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Abstrakt

Kli€ova slova: suburbanizace, realizace uzemniho rozvoje, Uzemni planovani

Tato prace se zaméfuje na problematicky rozvoj bydleni z hlediska realizace v SO
ORP Kralupy nad Vltavou, Kladno, Dobfi§ a BeneSov. Zarover mapuije problematicky
rozvoj z hlediska realizace pro zazemi Prahy a analyzuje pfi¢inu nerealizace lokalit.

Potencialné problematickeé lokality jsem identifikoval pomoci nejnovéjsi ortofotomapy
a katastralni mapy od spoleénosti CUZK. Dale byly lokality zkoumany pomoci
historickych ortofotomap z let 2003—2016 od spole¢nosti Mapy.cz. U lokalit, kde se
potvrdil problematicky rozvoj byly feSeny podrobné analyzy majetkopravnich vztaht
a uUzemné planovaci dokumentace. V posledni fadé jsem lokality konzultoval
s prislusnou obci nebo stavebnim ufadem.

V obcich s rozSifenou pusobnosti jsem identifikoval 73 potencialné problematickych
lokalit a z toho se u 37 lokalit potvrdil problematicky rozvoj. Tyto lokality nejsou v tésné
blizkosti hlavniho mésta Ceské republiky, kde je suburbanizaéni proces nejsilngjsi.
Diky dobrému dopravnimu napojeni na Prahu vznika i ve vzdalenéjSich obcich
v tésné blizkosti hlavniho mésta suburbanizacni rozvoj. NejCastéjSi pficinou
nerealizace lokalit se ukazaly vlastnické vztahy a nedostatek financi.



Abstract

Keywords: suburbanization, implementation of territorial development, regional
planning

This work is focused at the problematic development of housing from the point of view
of implementation in SO ORP Kralupy nad Vitavou, Kladno, Dobfi§ and BeneSov. At
the same time maps the problematic development from the point of view of
implementation for the background of Prague and analyses the cause of the non-
implementation of the sites.

The potentially problematic sites are identified with using the latest orthophoto maps
and cadastral maps from the company CUZK. Furthermore, the locations were
inspected with using the historical orthophotos from the years 2003-2016 from the
company Maps.cz. At the sites, where the problematic development was confirmed,
detailed analyses of property law relations and spatial planning documentation were
solved. In the last row | consulted the site with the relevant municipality or the building
department.

In the municipalities with extended authority, | have identified 73 potentially
problematic sites and, of these, in 37 sites the offending development was confirmed.
These sites are not in the immediate proximity with the capital city of the Czech
Republic, where the suburbanization process is the strongest. Thanks to the good
transport connection to Prague, suburbanization development is being created even
in the more distant villages in the vicinity of the capital city. It emerged that the most
common cause of non-implementation of the sites are the ownership relations and
the lack of finance.
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1 Uvod

Jednou ze zakladnich potieb Clovéka je mit nékde svoje zazemi, kde muze v bezpeci
a urcitém pohodli pobyvat. Mit jistotu vlastniho bydleni se tedy stava pro kazdého z
nas primarnim pozadavkem pro dalSi existenci. Za dob socialistického hospodarstvi
se planovala zejména hromadna bytova vystavba pfimo v méstské zastavbé, a tak
se zrodilo nejedno veliké sidli§té plné panelakl a ostatnich staveb obc&anského
vybaveni. Zménou politického klimatu — ale i zmé&nou ekonomického systému —
dochazi ke zménam zazitych trendu v bydleni a do popfedi se dostava problematika
osidlovani ,mimoméstského prostoru. Rezidenéni suburbanizace je vlastné
stéhovani obyvatel do venkovské oblasti. Tento jev je zplsoben touhou obyvatel
ziskat pfijemnéjSi prostor k bydleni. Lidi Zzene z mést pfedstava klidného bydleni
v pfirodé. V Ceské republice nastal suburbanizaéni boom v 90. letech minulého
stoleti. Hlavni nardst obytnych zén nastal v blizkosti hlavniho mésta Prahy, které bylo
atraktivni z hlediska pracovnich pfilezitosti. V zazemi Prahy vzniklo nespocet
rezidenCnich satelit, a ne vSechny se podafilo zrealizovat. V pfiméstské zo6né
najdeme nékolik nedokoncéenych realizaci, které jsou dodnes opustény (Maier, 2012).

Suburbanizaci je vénovana velka pozornost a bylo o ni vydano tisice védeckych
publikaci a studii. Tato prace se zabyva pouze rezidencni suburbanizaci
problematickou z hlediska realizace, které nebylo vénovano dostatek pozornosti.

U problemati¢nosti z hlediska realizace budu zjiStovat odpovédi, z jakého divodu
nedochazi k naplanovanému tuzemnimu rozvoji, nebo pro€ se vystavba pozastavila.
Problémy, které mohou nastat pfi realizaci, jsou napfiklad finanéni problémy
Spatnym odhadem investice developera. V téchto situacich zUstavaji rozestavéné
lokality bez znamek vyuziti a nepfinasSeji zadny uzitek ani jako plocha pro bydleni, ani
jako zemédélsky obdélavana plda. Mohou se objevit i jiné pfiCiny, jako tfeba
prepInéna kapacita COV v obcich s velkym rozvojem. V nékterych pfipadech mudze
investor ¢ekat na vhodnou ekonomickou situaci k prodeji pozemkd nebo vystavbé
rezidencni lokality.

Resené Uzemi je vymezeno SO ORP Kralup nad Vitavou, Kladna, DobfiSe a
BeneSova. Diky dobrému dopravnimu napojeni spadaji tyto ORP do Prazské
metropolitni oblasti, kde je narustajici tendence suburbanniho rozvoje, tudiz se da
pFedpokladat problematicky rozvoj uzemi z hlediska realizace.

Prace bude analyzovat pfi€iny nerealizace lokalit a zaroveh bude mapovat
potencialné problematické lokality. M0j vyzkum navazuje na bakalafské prace mych
pfedchlidct P. Pluhafe (2016), ktery mapoval potencialné problematické lokality
v okrese Praha — vychod a V. Hofmana (2018), ktery mapoval potencialné
problematické lokality v okrese Praha — zapad a Beroun. Vyzkum této prace dopliuje
data k témto pracim a zaroven rozSifuje zmapovanou ¢ast problematického rozvoje
Z hlediska realizace pro prazskou aglomeraci.



2 Cile

Cilem této prace je zmapovani lokalit, které maji potencialné problematicky rozvoj
Z hlediska realizace a zaroven zjisténi pfiCin nerealizace u problematickych lokalit v
SO ORP Kralupy nad Vltavou, Kladno, Dobfi§ a Bene3ov. Prace se nebude
zaméfovat na problematicky rozvoj z hlediska Spatné planovaci dokumentace. Tato
prace doplni data a informace o problematickém rozvoji v zazemi hlavniho mésta
Prahy.

3 Metodika

3.1 Identifikace potencialné problematickych lokalit

Obce, které spadaiji do spravniho obvodu obce s rozsifenou pasobnosti Kralupy nad
Vitavou, Kladno, Dobfi§ a BeneSov budou prozkoumany pomoci ortofotomap na
serverech firem Seznam nebo Google. Pomoci nejnovéjsich leteckych snimkd budou
identifikovany potencialné problematické lokality ve étyfech zminovanych SO ORP,
které budou vykazovat problém z hlediska realizace (napf. lokalita, ktera
ma vybudovanou jen technickou infrastrukturu nebo dopravni infrastrukturu bez dalsi
realizace).

Dale provéfim celé uzemi SO ORP Kralup nad Vltavou, Kladna, DobfiSe a BeneSova
znovu, ale tentokrat portadlem CUZK, tedy katastralni mapou. Timto krokem mohu
objevit potencialné problematickou parcelaci, kterou na leteckych snimcich neuvidim.
Jedna se o parcelaci bez jakékoliv realizace (obr. 2). Katastralni mapou zaroven
provéfim potencialné problematické lokality, jestli jsou pozemky rozparcelované
k vystavbé pro bydleni €i nikoliv.

DalSim ukazatelem potencialné problematickych lokalit je nesmysina, nebo takzvané
neekonomicka parcelace. Ta se vyznacuje napf. tim, Ze delSi strana pozemku pfiléha
ke komunikaci, nebo komunikace obsluhuje jen jednu &ast pfiléhajicich pozemkau.

Poslednim ukazatelem je nenavazujici zastavba na stavajici zastavbu (obr. 3). Tyto
lokality vytvareji proluky v uzemi.

Tato prace se zaméfuje na lokality, kde je vice nez 10 parcel. Lokality, které budou
vykazovat znamky potencialné problematického rozvoje a jejich parcelace bude
menSi nez 10 parcel, jsou automaticky fazeny do kapitoly: Neproblematickeé lokality a
najdeme je v podkapitole: Lokality, které maji méné nez 10 parcel.



Obrazek ¢. 1: Priklad vybudovani dopravni infrastruktury bez jakékoliv jiné realizace v mésté Unhost,
&asti Ceperka (zdroj: mapy.cz)

Obréazek ¢&. 2: Priklad parcelace bez jakékoliv realizace v mésté Bystfice, &asti Jirovice (zdroj: CUZK)



Obrazek ¢. 3: Priklad budouci problematické lokality, ktera nenavazuje na stavajici zastavbu v mésté
Veltrusy (zdroj: mapy.cz)

Lokality, které vykazuji néjaky vySe uvedeny problém, budu dale zkoumat v mapovém
portalu mapy.cz, kde je mozné zkoumat lokalitu z historickych ortofotomap. Lokality,
které budou mit méné nez 70 % zastavéné plochy jsou oznaleny za potencialné
problematické lokality. Budu je provéfovat leteckymi snimky z let (2003, 2006, 2012,
2015 a 2016). Pokud u lokality neuvidim postupny ¢asovy vyvoj realizace, zafadim
lokalitu do kapitoly: Problematické lokality.

Jestlize k postupné realizaci uzemi viditelné dochazi, tak lokalitu vyhodnotim jako
neproblematickou a zafadim ji do podkapitoly: Lokality s postupnym vyvojem v Case.
Lokalita pak nebude dale feSena.

Lokality, které budou vykazovat znaky parcelace bez jakékoliv realizace jsou
automaticky zafazeny do potencialné problematickych lokalit a budou zkoumany
v dal8i fazi vyzkumu.

Pokud u potencialné problematické lokality zjistim obnoveni vystavby, bude lokalita
presunuta do kapitoly: Problematické lokality s obnovenou realizaci a budu patrat po

vrwvs



Obrazek ¢. 4: Priklad neproblematické lokality s postupnym vyvojem v ¢ase v obci Doksy (zdroj:
mapy.cz)

Tato bakalafska prace se zaméfuje pouze na lokality problematické z hlediska
realizace. V nékterych pfipadech se mize problém ukazat i z hlediska planovani,
nikoliv realizace. Proto tyto lokality budu vyhodnocovat jako neproblematické a budu
je fadit do podkapitoly: Lokality, u kterych je problém s planovanim ne s realizaci.

3.2 Analyzy vybranych potencialné problematickych
lokalit
U lokalit s viditelnou parcelaci jen v katastralni mapé budu kontaktovat pfislusny

katastr nemovitosti a budu zjistovat pfesny rok rozparcelovani lokality. Tim ur&im, jak
dlouho je lokalita zanesena v katastru nemovitosti. Pokud lokalita bude star$i 3 a vice



let a zaroven nebude probihat realizace na pozemcich, bude lokalita zanesena do
kapitoly: Problematické lokality, kde bude nadale zkoumana pfiCina nerealizace.
Pokud lokalita bude mlad$i 3 a méné let, je automaticky zafazena do
neproblematickych lokalit v podkapitole nazvané: Nové lokality.

DalSim krokem vyzkumu je zkoumani vybranych lokalit uzemnim planem a jeho
aktualizacemi nebo dal8imi uzemné planovacimi dokumenty. V uzemnim planu se
zamérfim na to, jakou funkci zastava lokalita v planu. Jestli je problémova lokalita
v zastavitelném uzemi obce, popfipadé jestli neni dana etapizace lokality. Podle roku
vydani tzemniho planu mizeme urdit stafi lokality, v detailnéj$im pfipadé nahlédnout
i do starsiho uzemniho planu.

Nasledny krok se bude tykat rozboru majetkopravnich vztahd. Pomoci portalu CUZK
budu vytvafet mapy majetkopravnich vztaht pro lokality, u kterych se jiz
problematicky rozvoj prokazal. Tim zjistim vlastnické vztahy v dané lokalité, ktera mi
muze napovédét, z jakého dlvodu realizace neprobiha nebo pro¢ byla realizace
pozastavena. V mapach budou vyznaceny vlastnické vztahy vSech pozemk tykajici
se dané lokality v€etné komunikace.

U vybranych lokalit bude provedena osobni navstéva a fotodokumentace. Timto
krokem budu mit nejaktualné&jsi obrazek o tom, jak dana lokalita vypada. V posledni
¢asti vyzkumu budu kontaktovat obce, popfipadé developery, o poskytnuti informaci
o daném misté. Tyto ziskané informace budou zahrnuty do mé prace.

4 Literarni reSerse

4.1 Suburbanizace

Proces suburbanizace je znam jiz nékolik desitek let a tento trend stale pokraduje.
PFinasi velké zmény v Uzemi a projevuje se v zazemi velkych mést. Jeho dusledkem
je zabirani zemédélské pldy ve prospéch bydleni nebo komerénich ucell. DalSim
negativem je, Zze vede k vysidlovani obyvatelstva z jadrovych oblasti mésta do jeho
zazemi s dobrou dopravni dostupnosti. Okrajové obce tak rostou velkym tempem co
do poctu obyvatel, ti do obce pfinaseji méstsky zplsob Zivota a konfrontuji se s
puvodnim obyvatelstvem (Sykora, 2002). V téchto rozvojovych oblastech hrozi
nekoordinovana vystavba rodinné zastavby, ktera muze mit za nasledek
problematicky rozvoj obce. Tyto suburbanni lokality se vyznacuji nizkou hustotou
zalidnéni bez obCanské a komerc¢ni vybavenosti (Maier, 2012). Na tyto aspekty se
pak nabaluji dal$i problémy, které maji za nasledek hife udrzitelné tzemi. V takovém
uzemi se Spatné zajisStuje vefejna doprava a nuti obyvatele mnohem castéji pouzivat
osobni automobil, bez kterého by byli uvéznéni v siti rodinnych domu. Vznikaji
mnohem vySSi naklady na udrzbu obce a ty se stavaji ,prespavacim centrem® pro
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Za dnesni vysoky stupen urbanizace muze prumyslova revoluce. Diky, které Zije v
severni Americe a zapadni Evropé 85 % lidi ve mésté. Zmény v krajiné budou nadale
pokraCovat. Otazkou je, jak uzemni planovani dokaze regulovat suburbanni rozvoj
(Florida, 2005). Od 18. stoleti se zacala rozrustat mésta do volné krajiny. Rist mést



dopravy, a to osobni automobilova doprava. Nova dopravni sit umoznila vyrazngjsi
pohyb lidi a krajina se vyrazné promeénila. Urbanizace ma nékolik podob a mizeme ji
rozdélit do nékolika skupin: suburbanizace (zvétSeni poltu obyvatel v pfedméstské
z6né), naopak disurbanizace je pokles populace a reurbanizace je opétovné oZiveni
jadroveé oblasti z hlediska stéhovani obyvatel do mésta. Z dlvodu narlstajicich poctl
obyvatel se pfedpoklada, ze se budou vice rozvijet méstska pfedmeésti a krajina bude
vice ovlivnéna urbanizaci (Antrop, 2004).

A pravé suburbanizaci chapeme zejména prostorové rozpinani mésta do okolni
venkovské a pfirodni krajiny. Nejde vSak o kazdé rozsSifovani zastavéného uzemi, ale
0 rozvoj, ktery je rozptyleny v okoli mésta. Suburbanizace obvykle pfinasi nizsi
hustotou osidleni nez existuje ve mésté. Takova zastavba je charakteristicka
individualni zastavbou tvofici samostatné nebo fadové, jedno az dvoupodlazni
rodinné domky s vlastni zahradou, které obvykle vytvareji socialné homogenni
rezidenéni zony. MliZe se ale jednat i o komeréni zastavbu, ¢i priimyslové parky ¢asto
lokalizované podle dalnic a dalSich vyznamnych komunika¢nich tras (Sykora, 2002).

4.1.1 Dusledky a spole¢enské dopady suburbanizace

Prestoze jsou mésta a sidelni struktury formovany a pretvareny v dlouhodobé
perspektivé, jejich nékteré &asti mohou ve specifickych obdobich prochazet pomérné
radikalnimi proménami. V takové situaci se v souCasnosti nachazeji mésta v
postkomunistickych zemich. Zmény se odehravaji zejména v téch ¢astech mést, kde
vyuzivani prostoru ¢lovékem neni v souladu s novymi spole€enskymi podminkami.
NaruSuji se nékteré dfive zafixované typy lidskych aktivit v urlitych lokalitach a
formuje se novy zplsob organizace spolecnosti v prostoru (Musil, 2001).

V pfipadé postkomunistickych transformaci dochazi zejména ke zmé&nam centralnich
Casti mést a nasledné i jejich pfiméstskych oblasti. A pfestoze v pribéhu 90. let
probihaly obrovské zmény pravé v samotnych jadrech méstského osidleni, tak stejné
se nejvétsi transformacni proces presouva do pfiméstskych zén. Jedna se tedy o
mnohem rozsahlejSi oblast nez centrum mésta a o dlouhodobéjsi transformaci s
vyznamnymi spoleCenskymi disledky pro celé metropolitni uzemi. | kdyz je u nas
suburbanizace teprve na svém zacatku, zanechala jiz ve struktufe osidleni vyznamné
stopy (Sykora, 2002). V socialistickych rezimech obecné byla mésta povazovana za
kontaktni mista pro realizaci uspéchané modernizace ekonomiky a rozvoje beztfidni
spole¢nosti. Mély byt vyrovnany zivotni podminky uvnitf i mezi mésty. S ohledem na
uspory mista celé aglomerace to znamenalo zamérné rozsifovani velkych mést a
vétSich méstskych oblasti v kompaktni podobé (Hirt, 2007).

Stejné neodmyslitelné pro socialisticky systém bylo neustalé podfinancovani
~neproduktivnich“ odvétvi, jako je napfiklad bytova vystavba, sektor sluzeb a nalezita
infrastruktura. Zasadni vyznam pro rozvoj bytové vystavby i méstskych socialnich
oblasti méla specificka socialisticka bytova politika. Vlastnictvi bydleni bylo ucinné
omezeno na jedno obydli na rodinu. Jakékoliv trzni hospodareni v oblasti nemovitosti
bylo zakdzano. Domovy s nizkym statusem, starSi nebo pfistéhovalecké domacnosti
byly vylouCeny do rozpadajicich se prfed socialistickych délnickych tfid, chudSiho
nového bytového fondu nebo do svépomocného sektoru bydleni (Sailer-Fliege,
1999).



Je zajimavé sledovat, jak se prostorové rozmisténi lidskych aktivit pfizplsobuje
novym spole€enskym podminkam. SpoleCenstvi, které v dané suburbii vznika, je
rezervoarem socialnich zdroju, které usnadniuji spolupraci pro spole¢né cile a aktivity.
Tyto aktivity zase posiluji komunitu, rodinu a osobni pohodu. Komunitni socialni
kapital je vytvaien obCanskymi akcemi na udrzeni a udrzeni dané oblasti jako dobrého
mista k zivotu (Salamon, 2003). Zména prostorové struktury mize negativné ovlivnit
mistni spoleCensky rozvoj. VZdyt spoleCenské vztahy jsou vytvafeny v Case a
prostoru. Spolecné vytvareji lidské Cinnosti, které jsou nedilnou soucasti zZivota
(Giddens, 1994).

A pravé cilem vyzkumu suburbanizace neni pouze poznavat zmény v samotném
zpusobu osidleni, Ci vysvétlit a ukazat na jejich pfiCiny, ale také dat najevo, ze se
utvari nové urbanizované prostfedi na spoleensky rozvoj. Proto by se mélo stat
celospoleCenskym zajmem sledovat vyvoj a dusledky suburbanizace v celé Skale
vyhodnocovani pozitivnich i negativnich disledk s nabidkou feSeni pro jednotlivé
pfipady nezadoucich jevl. Vztahlm mezi socialnim a prostorovym vnimanim se
tradi€né vénuje socialni ekologie, novéjsi vinu zajmu pak vyvolaly diskuse mezi
sociology a geografy v 80. letech 20. stoleti (Gregory a Urry, 1985), vyvolané snahou
geografll o hledani vysvétleni prostorovych procest ve spoleCenskych védach i
dlrazem na tehdy popularni Giddensovy teorie strukturace na €asoprostorovou
socializaci (Thrift, 1983).

