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Abstrakt

Kli¢ova slova: suburbanizace, realizace izemniho rozvoje, uzemni planovani

Zazemi Prahy je v poslednich letech pod suburbaniza¢nim tlakem, pfi kterém
dochdzi k rozvoji obci. Tyto obce se snazi reagovat na tlak vymezovanim novych
zastavitelnych ploch, které se ne vzdy rozvijeji podle pfedstav. Na problematiku
chybného planovani novych ploch jiz bylo vyhotoveno mnoho praci. Tato prace se
zamétuje na identifikovani potencialné problematického rozvoje, ktery vznikl jako
disledek uzemniho rozvoje, v Praze — vychod. Cilem je problematicky rozvoj

analyzovat a vyhodnotit mozné pfi¢iny nezacéaté vystavby.

S vyuzitim ortofotomap, od spole¢nosti CUZK, bylo identifikovano 25 lokalit. Na
zakladé¢ porovnani leteckych snimku z let 2003, 2006, 2012, 2015, spole¢nosti
Mapy.cz, a analyzy uzemnich plant obci, bylo vyfazeno 12 lokalit. Ve zbyvajicich
lokalitach byla navic provedena analyza majetkopravnich vztahii a problémy byly

konzultovany s vedenim obci.

Jako hlavni pfic¢ina vzniku problematickych lokalit byla nedostate¢nd infrastruktura

obci, majetkopravni vztahy a nedostatek financi na realizovani planovanych projektt.



Keywords : suburbanization, implementation of territorial development, regional
planning

Prague’s hinterland is in last years under suburbanization's pressure, where villages
are developing. These villages are trying to react on the pressure with demarcation of
new develop areas which are not always developing by ideas. There were done lots
of works on the problems with inccorect planing of new areas. This work is focused
on identification potencial and problematic developing, which was created as result
of territorial development in Prague - east. The objective is analyzing and evaluate

causations of not started builds in problematic development.

With the use of orthophotos, from CUZK, has been identified 25 areas. Based on a
comparison of aerial photographs from the years 2003, 2006, 2012, 2015, of
Mapy.cz, and analysis of local plans, were excluded 12 localities. In the remaining
areas was analyzed ownerships of land and problems were discussed with the

leadership of villages.

As the main cause of the problematic areas was inadequate infrastructure,

ownerships of land and lack of funds for the realization of planned projects.
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1 Uvod

Ve snaze dosahnout lepSich Zivotnich podminek a levnéjSiho bydleni se rodiny
sté¢huji do zazemi velkych mést, kam je lakaji i stale lepsi dopravni moznosti. Vznika
proces zvany suburbanizace, kdy obce v poslednich letech ¢eli rozsahlé vystavbé na
svém Uzemi (Urbankova 2006). V téchto oblastech pak dochazi k intenzivnimu
rozvoji obci, ktery pii nespravném planovani miize mit negativni u¢inky na vyvoj
obce. Rozvoj obce je velmi citliva zalezitost, ktera se musi planovat na nékolik let
dopiedu. Snaha se rozvijet a rozrustat miize zastinit potieby ob¢anské vybavenosti a
tvorbu propracovanych tzemnich plant. Bez kvalitnich Gzemnich planti mutze
vzniknout nefizend vystavba, kterda ma za nasledek problematicky rozvoj. Potieby
investort, které podporuji vlivni politici a korup¢ni udélosti, mohou ptevySovat
vefejné zajmy (Maier 2012). Nezadouci a §patné usazenou vystavbou nasledné klesa
hodnota i okolniho tizemi. Vznikd i vystavba mimo zastavéné uzemi, zabiraji se
urodna tzemi a zvySuji naklady na udrzbu obce. V nékterych ptipadech se mohou
také zvySovat naroky na dopravu. Tyto problémy jiz byly pfedmétem nékolika
vyzkum, a proto se tato prace bude zabyvat potencialn¢ problematickym rozvojem

vzniklym realizaci, kterému jesté nebyla vénovana dostate¢na pozornost.

Mrwe

Potencialné problematicky rozvoj je zaptic¢inén napiiklad ekonomickou krizi, kdy
odchazeji investice developerti, ktefi nechavaji domy v rozestavéném stavu, aby
neprodélavali jeste¢ vic, nebo nedostavuji celé projekty. Podobny problém miize
nastat 1 pfi déni v okoli, které ovlivni cenu nemovitosti. Nasledny trend st€hovani se
a kupovani novych obydli v téchto oblastech upada. Zistavaji tak rozestavéné mistni
komunikace nebo k pfipravené infrastruktufe jiz nezapoCne planovana vystavba
domil. Kromé nevyuzivané infrastruktury mohou také vznikat proluky a nenavazujici
zastavba. Tim zlstdva Gzemi neefektivné vyuZité 1 n€kolik let, nez se zrealizuje

planovany rozvoj.

