 1,32 ha, v tomto piipadé jde
0 9 rodinnych dom zrealizovanych od roku 2005.

Na zaklad¢ osobniho jednani S piedstaviteli obci byly zjistovany hlavni divody
a zpusoby nevhodného vymezeni zastavitelnych ploch pro bydleni. Mezi nejcastéji
uvadéné patii nedostupnost technické infrastruktury, pozemky zamokiené, zalesnéné,
v ptili§ svazitém terénu a vymezeni na zemédélské pudé. U vétSiny téchto lokalit

nebyla podéna adekvatni vysvétleni.

Nasledn¢ byly definovany dusledky a problémy tohoto stavu. Zasadnim
problémem nevhodné¢ vymezenych ploch pro bydleni je pro budouci vyuziti
zvySovani nakladd na realizaci staveb, spojenych napiiklad s osazenim do terénu
(zéklady, terénni upravy). Skrytym problémem je =zamezeni pfipadného
potfebnéjsiho rozvoje na novych zadanych lokalitach z diivodd velkého mnozstvi
zastavitelnych ploch, kterymi obec jiz disponuje.

Uzemni planovani v pribéhu nékolika let proslo zasadnim vyvojem. Meznikem,
ktery nasméroval rozvoj v Uzemi, potazmo pofizovani izemnich planii a vymezovani
zastavitelnych ploch, byl stavebni zakon (183/2006 Sb.) a nasledné jeho velka
novela, G¢inna od 1. 1. 2013. Predevs§im zacal byt kladen vétsi diraz na ochranu

zivotniho prostiedi.

Aplikace prislusnych ustanoveni inovovanych postupti pofizeni uzemnich pland byla
zpoCatku velmi naro¢nd zdivodu absence vykladu piislusnych ustanoveni
aspravnost byla zjistovana az praxi. V tomto pielomovém obdobi je mozné
zaznamenat spiSe je$té doznivani do té doby zazitého postupu pofizeni. Situace tedy
byla v tuto dobu naro¢na i pro potizovatele, kteti dosud v oboru pisobili, nemluvé
0 piedstavitelich obci, ktefi zpravidla nejsou odbornici. Odivodnénost rozsahu
zastavitelnych ploch tedy nebyla s pfedstthem nijak provéfovana. Lokality
pro bydleni byly zapracovany dle navrhu obce, a projektant, ktery by mél zahrnout
mimo jiné urbanistické hledisko, zastaval spiSe roli kreslife.

I pfes to, ze nastal v uplathovani postupii obrovsky posun, tento neblahy trend
vV mnoha ptipadech pretrval. Stile je snaha, spiSe vyhovét pozadavkiim obce, které
mnohdy nejsou domyslené€, anebo plynou z nepodlozenych vizi.

Ke zlepSeni situace by jednoznacné pfispél hloubkovy prizkum dotéen¢ho uzemi
vSemi zainteresovanymi stranami. Zejména obec by si méla ve svém zdjmu
zpracovat detailni promysSlenou koncepci, aby Uzemni plan byl adekvatnim
a piinosnym néstrojem pro budouci rozvoj obce. Uloha zpracovatele by méla
zahrnovat terénni prizkum uzemi a navrhy obce komplexné provétit. Pokud navrh
obce neni, dle jeho nazoru adekvatni a smysluplny, mél by se snazit navrhnout obci
jiné feSeni. Dosud spiSe byla snaha vytvofit radgji rozsahlé odlivodnéni nevhodnych
lokalit navrzenych obci tak, aby bylo vyhovéno legislativeé a zavér ptisobil pozitivne.
Pofizovatel mé zastavat v pribéhu potizeni roli jakéhosi koordinatora, ktery zajistuje
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soulad dle platné legislativy. Ze zkuSenosti moji devitileté pofizovatelské praxe
mohu zodpovédné fici, ze rozsah prace pofizovatele tento rdmec mnohonasobné
prevysuje. Je snahou zajistit co nejkvalitnéjsi vystup vSech obsahovych nalezitosti,
obci poskytnout maximalni pomoc a odborné rady. Na zéklad¢ této prace byla
shromazdéna data, ktera ukazuji na dilezitost dusledného feseni této problematiky,
do které pofizovatel nemlze uplné zasahovat, ale mohl by zajistit zintenzivnéni
informovanosti zejména piedstavitelti obci.

Je zfejmé, ze koordinace vSech tii aktéri — potizovatele, zpracovatele a urceného
zastupitele je podstatnd a zasadni, coz je jedna z prvnich informaci, kterou sdé€luji
na tvodnim jednani k izemnim planim.
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9. Seznam pouzitych zkratek

Bl, BV — bydleni individualni, vesnické

BPEJ — bonitovana pudn¢ ekologicka jednotka

CSU — Cesky statisticky tfad

CUZK - Cesky ufad zeméméfticky a katastralni

CVUT — Ceské vysoké uéeni technické

Ha — hektar

k. 0. — katastralni izemi

MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj

RURU - rozbor udrzitelného rozvoje izemi

SO ORP — spravni obvod obce s rozsifenou piisobnosti
SV — smisen¢ vesnické bydleni

SZ — stavebni zékon

UAP — uzemné analytické podklady

UP — Gzemni plan

UPD — uzemné planovaci dokumentace

UPO — izemni plan obce

UUR — Ustav uzemniho rozvoj

WCED — World Commision on Environment and Development
Z0O — zastupitelstvo obce

ZPF — zemédélsky ptidni fond
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