Suburbanizace, jako jeden z nejvyznamné;jSich spoleCenskych procest dneska, ma
dalekosahlé dasledky na morfologickou, funkéni a socialni strukturu ¢eskych mest a
jejich zazemi. Suburbanizace podminuje individualni automobilovou dopravu a
doprava zase dal8i rozvoj suburbii. V rozptylené sidelni struktufe je obsluZnost
vefejnou dopravou jen obtizné realizovatelna. Obyvatelé téchto oblasti jsou tedy
Casto plné zavisli na automobilové dopravé, navic je pro rodiny slozité vystacit si
pouze s jednim autem, &imz jesté vice rostou naklady na dopravu. Nemalé
vzdalenosti mezi pracovistém ve mésté a bydlistém v suburbiu, ¢asto zdolavané
nékolikrat za den, navysuji €as traveny ,pouhym® fizenim automobilu, véetné Cekani
v zacpé. Kromé socialnich dusledkll se zvySuji také naklady na vystavbu
infrastruktury, sniZzuje se plocha zemédélské pudy a jeji urodnost, zhorSuje se
biodiverzita mistnich ekosystému, environmentalni kvalita prostfedi se stava
neudrzitelna (Pucher, 2002).

DalSi problém suburbii tkvi v jejich mono funkénosti, celé zény jsou vymezeny pouze
jako obytné, bez charakteristickych prvkl tvoficich ,nadech® mésta. Jednotvarnost
prostfedi muze vést ke ztraté identity mista v horSim pfipadé ke ztraté identity
mistnich obyvatel. S pfehnanou péci a zajmem o své vlastni bydleni se upIné vytraci
respekt k vefejnym prostranstvim a zastavbé jako celku. Charakter méstskosti byva
také vymezovan na zakladé polarity a vzajemného vztahu mezi soukromou a
vefejnou sférou. V suburbiich se vSak stiraji rozdily mezi soukromym a vefejnym
prostorem a dochazi ke vzniku hybridnich polo vefejnych prostor (Hnilicka, 2005).

Jako velmi negativni se jevi posilovani individualizace, ztrata socialni soudrznosti a
oslabovani obCanské spoleCnosti. Kdyz uvazime vliv individualni automobilové
dopravy — kterou suburbanizanti hojné vyuzivaji — uvédomime si, jak velice dochazi
k omezeni moznosti kontaktu se sousedy. A dusledkem toho je minimalni mira jejich
participace na spoleCenském Zivote dané obce. Zvlastnim pfikladem mohou byt tzv.
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zelené vdovy, Zeny v suburbanni domacnosti, které zUstavaji po vétSinu dne samy
doma a nudi se, coz muze vést k psychickym problémdm (Sykora, 2002). ,Gated
communities“ — uzaviena suburbia hlidana bezpecnostnimi agenturami — ztélesnuji
extrémni situaci dobrovolné segregace suburbanizantu. Takové izolované
homogenni prostfedi jesté vice zvySuje pocit odlouCenosti a rozdilnosti od ostatnich
obyvatel. Segregace rlznych skupin obyvatelstva pfedstavuje vaznou hrozbu do
budoucna (Potocny, 2006).

V Ceské republice se nejéastgji setkavame s pfipadem, kdy je nova zastavba
pfipojena ke stavajici obci, coz vede ke konfrontaci stylu Zivota puvodnich a nové
pristéhovalych obyvatel. Starousedlici a novi imigranti se zpravidla li8i v mnoha
demografickych, socialnich a jinych charakteristikach, poc¢inaje vékem, vzdélanim,
typem zaméstnani a ekonomickym postavenim, pfes vztah k mistu a krajiné a konce
vazbami na vnitfni mésto a Casoprostorovou mobilitou. Na jedné strané maji
starousedlici silné socialni vazby mezi sebou podpofené sdilenou historii a
spoleénymi koreny, které brani integraci novych imigrantu do jejich komunity, na
strané druhé se suburbanizanti nepodileji aktivné na spoleCenském Zivote obce a
vétSinou nemaiji pfilis velky zajem navazovat socialni kontakty, coz muze vést k
zostfené socialni polarizaci mezi obéma skupinami (Gal¢anova a Vackova 2008).

4.2 Uzemni rozvoj a jeho planovani

Zakladnim vystupem fizeni mést, kraju €i regionu je jejich rozvoj. Ten mize byt
realizovan a posuzovan mnoha zpusoby. Pokud je rozvoj realizovan tak, aby slouzil i
budoucim generacim a nezplsoboval Skody, jedna se tedy o udrzitelny rozvoj. Také
se Casto objevuje pojmem udrzitelny zpusob Zivota. Tento pojem je ideal mezi
Clovékem a pfirodou (Potlcek, 2009).

Suburbanizaci v podstaté neni mozné zastavit. Vidina rodinného domku v zeleni za
méstem je zhmotné&nim snu mnoha rodin. Neni nutno hatit sny lidi, ale musime udélat
vSe pro to, aby se negativni dopady na udrzitelny rozvoj v ramci suburbanizace co
nejvice eliminovaly (Hall, 1996).

V USA je suburbanizace a jeji negativni dopad spojovan s ,urban sprawl®. Sprawl se
vyznaCuje osamocenym sidlem, bez navaznosti na jadrové mésto a prostorova
struktura je velmi roztfisténa. Sprawl ma velmi nizkou hustotou osidleni s minimalni
obCanskou vybavenosti (Downs, 1999). Zaroven z historickych znalosti vime, Ze v
severoamerickych méstech jsou ve velké mife suburbanni formy osidleni, které se
vyznacuji mnohem vy8Simi naroky na automobilovou dopravu, naklady na vystavbu
technické infrastruktury a obcanské vybavenosti (TCRP, 1998). Problémy s
osidlovanim v USA se v evropském prostoru neukazuji. Zde vnimame urcitou
specifickou kulturni podminénost, ale i lepSi vyuziti nastrojd regulujicich urbanizaci,
které USA postradaji (Hein, 2014).

Koncem Sedesatych let se kolem Budapesti zacCalo rozvijet ,pfedmésti“. Tento
pfiméstsky rozvoj b&éhem socialismu byl vysledkem toho, ze Madarsko neposkytlo
dostatecné bydleni a infrastrukturu v méstskych jadrovych oblastech. V roce 1996 Zilo
ve zdejSich vesnicich 38 procent madarského praceschopného obyvatelstva, ale
zaroven asi 50 procent z nich nemohlo najit na venkové praci. Na rozdil od vyse
zminéné snizené poptavky na trhu prace na venkové mohou byt venkovské oblasti



pfitazlivé pro vysidlené méstské pracovniky, i kdyz chybi pfilezitosti k praci na
formalnim trhu prace. Venkovské oblasti maji levnéjSi bydleni a nizSi celkové Zivotni
naklady. Bydleni mGze byt vice dostupné v nékterych venkovskych oblastech,
zejmena téch, které nejsou v blizkosti velkych méstskych center, protoZze migrace
béhem socialismu zanechala volné bytové jednotky. Stardi vékova struktura
venkovskych vesnic také pfispiva k volnému bydleni, protoze mnoho jednotek je
ponechano prazdné, kdyz starSi osoby umiraji a nejsou nahrazeny mladSimi
osobami. Pokud se tedy v prostfedi madarské ekonomiky vytvari vétSina pracovnich
mist v centrech mist, vyvstava problém transportu pracovni sily z venkova do téchto
vyrobnich podnik(, co zvySuje naroky na regionalni dopravu. (Brown a kol., 2005)

Rozsahla a nefizena suburbanizace zpravidla nabyva forem, které se blizi urban
sprawlu. Takova forma urbanizace nesplfuje kritéria pro udrzitelny rozvoj osidleni a
uzemi jako takové (EC, 1996). Pfitom je dllezité sledovat, jak mira rozumného
vytvareni pfiméstskych zén s moznosti osobniho vlastnictvi nemovitosti dokaze
odlehgit centralni méstské zény od obyvatel (Cheshire a Hay, 1989). V Ceské
republice se zatim problematika suburbanizace nijak hlasité nefeSi. Velky podil ma
na tom i nase legislativa, ktera v ramci uzemniho planovani nastavuje urcité mantinely
a zabranuje nekontrolovatelnému stavu.

4.2.1 Nastroje stavebniho zakona a souvisejicich predpist

V relativné rozsahlém a komplikovaném pravnim systému Ceské republiky je ochrana
uzemi i spole¢nosti v souladu s principy udrzitelného rozvoje silné zakotvena celou
fadou nastrojii a institutd v mnoha oblastech prava. Proto je dobfe mozné projevy
suburbanizace regulovat direktivni cestou, nebot' vyvoj u nas, a zejména v zahranici,
ukazuje, ze jiné omezeni, zejména trznich sil, neni ucinné. Na druhou stranu
komplikovanost pravniho systému neumoznuje ucastnikim procesu suburbanizace v
mnoha pfipadech legislativni nastroje dostateéné vyuzivat. Navic terminologie je
neustalena a Cesky ani jiny pravni systém s pojmem suburbanizace nepracuje.
Stavajici pojmy vychazeji ze zavedené urbanistické teorie a praxe a nemaji nalezitosti
nutné pro pravné jednoznacné a nepochybné vymezeni, které by minimalizovalo
moznost obchazeni zdkona (Janatka, 2011).

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebni zakon, dale
jen SZ) ajeho provadéci predpisy zavedly jiz od 1. 1. 2007 celou fadu novych institutd,
které je mozno k ochrané uzemi v souvislosti se suburbanizaci vyuZzit.

1. Obecna ochrana nezastavéného Uzemi

Ustanoveni §18 SZ formuluje obecné cile a ukoly uzemniho planovani, zejména s
ohledem na principy udrzitelného rozvoje. Dale formuluje ochranu nezastavéného
Uuzemi. Zastavitelné plochy je mozZno vymezit jen s ohledem na potencial rozvoje
uzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi. Kazda nova navrhovana zastavitelna plocha
musi byt tedy posouzena a zdlvodnéna napfiklad z hlediska hospodarného vyuziti
stavajiciho zastavéného uzemi, nebo z hlediska ochrany krajiny.

2. Dusledné rozliSovani ploch mistniho a nadmistniho vyznamu

Plochou nadmistniho vyznamu se dle § 2 odst. 1 pism. h) SZ rozumi plocha, ktera
svym vyznamem, rozsahem nebo vyuZitim ovlivni zemi vice obci. Mezi problémy
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spojené se suburbiemi patfi napfiklad pfetizeni vefejné infrastruktury v Sirokém okoli.
Nedostate€¢na dopravni obsluznost nové vzniklych uzemi suburbii, dopravni zacpy,
poruchy pfetizenych vozovek nebo nedostatecné kapacity materskych Skolek, Skol a
zdravotnickych zafizeni pak nejsou problémem lokalniho vyznamu, ale naopak
vznikaji mimo suburbie, €asto v uplné jinych sidlech. Vytvofenim suburbani zény bez
koordinace dopadu mnohdy masivni urbanizace na okoli jsou pak zalozeny problémy
v sidlech, které maji moznost se témto zdsahim do jejich uzemi branit napfiklad
uplatnénim § 36 odst. 1 SZ. Podle tohoto ustanoveni museji byt plochy nadmistniho
vyznamu vymezeny v zasadach uUzemniho rozvoje. Obce nemohou ve svych
uzemnich planech legalné povolit takovou urbanizaci, pro jejiz fungovani nemaji
vytvofeny podminky v ramci svého Uzemi (napf. dopravni napojeni, dostatecna
ob&anska vybavenost), a tedy museji umoznit koordinaci téchto dopadu ve vySSim
stupni Uzemné planovaci dokumentace.

3. Vymezovani ploch pfestavby

V Uzemnim planu je nové mozné vymezit tzv. plochy pfestavby (§ 43 odst. 1). To je
dllezity nastroj v Uzemich, kde je potfebné ménit nejen funk&ni vyuziti, ale i strukturu
zastavby, a tim zpravidla zvySovat intenzitu vyuziti. Tyka se to napfiklad tzv. brownfi
eldu. Je to v8ak u€inny nastroj také pfi hledani variant dalSiho rozvoje sidel a hledani
rezerv uvnitf kompaktniho zastavéného uzemi. V souvislosti s poZadavkem zakona
na ochranu krajiny a nezastavénych ploch je tfeba tento nastroj vyuzivat prednostné
pfed vytvarenim novych zastavitelnych ploch. V mnoha pfipadech Ize fesit potfeby
novych funkénich ploch pravé uvnitf zastavéného uzemi.

4. Uzemni studie

Uzemni studie je novym druhem uzemné planovaciho podkladu na zaklad&, kterého
muze pofizovatel Uzemné planovaci dokumentace provéfovat zplsoby a moznosti
vyuziti uzemi. Uzemni plan navic mGze dle § 43 odst. 2 SZ piimo ulozZit, aby ve
vybranych plochach byly zmény jejich vyuziti provéfeny tuzemni studii. Je dllezité, ze
uzemni studii Ize provéfit &i FeSit prakticky jakékoli problémy nebo otazky souvisejici
s urbanismem a Uzemnim planovanim. Obecné plati, ze pokud zavéry zpracované
studie jsou shledany za pfinosné pro uzemi a jsou vloZzeny do evidence uzemné
planovaci ¢innosti, nebo jsou vyuzity v zadani izemniho planu, stavaji se zavaznym
podkladem pro zpracovani uzemné planovaci dokumentace. V kazdém pfipadé timto
nastrojem Ize ucinné ovlivnit projevy suburbanizace, resp. vyfeSit rozvojové plochy
takovym zplsobem, ktery bude skutec¢né odpovidat principlm zakona i udrzitelného
rozvoje.

5. Regulaéni plan

Regulacni plan sam o sobé neni ve stavebnim pravu novinkou. Zménil se vSak jeho
obsah a vyznam (viz. § 61 a nasl. SZ). Regulaéni plan v feSené ploSe stanovi
podrobné podminky pro vyuZziti pozemku, pro umisténi a prostorové usporadani
staveb, pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a pro vytvareni pfiznivého Zivotniho
prostfedi. Regulaéni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkad,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury, a vymezi vefejné
prospésné stavby nebo vefejné prospé&sSna opatfeni. V feSeném uUzemi nahrazuje
regulacni plan uzemni rozhodnuti. Vedle toho uzemni plan mize opét ve vybranych
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plochach ulozit pofizeni regulaéniho planu a v té souvislosti stanovit jeho zadani.
Uzemni plan tak ma opét moznost blize regulovat vystavbu ve vybranych plochach
pomoci celé fady regulativi, které ma urbanisticka praxe k dispozici. Pfi takovém
fedeni je potom regulaéni plan vydavan na zadost v dobé, kdy ma dojit ke zménam v
uzemi.

4.2.2 Aspekty rozhodovani pfi nakladani s uzemim

KdyZz se zaméfime na to, jak je suburbanizace ovlivnéna na regionalni a lokalni
urovni, muzeme novou realizaci lokalit rozdélit na urcité kroky, které jsou mezi sebou
vzajemné propojeny. Vzdy zaCiname s vymezenim plochy pro nové navrhovanou
vystavbu a prodej stavebnich pozemk( az po samotné prevzeti novostavby do rukou
majiteld. V celkovém uzemnim a stavebnim procesu se uCastni nékolik aktérl a
instituci, které vzdy nemaji stejné zajmy a nazory. MiZzeme proto rozdélit aktéry do tfi
skupin. Prvni skupina aktér( je takova, ktera se snazi uplatnit svoji vizi. Jedna se o
developery, investory, obyvatelé dotéené obce a vlastniky pozemkd. Druhou
skupinou jsou aktéfi, ktefi pFedstavuji skupinu instituci neboli Ufad vefejné spravy.
Rozhoduji o uzemnim rozvoji a ur€uji pravidla hry. Pfesto se jedna o rozhodnuti
jednotlivych Gfednikl a povéfenych osob. Treti skupinou aktérl jsou obCanska
sdruzeni a neziskové organizace, které reaguji a snazi se zamezit urcitému problému
v daném uzemi (Feftrova a kol., 2013).

Praxe nam ukazuje, ze je velmi dulezité, aby osoby rozhodujici o vyuziti daného
uzemi méli potfebnou odbornost a zkuSenosti. Jedna se predevSim o ¢leny
samospravnich organl, kdy starostové a zastupitelé pfi hlasovani o vétSich
investi¢nich akcich na svém uUzemi mohou podlehnout pod tihou neodbornosti
odsouhlaseni Spatného navrhu. Nékdy se tak stava i schvalné v ramci korup¢niho
jednani ze strany investoru (tfeba jen v naznaku ziskani néjakého benefitu).

V metropolitnich regionech Ceské republiky zaznamenavame velkou variabilitu
pFistupl obci k vystavbé, regulaci zastavby, ochrané sidelni struktury a krajiny a také
ve schopnostech zastupitel kompetentné rozhodovat v uzemi. Do zna&né miry je to
ovlivnéno velikosti obce a zkuSenostmi se suburbanni vystavbou, ale rovnéz
podminkami nastavenymi v minulosti. Postoj se liSi i regionalné a je zna¢né ovlivnén
intenzitou probihajici suburbanizace — obecné Ize fici, Ze v okoli mést, kde proces
pFili§ intenzivni neni, vétSina obci vystavbu velmi vita. Analyza aktér( a problémovych
aspektl rozhodovani pfi nakladani s tzemim v suburbannich obcich potvrdila, ze v
nastaveni legislativy jsou v oblasti uzemniho planovani pouze drobnéjsi nedostatky a
problémem je kvalita vykonu statni spravy i samospravy, uvadéni nékterych
(komplikovanéjSich) &asti zakonu do praxe, nedostate€né kompetence nékterych
aktérl rozhodujicich v Uzemi, a pfedevSim systém jejich kontroly. Kli€ovym
momentem pro budouci Uzemni vyvoj Uzemi je nastaveni dalSiho rozvoje obce s
pomoci uzemniho planu (Feftrova a kol. 2013).
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5 Charakteristika studijniho
uzemi

VSechny ¢&tyfi obce s rozSifenou pusobnosti Kralupy nad Vitavou, Kladno, Dobfi$ a
Benedov spadaji do prazské aglomeracni oblasti, ktera je podle Dotaéniho portalu
Regionalni stalé konference StfedoCeského kraje (2015) rozdélena do tfi ¢asti. Prvni
Cast je samotna Praha, druha &ast je vnitfni metropolitni oblast a tieti Cast nese nazev
vnéjSi metropolitni oblast. Obce s rozSifenou plsobnosti Kralupy nad Vitavou a

Kladno spadaiji do druhé aglomeracni oblasti, do tfeti ¢asti spadaji Dobfi$ a BeneSov,
viz (obr.5).

Mé zadané obce s rozSifenou plsobnosti lezi ve StfedoCeském kraji.

SO ORP Benesov a Dobfi$ se nachazeji v jizni ¢asti kraje, kde je dobré dopravni
napojeni na hlavni mésto Prahu. BeneSov je napojen silnici . tfidy ¢islo 3 na dalnici
D1 a zaroven silnice I. tfidy spojuje dalnici D1 a dalnici D3. Prochazi zde regionalni i
celostatni Zelezni¢ni trat. Dobfi§ ma vyborné napojeni na dalnici D4, diky které je
dobra dostupnost do Prahy. S Zelezni¢nim napojeni je to o poznani horsi, v DobfiSi
koncCi regionalni trat’ €islo 210.

SO ORP Kladno a Kralupy nad Vitavou se naopak nachazeji v severozapadni &asti
kraje. Jejich poloha viCi Praze je daleko blizS§i nez u dvou zmifiovanych obci
s rozSifenou pusobnosti. SO ORP Kralupy nad Vlitavou je v tésné blizkosti dalnice
D8, ktera spojuje Prahu a Usti nad Labem. Zelezniéni dalkova trat, podobné jako D8,
spojuje Prahu, Usti nad Labem a Spolkovou republiku Némecko. SO ORP Kladno ma
nejlepsi dopravni napojeni ze zmifiovanych ORP. Na jihu od mésta Kladna probiha
dalnice D6 a ze severu od mésta dalnice D7. Mésto Kladno ma diky své pramyslové
historii velmi dobrou Zelezni¢ni sit a probiha zde dalkova i regionalni Zelezni¢ni trat
Cislo 120. Na jihozapadé uzemi probiha obcemi Malé KySice, Bratronice, Bélec,
Lhota, Zilina a Lany CHKO Kfivoklatsko.