Tato prace se soustedi na ¢ast zazemi mésta Prahy na okres Praha-vychod. Okresem
prochazeji tii silniéni komunikace statniho vyznamu, které jsou spojeny s Prahou, a
tim zajist'uji dobrou dostupnost. Také zde vede n€kolik Zelezni¢nich trati napojenych
na Prahu a okolni obce. Zelezni¢ni doprava je stale popularnéjsi a podporovana jako
ptiméstska doprava diky systému ROPID. Spole¢né s Prahou-zapad, a ¢astmi dalSich

okresl, patti do metropolitniho regionu Prahy, ktery pro Prahu zajiStuje zdzemi



formou mista pro rekreaci a zajisténim pracovni sily. Pro svoji lukrativitu je okres

pod suburbaniza¢nim tlakem a da se zde predpokladat problematicky rozvoj.

2 Cile

Cilem je zmapovani rozvojovych lokalit obci v oblasti Praha-vychod s potencionalné
problematickym rozvojem, ktery vznikl jako dusledek problémi plynoucich z
realizace uzemniho rozvoje, nikoli jako duasledek chybné naplanovaného rozvoje.
Dale je cilem vyhodnotit identifikované potencialné problematické lokality a zjistit

mozné pri¢iny neplanovaného rozvoje.

3 Metodika

3.1 Identifikace problematickych lokalit

Lokality budou vybrany podle ortofotomap spoleénosti Seznam, Google, CUZK a
katastru nemovitosti na zaklad¢ viditelné snahy o rozvoj, ale bez jeho dokonceni
(napf. rozestavéné komunikace uprostted poli bez zapoceti vystavby domu), nebo
Vv ptipadé vyskytu nelogické struktury lokalit. Pro Gplné zmapovani celého okresu je

potieba ptistupovat ke kazdé obci zvIast’ a prohlédnout celé jeji izemi.

Vybrany budou lokality, které vykazuji nékterou z téchto vlastnosti:

e Maji rozparcelované pozemky bez zahajeni vystavby

e Jsou piipravené komunikace a napojeni na inzenyrské sit€, ale bez zapoceti
vystavby

e Vznikla nenavazujici zastavba (Piiklad nenavazujici zastavby je mozné vidét
na obrazku 1, kde oznacCena lokalita nepfiléhd k okolni zastavbé.)

e Je ptipravena nelogicka parcelace



Obrazek 1 Piiklad nalezeného problematického rozvoje v k.ii. Osnice. Zdroj CUZK.

Problematicky rozvoj se mize vyznacovat s n¢kolika rizné postavenymi domy, které
nenavazuji na stavajici zastavbu a v nékterych jsou postaveny osamocené domy.
Dalsi mozZnosti je postavend komunikace, ke které pfiléhaji ptipravené parcely

viditelné v katastru nemovitosti, ale bez jakékoliv vystavby.

Obrazek 2 Priklad neefektivni zastavby, kde se nejdiive realizovala Cast zastavby, kterd nenavazuje na zastavbu
stavajici. Zdroj CUZK.

Problematicky rozvoj také muze zpusobovat neefektivni parcelace. V nékterych

ptipadech k ni mize dojit, naptiklad pokud vlastnik ¢asti izemi nechce své pozemky



uvolnit. Stejny problém muze i vzniknout, kdyZ se developer snazi co nejvice vyd¢lat
a parcelaci uzpusobi tak, aby nejvice vyuzil své uzemi, bez ohledu na okolni

vlastniky pozemkd.

Obrazek 3 Piiklad nevyuzitého tizemi, kde nejvétsi &ast vlastni jedna osoba. Zdroj CUZK.

3.2 Analyza vybranych lokalit

Jiz identifikované lokality je potieba ovéfit naptiklad ptes Mapy.cz, kde je moznost
nahledu ortofotomap nékolik let zpét (roky 2003, 2006, 2012) a porovnat vyvoj
rozvoje. Na téchto mapach je vidét, zda se lokalita v prib&éhu nékolika let rozvijela
jen cCaste€né nebo vystavba zatim nezacala. Pfi CasteCné vystavbé miize byt
vystavéno jen né€kolik objektt a zbytek zastavitelného uzemi zistava nevyuzité, pak
se jedna o problematicky rozvoj. Pokud bude zaznamenano obnoveni rozvoje
lokality, nebude povazovana jako potencialné problematicka. V piipadé piipravené
parcelace je potfeba zjistit, kdy bylo tGzemi vymezeno uzemnim planem jako
zastavitelné. Podle toho lze piedpokladat, jak dlouho se zde planovany rozvoj

nerealizuje.