U v8ech hlavnich dalni¢nich tah na Prahu probiha z hlediska rodinné zastavby velky
rozvoj mést a obci.
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Obrazek ¢. 5: Mapa PrazZské metropolitni oblasti (zdroj: https://lwww.rsk-sk.cz/integrovane-nastroje/iti-
prazske-metropolitni-oblasti/)

Celkem bylo provéreno ve &tyfech SO ORP 141 obci s jejich mistnimi ¢astmi. Nejvétsi
pocCet obci se nachazi v SO ORP Benesov, kde je 51 obci. V SO ORP Dobfi§ se
nachazi 24 obci a v SO ORP Kladno je 48 obci. Nejmen3i pocet obci se nachazi v
SO ORP Kralupy nad Vitavou, kde je 18 obci.

6 Vysledky potencialnée
vybranych lokalit

Bylo vybrano 73 lokalit, které byly identifikovany podle daného metodického postupu
této prace. Lokality budou tfidény do tfi hlavnich kapitol. Pokud v lokalité nebude
prokazan problematicky rozvoj, bude lokalita zafazena do kapitoly: Lokality
analyzované jako neproblematické. Jestlize se prokaze problematicky rozvoj, bude
lokalita zafazena do kapitoly: Problematické lokality. Jako dal$§i moznost mlze nastat,
ze lokalita bude problémova a nebude zde probihat realizace, nebo bude
pozastavena, ale dojde u ni k obnoveni vystavby. Tyto lokality budu fadit do kapitoly:
Problematické lokality s obnovenou realizaci.
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Legenda
@® Problematické lokality

Problematickeé lokality s obnovenou realizaci

@  Neproblematické lokality
# —— nranice SO ORP

Obrézek &. 6: Zobrazeni fe$enych lokalit v SO ORP Kladno a Kralupy nad Vltavou (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Legenda

@® Problematickeé lokality
Problematickeé lokality s obnovenou realizaci M
@  Neproblematickeé lokality
§ = hranice SO ORP

Obrézek &. 7: Zobrazeni fe$enych lokalit v SO ORP Dobfi$ a Bene$ov (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)
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6.1 Lokality analyzované jako neproblematické

Do této kapitoly patfi lokality, které byly na prvni pohled potencialné problematicke,
ale béhem vyzkumnych analyz se ukazalo, Ze lokality nevykazuji znamky
problemati¢nosti. Celkem bylo identifikovano 36 neproblematickych lokalit, které byly
rozfazeny do 4 podkapitol podle jejich vlastnosti. V kazdé podkapitole je umisténa
tabulka se seznamem vsech lokalit se stejnou vlastnosti a jedna pfikladova lokalita.

Neproblematické lokality v ORP BeneSov, Dobfis, Kladno
a Kralupy nad Vltavou

15

10

]

0 -

pocet lokalit
M Lokality s postupnym vyvojem v Case

B Nové lokality
M Lokality, u kterych je problém s planovanim ne s realizaci

W Lokality, které maji méne nez 10 parcel

Obrazek ¢&. 8: Rozdéleni neproblematickych lokalit podle jejich vlastnosti (zdroj: autor)

Py

Legenda

@® Lokality s postupnym vyvojem v Case
@®  Lokality, u kterych je problém s planovanim
@® Nové lokality
hranice SO ORP
- ORP Kladno
ORP Kralupy nad Vitavou

Obrazek ¢. 9: Zobrazeni neproblematickych lokalit podle jejich viastnosti v SO ORP Kladno a Kralupy
nad Vitavou (zdroj: CUZK, Uprava mapového podkladu: autor)
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Legenda
@®  Lokality s postupnym vyvojem v Case
®  Lokality, u kterych je problém s planovanim
®  Lokality, které maji méné neZ 10 parcel
® Nové lokality

hranice SO ORP

ORP Benesov

ORP Dobiis

Obrazek ¢. 10: Zobrazeni neproblematickych lokalit podle jejich viastnosti v SO ORP Dobri$ a
Benesov (zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

6.1.1 Lokality s postupnym rozvojem v ¢ase

sy

V této podkapitole jsou lokality, které z nejaktualnéjsi ortofotomapy ze zafi 2016 od
spole¢nosti Seznam.cz vypadaly nedostavéné. Lokalitu jsem vzdy zkoumal z
ortofotomapy z internetovych stranek mapy.cz, kde mame mapy Ceské republiky
z rokl 2003, 2006, 2012, 2015 a 2016. Ve v8ech 4 ORP bylo po hlubsi ¢asové
analyze nalezeno 13 lokalit s viditelnym postupnym vyvojem v ¢ase, a proto jsem tyto
lokality oznacil za neproblematické lokality. Lokality jsou uvedeny v tabulce €. 1

Oznaceni
Nazev obce Prislusné ORP lokality

BeneSov, &ast Marianovice BeneSov -

Cer&any Bene$ov A2

Kozmice Benedov Al

Kozmice BeneSov A2

Kralupy nad Vltavou, ¢ast Minice Kralupy nad Vitavou Al
Mala Hrastice, ¢ast Velka Hrastice Dobfris -

PySely BeneSov Al

PySely BeneSov A2

PySely, ¢ast Zajelice BeneSov A2
Velka Lecice Dobfis -

Vinafice Kladno A2
VSestudy Kralupy nad Vitavou -
Zlosyn Kralupy nad Vltavou -

Tabulka ¢. 1: Tabulka lokalit s postupnym rozvojem v ¢ase
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Pfikladova vybrana lokalita lezi v obci Mala Hrastice, ¢ast Velka Hrastice, ktera spada
do ORP DobFi§. Vybrana lokalita se nachazi na jihovychodnim okraji obce. Uzemi
jsem zaradil do potencialné problematickych lokalit z divodu nekompletni zastavby.
V uzemnim planu obce, ktery je zroku 2017 je plocha ¢aste¢né mobilizovana a
vyznacena Srafou pro bydleni individualni, zatimco volna mista jsou vyznacena Srafou
zmén pro bydleni individualni. Pro uplnou jistotu, jsem lokalitu provéfil satelitnimi
snimky z roku 2003, 2006, 2012 a 2016, timto zpUisobem jsem zjistil, Ze okrajova
lokalita vznika plynule a stale se rozviji. Lokalita byla zafazena do kategorie
neproblematickych lokalit z divodu postupného a plynulého rozvoje.

Obrézek ¢&. 11: Resené neproblematické lokalita v obci Mala Hrastice (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)

Obrazek ¢. 12: Priklad neproblematické lokality s postupnym vyvojem v ¢ase v obci Mala Hrastice
(zdroj: mapy.cz)
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6.1.2 Nové lokality

Do této podkapitoly patfi lokality, které jsou mlads$i 3 let. Tyto lokality jsou automaticky
povazovany za neproblematické. U téchto mladych lokalit nemizeme urcit, zda budou
z hlediska realizace problematické nebo nikoliv. Pfi analyze potencialné
problematickych lokalit bylo nalezeno 14 lokalit, které byly uvedeny v katastru
nemovitosti po roce 2015. Lokality jsou uvedeny v tabulce €. 2

Nazev obce Prislusné ORP Oznaceni lokality
Bustéhrad Kladno Al
Bustéhrad Kladno A2
Brandysek Kladno A2
Brandysek Kladno A3

Ceréany Benesov Al
Doksy Kladno -
Chotilsko Dobfis A2
Mala Hrastice Dobfis -
Neveklov BeneSov -
Libusin Kladno A2
Pofic¢i nad Sazavou BeneSov A2
Pofic¢i nad Sazavou BeneSov A3
Tisem BeneSov -
Vinafice Kladno Al

Tabulka ¢&. 2: Tabulka novych lokalit

Vybrana pfikladova lokalita v mésté Bustéhrad, ktera se rozklada v ORP Kladno.
V katastru nemovitosti se rozparcelovana plocha A2, ktera Cita 38 stavebnich parcel
uréenych pro vystavbu fadovych domkd, objevila v roce 2018. Celou lokalitu vlastni
developer véetné obsluzné komunikace. Cas ukaze, jestli bude tato lokalita
problematicka z hlediska realizace €i nikoliv.
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Obrazek é. 13: Redena neproblematicka lokalita v mésté Bustéhrad, lokalita A2 (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)

6.1.3 Lokality, u kterych je problém s planovanim ne s realizaci

Celkem byly nalezeny 3 lokality s problematikou ohledné planovani. Problémy
z hlediska planovani se ukazaly napf. v nerovnovaze ruznych druhl zastavitelnych
ploch, v propojovani dvou obci v jeden celek nebo ve vymezeni zastavitelné plochy
mimo dochazkové vzdalenosti obfanské vybavenosti. Tato prace se zamérfuje pouze
na problematiku lokalit, u kterych je problém z hlediska realizace a proto jsem tyto
lokality musel zafadit do kapitoly: Lokality analyzované jako neproblematické a
zaroven je zafadit do této podkapitoly. Lokality jsou uvedeny v tabulce €. 3

Nazev obce Prislusné ORP
Drhovy, ¢ast Homole Dobfis
Nova Ves pod PleSi Dobfis
Postfizin Kralupy nad Vltavou

Tabulka ¢. 3: Tabulka lokalit, u kterych je problém s planovanim

Ukazkova lokalita lezi v obci Postfizin, ktery je vzdaleny pfiblizné 2 km od mésta
Kralupy nad Vitavou. Obec ma vyborné napojeni na dalnici D8, ktera sousedi s obci.
Mozna i proto ma obec v poslednich 10 letech problém s velkym suburbanizacnim
tlakem. Lokalita mé zaujala svoji velikosti a polohou vuci obcim Postfizin a sousedni
obci Kozomin. Rozparcelované uzemi €ita 236 stavebnich parcel, vétSinou parcely
na fadové domy. Tato plocha spojuje v katastru nemovitosti obé& vesnice svoji
parcelaci v jeden celek, coz nejspi§ nebude dlouho trvat a stane se brzy realitou.
Vystavba zacCala vroce 2012 a stale pokracuje. V dneSni dobé je zrealizovana
polovina lokality. Uzemi je rozd&leno na 4 etapy. V dnesni dobé se zagina budovat 3.
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etapa. Lokalitu vlastni developer, ktery buduje typové rodinné a Fadové domy.
V Gzemnim planu z roku 2009 je lokalita vymezena jako zastavitelna plocha. Uzemni
planovaci dokumentace umoznila vystavéni satelitni Ctvrti, ktera spojuje dvé vesnice
v jeden celek. Tato bakalafska prace se vymezuje pouze na problemati¢nost rozvoje
zpUsobené realizaci nikoliv planovanim, proto jsem musel vyhodnotit tuto lokalitu jako
neproblematickou.

Leenda

= ; o Resena lokalitajy

Obrézek ¢&. 14: Resené neproblematické lokalita v obci Postfizin (zdroj: CUZK, tiprava mapového
podkladu: autor)

Postrizin

Obréazek &. 15: Vyvoj poétu obyvatel v obci Postfizin (zdroj: CSU)
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6.1.4 Lokality, které maji méné nez 10 parcel

Do této podkapitoly patfi lokality, které maji mensi pocet parcel nez deset. Metodika
této bakalarské prace udava minimaini poCet deseti parcel pro analyzu lokalit. Ve
vSech ORP bylo nalezeno 6 takovych problematickych lokalit, které vykazovaly urcity
typ problemati¢nosti, ale diky svému malému poctu parcel, byly automaticky fazeny
pravé do této podkapitoly. Lokality jsou tedy z metodiky této prace povazovany za
neproblematické z hlediska nizkého poctu stavebnich parcel. Lokality jsou uvedeny
v tabulce €. 5

Nazev obce Prislusné ORP | Pocet parcel | Oznaceni lokalit
Drhovy Dob¥is 7 -
Hfimézdice Dobfis 8 Al
Hfimézdice Dob¥is 6 A2
Charovice BeneSov 6 -

Novy Knin, ¢ast Sudovice Dobfris 9 -
Sazava BeneSov 7 -

Tabulka ¢. 4: Tabulka lokalit, které maji menSi pocet parcel nez 10

PfFiklad dvou Lokalit v obci Hfimézdice, které lezi na nejjizn&jSim cipu SO ORP Dobfis
v t&sné blizkosti vodni nadrze Slapy. Hfimézdice jsou znamé diky kazdoro¢ni akci
zvané High jump. V roce 2018 se konal 19. ro¢nik. Tato obec ma dvé potencialné
problematicke lokality, které jsem pojmenoval A1 a A2. Nejdfive se budeme vénovat
lokalité A1. Do katastralni mapy byla plocha zakreslena v roce 2007 a od té doby se
zde nic nerealizuje.

Legenda
Resena lokalita

Obrézek & 16: Re$ena neproblematické lokalita v obci Hiimézdice (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)
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Vlastnik 1
Vlastnik obec

Jednotlivi vlastnici

Wi

v vlastnii _

Obrézek ¢&. 17: Majetkopravni vztahy v feSené neproblematické lokalits, obci Hiimézdice (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Na pfi¢inu nerealizace mi odpovédéla mistostarostka obce. Lokalita A1 neni
v aktualnim platném uzemnim planu, proto nebyla zapoCata vystavba. Hfimézdice
pofizuji novy Uzemni plan, ktery se zacal projednavat v roce 2016. Do nového
uzemniho planu byla zafazena tato lokalita, ale na zakladé pfipominek Krajského
Ufadu Stfedoceského kraje — Ochrany zemédélského pudniho fondu — nebyl dan
souhlas s nezemédeélskym vyuzivanim téchto ploch. Z tohoto divodu nebude pro
vefejné projednani tato plocha ur€ena k zastavbé.

Lokalita A2 je ve vlastnictvi nékolika majitelt (sourozencu s rodinami), ktefi maji mezi
sebou spory a nekomunikuji. V roce 2004 byl dan souhlas Méstskym ufadem Dobf¥i$
k déleni pozemku. V letoSnim roce doslo k oddéleni pouze nékolika pozemkd.
V misté jsou vybudované kiosky na elektfinu, které byly vybudovany mezi lety 2006
— 2011. Na obecni ufad doSel v nedavné dobé dalSi dokument o déleni pozemkau.
Tato lokalita je v platném uzemnim planu uréena k bydleni v rodinnych domech.
Realizace pozemk( a k nim obsluzna komunikace zavisi na domluvé a financovani
vlastnikd pozemku. Vlastnici musi zafinancovat technickou a dopravni infrastrukturu.
Lokalitu jsem wvybral z divodu prozatimni nesmysiné parcelace a problému
vlastnickych vztaha.
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6.2 Problematické lokality

U vybranych lokalit, které byly identifikovany podle mnou stanoveného metodického
postupu této prace, byl zjistén problematicky rozvoj. Kazdé vybrané uzemi bude
podrobnéji feSeno v nasledujicich podkapitolach, kde budu charakterizovat jednotlivé
pfiCiny nerealizace Uzemi. Lokality budou tfidény do &tyf podkapitol podle jejich
umisténi v obcich s rozSifenou plsobnosti. Celkem bylo vyhodnoceno 37
problematickych lokalit z toho se u 7 lokalit prokazal obnoveny rozvoj. Téchto 7 lokalit
bude fesit kapitola nazvana: Problematické lokality s obnovenou realizaci.

6.2.1 Problematické lokality SO ORP BeneSov

Legenda

@® Problematickeé lokality
ORP BeneSov

Obrézek ¢&. 18: Zobrazeni problematickych lokalit v SO ORP Benesov (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)

6.2.1.1 Bystrice, €ast Jirovice

Jirovice se nachazeji pfiblizné 2 km jiznim smérem od zamku Konopisté. Nase
problémova lokalita lezi v obci Jirovice v misté zvaném Na Cihadlech. Jako
potencialné problematicka lokalita byla vybrana z davodu rozparcelovaného uzemi o
39 stavebnich pozemcich, bez zahgjeni realizace. Po zjiSténi, Ze lokalita byla
zanesena do katastralni mapy vroce 2008, jsem ji zafadil do této kapitoly.
V souCasné dobé je Uzemni plan obce v pribéhu pofizovani. V navrhu tzemniho
planu je lokalita vymezena jako zastavitelna plocha pro bydleni venkovské. Po
nahlédnuti do uzemniho planu, ktery nabyl ucinnosti v roce 1995, je po zméné €. 5
vymezena tato lokalita jako plocha pro obytnou zastavbu.
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Obrézek ¢. 19: Resené problematicka lokalita v mésté Bystiice, ¢asti Jirovice (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)

Vlastnik 1 - developer| 4

Vlastnik obec

e = i

Obrazek ¢. 20: Majetkopravni vztahy v fesSené problematické lokalité v mésté Bystrice, ¢asti Jirovice
(zdroj: CUZK, uprava mapového podkladu: autor)

Vlastnické vztahy nam ukazuji, Ze pozemky patfi jedné developerské firmé. Tato firma
vlastni pozemky od roku 2008 a méla, nebo stale ma, developersky zamér nazvany
Konopisté - Village. V roce 2008 byla v uzemnim planu z roku 1995 schvalena dalsi
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zména €.12, ktera ménila komunikacni systém v lokalité. V této zméné je jasné vidét
aktivita developera. JenZe to byla asi posledni aktivita, kterou developer udélal.
V dnesni dobé je uzemi zarostlé naletovymi stromy a je zanedbané. Developer
v dané lokalité nic nezrealizoval a uzemi je nevyuzité. Po kontaktovani stavebniho
uradu v mésté Bystfice mi bylo sdéleno, Ze lokalita ma vydané stavebni povoleni a
developer kazdy rok zada o prodlouzeni. Kontaktoval jsem predsedkyni mistniho
osadniho vyboru, ktera mi sdélila divod nerealizace. Divodem nerealizace Uzemi je
odstoupeni investora od smlouvy nékdy v roce 2013. Pokous$el jsem kontaktovat
samotného developera, ale bez uspéchu. Developer si nejspis takticky drzi pozemky
a shani nového investora.

6.2.1.2 Cesky Sternberk

Méstys Cesky Sternberk leZi na vychodnim okraji SO ORP Bene3ov. Méstys je
rozdélen fekou Sazavou na pravou a levou ¢ast. Problematicka lokalita se nachazi
na pravém bfehu. Lokalita byla vybrana na zakladé parcelace bez zahajeni realizace
s vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturou. Vystavba infrastruktur zacala
v roce 2011. Lokalita Cita 25 parcel. Na této ploSe stoji jen jeden rodinny dam.

Resena lokalita

Obrézek &. 21: Redené problematicka lokalita v méstysu Cesky Sternberk (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)
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Obrézek &. 22: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité méstysu Cesky Sternberk (zdroj:
CUZK, tprava mapového podkladu: autor)

Méstys ma novy uzemni plan z roku 2017, v hlavnim vykrese je lokalita vyznaCena
jako zastavitelna plocha — bydleni v rodinnych domech — venkovské. Po vytvoreni
mapy majetkopravnich vztahd vyplynulo, ze pozemky jsou rozprodané mezi
soukromé vlastniky. Moznym ddvodem, pro¢ neprobiha realizace, je Ze pfijezdovou
komunikaci vlastni developer. Po kontaktovani starostky méstysu mi byly feCeny dalSi
mozné dlvody nerealizace lokality. Na nékterych pozemcich je jiz vedeno stavebni
fizeni. Nékteré pozemky byly zakoupeny jako ,,investice pro déti"”” do budoucna a
v nejblizSi dobé k vystavbé nedojde. Néktefi majitelé vystavbu vzdali, a to z divodu
zamitavého stanoviska NPU k zaméru stavby. Celé katastralni izemi méstysu je
v ochranném pasmu hradu Cesky Sternberk, ktery se nachazi na levém bfehu
méstysu. Hrad je narodni kulturni pamatkou. Narodni pamatkovy ustav ma jasny
postoj k vystavbé (tvar budovy, material, stfedni krytina apod.). Tuto lokalitu jsem
zaradil do kategorie — Problematické lokality z dGvodu dlouholeté nerealizace.

6.2.1.3 DiviSov, ¢ast Dalovy

Divisov se nachazi vychodnim smérem od BeneSova. Cast Dalovy lezi v t&sné
blizkosti s méstysem DiviSov. Dalovy jsem vybral z divodu potencialné problematické
lokality na zapadnim okraji intravildnu obce. Potencialné problematicka lokalita byla
vybrana na zakladé rozparcelovaného uzemi s obsluZznou komunikaci, kiosky na
elektriku a vefejnym osvétlenim, bez znamek realizace rodinnych domku. Po zjisténi,
Ze lokalita je v katastru nemovitosti od roku 2010, jsem lokalitu zaradil do
problematickych lokalit. V plathém uzemnim planu z roku 2004 je lokalita vymezena
jako zastavitelna plocha pro bydleni individualni. Uzemni plan Divisova ma zménu
z roku 2012, ale ta se nijak netyka vymezené lokality. Od roku 2015 je v prabéhu
pofizovani nového uzemni plan méstysu. Obec doufa, Ze bude schvalen v roce 2019.
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Obrézek ¢&. 23: Resené problematické lokalita v méstysu Divisov, &asti Dalovy (zdroj: CUZK, (prava
mapového podkladu: autor)

Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze v lokalité pusobi dva soukromi investofi, ktefi
rozprodavaji jednotlivé pozemky soukromnikim.