Dalsim krokem je nahled do uzemnich plant a zjiSténi mozné pficiny, proc se
planovany rozvoj nerealizoval. Pfimo v izemnich planech budou porovnany vybrané
lokality a vymezené zastavitelné tizemi. Pfi nelogické zastavbé se zaméfim na to, zda
diive zastavitelné uzemi, se nestalo nezastavitelnym. Pokud je rozvoj lokality
ovlivnén etapizaci (stanoveni pofadi zmén v Gzemi), nebude V takovém ptipade
lokalita povazovana za problematickou. V piipadé, ze se nejedna o etapizaci, budu
prohliZet vlastnictvi v katastru nemovitosti, kde budu posuzovat strukturu vlastnictvi
jako mozny zdroj potencidlné problematického rozvoje. Pokud vétSinu lokality bude

vlastnit developer, pokusim se dohledat, zda nerealizuje jinou vystavbu i mimo



vybranou obec. Pro dalsi informace, které nelze ziskat z online map ani Gzemnich
plant, kontaktuji vedeni obci. Tyto informace vyuZziji pro potvrzeni zjiSténych

problémt a zjisténi pfi¢in nezahajeného rozvoje.

4 Literarni reSerse

4.1 Suburbanizace

4.1.1 Suburbanizace po roce 1989

V zapadnich zemich zacinal nejvétsi rozvoj suburbanni zastavby jiz v 60. letech 20.
stoleti. Postsocialistické vychodoevropské zemé¢, kvili nedostatku stavebnich parcel
a materidlli, zacaly se suburbanizaci az po roce 1989, kdy méni evropska
postsocialistickd mésta svoji podobu hlavné kvuli komercializaci, privatizaci a
vytvareni novych residen¢nich oblasti (Kubes 2013). Do té doby se nejvice rozvijela
jaddrova mésta s centralizovanym planovéanim, diky kterému byla mésta kompaktni.
Charakteristickd tak byla vysoka hustota osidleni, kde se stavély byty ve
vysokopodlaznich panelovych domech, které slouzily ptedev§im pro rodiny s détmi.
Typicky znak komunismu byl také rozvoj industridlnich zon. Pfesunutim vyroby do
jaddrovych mést a vystavbou infrastruktury pouze v téchto méstech, zcela zabranil
suburbanizaci. Lidé se naopak st¢hovali z venkovskych oblasti do velkych mést za
praci a sluzbami. Domy Vv téchto oblastech neziistaly opuStény, ale byly vyuzity jako

druhé domovy, kam obyvatelé mést odjizdé€li za rekreaci (Stanilov 2014).

Po padu socialismu se lidé sté¢huji do zdzemi velkych mést, které¢ bylo obliben¢ jiz
diive, ale jen v podob¢ rekreace. Protoze nabidka novych pozemku byla nizka, mohli
si je zde dovolit jen nejbohatsi jedinci (Oufednicek 2003). Diky podpoie finanénich
nastroju pro bydleni vznika trh s pozemky a hypotéka je jiz dosazitelna i pro stiedni
tfidu. S tim vznikd i nabidka restituovanych pozemkl a rozparcelovanim poli se
rozvijeji lokality s niz§i cenou za pozemky. Kvili témto lokalitam se vyskytuje
nekompaktni rozvoj, ktery narusSuje ucelenost obci. V dusledku nedostatecného
ovlivnéni staveb izemnim planovanim, jsou libovolné prodavané pozemky a vznikaji
osamocené stavby nebo 1 dokonce celd sidla (Oufednicek 2003). Od
poloviny devadesatych let 20. stoleti zac¢ina rychly nartst suburbanizaéniho procesu.
ProtoZe zacal pozd&ji nez v zapadni Evropé, je v zdzemi Prahy daleko rychlejsi a

mén¢ ovlivnény planovanim. Mensi planovanost je kvlli zméné vladniho systému,



ktery je velmi fragmentovany. Statni a regiondlni planovani se vénovalo hlavné
infrastruktufe na této Urovni, zatim co rozvoj obce zdvisel pouze na jejim vedeni.
Rozvojem infrastruktury se zvySuje i vystavba v blizkém okoli a vznika dalsi
vystavba, ktera vede ke sprawlu (Stanilov 2014). DrkoSova (2005) se zmifnuje o
moznosti pozastavit suburbanizaci revitalizaci tzv. brownfields, které se u nas zacaly
vyskytovat hlavné¢ po zméné podminek roku 1989. Vznikaji také disledkem
suburbanizace, kdy se jedna o opusténé budovy, Casto primyslové nebo vojenské
arealy, které zabiraji pozemky uvnitf mésta a znemoznuji tak danové piijmy.
Tovarny se totiz piemistuji z center do pro né vyhodné&jSich mist. Naptiklad za
levnéj$imi pozemky, které hledaji v suburbanich oblastech pii vybudované dopravni
infrastruktufe, nejlépe okolo dalnic. Podle Maier (2006) muze byt i problém s trzni
cenou, kdy se ekonomicky nevyplati budovu udrzovat ani zbourat. Protoze se ¢asto
jedné o prumyslové arealy, mize byt problém i se znecisténim uzemi, kdy asanace je
velmi nakladna a je tfeba investice z vefejnych prostiedkil. Ze existuji brownfields a
jesteé stale dalsi ptibyvaji, dava Hurnikova (2009) za vinu Spatné udélanym uzemnim
plantim, které vymezuji nové zastavitelné plochy. Obé autorky se shoduji, Ze feSenim
by byla identifikace podvyuzitych uzemi a zvysSeni ekonomickych aktivit na téchto
mistech. Nastroje pro regulaci suburbanizace se stale vyvijeji, aby potlacily jeji velky
tlak a neregulovany rlst. Snahou dnesni doby tedy je vyfesit jiz nastalé problémy a