Vlastnik 1
Vlastnik 2

Jednotlivi’ viastnicif

Obrazek ¢&. 24: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité méstysu DiviSov, ¢asti Dalovy
(zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)
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V roce 2010 byla vytvofena uzemni studie, kterou si nechali zhotovit pravé tito
investofi. Samotna vystavba technické a dopravni infrastruktury zacala v roce 2015.
Lokalita je zasitovana elektfinou a vodovodem. Kanalizace neni feSena, jak popisuje
uzemni studie. Splaskové vody budou jimany do nepropustnych nadrzi a nasledné
budou vyvazeny. Obsluzna komunikace je zpevnéna stérkovym posypem. Lokalita je
v souladu s Uzemnim planem a uzemni studii, jak mi sdélil pfislusny stavebni ufad.
Od roku 2018 stoji v lokalité 2 rodinné domy. Mozny problém, pro¢ realizace této
lokality trva tak dlouho, bude napf. Spatna komunikace mezi investory, financni
situace investort nebo nelakava lokalita pro potencialni vlastniky.

6.2.1.4 LeSany, ¢ast Brezany

Obec se nachazi zapadné od mésta Tynec nad Sazavou. Problémova lokalita se
nachazi na konci ¢asti obce BfeZzany na vychodni strané obce. Lokalita byla vybrana
z dlvodu parcelace bez zahajeni vystavby a ¢astec¢né vybudované infrastruktury,
ktera je ve formé kioskl na elektriku a z ¢asti vybudované kanalizace. Lokalita ma 61
parcel ur€enych pro vystavbu rodinnych domu. V izemnim planu obce, ktery je platny
od roku 2008, je lokalita uvedena jako navrh pro Cisté obytné uzemi.

Resena lokalita

Obrézek ¢&. 25: Resené problematicka lokalita v obci LeSany, &asti BfeZany (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)

29



Viastnik 2
Viastnik 3
Viastnik 4
Viastnik 5
Vlastnik 6

0 Viastnik 7
| | 29 viastnika

22 vlastnici

Jednotlivi viastnici

Obrazek ¢&. 26: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité, obci LeSany, éasti BfeZzany
(zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)

Problém( této lokality je hned nékolik, jak mé informoval starosta obce. Viastnik 1,
ktery rozprodaval a zastitoval lokalitu, jiz zemrel. Uzemi je staré pfiblizné 20 let.
Lokalita je navrZzena podle starého uzemniho planu a stavebniho zakona.
Komunikace mezi pozemky jsou Siroké 5 metrd, coz nevyhovuje dneSnim
pozadavkim pro komunikace. Jak mizeme vidét na mapé majetkopravnich vztahu,
majitelt je tu mnoho, a to je dalSi problém. Majitelé se nemohou domluvit a
zafinancovat komunikace, pfipojeni kanalizace a vody. Pavodni majitel (Vlastnik 1),
ktery rozprodaval pozemky, vedl kanalizaci pfes soukromé pozemky. Ve hie byla i
jedna realitni kancelar, ktera rozprodavala pozemky a neinformovala kupujici o téchto
problémech. Diky této situaci je pozastavena vystavba a prodej pozemku Vlastnikd
5,6 a7, protoze k pozemkim nevede jina komunikace nez pres problémovou lokalitu.

6.2.1.5 Neveklov, ¢ast DaleSice

Vesnice DaleSice je ¢asti mésta Neveklov, ktery lezi zapadné od okresniho mésta
Benedov. Problematicka lokalita se nachazi v severozapadni ¢asti vesnice. Lokalita
Cita 14 parcel, které se dostaly do uzemniho planu sidelniho utvaru Neveklov jiz pfi
jeho pofizovani v roce 2000. V poc&atecni fazi pozemky vlastnila soukroma osoba,
ktera pozemky nabidla k prodeji. V roce 2003 koupil deset pozemkl soukromy
investor (developer), ktery mél developersky zamér s touto lokalitou. Zbyvajici Ctyfi
pozemky zUstaly puvodnimu majiteli (Vlastnik 2, 5, 6 — rodinni pfislusnici). Témto
Ctyfem parcelam v soukromém vlastnictvi byl oddélen pozemek na komunikaci a byla
k nim zavedena elektfina. U téchto pozemklO neni dal§i infrastruktura a také
v souvislosti s finanéni krizi, ktera pfisla v roce 2008, nebyl o tuto lokalitu zajem ze
strany vlastnika ani potencialnich investor(.
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Resena lokalita

Obréazek ¢&. 27: Resené problematicka lokalita v mésté Neveklov, ¢asti Dalesice (zdroj: CUZK, tiprava
mapového podkladu: autor)
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Obrazek ¢&. 28: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité v mésté Neveklov, ¢asti DaleSice
(zdroj: CUZK, Uprava mapového podkladu: autor)
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Do lokality o deseti pozemcich zacal developer investovat v roce 2006. V tomto roce
byla vyfizena povoleni na vybudovani komunikace, vybudovani spoleéného vodniho
zdroje a povoleni na rozdéleni pozemku. Developer vystavél kiosky na elektfinu a tim
zasitoval pozemky elektfinou, provedl rozvod kanalizace a rozvod vody. Co v celé
lokalité chybi, je osazeni spolecné CistiCky odpadnich vod. Od té doby developer do
lokality neinvestoval zadné prostiedky. Pravdépodobné s ohledem na ekonomickou
krizi v roce 2009 precenil své finan¢ni moznosti a o lokalitu pfiSel. Lokalita se dostala
do vlastnictvi finanéni spole¢nosti. Stavebni ufad v mésté Neveklov mi dodal
informace, zZe v sou€asné dobé probihaji kroky na oziveni celé lokality. Zatim jsou
v8echny kroky jen ve fazi navrhu, ale mozna se realizace lokality brzy obnovi.

6.2.1.6 Neveklov, ¢ast Jablonna

Jablonna lezi asi 2 km jihozapadné od &asti Dalesice. Casti jsou velmi podobné svoji
velikosti, ale i velikosti problémové lokality. Lokalita ma 14 parcel, které se nachazeji
na severu Jablonné. Jedna se o rozparcelovanou plochu bez zahgjeni vystavby.
Parcelace byla provedena v katastru nemovitosti v roce 2014 a od té doby se
neuskuteCnila zadna realizace. Zaroven rozparcelovana lokalita nenavazuje na
stavajici zastavbu a je utvofena proluka. Diky témto skuteénostem byla lokalita
zafazena do kategorie problematickych lokalit. Rozparcelované pozemky jsou
navrzeny v katastru nemovitosti na zemédélské ploSe, ktera se stale zemédélsky
vyuziva. Rozdéleni pozemkud tomu nijak nebrani. Mésto Neveklov ma novy uzemni
plan, ktery je z roku 2017, a v ném je lokalita vymezena jako zemé&délska plocha.
Mapa majetkopravnich vztah( ukazuje, Zze lokalitu vlastni dva soukromi vlastnici.
Pravdépodobna pfiina nerealizace lokality je, Ze nebude v souladu s plathym
uzemnim planem, nebo je problém v neshodach vlastniku.

Legenda

Resena lokalita

Obréazek 6. 29: Resené problematicka lokalita v mésté Neveklov, ¢ast Jablonné (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)
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| Mlastnik 1
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Obrazek ¢&. 30: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité v mésté Neveklov, ¢asti Jablonna
(zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Po kontaktovani pfislusného stavebniho Ufadu jsem dostal dopliujici informace o
Uzemi. Vlastnik pozemkU nejprve proved| rozméfeni pozemku a nasledné pozadal o
jejich zafazeni do uzemniho planu. Krajsky urad — odbor regionalniho rozvoje zamitl
lokalitu ur€it pro vystavbu rodinnych domkd. Divod zamitnuti je, Ze ve spravnim
Uuzemi mésta Neveklov se nachazi velké mnozstvi nezastavénych pozemku a neni
mozné zahrnovat nové lokality. Ufad opira své stanovisko o stavebni zakon, Politiku
tzemniho rozvoje CR a o Zasady uzemniho rozvoje Stfedoeského kraje ve znéni 1.
a 2. aktualizace. P¥i posledni zméné uzemniho planu se podafilo zafadit alespon ¢ast
lokality do zastavitelnych ploch.
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Obréazek ¢. 31: Vyfez uzemniho planu mésta Neveklov, ¢asti Jablonna (zdroj: https://qgis.kr-
stredocesky.cz/js/reg_up/)

vrws

6.2.1.7 Pori¢i nad Sazavou

Obec se nachazi severné od mésta Benesov a lezi u feky Sazava. V této obci byly
nalezeny tfi potencialné problematické lokality. Jsou oznaceny A1, A2 a A3. Lokalita
A2 a A3 byly po podrobnéjsi analyze oznaceny za neproblematickou lokalitu, které
patfi do kategorie novych lokalit. Zato lokalita A1 byla vybrana na zakladé
rozparcelovaného uzemi s obsluznou komunikaci a pouli€nim osvétlenim, kde je jen
nékolik malo realizovanych rodinnych domu. Po zjiSténi, Ze lokalita byla v katastraini
mapé od roku 2004, jsem lokalitu zafadil do problematickych lokalit. Celkovy pocet
parcel v dané lokalité Cini 41. Lokalita se nachazi v jihovychodni ¢asti obce. Historie
vystavby lokality se datuje od roku 2005, kdy se zacCala realizovat dopravni a
technicka infrastruktura vc€etné vefejného osvétleni. V lokalit¢ je vybudovana
elektrifikace, vodovod, plynovod a kanalizace. V roce 2011 byly v celé lokalité
realizovany jen 3 rodinné domy. V roce 2015 pfibyl pouze jeden rodinny dim. V roce
2016 bylo v lokalité celkem realizovano 6 rodinnych domu. V roce 2018 bylo celkem
v lokalité 14 dokon€enych domul a 4 domy ve vystavbé. Platny uzemni plan z roku
1998 s péti zmé&nami vymezuje problematickou lokalitu jako uzemi se smiSenou
funkci.
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Obrézek ¢. 32: Resené problematicka lokalita v obci Pofiéi nad Sézavou (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)

. Vlastnik 1
Vlastnik 2
Viastnik 3

Vastnik obec

; 0 0N A
, Jednotlivi viastnicigs

Obrazek ¢. 33: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité v obci Pofi¢i nad Sazavou (zdroj:
CUZK, uprava mapového podkladu: autor)

Kontaktoval jsem starostu obce s prosbou o objasnéni situace. Za problém, ktery
nastal v této lokalité¢, mize ekonomicka krize v roce 2008. Proto nastalo zpomaleni
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az zastaveni vystavby. V lokalité nikdy nefiguroval zadny velky investor nebo
developer. Majetkopravni vztahy byly od pocatku rozdrobené mezi soukromé
vlastniky. Po roce 2008 nebyl zajem o pozemky a vlastnici, ktefi chtéli stavét, neméli
finan¢ni prostfedky na realizaci rodinnych domkd. V poslednich letech roste vystavba
vysSim tempem. Da se tedy fict, Ze je to lokalita, ktera byla dlouho problematicka, ale
nyni v ni dochazi k oziveni. Lokalitu jsem zaradil do problematickych lokalit z divodu
pomalé realizace.

6.2.1.8 PySely

Mésto PySely se nachazi v nejsevernéjsi hranici ORP BeneSov. Pfimo v mésté byly
identifikovany tfi potencialné problematické lokality oznacené Al, A2 a A3. Lokality
Al a A2 byly vyhodnoceny jako neproblematické lokality, obé lokality spadaji do
kapitoly: Lokality s postupnym vyvojem v ¢ase. Posledni lokalita, ktera nese oznaceni
A3 byla po analyze oznacena jako problematicka lokalita.

Legenda
Resena lokalita

Obrézek &. 34: Potencialné problematické lokality v mésté Pysely (zdroj: CUZK, tiprava mapového
podkladu: autor)

Mésto pofizuje novy Uzemni plan, ktery je v pribéhu schvalovani navrhu. Platny
Gzemni plan nabyl G&innosti v roce 2002. Uzemni plan obce Py$ely méa celkem &tyfi
platné zmény. Lokality A3 se tyka zména Cislo 3, ktera nabyla ucinnosti 18. 11. 2009.
Zména uzemniho planu byla vyzadana developerem, pro uplatnéni podnikatelského
zameéru. Lokalita byla v uzemnim planu zroku 2002 vymezena jako plocha pro
vyrobni sluzby a zména zmeénila tuto plochu na bydleni, vefejna vybavenost. Na této
ploSe se dfive nalézal areal pivovaru, ktery chatral a uzemi bylo nevyuzité. Developer
zamér podpofil uzemni studii, ktera se tyka vystavby fadovych rodinnych doma
s malym vefejnym prostorem. Majetkopravni vztahy ukazuji, ze se v lokalité pohybuje
pouze jeden developer, ktery vliastni pozemky pro fadové domy a jedna soukroma
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osoba, ktera vlastni pozemek s navrhovanym verejnym prostorem. Tento developer
zacal realizaci lokality v roce 2011 fadovym domem na levém okraji hranice lokality.
To byla prvni etapa projektu nazvaného Pivovarské zahrady. V roce 2012 zacala
realizace druhé etapy, a to dalSiho fadového domu. Nasledujici rok byla zahajena
treti etapa, realizace dvou dvojdomku. Treti etapa byla dokoncena v roce 2014.
Vsechny tfi etapy probéhly v pofadku a v dnesni dobé jsou vSechny domy rozprodané
mezi jednotlivé soukromé osoby. Ctvrtou a posledni etapou méla byt realizace
fadovych domu, bohuzel zatim realizace nezacala.

Viastnik 2

Vlastnik obec

Jednotlivi vlastnici

N K

Obrézek ¢&. 35: Majetkopravni vztahy v fe§ené problematické lokalité A3 v mésté Pysely (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Developerska firma se sklada ze dvou spoluvlastnikd. Povedlo se mi zkontaktovat
jednoho spoluvlastnika firmy, ktery mi vyjasnil celou situaci. Oba dva vlastniky zivi
jind prace a firmu maji spiSe jako vedlejSi povolani. Realizace Ctvrté etapy jesté
nezacCala z divodu zaneprazdnénosti obou vlastnikd a finanéni situace. Jako dalSi
divod uvedl, Ze se treti etapa prodavala velice Spatné. Ujistil mé, Ze Ctvrtou etapu
bé&hem nékolika let zrealizuji. V dnedni dobé pfipravuji redesign projektu tykajici se
posledni etapy. Tuto lokalitu jsem vyhodnotil jako problematickou z duvodu
dlouhodobé nerealizace Ctvrté etapy.

6.2.1.9 PySely, ¢ast Borova Lhota

Mala vesnice Borova Lhota leZi jizné od mésta PySely, pod které spada. Potencialné
problematicka lokalita byla vybrana na zakladé parcelace 22 stavebnich pozemki
s vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturou v€etné kioskl na elektfinu, bez
zah3jeni realizace rodinnych domku. Realizace dopravni a technické infrastruktury
zacCala v roce 2013. Byly zde realizovany kiosky na elektfinu, pfipojky na destovou
kanalizaci a vodovod. Nasledné byla zpevnéna komunikace Stérkovym posypem a
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pfipraveny obrubniky pro chodniky. Od roku 2013 se zde neuskutecnila zadna
realizace. Platny uzemni plan mésta Py3ely z roku 2002 se &tyfmi zménami vymezuje
lokalitu jako zastavitelnou plochu pro bydleni. Zmény Uzemniho planu se této lokality
vubec netykaji. Majetkopravni vztahy ukazuji dominantni postaveni Ctyf vlastnikd,
ktefi vlastni i obsluznou komunikaci. Z téchto &tyf vlastnik(l jsou dva vlastnici cizi
narodnosti. Mozny problém pozastaveni vystavby by mohly byt neshody meazi
vlastniky.

Obrézek ¢&. 36: Resené problematické lokalita v mésté Pysely, éasti Borovéa Lhota (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)

Viastnik 2

Vlastnik obec

Obrazek ¢. 37: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité v mésté Pysely, ¢asti Borova
Lhota (zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)
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V roce 2018 se na internetu objevily stranky, kde jeden z vlastnikl nabizi stavebni
parcely k prodeji. Povedlo se mi zkontaktovat vlastnika, ktery mi situaci vyjasnil. Na
jare 2019 probéhne asfaltovani obsluznych komunikaci a chodniku, nasledné bude
provedena kolaudace lokality a potencialni kupci budou moci zacit s vystavbou
rodinnych domkl. Jako duvod pozastaveni vystavby investor uvedl, ze Cekal na
vhodnou ekonomickou situaci. V dnesni dobé je cena pozemkd mnohem vétsSi nez
v roce 2013. Tato lokalita se tedy snad do nékolika let zrealizuje, ale pfesto jsem ji
zaradil do problematickych lokalit z divodu dlouhodobé nerealizace.

6.2.1.10 Pysely, ¢ast Zaje€ice

ZajeCice lezi 2 km severné od mésta PySely. V této vesnici byly nalezeny dvé
potencialné problematické lokality A1 a A2. U lokality A2 se nepotvrdil problematicky
rozvoj, ale u lokality Al se potvrdil. Lokalitu Al jsem vybral na zakladé zrealizované
jen jedné pulky lokality, druha pulka lezi ladem. Z divodu, Ze se lokalita objevila
v katastralni mapé v roce 2005 byla lokalita oznadena za problematickou lokalitu.
Lokalita se nachazi na jihu vesnice a Cita 33 stavebnich pozemku. Ztoho je
zrealizovanych jen 11 rodinnych domku. Aktualni platny uzemni plan mésta vymezuje
lokalitu, jako zastavitelnou plochu pro bydleni v rodinnych domech.

yLegenda
Resena lokalita

Obrézek &. 38: Re$ené problematicka lokalita v mésté Pysely, &asti Zajecice (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)
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Vlastnik 1 - tfi fyzické osoby|

Vlastnik 2 - developer
Viastnik 3

Vlastnik obec

Jednotlivi vlastnici

Obrazek ¢&. 39: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité v mésté PySely, ¢asti Zajecice
(zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Po rozboru majetkopravnich vztah( jsem ¢astecné pfiSel na divod nerealizace zbytku
uzemi. Nejdfive Cast lokality, v které realizace probiha. Pozemky jsou rozprodané
jednotlivym vlastnikim a obsluznou komunikaci k témto pozemkim vlastni obec,
ktera zajistila a zafinancovala technickou a dopravni infrastrukturu k témto
pozemkum. Naopak ¢ast lokality, kde neprobiha realizace, vlastni Vlastnik 1, tj. tfi
fyzické osoby a kazda pochazi z jiné zemé&. Vlastnici koupili pozemky i obsluznou
komunikaci k nim pfilehlou a vybudovali jen kiosky na elektfinu. Od té doby jejich
pozemky chatraji a rostou na nich naletové dfeviny. Davod, pro€ vlastnici nezacali
srealizaci, je neznamy, pokouSel jsem se je kontaktovat, ale marné.
Nejpravdépodobnéjsi divod bude nedostatek financi nebo jina priorita. DalSi mozny
ddvod muaze byt Spatnd domluva mezi majiteli.

6.2.1.11 Rehenice, ¢ast Darboz

Cast DarboZ se nachazi v obci Rehenice. DafboZ leZi severné od mésta Tynec nad
Sazavou. V této Casti jsem lokalizoval 3 potencialné problematické lokality, které jsem
oznacil A1, A2 a A3. Bohuzel u vSech tfech lokalit se po podrobné analyze prokazal
problematicky rozvoj. Nejvétsi a nejstarsi lokalitou je lokalita A1, ktera vznikala v roce
2002. Tato lokalita méla developersky zamér a byla cela rozparcelovana pro vystavbu
fadovych domu. Zrealizovala se €ast fadovych domku s kiosky na elektfinu bez
dopravni infrastruktury. V roce 2010 se v katastralni mapé objevila dalSi zadni ¢ast
fadovych domku, kde se zrealizovalo nékolik malo fadovych doml bez dopravni
infrastruktury. Od roku 2010 nedoSlo k dalSimu vyvoji a lokalita si zachovava
problematicky charakter.

40



Legenda

Resena lokalita

Obrézek ¢&. 40: Resené problematické lokality A1, A2 a A3 v obci Rehenice, &asti DaiboZ (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Obec Rehenice ma novy tzemni plan z roku 2018, kde je lokalita A1 oznadena jako
stabilizovana plocha pro bydleni, ale pouze v mistech, kde jsou zrealizované fadové
domy. Volné plochy lokality jsou oznaceny jako plochy zastavitelné pro bydleni.
V misté, kde je oddélena pfedni a zadni ¢ast fadovych domd, je vymezeny verejny
prostor se zeleni. V tomto prostoru vede vysoké napéti elektrického proudu.