¢elit jejich dusledkim (Maier 2012).

4.1.2 Problémy suburbanizace

Pozitivni strankou suburbanizace je jeji ptispévek k rozvoji mést, do kterych
suburbanizace smétuje. Nove ptistéhovali obyvatelé, predev§im mladi lidé s malymi
détmi, maji vyss$i pozadavky na sluzby a chut’ se angazovat v rozhodnutich obce.
Svoji politickou aktivitou mohou zajistit vyvaZeny rozvoj obce a tim zvysit
atraktivitu celé lokality. Podle demografickych tidaju snizuji vékovy prumér a patii
do vyssi piijmové kategorie, ktera zvysSuje finanéni jistotu obce (Outednicek 2007).
Kromé kladného disledku pfisunem novych obyvatel, se ale také zvySuji naroky
v oblasti vefejné infrastruktury obce. Resenim je kvalitni uzemni plan obce, ktery by
mel zajistit regulovany rozvoj. Pfi tvorbé tizemniho planu se stfetavd nékolik
ruznych pohledli na jeho spravnost. Nejvétsi problém se ale piisuzuje komunikaci

statni spravy a samospravy, ktera je vysoce fragmentovana (Feitrova 2013).



Vlivem suburbanizace vznikd problém s dopravou. Diky postupu techniky je pro lidi
snazsi doprava a tim i snazSi dostupnost vzdalenéjSich mist. Tato skutecnost
roztahuje mésta a 1idé jsou ochotni jet za praci i vétsi vzdalenosti. Nasledné mnozstvi
aut zpusobuje dopravni kolapsy, protoze infrastruktura na tento napor neni
pfipravend. Vznikaji tak nové obchvaty a rychlostni silnice, které méni cely raz
krajiny. Pro odleh¢eni silnic a kvili hodinovym zacpam, ziskava na popularité
zelezni¢ni doprava, ktera je podporovana vystavbou parkovist v obcich a v hlavnim

mésté napojenim na méstskou hromadnou dopravu (Urbankova 2005).

Disledkem nerovnomérné vystavby v suburbanich oblastech vznikaji zmény
v socialni a sidelni struktufe. Dochazi ke zméné krajinného razu a celkovému
architektonickému vzhledu mést. Kvili nevyvazenosti stavby vznikd urban sprawl,
ktery Oufedni¢ek (2007) popisuje jako rozvoj v zazemi mést s tlakem na piirodu,
protoZze novou vystavbou zastavujeme zeméd¢lské pozemky a rekreacni plochy, coz
ma za nasledek ovlivnéni celé biodiverzity. Rychle vystavéné nové ctvrti nemaji
vefejné¢ prostory a nenavazuji na stavajici vystavbu. Tim se nasledné tvori
fragmentace puvodnich sidel. Vysledkem muze byt urban sprawl, ktery vznika
nedostateénym pouzivanim ndstroji zemniho planovani a upfednostnénim trznich
potieb pfed potfebami v izemi. Vznikéd vystavba podniki, jako jsou logistickd nebo
obchodni centra, mimo kompaktni zastavbu uzemi a jiz zminéna rozptylena vystavba
rodinnych domt. Podle Jackson (2002) nema cenu se urban sprawlu branit, ale spise
ho podporovat v mistech, kde je akceptovatelnym. Tedy pfi existujici infrastrukture
Vv zastavéném uzemi s dobrou dostupnosti vefejné dopravy. Naopak Shahriza (2008)
sprawl nepodporuje viibec, protoze kviili nizké hustoté obydleni je tieba vice financi
na udrzbu, které zarovenn pak mohou chybét u zddouciho tzemniho rozvoje. Kromé
finan¢nich dopadl také omezuje kvalitni rozvoj, ktery by mohl vznikat misto

sprawlu.

Naéslednym dusledkem ignorovaného urban sprawlu, nebo neSetrnym pldnovanim
uzemi, mohou vznikat tzv. gated communities, vznikajici prvné v USA od 70. let 20.
stoleti. Gated communities je typ zastavby, ktera podporuje nejistotu a strach
Vv lidech. Vznikaji tak uzaviené komunity v uzavienych reziden¢nich arealech, které
maji obyvatele separovat a tim chranit od okolnich vlivli. Tyto komunity ptvodné
vznikaly v USA a s padem komunismu se do Prahy stéhovali kvalifikovani jedinci

S vysokymi piijmy ze zapadni Evropy a USA. K bohatym cizincim se pridavali i



mistni bohatsi obyvatelé a tvofili komunity. Do separovanych rezidenci se st¢hovali
hlavné jedinci, ktefi zde hledali soukromi a vyssi kvalitu bydleni, na kterou byli
zvykli zciziny (Brabec 2014). Grant (2004) popisuje situaci v USA a mluvi o
oddé€lenych rezidencich jako o suburbanich méstech s promyslenym planovanim.
Tato nové postavena mésta rozdé€luje do tii skupin: prestige, lifestyle a security zone.
Napiiklad prestizni mésta méla chranit movité obyvatele a zamezit ostatnim, aby
vid€li jejich bohatstvi. V extrémnich ptipadech se stavéli i zdi. Pohler (2002) se
zajimé o gated communites v Latinské Americe, kde vznikaly hlavné kvili socialnim
rozdiliim, a to pfimo ve mésté¢ nebo v ramci suburbanizace. Pro vznik byly oblibené

staré oblasti, které se upravovaly bezpecnostnimi prvky.

4.2 Uzemni rozvoj

Uzemni rozvoj se da definovat jako snaha zvysit hodnotu nemovitosti, obvykle
vystavbou novych budov nebo jejich prestavbou. Aby se investice vratila v podobé
zvySeni hodnoty uzemi, musi byt pldnované vyuziti plochy poptavané. Protoze
investice do Uzemniho rozvoje byvaji dlouhodobé, jsou zde rizika s
nepredvidatelnym vyvojem trhu. Pro uspé€$ny Uzemni rozvoj by si mél investor
zanalyzovat pozadavky trhu, soucasnosti a budoucnosti, ktery je ovlivnén poptavkou
po stavbach. Nasledna stavebni ¢innost se realizuje pomoci vypracovanych projekti.
Projekty ovliviiuji GCastnici a aktéfi tzemniho rozvoje s rlznymi prioritami a

pozadavky (Maier 2006).

4.2.1 Vlivy pusobici na priibéh izemniho rozvoje

Prubéh izemniho rozvoje

V prvnim kroku je rozhodnuti na investorovi, zda se mu vyplati realizovat navrzeny
projekt. V takovém piipadé porovnava moznosti zisku a mozna rizika. Ne vzdy je ale
lehké mozny zisk vycislit. Protoze se takovy projekt tyka vice subjektd, je tézké
vycislit ekonomickou prospésnost. Zda se projekty realizovat budou, nebo nebudou,
ovliviuji také verejnospravni organy. K tomu jim pomahaji rizné nastroje, jako jsou
vetfejné investice, dané, uzemni planovani. Dlivod zasahi do trhu je kviili obecnym
z4ymim a usmérnéni trhu, ktery napiiklad nepodporuje rozvoj méné ziskovych a
ztratovych projektti. Hlavni snahou vnéjSich zasahti je tedy regulovat trh pro ziskéani

co nejveétsiho uzitku z uzemi (Maier 2006).



Maier (2006) rozdéluje aktéry uzemniho rozvoje na piimé, nepfimé a vefejné
subjekty. Do pfimych subjektl tadi stavebniky, developery, investory a uzivatele,
ktefi riznym zpusobem nakladaji se stavbou. Do nepiimych fadi stavebni firmy,
vlastniky pozemkt, realitni makléte atd., ktefi neovliviiuji iIzemni rozvoj piimo, ale
mohou ovlivnit nékteré jeho faze. Posledni jsou vefejné subjekty se snahou chranit
vefejny zajem, do kterych patii pfedevSim organy statni spravy. VSechny tyto
subjekty spolecné tvofi tzemni rozvoj a zarovenn ho i omezuji. Rizné zajmy a
potieby zpomaluji a n¢kdy 1 zcela pozastavuji cely proces rozvoje, obzvlast pokud se
jednd o zmény ve velikém tzemi. Spackova (2012) popisuje, Ze pro spravnou
regulaci riznych z4jmu, je zapotiebi kvalitni izemni plan, ktery reguluje jednotliva
uzemi obce a tim i cely rozvoj. Problém vSak je, ze jiz pii zpracovani tizemniho

planu se stietavaji nazory klicovych aktért, které nasledné rozdéluje na:
Vlastnici pozemki, investori, developeri

Vefejnost se mize ucastnit projednavani izemniho planu a oponovat nevyhovujici
znéni tzemniho planu. Spackova (2012) popisuje realitu jako nezdjem o projednani,
kdy zajem ptibyva az ve findlnich ¢astech. Nejcastéji se téchto projednani ucastni

majitelé pozemk, u kterych chtéji zmeénit funkéni vyuziti.