. Vlastnik 1

Viastnik 2

Vlastnik 3 - developer
Vlastnik 4 - developer
Vlastnik obec

Jednotlivi vliastnici

16 viastnikl

Obrazek ¢. 41: Majetkopravni vztahy v feSenych problematickych lokalitach A1, A2 a A3 v obci
Rehenice, ¢asti Darboz (zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)
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Celou lokalitu Al vlastnil v roce 2002 Vlastnik 2, ktery mél developersky zamér.
Projekt mél obsahovat celkem 152 rodinnych domd v podobé fadovych dom, 3
budovy s vefejnou a komeréni obcéanskou vybavenosti a plochy s vefejnym
prostorem.

Jako zdroj informaci o problematiénosti lokality A1 mi poslouzil pofad Cerné ovce od
Ceské televize, kde zjistovali pficinu nerealizace lokality. Pofad byl odvysilan 3. 10.
2006. Problematika se tyka investora stavby, ktery zahajil vystavbu fadovych domi
v roce 2004 bez stavebniho povoleni. Stavebni ufad ve Velkych Popovicich zjistil tuto
skute€nost a zahajil s investorem fizeni o odstranéni staveb. Investor b&hem tohoto
fizeni dodate€né dodal chybé&jici podklady a stavebni Ufad vydal dodateCné stavebni
povoleni, ale pouze na rodinné domy. Situace kolem inzenyrskych siti byla velmi
podobna. Investor nemél stavebni povoleni na vybudovani inZzenyrskych siti, pfesto
nechal vybudovat vodovod i kanalizaci. Mezitim investor klamal potencialni zakazniky
a ujistoval je, ze stavebni povoleni na inzenyrské sité ma. Oklamani vlastnici nemohli
zkolaudovat svij dum, protoZze nemaji fadné postavené inzenyrské sité dle
pfislusného stavebniho povoleni. Do dnesni doby nemaji obyvatelé lokality domy
zkolaudovany a nemohou zde mit trvalé bydlisté. Pithou vodu do lokality vozi nakladni
auto s cisternou (CT, 2006). Problematika této lokality je stale aktualni.

Lokalita A2

Lokalita se objevila v katastralni mapé v roce 2008 a v tomto roce se také zrealizovaly
kiosky na elektfinu. Od té doby se vystavba realizace pozastavila. Z mapy
majetkopravnich vztahu je vidét, ze stavebni parcely jsou rozprodané mezi jednotlivé
vlastniky a obsluznou komunikaci vlastni vSichni vlastnici dotéenych pozemkd.
V lokalité je celkem 12 stavebnich parcel, které jsou vymezeny v izemnim planu obce
z roku 2018 jako zastavitelna plocha pro bydleni v rodinnych domech — méstskych a
pfiméstskych. Uzemni plan vtéto lokalit¢ neuklada podminku napojeni na
planovanou mistni COV jako u lokality A3. V této lokalité je podminka odkanalizovani
feSena izolovanou bezodtokovou nadrzi. V ¢asti Dafboz je planovan novy vodovodni
pfivadéC z vodojemu Ladvi, ale pfipojeni lokality na zdroj pitné vody lze feSit i
individualné, jak udava platny uzemni plan obce. Problematiku lokality vidim
v neshodach vlastniku, jak napojit a zafinancovat pfivod pitné vody. Dalsi fakt, ktery
muze pfispivat k nerealizaci lokality je blizkost problematické lokality Al.
Problematika lokality A1 muze zpusobovat nelakavost vystavby rodinnych domu
v této lokalité.

Lokalita A3

Lokalita byla vyhodnocena jako potencialné problematicka z hlediska rozparcelované
plochy bez zapoc&até realizace. Po zjisténi, Ze se lokalita objevila v katastru
nemovitosti v roce 2015 byla vyhodnocena jako problematicka lokalita. V novém
uzemnim planu obce z roku 2018 je ta-to lokalita vymezena ze zapadni strany jako
plocha pro bydleni v rodinnych domech méstskych a pfiméstskych. Z vychodni strany
je vymezena jako plocha smiSené obytné — venkovské. Lokalita je uzemnim planem
podminéna vybudovanim a napojenim na mistni COV. V &asti Dafboz je planovan
novy vodovodni pfivadé¢ z vodojemu Ladvi a nova mistni COV. Pozemky maji byt
napojeny na obsluznou komunikaci ze severni strany lokality, ktera je ve vlastnictvi
obce. Obsluznd komunikace neni vybudovanad a chybi veSkera technicka
infrastruktura ke stavebnim pozemkim. Ztéchto dlvodld nezacala realizace
rozparcelovanych pozemkau.
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6.2.1.12 Sazava, éast Cerné Budy

Mésto Sazava lezi na severovychodni hranici ORP BeneSov. Problematicka lokalita
se nachazi v &asti zvané Cerné Budy. Lokalitu jsem vybral &aste¢né z dGvodu
parcelace bez zahajeni vystavby. V misté, kde uz vystavba zacala, je chaoticka a
neuspofadana. Tato situace uz trva nékolik let. V misté je velké vySkové prevyseni,
zde je krasny vyhled do krajiny s vilovou zastavbou.

Resena lokalitale

Obrézek ¢&. 42: Resené problematicka lokalita v mésté Sazava, ¢asti Cerné Budy (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)
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" Viastnik 1 - dva viastnici [
Vlastnik 2 - Etyfi viastnici
Vlastnik 3 - dva vlastnici
Vlastnik 4 - dva viastnici

Vlastnik obec

Jednotlvi vlastnici

Obrézek &. 43: Majetkopravni vztahy v fe§ené problematické lokalité v Sazavé, &asti Cerné Budy
(zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Uzemni plan vymezuje celou lokalitu, jako zastavitelnou plochu pro individualni
bydleni, bez 2zadné obcanské vybavenosti a vefejného prostoru. Mapa
majetkopravnich vztah nam ukazuje velké mnozstvi vlastniki. Mozny dlvod
nerealizace mi objasnil Elovék, ktery bydli v sousedstvi problémové lokality. Za
posledni dobu se €asto méni majitelé pozemku. MajetnéjSi obyvatelé mésta zde
kupuji pozemky jako investici. V mésté jsou to nejspiSe posledni pozemky pro
bydleni, kam se mizZe mésto rozvijet. Majitelé tedy maji v pozemcich uloZené penize
a nic je nemotivuje stavét. Proto vystavba rodinnych domku pusobi tak chaoticky a
neusporadané, protoze vétSi ¢ast pozemku je koupena za uc€elem investice do
budoucna. MiZeme tedy oCekavat, Ze se realizace jeSté nékolik let nebude konat.
DalSi problém, ktery nastane az bude lokalita zrealizovana, je dopravni obsluznost.
Z mista se stane klasicky satelit, ale jen s jednou pfijezdovou komunikaci. Obsluzné
komunikace jsou Uzké a v lokalité budou nastavat dopravni kolapsy hlavné v dopravni
Spi¢ce. PfiCinou problému v této lokalité je kombinace realizace i planovani.
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6.2.2 Problematické lokality SO ORP Dobfis

Legenda

@ Problematické lokality
ORP Dobiis

Obrézek ¢&. 44: Zobrazeni problematickych lokalit v SO ORP Dobfi§ (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)

6.2.2.1 Dobfis

Lokalita se nachazi v mésté Dobfis, lezi jihozapadnim smérem od mésta v ¢asti pod
byvalym kravinem v misté nazyvaném Svata Anna. Ta mé zaujala svoji polohou, ktera
je mimo intravilan mésta, a fidkym zastavénim. Po zjisténi, Ze lokalita se zacCala
realizovat vroce 2010 jsem ji oznacil jako problematickou. V tomto roce zacaly
stavebni prace na dopravni i technické infrastruktufe. S problematikou tykajici se
lokality, mi pomohl Gfad uzemniho planovani v mésté Dobfis, ktery mi poskytl
potfebné informace.
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Obrézek ¢&. 45: Resené problematicka lokalita v mésté Dobfi§ (zdroj: CUZK, Uprava mapového
podkladu: autor)

Platny uzemni plan z roku 2010 v plném znéni po zménach v roce 2012 a 2017
vymezuje lokalitu jako plochu zmén, smiSené obytné — venkovské. V textové zpravé
platného Uzemniho planu je popis zaméru u této lokality, kde se ma jednat o

vvvvvv

Uuzemni planovaci dokumentace a existujici studie. V plvodnim Gzemnim planu
sidelniho utvaru Dobfi§ — Stard Hut vydaného roku 1994 nebyla lokalita vymezena
jako zastavitelna plocha, tehdy se jednalo o nezastavéné uzemi s funk€énim vyuzitim
orna plda. Roku 2000 byla vydana zména &islo 8 UPSU. Ta vymezila lokalitu jako
plochu s funkci NK — 4 (neruSici vyroba a komerce) se zaméfenim na zemédélskou
vyrobu. V roce 2002 pfiSla dalSi zména Cislo 11 tykajici se lokality. Byla zménéna
funkce zastavitelné plochy na OS — 5 na Zadost vlastnika o zménu funkce ze
zemédélské vyroby na obytné uzemi pro obytnou a hospodarskou funkci. Jenze v tom
samém roce Okresni ufad Pfibram, oddéleni Zivotniho prostfedi k této zméné udélil
puvodné nesouhlas, nacez bylo svolano dohodovaci jednani (pofizovatel, zpracovatel
a doteny organ), kde byl dohodnuty souhlas pfi Upravé a upfesnéni regulativi ve
vztahu bydleni — zemé&dé&lstvi. Tyto zavéry byly do koneéného navrhu UPSU
zpracovany a bylo mozné zménu UPSU vydat.

V roce 2005 bylo vydano uzemni rozhodnuti pro déleni pozemka v lokalité. Pivodné
byly pozemky uréeny pfedevsim pro rozvétvenou rodinu spoluvlastniki a ¢ast byla
k prodeji, ¢imz se meély pokryt souvisejici naklady na vybudovani infrastruktury.
Lokalita méla mit podle navrhu studie charakter vesnice. Z toho vyplyva i plvodni
stav pozemku a komunikaci s navsi. Postupem ¢asu doSlo k dalSimu déleni a
scelovani pozemku, ¢imz lokalita ztratila vyznam puavodniho zaméru. Obsluzna
komunikace zUstala do dnesni doby plvodnim maijitelim a parcely se postupné
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rozprodavaji. Ve stavajicim uzemnim planu z roku 2010 uz bylo potfeba respektovat
vydana rozhodnuti stavebniho Ufadu a zastavitelnou plochu prevzit.

Viastnik 1
Viastnik 2
Viastnik 3
Vlastnik 4 - developer

Vlastnik 5 - 3 viastnici

Jednotlivi vlastnici

Obrézek &. 46: Majetkopravni vztahy v fe§ené problematické lokalité v mésté Dobfi§ (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze parcely jsou rozprodané mezi jednotlivé soukromé
osoby. Zajimavé je, Zze plvodni maijitelé, Vlastnik 1, ktery zafizoval celou lokalitu a
financoval technickou a dopravni infrastrukturu nevlastni Zadnou parcelu kromé
obsluzné komunikace. Do roku 2019 bylo zrealizovano 12 rodinnych domua a 2
dvojdomky z celkového poctu 37 stavebnich parcel. Lokalita viibec neplsobi jako
vesnicka zastavba s drobnym hospodaistvim, naopak puUsobi jako nedostavéna
vilova Ctvrt’ s moderni zastavbou. V roce 2013 se zacal realizovat prvni rodinny dam.
Samotna realizace lokality postupuje pomalym tempem, proto jsem ji vyhodnotil jako
problematickou. Pfi€inou problému v této lokalité je kombinace realizace i planovani.

6.2.2.2 Drevniky

Obec Drevniky se nachazi jihovychodné& od mésta Dobfi$, pobliz vodni nadrze Slapy.
Na uzemi obce jsem identifikoval 3 problematické lokality, které jsem oznacil A1, A2
a A3. Lokality lezi v misté zvaném Na Vysluni. Lokalita A1 byla vybrana jako
potencialné problematicka lokalita na zakladé malé zastavénosti. Po zjisténi, Ze
lokalita vznikla nékdy pfed rokem 2000, bohuzel se mi nepodafilo zjistit pfesny rok,
byla zafazena do kapitoly problematické lokality. Lokalita A2 byla vybrana jako
potencialné problematicka lokalita na zakladé rozparcelovaného Uuzemi, bez znamky
jakékoliv realizace. Poprvé se lokalita v katastralni mapé objevila v roce 2002, diky
této skuteCnosti se zaradila do kapitoly problematické lokality. Lokalita A3 ma
podobny pribéh jako prfedesla lokalita. Byla vybrana jako potencialné problematicka
z dlvodu parcel s vybudovanou obsluznou komunikaci se Stérkovym povrchem a s
kiosky na elektfinu, bez realizace rodinnych domkl. Po zjisténi, Ze lokalita
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v katastralni mapé byla uvedena v roce 2006, byla zafazena jako problematicka
lokalita. Platny uzemni plan z roku 2015 vymezuje lokality A2 a A3 jako plochy
zastavitelné pro bydleni venkovské, které jsou prevzaté z pfedchoziho Uzemniho
planu. U lokality A1, kde jsou jiz zrealizované rodinné domy jsou lokality vymezeny,
jako stabilizované plochy pro bydleni venkovské. Volné nevyuZité pozemky jsou
vymezeny jako zastavitelné.

Legenda
Resena lokalita

Obrézek &. 47: Redené problematické lokality A1, A2 a A3 v obci Drevniky (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)

Lokalita A1

Majetkopravni vztahy v lokalité Al jsou velmi rozdrobené mezi jednotlivé vliastniky.
Obsluzné komunikace nemaji zpevnény povrch a vypadaji spiSe jako polni cesty.
Tyto pozemky patfi do vlastnictvi obce. V problematické lokalité neni ani verejné
osvétleni. Je zde nékolik pozemkd, které lezi ladem a jsou zarostlé naletovymi
dfevinami. Lokalita pasobi velmi chaoticky a nedodélané. Po kontaktovani obce jsem
dostal informace, Ze pozemky byly vraceny v ramci restituce soukromym osobam.
Pozemky, na kterych se nachazeji obsluzné komunikace byly bezplatné prevedeny
na obec v roce 2000. V sou¢asné dobé& obec nema finanéni prostfedky na vybudovani
zpevnéné pozemni komunikace, kdy je nutné souCasné vybudovat destovou
kanalizaci a vybudovat vefejné osvétleni. Obec se pokousi sehnat finan¢ni prostfedky
pomoci dotaci. V dané lokalité je pocitano s vystavbou splaskové kanalizace
v horizontu 3 aZ 5 let. Obec méa zpracovany projekt na vystavbu COV, kdy vystavba
je blokovana vlastnikem jednoho pozemku v obci Drevniky, po kterém ma vést
kanalizace. Ze strany obce jsou vedeny pravni kroky k feseni této situace. Lokalita je
pfipojena na mistni vodovod. Problém nenaplnénosti této lokality vidim v tom, Ze
vlastnici pozemk( nemaji zajem stavét z uvedenych divodu a ¢ekaji na vy$si komfort
lokality. Obec se snazi tuto situaci zlepsit.
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Viastnik 4
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Vlastnik 13
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Jednotlivi vlastnici

Regena lokalita

Obrazek ¢. 48: Majetkopravni vztahy v feSenych problematickych lokalitach A1, A2 a A3 v obci
Drevniky (zdroj: CUZK, uprava mapového podkladu: autor)

Lokalita A2

Tato lokalita Citd pouze 8 stavebnich parcel, tudiz nesplfiuje minimalni pocet
pozemk( pro zafazeni do problematickych lokalit. Presto jsem udélil vyjimku
z dhvodu, Ze vSechny ftfi lokality utvareji jeden celek a byla by Skoda nepatrat po
pricinach lokality A2. Je pravdépodobné, Ze problematicky rozvoj ve tfech
sousedicich lokalitach spolu uzce souvisi. Majetkopravni vztahy nam ukazuji, ze
lokalitu vlastni 6 soukromych viastnikd, ktefi spole¢né vlastni i obsluznou komunikaci.
Kolem roku 2009 zde byly vybudované kiosky na elektfinu a od té doby neprobéhla
Zadna realizace. Pravdépodobna pfiCina nerealizace lokality je v majetkopravnich
vztazich. Vlastnici se nedokazi dohodnout na realizaci, popfipadé financovani
technické a dopravni infrastruktury. Tuto teorii mi potvrdila i obec, ktera ma jasné
stanovené podminky pro pfipadné prevzeti obsluzné komunikace do vlastnictvi.
Vlastnici musi vybudovat zpevnénou asfaltovou komunikaci a vybudovat vefejné
osveétleni. Vlastnici se mohou na zadost pfipojit na obecni vodovodni Fad, ale do
soucasné doby neprojevili zajem.

Lokalita A3

Tato lokalita se v jedné véci liSi od ostatnich dvou lokalit. Celou lokalitu vlastni a
financuje soukromy investor. Lokalita se objevila v katastru nemovitosti v roce 2006
a az vroce 2013 se zacala realizovat obsluzna komunikace s kiosky na elektfinu.
Obsluzna komunikace je zpevnéna stérkovym posypem, ale chybi vefejné osvétleni.
Lokalita Citd 14 stavebnich pozemkU ztoho 9 pozemkl je jiz ve vlastnictvi
soukromych osob. Zatim je v pribéhu realizace pouze jeden rodinny diim a dva dalSi
pozemky prozatim slouzi jako zahrada. Od obce jsem Zjistil, Ze investor nepozadal
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obec o napojeni lokality na obecni vodovod. Tudiz lokalita je napojena jen na
elektrifikaci. To by mohl byt divod, pro¢ se v lokalité stale nerealizuje vystavba.
NejspiSe investor nema dostatek financ¢nich prostfedkl pro zasitovani lokality.

6.2.2.3 Chotilsko

Lokalita A1 v obci Chotilsko lezi v jihovychodni €asti pobliz zabavniho centra. Oblast
byla zakreslena do katastralni mapy v roce 2003. V roce 2009 byly vybudovany
kiosky na elektfinu pro jednotlivé parcely. Podle plathého Uuzemniho planu jsou
pozemky uréeny pro vystavbu rodinnych domu. Pouze jeden nejvétsi pozemek na
levé strané lokality je uréen k neruSici vyrobé.

Resena lokalita

Obréazek &. 49: Re$ené problematicka lokalita A1 a neproblematicka lokalita A2 v obci Chotilsko (zdroj:
CUZK, uprava mapového podkladu: autor)
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Obrézek ¢&. 50: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité A1, obci Chotilsko (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Po kontaktovani obce jsem dostal jasné vysvétleni. V sou¢asné dobé doslo k prodeji
vétSi Casti jednotlivych pozemkl. Pozemky byly koupeny soukromymi osobami od
Vlastnika 1. Na vétsiné prodanych pozemku jiz za€ala vystavba nebo je pozadano o
stavebni povoleni. Obsluznd komunikace je ve vlastnictvi obce, kterd musi do
komunikace umistit vodovod, a tim by mélo dojit k zasitovani pozemk( vodou.
Nasledné bude komunikace zpevnéna S&térkovou vrstvou. Zatim obec nema
dostatec¢né finan¢ni prostfedky na realizaci vodovodu a zpevnéni komunikace. Proto

jsem tuto lokalitu vyhodnotil jako problematickou z hlediska pomalého rozvoje.