Vystavbu developer kromé ekonomické situace a dalSich faktorti, ovlivituje hlavné
uzemni plan. Za Spatného uzemniho planu dochazi k nekoordinované vystavbé a
nezddoucimu Uzemnimu rozvoji. V lepSim piipadé developer navaze spolupréci
S obci a vytvoii tzemni studii. Bez regulaci ze strany obce, se developer snazi o co

nejvetsi zisk ze svého izemi, coz muze mit dopad naptiklad na infrastrukturu.
Porizovatel

,Ukolem porizovatele je pri posuzovini UP (upraveného navrhu UP) prezkoumat
soulad navrhu UP s Politikou izemniho rozvoje, Zasadami izemniho rozvoje kraje,
pozadavky stavebniho zdakona a zvlastnich pravnich predpisii, stanovisky dotcenych
organii a cili a ukoly tizemniho planovani (§53). Podle oslovenych porizovatelii vsak
jejich hodnoceni ndavrhu plianu nema takovou vihu jako stanoviska dotcenych
organti, podle pristupu nékterych mohou zastupitelstvo pouze upozornit na pripadné

nesrovnalosti (...).“ (Spatkova 2012)



Organy ochrany zemédélského piidniho fondu a Zivotniho prostiedi

Patii mezi nejdalezitéjsi dotCené organy, které rozhoduji o tvorb¢ tizemniho plénu.
Spravné by mély regulovat vytvareni novych lokalit. Zalezi ale, kdo ho vykonava.

------

potifebnych znalosti nemohou d¢lat spravna rozhodnuti.
Krajsky arad

~Krajsky urad v prenesené piisobnosti porizuje zasady uzemniho rozvoje a v zakonem
stanovenych pripadech regulacni plan pro plochy a koridory nadmistniho vyznamu;
porizuje uzemné planovaci podklady; je dotcenym organem v uzemnim Fizeni a v
Fizeni podle zvlastnich pravnich predpisi, v nichz se rozhoduje o zménach v vizemi,
které se dotykaji vice spravnich obvodii obci s rozsirenou piisobnosti; vydava vizemni

rozhodnuti v zdakonem stanovenych pripadech (...).“ (Stavebni zdkon)

Také by mél poskytovat metodickou podporu pro potfizovatele a v krajnich ptipadech
i zasahnout proti jeho rozhodnutim. Podle Spackova (2012) se tomu &asto neddje,
protoze krajsky ufad neni schopen vyuzivat vSechny své pravomoci ze stavebniho
zakona a kontrolovat rozhodnuti stavebnich Gfadi. Krajské urady se brani, Ze maji
nedostatek pracovnikli a kratké lhlty na rozhodnuti. Problém také piedstavuje
komunikace mezi krajskym tfadem a pofizovatelem, ktery rad€ji sporné zalezitosti

fesi sam.
Obec

Prostfednictvim zastupitelstva maji obce nejveétsi moznosti v ovliviiovani svého
uzemi ze vSech aktéri. Problém nastdva u obci, které za vystavbou vidi vétsi pfisun
finan¢nich prostiedki do obecniho rozpoétu a ¢lenové samospravy nemaji dostatecné
odborné znalosti. V takovych pifipadech podporuji vymezovani dalSich
zastavitelnych ploch a nékdy jsou schopni i vyhovét developerim, kteti planuji

rozvoj vV rozporu s vetrejnym zajmem.

Uzemni rozvoj ovlivnény trhem nemovitosti

Maier (2006) tvrdi, ze pozemek a stavba na ném, nelze z ekonomického pohledu
posuzovat jednotlivé, protoZze se navzijem ovliviiuji. Na tento celek pisobi rizné

vlivy, které méni jeho celkovou hodnotu. Pozemky je mozno vyuZivat rliznymi
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zpusoby, které neovlivituji jen samy sebe, ale i své okoli a mizou snizit hodnotu
okolnich pozemkut. Stejné tak snizit hodnotu muze socidlni slozeni obyvatel
v blizkém okoli. Poloha a dostupnost souvisi s cenou a nasledné i poptavkou po
téchto nemovitostech. Tim uzemi mize pfijit o zdjem investora a jeho dalsi rozvo;j.
Maier (2006) pokracuje, ze znehodnoceni izemi je mozné, pokud se vystavbé budou
vénovat jednotlivi stavebnici, kterym nevadi ztrata ostatnich majiteld. Oproti
jednomu developerovi, kterému jde pfedevSim o co nejvétsi zisk. Ztratu hodnoty
uzemi Ize regulovat napf. Uzemnim planem. Problém nastava 1 v piipadé
neregulovaného uzemniho rozvoje s postupnym zvySovanim hodnot pozemkd.
Jednotlivi majitelé tak mohou ¢ekat, aby své uzemi prodali za co nejvetsi cenu a
pozemek schvaln¢ nezastavi. Na druhé strané jsou majitelé, ktefi svilj pozemek

zhodnoti napft. vystavbou rodinného domu a vznika rozptylena vystavba.

Velky narust suburbanizace a vystavbu novych doma s ptibyvajicimi obyvateli do
obci, mizeme piisoudit developertim, ktefi se snazi vyd¢lat na ptiznivé ekonomické
situaci. Leckdy stavi domy a nabizeji bydleni mnohem levnéji, nez si miize zacéinajici
rodina postavit sama. S vidinou vyd¢lat penize stavi dalsi domy a neohlizi se za
moznymi nebezpecnymi faktory. Pravé ekonomicka situace ovliviiuje mnozstvi a
rychlost vystavby. Jedna takova krize nastala v roce 2008. Protoze je ekonomika
provéazana po celém svéte, dotkla se velikého mnozstvi statl. Dotkla se Ameriky a
s problémy se potykala 1 Eurem spojena Evropa. Velky problém mély banky, které
pak nechtély pijcovat penize a developefi méli rozestavéné budovy, které neméli
z ¢eho financovat, protoZze zacinajici rodiny bez pijcky nemaji dostatek penéz

(Laitos 2015).

Uzemni rozvoj ovlivnény ekonomickou situaci

Laitos (2015) popisuje, ze nezajem nemusi nastat jen kvili vysokym trokim na
hypotékach. V okoli miize zkrachovat néckolik dulezitych tovaren a S rostouci
nezaméstnanosti klesd atraktivita tzemi. Nékdy vystavba zlstala v rozestavéném
procesu, od které¢ho developeti utekli, v lepSich pfipadech ziistavaji jen postavené
komunikace s pfipravenymi inzenyrskymi sitémi nebo jen rozparcelované pozemky.
Kromé toho, Ze tyto lokality zabiraji cast Zivotniho prostfedi, mohou takeé
predstavovat zdravotni rizika, protoze pfitahuji mnoho $kudcd. Navic se v téchto

lokalitdch mohou sdruzovat bezdomovci nebo squattefi, ktefi zde zptisobuji socialni
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problémy. Neobydlené oblasti, nebo nékolik dostavénych budov, vysiluji statni
rozpocet. Do téchto mist je totiz nutné zajistit vefejné sluzby, jako jsou hasi¢i nebo
policie, ale bez navratnosti v podobé dani. Nedostavéné lokality také mizou neblaze
pusobit na jiz stavajici zéastavbu, protoze snizuji hodnotu nemovitosti a celkové
snizuji kvalitu Zivotnich podminek. V né€kterych pfipadech se stava, Ze jiz dostavéna

a dlouho obyvana obydli mohou zustat prazdna (Laitos 2015).

Ekonomicka krize (2007-2012) zaséhla Evropu a to hlavné Spanélsko, Portugalsko a
nejrozsahleji Irsko. Kromé selhani bank a financniho systému, selhalo 1 izemni
planovani kvili Spatné informovanosti ohledn¢ poptavek na bydleni a ekonomické
situaci, ktera s planovanim souvisi. Problém byl také s nedostate¢nou a nedostavénou
obCanskou vybavenosti. 1 kdyz nékdo bydlel v dostavénych domech, tak byly
nasledné opoustény kvili pfevladajicimu vandalismu a obchodovani s drogami v
okoli (Kitchin 2010). Podle Laitos (2015) své zapfi¢inéni nese i vlada, ktera az pfili$
podporovala developery vyhodnymi daniovymi pobidkami, aby se zlepSily podminky
v chudych oblastech. Stejné tak banky, které umozinovaly vyhodné ptjcky jak pro

kupujici novych domd, tak i pro developery.
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5 Potenciialné problematicky rozvoj v okresu Praha

vychod

Na zakladé vyhodnoceni ortofotomap bylo vybrano 25 obci s potencialné
problematickymi lokalitami, které byly vybrany na zakladé mapovych podkladi.
VSechny tyto lokality vykazuji néktery zuvedenych potencialnich problému,
popsanych v metodice a mohou mit vliv na rozvoj obce. Pravé proto byly podrobnéji
analyzovany a vyhodnoceny. U nékterych se potencialné problematicky rozvoj
nepotvrdi a takové lokality dale nebudou feseny. U lokalit, s potvrzenym potencialné

problematickym rozvojem, budu dale hledat mozné pficiny.