Co se tyc€e lokality A2, ta vznikla v roce 2016. Pozemky jsou ve vlastnictvi soukromych
osob. Vétsi ¢ast pozemku patfi jednomu maijiteli, a to i pozemek, kde je planovana
komunikace. Ta bude obsluzna pro vSechny pozemky. Zalezi tedy na dohodé majitel
pozemkU, kdy se za€ne s vystavbou. V platném uzemnim planu jsou pozemky uréeny
pro vystavbu rodinnych domu. U lokality A2 rozhodne €as, jestli bude problematicka

¢i nikoliv.
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6.2.3 Problematické lokality SO ORP Kladno

Legenda

®  Problematické lokality 8
ORP Kladno

Obrézek &. 51: Zobrazeni problematickych lokalit v SO ORP Kladno (zdroj: CUZK, tiprava mapového
podkladu: autor)

6.2.3.1 Brandysek

Obec se nachazi severovychodné od mésta Kladno u dalnice D7. V obci byly
identifikovany 3 potencialné problematické lokality. U dvou lokalit byl identifikovan
neproblematicky rozvoj, jedna se o lokality s oznacenim A2 a A3. Obé lokality maji
stejnou vlastnost, podle které byly zafazeny do podkapitoly nové lokality. Lokalita A2
se nachazi v severni ¢asti obce zvané V Zatacce. Lokalita A3 lezi v zapadni Casti
obce v ulici Pod Studankou. Jako problematicka lokalita se ukazala lokalita A1, ktera
se nachazi v misté zvaném V TFesnovce. Byla vybrana na zakladé rozparcelovaného
uzemi s jednou realizovanou ulici, kde probéhla realizace rodinnych doma. Ve zbylé
Casti lokality probéhla jedina stavebni aktivita, a to vybudovani kiosk( na elektfinu.
V katastralni mapé byla lokalita vymezena v roce 2011. V tomto roce zacala vystavba
rodinnych domu v ulici Pod Vinici, zde realizace probihala v pofadku a stavebni
parcely jsou rozprodané mezi jednotlivé viastniky. V roce 2013 probéhla vystavba
elektrickych kiosku ve zbylé ¢asti lokality, bohuzel od té doby Zadna stavebni aktivita
neprobé&hla. Z tohoto diivodu byla lokalita vyhodnocena jako problematicka. Uzemni
plan z roku 2012 vymezuje lokalitu jako plochu zastavitelnou pro bydleni venkovské.
Uzemni plan nevymezuije jiné podminky vyuZiti pro tuto lokalitu.
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Obréazek &. 52: Re$ena problematicka lokalita v obci Brandysek (zdroj: CUZK, Uprava mapového
podkladu: autor)

Viastnik 1
Vlastnik 2
Viastnik 3
Viastnik 4
Viastnik 5
Vlastnik 6

Vlastnik obec

. : : — \ Jednotlivi viastnici

Obrézek &. 53: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité v obci Brandysek (zdroj: CUZK,
uprava mapového podkladu: autor)

Z mapy majetkopravnich vztaht vyplyva, Ze v lokalité figuruje vice soukromych
investor(. Obzvlast je zajimavé, Zze obsluzné komunikace jsou rozdélené mezi
jednotlivé investory, coZ by mohla byt pfi€ina nerealizace. Po kontaktovani obce jsem

53



se dozvédél, ze Vlastnik 4 podepsal v planovaci smlouvé pfevod pozemku do
majetku obce jako komunikaci, ale az po jeji vystavbé. Problém je v tom, Ze Vlastnik
4 nema pozemek napojeny na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu obce.
Tudiz je zavisly na ostatnich vlastnicich v lokalité. Daldim problémem je nedostatecna
kapacita COV v obci. Obecni Gfad mé uijistil, Ze cca do dvou let prob&hne rozsiteni a
rekonstrukce COV. To miZe byt dal$i divod, pro¢ se lokalita nerealizuje.

6.2.3.2 Lany

Obec Lany lezi zapadné od mésta Kladno. Tato obec mé zaujala lokalitou, ktera se
nachazi v jizni €asti intravilanu obce. Lokalita je kompletné obestavéna zastavbou a
uvnitf ni vznikl volny prostor. Ten je z vétsi ¢asti vyuzivan k zemédélskym ucelum.
Lokalitu uzaviraji ¢tyfi ulice. Z vychodni strany je to ulice Berounska a z jizni strany
ulice Lesni. Tyto dvé ulice a k ni pfilehla zastavba jsou historicky starsi zastavbou nez
dalsi dvé ulice, které obklopuji lokalitu ze zapadni a severni strany. V roce 2003 se
zacala budovat ulice Pod Hfistém, ktera uzavira lokalitu ze zapadni strany. V roce
2006 byla lokalita do poloviny zastavéna az k severni ulici Kfivoklatska. V této ¢asti
obce vznikl uzavieny prostor obklopeny rodinnou zastavbou.

Legenda
Resena lokalita

Obrézek &. 54: Redené problematicka lokalita v obci Lany (zdroj: CUZK, Uprava mapového podkladu:
autor)

Uzemni plan vymezuje plochy jiz zastavéné jako stabilizované pro bydleni.
Nezastavénou plochu uruje jako plochu zastavitelnou pro individualni bydleni. Ve
volné nezastavéné ploSe je naplanovana SirSi ulice s vefejnym prostorem, ktery v celé
lokalité chybi. Tim, Zze se volna plocha nerealizuje, pfichazi cela lokalita o tento
vefejny prostor, ktery by z urbanistického hlediska lokalité prospél. Mozny duvod,
pro¢ se lokalita nerealizuje, mize byt v majetkopravnich vztazich.
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| Viastnik 1
Viastnik 2
Viastnik 3
Viastnik 4
Viastnik 5
Viastnik 6
Viastnik 7

¢ - Viastnik 8
Vlastnik 9
Vlastnik 10
Vlastnik 11

Vlastnik obec

Jednotlivi vlastnici

Obrézek ¢&. 55: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité v obci Lany (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)

V nezastavéné Casti je velké mnozstvi vlastnikl, jak je patrné z kartogramu. Tuto
domnénku mi potvrdil starosta obce. Vlastnici nezastavénych pozemkl jsou
soukromé hospodafici zemédélci, ktefi maji statky v Berounské ulici, a tyto pozemky
se statky sousedi. Zatim vlastnici nechtéji pozemky prodat.

6.2.3.3 Libusin

Obec se nachazi severozapadné od mésta Kladno. V obci byly identifikovany dvé
potencialné problematické lokality oznateny A1 a A2. Lokalita, ktera se nachazi
v jihovychodni ¢asti obce, oznatena A2 byla vyhodnocena jako neproblematicka. Na
katastralni mapé se lokalita objevila v roce 2017, proto spada do podkapitoly: Nové
lokality. Lokalita A1 byla vybrana jako potencialné problematicka lokalita na zakladé
rozparcelovaného uzemi pfed rokem 2000 s ¢asteCnou realizaci. Diky této
skutecnosti byla lokalita vyhodnocena jako problematicka. Lokalita ¢itéa 31 stavebnich
parcel a z toho jsou zrealizované jen 4 rodinné domy. Zbylé pozemky jsou zarostlé
naletovymi dfeviny a plocha je nevyuzita. Mapa majetkopravnich vztahi nam ukazuje,
Ze pozemky jsou rozprodané mezi soukromniky. Uzemni plan mésta Libusin z roku
2017, aktualizovany po vydani zmény ¢.1, vymezuje lokalitu A1 jako stabilizovanou
plochu pro bydleni. Bohuzel star$i Uzemni plan se mi nepodafilo dohledat. Z hlediska
uzemné planovaci dokumentace vyplyva, Ze lokalita je v naprostém poradku. Naopak
z pohledu realizace lokality je viditelny problém, proto jsem se rozhodl pozadat
Magistrat mésta Kladna o poskytnuti informaci.
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Obréazek ¢&. 56: Re$ena problematické lokalita A1 a neproblematické lokalita A2 v mésté Libusin (zdroj:
CUZK, tprava mapového podkladu: autor)

Legenda

- | Vlastnik 1
Vlastnik 2
Viastnik 3
Vlastnik obec
Jednotlivi vlastnici

Vlastnik Ceska republika

Obréazek ¢&. 57: Majetkopravni vztahy v Fe§ené problematické lokalité A1 v mésté Libusin (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Na lokalitu Al bylo v roce 2000 vydano uzemni rozhodnuti o umisténi 31 rodinnych
domu vcetné dopravni a technické infrastruktury. Problém nastal pfedtim, nez bylo
vydano nasledné stavebni povoleni, tak uzemni rozhodnuti propadlo. V roce 2005
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bylo vydano uzemni rozhodnuti a nasledné stavebni povoleni na vychodni &ast
lokality, kde dnes stoji 4 rodinné domy. Byla vystavena technicka a dopravni
infrastruktura pro 4 rodinné domy, kdy se spolu tito vlastnici dohodli, ze to je prvni
etapa. K druhé etapé zatim nedoslo. Nejpravdépodobnéjsi divod nerealizace druhé
etapy je ten, Ze se vlastnici nedokazi domluvit a nejsou schopni udélat planovaci
smlouvu a jednat s Ufady. VétSina vlastnikl koupila pozemky od obce za velmi
pfijatelnou cenu s tim, Ze si vybuduji veSkerou dopravni i technickou infrastrukturu na
vlastni naklady. Realizace lokality zavisi na domluveé vlastnik( pozemkd.

6.2.3.4 Unhost’

Mésto Unhost lezi jiznim smérem od mésta Kladno u dalnice D6. Na uzemi mésta
byly nalezeny celkem 3 potencialné problematické lokality. Prvni potencionalné
problematicka lokalita byla oznaCena jako lokalita A1 a nachazi se v oblasti zvané
Stok. V &asti mésta zvané Nouzov byla lokalizovana potencialné problematicka
lokalita oznagena jako lokalita A2. Posledni potencialné problematicka lokalita se
nachéazi v éasti Ceperka a nese oznadeni A3. Po podrobnych analyzach se u lokalit
Al a A2 ukazal problematicky rozvoj a u lokality A3 se ukazal problematicky rozvoj
s obnovenou realizaci.

Legenda
Resena lokalita

Obrézek é. 58: Re$ené problematické lokality Ala A2 a problematicka lokalita s obnovenou realizaci
A3 v mésté Unhost, éasti Stok, Nouzov a Ceperka (zdroj: CUZK, (prava mapového podkladu: autor)

Lokalita A1

Lokalita se objevila v katastralni mapé uz v roce 2005. Lokalita se nachazi v ¢asti
zvané Na Stokéach, kde je chatovéa zastavba. Lokalita navazuje na rekreaéni zastavbu
a Cita 13 parcel, u kterych je vybudovana obsluzna komunikace s pouli¢nim
osvétlenim a kiosky na elektfinu, ale bez realizace rodinnych domku. Platny uzemni
plan mésta z roku 2008 po vydani zmén 1A, 1B a 2 vymezuje lokalitu jako plochu
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zastavitelnou pro bydleni individualni. Mapa majetkopravnich vztahll nam ukazuje, ze
jednotlivé pozemky jsou rozprodané mezi soukromé vlastniky a komunikace patfi
obci. Z tohoto hlediska vypada lokalita v pofadku. Problém se nachazi jinde nez
v majetkopravnich vztazich, a proto jsem patral po moznych pfi€inach nerealizace
lokality. Mozny dlvod pozastaveni realizace, mize byt blizkost lokality u sportovni
stfelnice. Ta predstavuje hluk i urcité bezpecnostni riziko, pro vlastniky pozemku
v lokalité.

Jednotlivi vlastnici

Vlastnik obec

Obrézek & 59: Majetkopravni vztahy v fe$ené problematické lokalité A1 v mésté Unhost, &asti Stok
(zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)

Odpovéd jsem nalezl ze zapisu zasedani zastupitelstva 20. unora 2018, kde se feSila
lokalita Na Stokach. Nejvétsim problémem se ukézala pFijezdova komunikace, ktera
je jedinou pfistupovou cestou do zmifiované lokality. Komunikace je velmi uzka a dva
osobni automobily se na ni nevyhnou. V roce 2005 — 2006 odbor vystavby vydal
stanovisko, které branilo uzemnimu rozhodnuti a stavebnimu povoleni pravé na
zakladé vyreSeni této pfistupové komunikace. V té dobé uz pozemky byly rozprodané
jednotlivym soukromym majitelim a ty dodneska nemohou zacit stavét, protoze
nemaji stavebni povoleni na zahajeni vystavby rodinnych domu. DalSi problém, ktery
nastava je, Ze v lokalité neni technické infrastruktura (kanalizace, voda a plyn).
Zastupitelstvo obce vroce 2018 rozhodlo, Ze necha zrealizovat na komunikaci
vyhybny, tim spini pozadavek odboru vystavby. Dale obec nechce financovat
technickou infrastrukturu pro problematickou lokalitu, to bude na samotnych
vlastnicich pozemku. Problém vidim jak v platném uzemnim planu z roku 2008, tak i
v predeSlém Uzemnim planu, ktery vymezil nevhodnou plochu pro trvalé bydleni.
Zasitovani lokality technickou a dopravni infrastrukturou bude velmi nakladna
zélezitost.
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Lokalita A2

Tato lokalita se nachazi v nejjiznéjsi Casti Nouzova. Jeji realizace zacala v roce 2008,
kdy se vystavéla dopravni a technicka infrastruktura. Lokalita je kompletné
zasitovana (voda, kanalizace, elektrifikace i plynovod). Pfesto se v lokalité nestavi
rodinné domy. Z celkového poctu 38 parcel jsou postaveny 4 rodinné domky. Ve
zminovaném uzemnim planu je lokalita vyznaCena jako plocha stabilizovana pro
bydleni individualni. Celé Uzemi vlastni developer, ktery se snazi prodat pozemky
jednotlivé nebo nabizi nizkoenergetické rodinné domy na kli€. Po osobni navstévé
jsem mluvil s mistnim obyvatelem, ktery mi sdélil, Ze developer se uz deli dobu snazi
prodavat pozemky za vysokou cenu a nikdo o né nema zajem, navic pozemky jsou
velmi rozlehlé. Tuto teorii mi potvrdil i pfisludny stavebni ufad. Lokalita je v naprostém
souladu s Uzemnim planem mésta. Po vypracovani mapy majetkopravnich vztah(
vyplynulo, Ze vétSinu pozemk( stale vlastni developer. Nékolik pozemkul je jiz
rozprodanych mezi jednotlivée soukromé vlastniky. V této lokalité se tedy da
prfedpokladat urcity rozvoj, zatim se ale neda zjistit za jakou dobu se realizace na
pozemcich jednotlivych vlastniki uskutecni. Lokalitu jsem vyhodnotil jako
problematickou z hlediska dlouhodobé nerealizace. Lokalita neni pro potencionaini
kupce pozemkU natolik lakava, aby zaplatili poZadovanou ¢astku za 1 m? pozemku.

Legenda

Vlastnik 1 - developer
Vlastnik 2 - developer
Viastnik 3

Viastnik 4

Viastnik 5

Vlastnik obec

Jednotlivi vlastnici

Obrazek ¢. 60: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité A2 v mésté Unhost, ¢asti Nouzov
(zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)
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Obrazek ¢. 61: Aktualni foto lokality A2 v mésté UnhoS$t, ¢asti Nouzov (zdroj: autor)

6.2.4 Problematické lokality SO ORP Kralupy nad Vitavou

Legenda

® Problematické lokality
ORP Kralupy nad Vitavou

Obréazek &. 62: Zobrazeni problematickych lokalit v SO ORP Kralupy nad Vitavou (zdroj: CUZK, Uprava
mapového podkladu: autor)
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6.2.4.1 Kralupy nad Vltavou, ¢ast Minice

Minice se nachazeji na jizni strané mésta Kralupy nad Vltavou. Problémova lokalita
leZzi smérem na zapad v misté zvaném Na Vrsku. Lokalitu jsem vybral do této kapitoly
z ddvodu neprobihajici realizace rodinnych domU a nerealizace obsluzné
komunikace. DalSi davod problemati¢nosti je, ze lokalita pfimo nenavazuje na
stavajici zastavbu a je vytvofena proluka v uzemi. Rozparcelovana plocha je
v katastru nemovitosti zanesena od roku 2007 a ma 32 stavebnich parcel. Na deviti
pozemcich jsou vystavéné a obydlené rodinné domy, zbylé parcely lezi ladem bez
zapocCaté realizace uz nékolik let. V platném uzemnim planu je lokalita vyznacena
jako zastavitelna plocha pro bydleni v rodinnych domech.

Obrézek ¢&. 63: Resené problematické lokalita v mésté Kralupy nad Vitavou, éasti Minice (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Po vytvofeni mapy majetkopravnich vztahl jsem zjistil, Ze pozemky jsou rozprodané
mezi jednotlivé soukromé vlastniky az na pét parcel, které patfi soukromé osobé.
Obsluzna komunikace patfi 12 vlastnikim, ktefi v misté vlastni pozemek. Po osobni
navstéve lokality jsem zjistil, Ze pfFistupova komunikace k mistu Na Vrsku je polni
cesta. Obsluzna komunikace k parcelam je nedodélana a je ve $patném stavu a misty
ji tvofi pouze vyjeté koleje. Celé misto je kompletné zasitované (elektrika, voda,
kanalizace a plyn). Po navstéveé stavebniho ufadu v Kralupech nad Vitavou mi byla
cela situace objasnéna. Prvotnim zamére developera bylo vystavét nizkoenergetické
difevostavby. Developer vybudoval technickou infrastrukturu a zacal realizovat
obsluznou komunikaci, kterou nedokoncil z duavodu krachu a spadnuti do insolvence.
Developer stihl vybudovat dva rodinné domy, které si odkoupili soukromnici.
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Obrazek ¢&. 64: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité mésté Kralupy nad Vitavou, ¢asti
Minice (zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Pozemky jsou rozprodané, ale stavebni Ufad nechce povolovat dalSi vystavbu
rodinnych domu z ddvodu nevyhovujici pfijezdové a obsluzné komunikace. Severné
od lokality je plocha, ktera je v platném uzemnim planu vyznacena jako zastavitelna
plocha pro bydleni. Tuto lokalitu bude realizovat developerska firma. Stavebni ufad
ma podminku pro developera, ktery bude moci svij zamér v misté realizovat jen
tehdy, kdyz =zafinancuje a zrealizuje pFijezdovou i obsluznou komunikaci
k problémové lokalité zvané Na Vrsku. To je v planu zhruba do 3 let. AZ bude
pfijezdova i obsluzna komunikace zrealizovana, poté stavebni ufad v lokalité povoli
vystavbu. Je tedy velmi pravdépodobné, Ze zde dojde k obnoveni vystavby.

Obrazek ¢&. 65: Aktualni foto lokality v mésté Kralupy nad Vitavou, ¢asti Minice (zdroj: autor)
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6.2.4.2 Kralupy nad Vltavou, ¢ast Zeméchy

Zeméchy se nachazi v tésné blizkosti Kralup nad Vitavou a spadaji pod toto mésto.
Problematicka lokalita lezi mezi silnici Il. tfidy a Zeleznicni trati. Lokalita byla zafazena
do kapitoly z divodu dlouhodobé nerealizace Uzemi a nenavazujici zastavby na
obec. V katastralni mapé se rozparcelované uzemi objevilo uz v roce 2006. V této
dobé se zacCala délat Cast technické a dopravni infrastruktury. Nasledné byly
vybudovany fadové domy na jizni strané lokality v ulici Nad Rybnikem, které jsou
rozprodané jednotlivym soukromnikim. Dals$i kroky smérovaly k realizaci rodinnych
dom( uprostfed Gzemi v ulici Na Sachté&, které se budovaly pomalym tempem.

U téchto zminovanych dvou ulic je hotova veskera technicka i dopravni infrastruktura.
Ostatni pozemky lezi ladem, bez jakékoliv stavebni Cinnosti uz 12 let. V celé lokalité
jsou vystavéné jen kiosky na elektfinu. Problémova lokalita je v Uzemnim planu mésta
Kralupy nad Vltavou zakreslena jako plocha pro individualni bydleni a leva strana
Uzemi jako plocha zastavitelna. Z mapy majetkopravnich vztahl nam vyplyva, ze
v lokalité plsobi pfevazné dva developefi. Zapadni stranu lokality vlastni nizozemsky
developer a vychodni stranu vilastni tuzemsky developer, ktery ¢ast pozemki
rozprodal.

Legenda

Resena lokalita

Obrézek ¢. 66: Resené problematicka lokalita v mésté Kralupy nad Vitavou, &asti Zeméchy (zdroj:
CUZK, uprava mapového podkladu: autor)
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Vlastnik 2 - developer
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Jednotlivi vlastnici

Obrazek ¢&. 67: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité mésté Kralupy nad Vitavou, ¢asti
Zeméchy (zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Po konzultaci se stavebnim ufadem v Kralupech nad Vltavou jsem se dozvédél
historii této lokality. V roce 2006 vlastnil celou lokalitu soukromy vlastnik, ktery mél s
uzemim developersky zamér. Rozparceloval pozemky a vystavél kiosky na elektfinu.
Vlastnikovi doSly finan¢ni prostfedky a spadnul do insolvence. Vychodni ¢ast lokality
od vlastnika koupil developer a zahgjil realizaci plochy. Vychodni &ast rozdélil na
etapy I. a Il. Prvni etapa je zcela hotova a jedna se o zrealizovanou ¢ast fadovych
domua a rodinnych domu. Na druhé etapé se jesté nezacalo pracovat. Po kontaktovani
developera mi bylo sdéleno, Ze nema dostatek financnich prostfedku, aby se
realizace Il. etapy uskutec¢nila. Developer mél finan¢ni problémy uz pfi vystavbé I.
etapy, kde vystavba probihala pomalym tempem. Problém nerealizace Il. etapy je ve
finan¢ni situaci developera. V zapadni ¢asti doslo pfed rokem k odkoupeni pozemku
prvniho majitele, kdy plochu koupila nizozemska firma. Zapadni ¢ast je podminéna
uzemni studii, kterd& doposud neni hotova. Stavebni Ufad jeSté nevi, jaky ma
developer s lokalitou stavebni zamér, protoZe developer doposud nekontaktoval
pFisludny stavebni ufad. PokouSel jsem se se zahraniCnim developerem spojit, ale
nepodafilo se mi navazat kontakt. V zapadni €asti lokality mi nejsou znamé zadné
limitujici faktory, které by zamezovaly realizaci. Proto si myslim, Ze pfi€iny nerealizace
mohou byt na strané developera.
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Obrazek ¢. 68: Aktualni foto lokality v mésté Kralupy nad Vitavou, ¢asti Zeméchy (zdroj: autor)

6.2.4.3 Nelahozeves

Obec Nelahozeves lezi severné od mésta Kralupy nad Vltavou na levém bfehu feky
Vitavy. Potencialné problematickeé lokality se nachazeji v severni ¢asti obce zvané
LeSany. Lokalita A1 spada do katastralniho uzemi LeSany u Nelahozevsi. Lokality A2
a A3 spadaji do katastralniho uzemi Nelahozeves. Lokality jsem vybral kvdli
nenavazujici parcelaci v katastru nemovitosti, ktera pretrvava od roku 2011. DalSim
ddvodem, pro¢ jsem lokality zafadil do problematickych lokalit je neefektivni a
neekonomicka parcelace. Napfiklad lokalita A3 a A2 vytvafi proluku, ktera bude tézko
vyuzitelnd jak z hlediska zemédélsky vyuzivané plochy, tak i mozné budouci
zastavitelné plochy. Tyto tfi lokality vytvafi slepé ulice, které budou téZko obsluzné
napfiklad pro popelarsky viz. Obsluzna komunikace u lokality A3 je vyuzita jen
z jedné strany, kde jsou stavebni parcely, coz vytvari neekonomickou parcelaci.

Lokality A1 a A3 maji kazda pocCet parcel 8, tudiz nesplfiuji metodickou podminku této
prace pro zarazeni do problematickych lokalit. Pfesto jsem udélil vyjimku z divodu,
Ze vSechny tfi plochy spolu Uzce souviseji a maji stejny problém. Lokalita A2 ma 11
stavebnich parcel a z toho jsou zrealizované jen 3 rodinné domy.
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Obrézek ¢. 69: Resené problematické lokality A1, A2 a A3 v obci Nelahozeves (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)

Vlastnik 2
Viastnik 3
Viastnik 4
Vlastnik 5
Vlastnik obec
Jednotlivi viastnici§

2 vlastnici

- 5 vlastniku

Obrazek ¢. 70: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité A1, A2 a A3 obci Nelahozeves
(zdroj: CUZK, uprava mapového podkladu: autor)

Po kontaktovani obce jsem dostal informace o daném misté. V sou€asné dobé plati
Uzemni plan zroku 2005. Déleni pozemku v danych lokalitach neni v souladu
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s platnym Uzemnim planem. V platném uUzemnim planu je celé Uzemi, kde se
nachazeji lokality, vymezené jako zastavitelna plocha. Problém je v tom, Ze parcelace
nesouhlasi s danym vymezenim pozemkd, které uréuje platny Gzemni plan. Novy
Uzemni plan je ve fazi vyfizovani namitek a neni jesté schvalen.

6.2.4.4 Veltrusy

Lokalita lezi severné od mésta Veltrusy blizko dalnice D8. Lokalitu jsem vybral do
potencialné problematickych lokalit z divodu velké rozparcelované plochy, ktera
nenavazuje na mésto. Na této ploSe najdeme 107 stavebnich parcel, které nemaji
zadnou obCanskou vybavenost. V severni ¢asti lokality se nachazi plocha zvana U
Luhu a na jihu je plocha U Stfelnice. Cela tato lokalita byla pfebrana ze starSiho
Uzemniho planu z roku 2006 a musi byt podminéna regula¢nim planem nebo uzemni
studii. V roce 2013 byla vydana Gzemni studie U Luhu a U Stfelnice. Uzemi U
Strelnice bylo jesté jednou feSeno v Uzemni studii vroce 2017. Tato studie fesi
proluku mezi méstem a problematickou lokalitou. Stavebni prace zacaly v roce 2015,
kdy byly vystavény kiosky na elektfinu a rozvody elektrifikace. Nasledujici rok byly
zahajeny stavebni prace na technické a dopravni infrastruktufe. Po zasitovani celé
lokality za¢al majitel rozprodavat pozemky jednotlivym soukromym vlastnikim. V celé
ploSe neni urCena etapizace, takze prodej pozemkl a vystavba rodinnych doma
vznika nahodile (obr. 72, 73).

T A P, Legenda
0 125 250 500 750 1000 st
[ o — V] ReSena lokalita

Obréazek ¢&. 71: Redené problematicka lokalita v mésté Veltrusy (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)
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Legenda
' Viastnik 1
Vlastnik 2 - developer
Vastnik 3

Jednotlivi vlastnici

Obréazek &. 72: Majetkopravni vztahy v fe§ené problematické lokalité, v mésté Veltrusy (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Obrazek ¢&. 73: Aktualni foto lokality v mésté Veltrusy, lokalita U Luhu (zdroj: autor)

Problém v této lokalité vidim na strané uzemniho planovani a Spatné vytvorené
uzemni studie. Lokalitu vlastni soukroma osoba (Vlastnik 1), ktery spolupracoval
s developerskou firmou. V této firmé ma Vlastnik 1 rodinné pfislusniky. Developerska
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firma provedla vesSkeré stavebni prace na obsluznych komunikacich. Vlastnik 1 mél
zcela jasny zamér, a to co nejvétsi zisk z prodeje pozemkul. Proto v lokalité
nenajdeme zadné plochy ob&anského vybaveni nebo vefejného prostoru. Kromé
silnice bez chodnik(l neni zadné jiné napojeni na mésto Veltrusy. Smutné v tomto
pfipadé je, ze uzemni studie napomohla tuto plochu realizovat.

6.3 Problematické lokality s obnovenou realizaci

V této kapitole budou FeSeny lokality, které mély problémy s realizaci, nebo byla
vystavba pozastavena a v dnesni dobé dochazi k obnoveni &i oziveni vystavby. U 7
lokalit se diky novym informacim, nebo po osobni navstévé uzemi, prokazal tento jev.
Lokality budou opét tfidény do ¢tyf podkapitol podle pfislusného zafazeni v obcich
s rozS§ifenou pusobnosti.

6.3.1 Problematické lokality s obnovenou realizaci SO ORP BenesSov

Legenda
ORP Kralupy nad Vitavou
ORP Kladno
ORP Dobii$
ORP BeneSov

Problematické lokality s obnovenou realizaci

Obrazek ¢. 74: Zobrazeni problematickych lokalit s obnovenou realizaci v SO ORP Kralupy nad
Vltavou, Kladno, Dobfis a Bene$ov (zdroj: CUZK, tuprava mapového podkladu: autor)

6.3.1.1 Bukovany

Lokalita se nachazi na vychodnim konci obce Bukovany. Puvodné byla lokalita
zafazena jako problematicka, ale v letoSnim roce se zacaly realizovat stavebni prace
na technické infrastruktufe a obsluzné komunikaci. Lokalita je zakreslena v katastru
nemovitosti od roku 2013 a az po péti letech se zacala realizovat. Proto jsem ji zafadil
do této kapitoly.
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Legenda
\ Resena lokalita

Obrézek &. 75: Resené problematicka lokalita v obci Bukovany (zdroj: CUZK, (prava mapového
podkladu: autor)

o)
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Viastnik 1

0 20 40 80 120 16?/1etrﬁ LA Vlastnik 2

Obrézek & 76: Majetkopravni vztahy v fe$ené problematické lokalité, obci Bukovany (zdroj: CUZK,
uprava mapového podkladu: autor)

Vybrana lokalita je v Uzemnim planu vymezena jako plocha zastavitelna pro bydleni
smiSené obytné. Obec ma novy Uzemni plan, ktery nabyl ucinnosti v roce 2018.
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Mozny problém mohl byt ve starém uzemnim planu. Lokalitu rozprodava na stavebni
pozemky Vlastnik 1, ktery zastituje vystavbu technické infrastruktury a obsluzné
komunikace. Od starosty obce jsem dostal informaci, Zze po kolaudaci téchto staveb
zacne vlastni soukroma vystavba rodinnych domd. Na internetovych strankach
Vlastnika 1 jsem zjistil, ze pozemky jsou z poloviny rezervované pro prodej
soukromym vlastnikim. Dva pozemky jsou jiz prodané Vlastnikovi 2. Problém, pro¢
lokalita stagnovala 5 let je ten, Ze Vlastnik 1 nemél dostatek finan¢nich prostfedkd na
realizaci technické a dopravni infrastruktury.

6.3.1.2 Bystrice, ¢ast Tvorsovice

Cast Tvor3ovice se nachazi severozapadné od zastavéného Uzemi mésta Bystfice.
Lokalita, ktera ma 61 stavebnich parcel, se nachazi u luxusniho golfového hristé.
Nejdfive byla lokalita zafazena do kategorie problematické lokality z divodu
vybudovani technické infrastruktury a obsluzné komunikace bez realizace rodinnych
domd. Priprava pro technickou a dopravni infrastrukturu se zacala realizovat v roce
2012. V roce 2015 byla hotova vedkera infrastruktura a od té doby na pozemcich
neprobiha Zzadna realizace.

Legenda

Resena lokalita

Obrézek &. 77: Redené problematicka lokalita ve mésté Bystfice, asti Tvordovice (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Lokalitu vlastni kromé dvou pozemku (Vlastnik 1 — developer), jehoz zamér je zde
vybudovat luxusni vilovou ¢tvrt’ pod nazvem Green Village. Kontaktoval jsem stavebni
urad v mésté Bystfice, ktery odpovédél, ze lokalita je v souladu s platnym Uuzemnim
planem sidelniho utvaru mésta Bystfice a neznaji divod, pro¢ se v dané lokalité
nestavi, ale prodluzuji developerovi stavebni povoleni. Moznym dlivodem nerealizace
lokality muze byt to, Ze developer ma vice rozestavénych zakazek a dava prednost
jinym.
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Tato hypotéza se mi potvrdila. Developer na svych internetovych strankach uvadi, ze
v roce 2018 dokoncil rezidenéni projekt Rezidence Palata, Praha 5. V roce 2019
zahajil developer dalsi projekt nazvany Victoria KoSife, ktery se ma dokoncit koncem
roku 2019. U lokality v TvorSovicich je uvedeno, Ze projekt je v pfipravé (Real —
Treuhand Reality s.r.o., 2018).

Legenda

Vlastnik 1 - develope
Vlastnik 2

Vlastnik 3

Obrazek ¢. 78: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité, mésto Bystfice, ¢asti TvorSovice
(zdroj: CUZK, tprava mapového podkladu: autor)

Kontaktoval jsem developerskou firmu a dostal jsem informace, Ze projekt je
v architektonické pfipravé. Samotna realizace rodinnych domu za¢ne po dokonceni
projektu Victoria KoSife. Zaatek realizace rodinnych domu se pfedpoklada na konec
roku 2019. Z téchto davodl jsem lokalitu zafadil do této kapitoly.

6.3.1.3 Chlistov, éast Zaboviesky

Zabovfesky se nachazeji zapadné od mésta Bene$ov. Lokalita se nachazi na jihu
obce, kde navazuje na nejnovéjSi obytnou zastavbu z roku 2003. Potencionalné
problematicka lokalita byla vybrana na zakladé rozparcelovaného uzemi s dopravni
a technickou infrastrukturou bez zapoc€até rodinné vystavby. Po zjisténi, Ze lokalita
byla zakreslena v katastru nemovitosti od roku 2008 jsem lokalitu oznacil za
problematickou. Uzemni plan obce Chlistov z roku 1998 po posledni zméné z roku
2009 vymezuje lokalitu jako plochu — venkovska smiSena zéna. V textové zpravé
uzemniho planu je stanoveno vypracovat na lokalitu zastavovaci studii a
hydrogeologicky posudek. Problematicka lokalita lezi v ochranném pasmu nemovité
kulturni pamatky zamku Konopisté. To by mohl byt divod pozastaveni vystavby. Po
osobni navstévé lokality jsem zjistil, Ze vystavba rodinnych domu byla obnovena a
v lokalité jiz stoji 17 novostaveb z 49 stavebnich parcel.

72



Obréazek 6. 79: Resené problematické lokalita v obci Chlistov, éasti Zabovresky (zdroj: CUZK, (prava

mapového podkladu: autor)

Po vypracovani mapy majetkopravnich vztahu jsem zjistil, Ze lokalita je témér
rozprodana mezi jednotlivé soukromniky. Nejvice pozemk( v€etné komunikace
vlastni Vlastnik 1, ktery zasitoval celou lokalitu a prodava jednotlivé pozemky

soukromym vlastnikam.
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Obréazek 6. 80: Majetkopravni vztahy v fe$ené problematické lokalité, obci Chlistov, &asti Zabovresky

(zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)
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Kontaktoval jsem starostu obce s prosbou o objasnéni situace kolem feSené lokality.
Investor (Vlastnik 1) néjakou dobu nechtél prodavat pozemky z divodu €ekani na
vyhodnéjsi dobu prodeje pozemku. Starosta obce mi potvrdil, Ze v lokalité je
vybudovana veSkera infrastruktura, ktera je zkolaudovana. Lokalita je v souladu
s Uzemnim planem obce véetné zastavovaci studie. Infrastruktura a komunikace
nejsou doposud prevzaty do vlastnictvi obce. Obec ma s investorem uzavienou
planovaci smlouvu a pfevod bude uskutec¢nén po naplinéni celé lokality. Za zdrzeni
realizace této lokality mGze ekonomicka krize v roce 2008, investor si radéji pockal az

bude pfiznivéjsi ekonomicka situace a poté zacal prodavat pozemky.

vrw

6.3.2 Problematické lokality s obnovenou realizaci SO ORP Dobf¥is
6.3.2.1 Stara Hut’

Obec lezi pfiblizné 2 km vychodné od mésta DobfiS. Problematicka lokalita se
nachazi na jiznim konci obce. Plochu jsem si vybral z dlvodu nenavazujici zastavby
na obec. Po hlub§im zkoumani jsem zjistil, Ze vystavba zacala v roce 2007. Platny
uzemni plan obce nabyl ucinnosti v roce 2015, kde je plocha vymezena jako bydleni
v rodinnych domech — méstské a pfiméstské. V uzemnim planu na lokalitu navazuji
zastavitelné plochy a pocéita se s budoucim rozsifenim lokality.

Obrézek ¢&. 81: Resené problematicka lokalita v obci Staré Hut (zdroj: CUZK, (prava mapového
podkladu: autor)

V roce 2007 obec vystavéla technickou a dopravni infrastrukturu. Pozemky odkoupil
developer a zacal s typovou vystavbou rodinnych domu. Developer po urcitém Case
vystavbu zastavil. Moznou pfi€inou, pro¢ se realizace zastavila, je finan¢ni situace
developera. Tato hypotéza byla spravna, jak mi potvrdila mistostarostka obce.
Developer mél finan&ni problémy a nemohl pokracovat v realizaci rodinnych domu.
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Od roku 2017 probiha dostavba puvodné postavenych doml developerem a dfive
nezastavéné pozemky byly rozprodany k individualni vystavbé.

- Vlastnik 1 - developer|

Vlastnik 2 - developer
Vlastnik 3- developer
Viastnik 4

Vlastnik obec

330 o5 .
Jednotlivi vlastnici

Obrézek ¢&. 82: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité, obci Stara Hut (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Lokalitu jsem zafadil do této kapitoly z toho divodu, Ze se zastavba razantné
obnovila. Z mapy majetkopravnich vztahl vyplyva, Ze lokalita by se méla zanedlouho
zastavét a méla by se napojit na stavaji zastavbu obce.

6.3.3 Problematické lokality s obnovenou realizaci SO ORP Kladno
6.3.3.1 Unhost, éast Ceperka

Lokalita A3 se nachazi v misté byvalého vojenského arealu v &asti zvaném Ceperka.
Lokalitu jsem vybral jako potencialné problematickou z divodu dlouhodobé
nerealizace, ktera se zacala realizovat v roce 2011. V Gzemnim planu z roku 2008
v platném znéni po zménach 1A, 1B a 2 je lokalita vyznaCena jako stabilizovana
plocha pro bydleni a zaroven uzemni rezerva. Lokality se tyka zména uzemniho planu
€. 2, ktera nabyla ucinnosti 14. 7. 2018. Zména se tyka obsluzné komunikace, ktera
byla zmé&néna na mistni komunikaci. V misté je vybudovana obsluzna komunikace
s vefejnym osvétlenim a technickou infrastrukturou. Mapa majetkopravnich vztahd
ukazuje vlastnictvi dvou developerld. Do roku 2018 vlastnil vSechny pozemky jeden
developer, ktery mél developersky zamér nazvany Vila park Ceperka. V roce 2011
developer vybudoval technickou a dopravni infrastrukturu, ktera byla v souladu
s uzemnim rozhodnutim. Po dokon€eni realizace obsluzné komunikace preSlo
vlastnictvi na obec. Developer nezacal uskutecniovat svuj projekt, pravdépodobné
z divodu nedostatecnych financi.
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Obrézek &. 83: Redené problematicka lokalita A3 v mésté Unhost, éasti Ceperka (zdroj: CUZK, tprava
mapového podkladu: autor)

Vlastnik 1 - developer

Vlastnik 2 - developer

Vlastnik obec

Obrazek ¢. 84: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalité A3 v mésté Unhost, casti
Ceperka (zdroj: CUZK, Uprava mapového podkladu: autor)

V roce 2018 koupil 4 pozemKky jiny developer, ktery zac¢al s vystavbou 4 bytovych
dom(. Jeho developersky zamér nese jméno Lesopark Ceperka. Na internetovych
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strankach developera jsem zjistil, Ze zacala |. etapa projektu z celkovych tfi etap.
Zda se, Ze developer bude chtit odkoupit vdechny pozemky v této lokalité a
uskutecnit svj projekt. Z tohoto divodu jsem lokalitu vyhodnotil jako problematickou
lokalitu s obnovenym rozvojem.

Obréazek ¢&. 85: Aktualni foto lokality A3 v mésté Unhost, &asti Ceperka (zdroj: autor)

6.3.4 Problematické lokality s obnovenou realizaci SO ORP Kralupy nad
Vitavou

6.3.4.1 Kralupy nad Vlitavou, ¢ast Minice

Lokalita v Minicich byla nejdfive vybrana jako potencialné problematicka lokalita
z dlvodu parcelace bez zahajené realizace. Po podrobnéjsi analyze byla zafazena
do této kapitoly. Uzemi navazuje na novou zastavbu, ale bez znamek realizace.
Plocha ma 15 stavebnich parcel. V platném uzemnim planu mésta je lokalita vedena
jako zastavitelna plocha pro individudlni bydleni. V roce 2009 byly ke stavebnim
pozemkim vystavéné kiosky na elektriku a od té doby se realizace lokality
pozastavila.
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Legenda
il Resena lokalita

Obrézek ¢&. 86: Resené problematické lokalita v mésté Kralupy nad Vitavou, éasti Minice (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Mastnik 1

Jednotlivi vlastnici

Obrazek ¢. 87: Majetkopravni vztahy v fesené problematické lokalité v mésté Kralupy nad Vitavou,
&asti Minice (zdroj: CUZK, tiprava mapového podkladu: autor)

Pravdépodobny duvod pozastaveni realizace mize byt financni tisef majitele lokality.
Po vypracovani mapy majetkopravnich vztahl jsem zjistil, Ze pozemky jsou témér
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rozprodané. Pozemky rozprodava soukroma osoba, ktera vlastni i obsluznou
komunikaci k pozemkdm. Navstivil jsem lokalitu a zjistil jsem, Ze probihaji stavebni
prace na technické i dopravni infrastruktufe. Rozhodl jsem se kontaktovat stavebni
ufad v Kralupech nad Vltavou s prosbou o objasnéni situace. Na poc¢atku vlastnil
lokalitu soukromy majitel ciziho pavodu, ktery mél developersky zamér. Vlastnik
vybudoval kiosky na elektfinu a zahy na to zkrachoval a vystavba se pozastavila.
Lokalitu odkoupil Vlastnik 1, ktery nyni provadi realizaci technické a dopravni
infrastruktury a rozprodava pozemky soukromym vlastnikiim. Vystavba jednotlivych
rodinnych domkl zacne vroce 2019. Vtento rok zacne stavebni Ufad vydavat
stavebni povoleni k vystavbé.

6.3.4.2 Olovnice

V severni Casti obce Olovnice se nachazi lokalita, které se fikda Nad Mlynem.
V katastralni mapé je zakreslena od roku 2009. Lokalita ma 11 pozemku s obsluznou
komunikaci. Lokalita byla plvodné oznaena za potencialné problematickou
z dlvodu provedené parcelace s vybudovanymi kiosky na elektfinu, bez dalSi
realizace. Po osobnim priuzkumu lokality jsem zjistil, Ze stavebni prace probihaji
v plném proudu. V roce 2018 zacala vystavba technické infrastruktury a obsluzné
komunikace. Ve zméné €. 1 uzemniho planu je lokalita vymezena jako nova plocha
pro vystavbu max.10 individualnich rodinnych dom.

Wil egenda

Resena lokalita

Obréazek ¢&. 88: Re$ena problematické lokalita v obci Olovnice (zdroj: CUZK, tprava mapového
podkladu: autor)
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Legenda

Vlastnik 1 - developer

Vlastnik obec

Obrézek ¢&. 89: Majetkopravni vztahy v feSené problematické lokalits, obci Olovnice (zdroj: CUZK,
Uprava mapového podkladu: autor)

Obrazek ¢. 90: Aktualni foto lokality v obci Olovnice (zdroj: autor)

Po kontaktovani starosty obce jsem dostal jasny pfehled o tom, co se s lokalitou fadu
let délo. V roce 2009 vlastnil pozemky soukromy vlastnik, ktery mél zamér pozemky
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rozparcelovat a prodat jako stavebni parcely. Zazadal ufady o rGzna povoleni a
vybudoval zde nékolik elektrickych kioskd. Od té doby vlastnik dale do lokality
neinvestoval. V roce 2014 doSlo k prodeji lokality developerské firmé, ktera zalozila
spolecnost Olovnice Lands. Spole€nost zaCala realizovat sv(j developersky projekt
jiz v roce 2015, kdy v unoru probéhlo prvni jednani mezi obci a spole€nosti. Na tomto
jednani byl nastinén developersky zamér. Developer mél v planu zacit realizaci
technické infrastruktury a obsluzné komunikace jiz v roce 2015. Od tohoto roku az do
roku 2018 developer vyfizoval stavebni povoleni pro realizaci. Proto se s vystavbou
komunikaci a pfipojek (inzenyrskych siti) zaCalo az v letoSnim roce.

6.4 Shrnuti vysledki problematickych lokalit

Z celkového poctu 73 potencialné problematickych lokalit se u 37 lokalit prokazal
problematicky rozvoj. Téchto 37 problematickych lokalit bylo rozdéleno do dvou
kapitol nazvanych Problematické lokality a Problematické lokality s obnovenym
rozvojem, ve kterych byly fazeny podle pfislusnych SO ORP. U 30 lokalit se prokazal
problematicky rozvoj, ktery stale trva. U 7 lokalit se po osobni navstéve, nebo diky
nejnovejsim informacim prokazal obnoveny rozvoj lokalit.

Nejcastéjsi problémy problematickych lokalit jsou, jak se ukazalo, vlastnické vztahy,
konkrétné finan¢ni problémy developera nebo investora. Takovy problém nastal u 11
lokalit, z toho u 6 lokalit problém stale pretrvava. U 5 lokalit s obnovenou realizaci se
ke 2 lokalitam vratil stejny investor nebo developer, ktery pokraCuje v realizaci
projektu. Ve zbylych 3 pfipadech koupil lokalitu jiny developer nebo investor, ktery
obnovil realizaci lokality. V nékterych pfipadech muze za finanéni problémy
ekonomicka krize z roku 2008.

U 9 lokalit se objevil problém s vlastniky. V tomto pfipadé se jedna o vice vlastnik(
v lokalité, kde se vlastnici nemohou domluvit na dalSim postupu realizace lokality.
VétSinou se jedna o financovani technické a dopravni infrastruktury.

Dalsi pfipad, ktery se objevil u 4 problematickych lokalit je, Ze lokalita neni v souladu
s platnou Uzemné planovaci dokumentaci. Problém je na strané vlastnik(, ktefi
provedli dfive déleni pozemkl a nasledné pozadali o jejich zafazeni do uzemniho
planu.

U 3 pfipadu se objevil problém s vlastniky, ktefi ¢ekaji na vhodnou ekonomickou
situaci k prodeji nebo vystavbé lokality.

Ve 3 pfipadech nastala kombinace probléml s viastniky a Uzemni planovaci
dokumentaci. Jedna se o lokality Dobfi§, Rehenice A1 a LeSany, &ast Bfezany. Kazda

Vv

Ve 2 lokalitach se objevil problém, kdy obec vlastni obsluznou komunikaci v lokalité
a nema dostatek finanénich prostfedkd na vybudovani technické a dopravni
infrastruktury. Tim padem nemuZze realizace lokality pokréovat, dokud obec nesezene
finanéni prostredky.

U 2 lokalit nastava situace, kde jsou chybné& vymezené zastavitelné plochy
v Uzemnim planu a tim padem muze nastat i problematika realizace lokalit. Lokality
utvareji proluky v uzemi a vedeni technické infrastruktury maze byt v téchto situacich
velmi finan€né naroc¢né.
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V jednom pfipadé nastala kombinace vlastnickych problému a pfeplnéné kapacity
COV v obci.

V jedné obnovené lokalité byla pfi€inou neralizace zaneprazdnénost developera,
ktery ma vice rozjednanych zakazek.

U jedné lokality se v uzemné planovaci dokumentaci objevila podminka, ktera urcuje,
ze lokalita bude moct byt zrealizovana az po realizaci planované COV v ¢asti obce.

Rozdéleni problematickych lokalit

35
30
25
20
15

10

Problematické lokality Problematické lokality s obnovenym rozvojem

W Lokalita je podminéna vybudovanim COV
B Chybné vymezeni lokalit v Uzemni planovaci dokumentaci
B Obec nema dostatek financi na dopravni a technickou infrastrukturu
W Lokality nejsou v souladu s platnou tzemné pldnovaci dokumentaci
M Problém s vlastniky - vice zakazek
B Problém s vlastniky + Uzemné planovaci dokumentace
Problém s vlastniky + plna kapacita COV
Problém s vlastniky - ¢ekani na vhodnou ekonomickou situaci
M Problém s vlastniky

B Problém s vlastniky - financni stranka

Obrazek ¢. 91: Vysledné rozdéleni problematickych lokalit (zdroj: autor)

7 Diskuse

Obce védi o problematickych lokalitach ve svém Uzemi. Snazi se je co nejefektivnéji
fedit, ale v nékterych pfipadech jiz nemaji moznost do problematické situace
zasahnout. Jedna se napfiklad o problematické lokality, u kterych je problém
s majetkopravnimi vztahy. Jedna z nejCastéjSich pfiCin tohoto problému je, ze
v platném Uzemnim planu obce je vymezena zastavitelna plocha. Na této plose koupi
developer pozemky a zacne realizovat svUj developersky projekt a nahle realizaci
pozastavi z didvodu nedostatku financi. Tim padem se lokalita stava nevyuzitou a
neslouzi k zadnym aktivitam v uzemi.

Myslim si, Ze obce nemohou zabranit moznému problematickému vyvoji z divodu
realizace, ale mohou pfedchazet skodam a minimalizovat jejich mozny rozsah $kod.
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Obce mohou pouzit etapizaci, kterou rozdéli vystavbu urcité lokality na nékolik ¢asti.
Tim zamezi realizaci lokality naraz. V pfipadé finan¢nich problém( developera,
napfiklad pfi realizaci prvni etapy, mize nastat pozastaveni vystavby, ale diky
nastavené etapizaci obec minimalizuje problematické izemi na menSi ¢ast.

Dalsi prvek etapizace mlze stanovit Uzemni plan na celé uzemi obce. Tento prvek
by mély vyuzivat obce, které jsou pod velkym rozvojovym tlakem. Etapizace
upfednostni nékteré zastavitelné plochy pfed ostatnimi. Mély by se vyuzivat volné
plochy uvnitf obce pfed vystavovanim novych ploch pro bydleni na okraji obce.

Etapizace se muze pouzivat i vsituacich, aby nevznikly rodinné domy
v nejvzdalengjsi Casti lokality od obce a postupné se zastavovalo uzemi smérem
k obci. Tak mohou vznikat proluky v uzemi a mize nastat problematicka situace
z hlediska realizace a vystavba se pozastavi. Tim vznikne problém s nenavazujici
zastavbou na obec. Podobny pfipad se stal v problematické lokalité v mésté Veltrusy.
Lokalita nenavazuje na mésto a vznikla proluka v uzemi. V lokalité nebyla udélena
etapizace, presto Ze se jedna o 107 stavebnich parcel. Na této plose vznikaji
chaoticky rodinné domy podle toho, jakou si vlastnici vyberou a koupi stavebni
parcelu. Lokalita byla podminéna vyhotovenim Uzemni studie, kterd podle mého
nazoru byla vyhotovena chybn&. Uzemni studie dopustila realizaci lokality
s nenavaznosti na mésto a nezajimala se, jak bude lokalita napojena na pési
dostupnost obyvatel této lokality do intravilanu mésta. DalSi problém, ktery se netyka
mé prace, ale je Skoda ho nezminit v kontextu s chybné vyhotovenou uzemni studii
je, Ze v lokalité nenajdeme Zadné vymezené plochy ob&anského vybaveni ani plochy
vefejného prostranstvi. Myslim si, Ze uzemni studie Sla ve prospéch investora, ktery
chce co nejvétsi zisk z prodeje pozemkl. Tim vznikne lokalita rodinnych domi
umisténych vedle sebe bez hlubs§i urbanistické myslenky. Myslim si, ze ¢im lepsi je
verejny prostor v lokalité, tim cena pozemkU stoupa a je o lokalitu vétSi zajem ze
strany zajemcul. V roce 2017 se vyhotovila dalSi uzemni studie, ktera feSi proluku
mezi méstem a nové vznikajici lokalitou. Tato uzemni studie vytvari pokraCovani
rodinné kobercové zastavby smérem k méstu. Otadzka zni, za jak dlouho se naplni
lokalita o 107 stavebnich parcelach, a jestli bude o lokalitu zajem ze strany zajemct?
Za jak dlouho se zrealizuje lokalita, ktera fesSi proluku v uzemi? Doplriujici lokalita
nemusi vzniknout, mize nastat néjaky problém (napfiklad: finan¢ni stranka investora,
majetkopravni vztahy, pfeplnéna kapacita COV).

MUj nazor je, ze pravé ufad uzemniho planovani by mél takovymto situacim
pfedchazet, a mél by zabrarfiovat developerim a investorlim takové projekty
realizovat, nebo je alespofi nasmérovat spravnym smérem. Planovani a vytvareni
novych ploch by mélo byt zodpovédné, protoze mozné chyby se téméf nedaji po
realizaci napravit. Nastavit si nékolik moznych problematickych situaci, které mohou
nastat, a snazit se co nejvice minimalizovat mozné Skody. Pouzivat nastroje
uzemniho planovani co nejefektnéji a vytvaret kvalitni Uzemni plany, uzemni studie a
regulacni plany. Myslim si, ze za fadou nekvalitnich a nesmyslnych realizaci lokalit
stoji korupce. Pokud bude pfevladat penézni motivace investora nebo developera
nad kvalitnim a zodpovédnym planovanim bude se vystavba nesmyslinych lokalit stale
objevovat.

Svuj vyzkum problematickych lokalit jsem porovnaval s bakalaifskymi pracemi, které
se zabyvaly problematickym rozvojem z hlediska realizace v okrese Praha — vychod,
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které vypracoval P. Pluhaf (2016), a okres Praha — zapad a Beroun, které vypracoval
V. Hofman (2018). V téchto okresech, které vypracovali mi pfedchddci je mnohem
vyraznéjSi suburbanni rozvoj nez v mych zadanych SO ORP, a to diky lepsi poloze
vuci Praze. PFiCiny nerealizace lokalit jsou ale velmi podobné. Nejcastéjsi pFicinou
nerealizace jsou majetkopravni vztahy a financni situace developera nebo investora.
V okresech Praha — vychod a Praha zapad se mnohem &astéji objevuje jako pficina
nerealizace preplnéna kapacita COV vobci. Tato pfigina vyplyvd z mnohem
vyraznéjsiho stavebniho narlstu v obcich, které lezi v téchto okresech. V mé praci se
objevuje problematika piepln&né kapacity COV pouze u jedné obce.

Zkoumal jsem problematické lokality v okresech Praha — vychod, Praha — zépad a
Beroun pomoci nejnovéjdich Panoramat od spole¢nosti Mapy.cz, které mi pomohly
vidét aktualni rozpolozeni lokalit. Nejaktualnéj§i Panorama je z poloviny roku 2018.
V okrese Praha — vychod do8lo u 5 problematickym lokalit k obnoveni realizace
z celkového poctu 13 problematickych lokalit. V okrese Praha — zapad a Beroun doslo
u 2 problematickych Ilokalit k obnovené realizaci zcelkového poctu 23
problematickych lokalit.

U problematickych lokalit, kde jsem naSel obnoveny rozvoj v okresech Praha —
vychod, Praha — zapad a Beroun byly vétSinou plvodni pfi€inou nerealizace
majetkopravni vztahy. V téchto pfipadech je patrné, Ze se investofi nebo developefi
k lokalitam po vyfeSeni situace s majetkopravnimi vztahy vraci.

DalSi problém, na ktery jsem narazil pfi vypracovavani této prace je neuplné
zobrazovani platného Gzemniho planu na internetovych strankach obci. Casto se na
strankach obci objevoval jen navrh uzemniho planu, naopak chybéla platna dzemni
planovaci dokumentace, nebo nebyly zvefejnény zmény uzemniho planu. Maloktera
obec uvadi na svych internetovych strankach regulaéni plany, nebo uzemni studie
k danym lokalitdam, a uz viibec ne starSi tzemné planovaci dokumentaci. To moji praci
velmi zdrzovalo a ztéZovalo. Proto jsem musel v nékterych pfipadech zvolit osobni
navstévu obci i ufadl, kde mi bylo umoznéno nahlédnout do nezvefejnénych izemné
planovacich dokumentu, které nebyly na internetovych strankach. Myslim si, Ze
v dnednim medialnim svété bude muset nastat zlepSeni dostupnosti Uzemni
planovaci dokumentace prostfednictvim internetu.

8 Zaver

Tato prace identifikovala lokality potencialné problematického rozvoje z hlediska
realizace v SO ORP Kralupy nad Vltavou, Kladno, Dobfis a Bene3ov. Celkem bylo
identifikovano 73 potencialné problematickych lokalit, které se nachazeji ve 48
obcich. V nékterych obcich se vyskytuje i nékolik potencialné problematickych lokalit.
Po podrobnégjsi analyze se problematicky rozvoj potvrdil u 37 lokalit a u 7 z nich se
prokazala obnovena realizace. Tyto problematické lokality byly dikladné zkoumany
a identifikovaly se pfi€iny nerealizace, v8echny lokality byly tfidény do pfislusnych
obci s rozSifenou plasobnosti. Nejvétsi poCet problematickych lokalit se ukazal v SO
ORP Benesov, ve kterém je 17 problematickych lokalit, a u 3 z nich se potvrdil
obnoveny rozvoj. V SO ORP Kralupy nad Vltavou je celkem 8 problematickych lokalit

a z toho 2 lokality maji obnoveny rozvoj. Shodny pocet problematickych lokalit se
ukazal u SO ORP Dobfise a Kladna. Kazdd ma na svém uzemi shodné 6

84



problematickych lokalit a z toho 1 lokalita ma obnoveny rozvoj. Neproblematicky
rozvoj se ukazal u 36 lokalit a ty byly roztfidény do 4 podkapitol podle jejich vlastnosti.

Nejpoc€etnéjsi skupinou neproblematickych lokalit byla podkapitola: Nové lokality,
kterych bylo celkem nalezeno 14. Tyto lokality vznikly po roce 2015. DalSi hojné
zastoupenou skupinou byly lokality v podkapitole: Lokality s postupnym rozvojem
v Case, kterych bylo identifikovano 13. Ty vypadaly na nejnovéjSich snimcich
ortofotomap jako fidce zastavéné, ale po zkoumani historickych ortofotomap
vyplynula postupna realizace lokality. DalSi prvek v této podkapitole se ukazal, az po
prozkoumani tzemné planovaci dokumentace. U tfech lokalit se jednalo o etapizaci,
ktera zabranuje neefektivni zastavbé. Treti vlastnost vyplynula z metodiky této prace.
Potencialné problematické lokality, které maji méné nez 10 parcel jsou automaticky
fazeny do neproblematickych lokalit. Bylo identifikovano 6 takovych lokalit a byly
zafazeny do podkapitoly: Lokality, které maji méné nez 10 parcel. Posledni skupinou
byla podkapitola: Lokality, u kterych je problém s planovanim, ne s realizaci. V této
podkapitole byly nalezeny 3 lokality, u kterych probihala realizace, ale jejich problém
vznikl v dasledku Spatného planovani.

U problematickych lokalit se objevilo nékolik duvodu, které zapficinily nerealizaci.
Jednim z nejcastéjSich je slozita vlastnicka struktura a mozné ekonomické problémy
na strané dominantniho vlastnika. Jeden z pfipadl nastava, kdyz celou lokalitu nebo
jen ¢ast vlastni developer, ktery se po ¢ase dostane do finanéni tisné. Tim se uzemi
stava nevyuzité. V nékterych pfipadech se realizace pozastavi do té doby, dokud
developer nebude mit dostatek finan¢nich prostfedkd. Nékdy je z téchto davodu
developer nucen prodavat pozemky jednotlivé soukromym osobam. Velkou cCasti
tomu napomohla ekonomicka krize v roce 2008. Dal$i pfipad nastava tehdy, kdyz ma
developer vice rozestavenych zakazek a preferuje urCity projekt. Tim realizace
ostatnich lokalit stagnuje. DalSi pfipad, ktery se vicekrat opakoval, nastava tehdy,
kdyz soukromy investor prodava pozemky v lokalité a zaroven zajistuje veskerou
dopravni i technickou infrastrukturu. V téchto pfipadech se stava, ze investor pfeceni
své moznosti jak z hlediska finan¢ni stranky, tak i z véci znalostnich a schopnostnich.
DalSi problém nastava tehdy, kdyz v lokalité figuruje velké mnozstvi vlastnik(. Tady
hrozi, ze se vlastnici nedokazi shodnout na feSeni situace a zafinancovani dopravni
a technickeé infrastruktury, pokud komunikaci nezajiStuje obec nebo developer. Také
se vyskytuje problém se soukromymi vlastniky, ktefi vlastni vétSi pozemky v lokalité
a nehodlaji jez uritych dlvodl prodat. Néktefi vlastnici kupuji pozemky jako
investiCni a ¢ekaji na lepSi ekonomickou situaci k prodeji nebo je kupuji pro své déti
do budoucna. V téchto pfipadech lokalita vypada nedostavéné a chaoticky. Ve dvou
pfipadech se objevil problém obce, ktera neméla dostatek financi na vybudovani
dopravni i technické infrastruktury v lokalité. Mozny problém pfi realizaci lokalit mize
nastat s preplnénou kapacitou COV. Investor, & developer musi &ekat na
rekonstrukci a navyseni kapacity COV. Tento problém vétSinou nastava v obcich, kde
probiha stavebni boom.

Obce by se mély zaméfit na lepSi a efektivngjSi vyuzivani uzemni planovaci
dokumentace. PouZivat vice regulaéni plany, etapizaci a vyuzivat volné plochy
v intravilanu obce, pfed vymezovanim novych zastavitelnych ploch na okraji obce.

Pfinosem této prace je zmapovani problematického rozvoje v SO ORP Kralupy nad
Vitavou, Kladno, Dobfis a BeneSov. Vyzkum této prace rozSifuje zmapovanou &ast
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problematického rozvoje z hlediska realizace pro prazskou aglomeraci a mlize pfispét
jako prevence a varovani prfed Spatnou realizaci lokalit.

Na zakladé této prace bude zajimavé nadale sledovat problematické lokality, zda u
nich dojde k obnoveni realizace Ci nikoliv.
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9.1 Pouzita uzemné planovaci dokumentace
Uzemni plan obce Brandysek v platném znéni

Uzemni plan obce Bukovany v platném znéni

Uzemni plan obce Bystfice v platném znéni

Uzemni plan obce Cesky Sternberk v platném znéni
Uzemni plan obce DiviSov v platném znéni

Uzemni plan obce Dobfi$ v platném znéni

Uzemni plan obce Drevniky v platném znéni

Uzemni plan obce Drhovy v platném znéni

Uzemni plan obce Charovice v platném znéni

Uzemni plan obce Chlistov v platném znéni

Uzemni plan obce Chotilsko v platném znéni

Uzemni plan obce Hfimé&Zdice v platném znéni

Uzemni plan obce Kralupy nad Vltavou v platném znéni
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Uzemni plan obce Olovnice v platném znéni
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Uzemni plan obce Rehenice v platném znéni
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