Nazev obce Dutivod vybéru Typ problému
Babice Neefektivni zastavba Realizace
Dobiejovice Ptipravend parcelace bez vystavby Bez problému

) Ptipravena parcelace bez vystavby, )
Herink ' ' Realizace
neefektivni parcelace nenavazujici zastavba

Hovorcovice Ptipravend parcelace bez vystavby Realizace

) Ptipravena parcelace bez vystavby, )
Hrusice . ) Planovani
nenavazujici zastavba

Ptipravena parcelace bez vystavby,

] . . Planovanti,
Husinec nenavazujici zastavba, nevyuzita )
i Realizace
infrastruktura
Jenstejn Ptipravena parcelace bez vystavby Realizace
Ptipravena parcelace bez vystavby, ]
Jevany . Realizace
nevyuzité plochy
Kostelec nad Pripravena parcelace bez vystavby, ]
3 _ _ ' Realizace
Cenymi lesy nenavazujici zastavba nevyuZité plochy
Kiizkovy Ujezdec Ptipravena parcelace bez vystavby Bez problému
Lazn¢ Tousen Pripravena parcelace bez vystavby Realizace
Mésice Ptipravend parcelace bez vystavby Bez problému
Ptipravend parcelace bez vystavby, .
Mukatov ' Realizace
nevyuzité plochy
Nehvizdy Rozparcelované rozsahlé uzemi Bez problému
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Nova ves Ptipravena parcelace Bez problému
Ptipravena parcelace bez vystavby, ]
Polerady o Realizace
nevyuzita infrastruktura
. Ptipravend parcelace bez vystavby, ]
Ptedboj o Realizace
nevyuzita infrastruktura
Sestajovice Ptipravena parcelace Bez problému
5 Ptipravend parcelace bez vystavby, proluky )
Skvorec Realizace

v zastavbé

Stara Boleslav

Ptipravena parcelace

Bez problému

Uvaly Ptipravena parcelace bez vystavby Bez problému
Velen Ptipravend parcelace bez vystavby Bez problému
Velké Popovice Ptipravend parcelace Bez problému
Vyzlovka Ptipravend parcelace bez vystavby Bez problému
Zlata Pfipravena parcelace bez vystavby Realizace
Tabulka 1 Prehled identifikovanych lokalit
5.1 Priklady vybranych lokalit vyhodnocenych jako
neproblematické

I kdyZ byly tyto lokality oznaceny jako potencidlné problematické, po podrobné&jsi
analyze jsem je mohl vyloulit, protoZe se potencidlné¢ problematicky rozvoj
nepotvrdil. Jedna se o lokality, které nevykazuji problémy pfi nahlizeni do zemnich
plant ani pfi podrobnéjsi analyze vlastnickych vztahii. Nékteré lokality jsem mohl
vylougit jiz pfi porovnani s ortofotomapami z minulych let. Naptiklad lokalita v obci

Velen, viz obrazek 4, byla vybrana na zakladé rozparcelovaného Gzemi, ve kterém

zatim nezacala Zadnd vystavba.
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Obrézek 4 Rozparcelovana lokalita v obci Velen. Zdroj CUZK.

Kdyz jsem lokalitu porovnal s leteckymi snimky z rokt 2003, 2006, 2012, 2015, tak
jsem vid€l postupny rozvoj obce, viz obrazek 5, ktery nevede k potencidlnim
problémim rozvoje. Lokalita se cela postupné dostavuje a tim nevznikne ani

nenavazujici zastavba pii zahdjeni vystavby nové rozparcelované ¢asti.

\elet)

3

Obrazek 5 Potup rz
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Lokality, u kterych nebylo patrné, zda se jedna o problematicky rozvoj jiz
z ortofotomap, jsem porovnaval s uzemnim planem a nakonec zjistoval vlastnické
vztahy v uzemi. Napiiklad lokalita v obci Hrusice, ktera na prvni pohled vypada

nedostavéna, viz Obrazek 6, vykazuje pomaly rozvoj v pribéhu let.

o 5
BEc=et

FErY ]

e
=T

Pfi porovnani s izemnim planem jsem nenaSel diivod, ktery by omezoval zastavbu

této lokality, a proto jsem zpracoval kartogram s vlastnickymi vztahy, viz Obrazek

™~
I Oeveloper 1
I Developer 2

Firma

Fyzicka osoba 1
Unikatni

Obrézek 5 Kartogram vlastnickych vztahu v obci Hrusice. Zdroj CUZK.

Na tomto kartogramu je patrné, ze vétSinu pozemku vlastni rizné osoby a nijak se
mezi sebou neovlivituji. Zastavbu ostatnich pozemkii neomezuji ani vlastnici vice
pozemku této lokality a je tedy mozna nezavisla vystavba na kterékoliv parcele.

Protoze tato lokalita nevykazuje zadné problémy zplisobené realizaci zastavby, ale
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byla takto vymezena planovanim, nejedna se z pohledu této prace o problematickou
lokalitu.

Na prvni pohled by mohla byt i severn¢jsi lokalita potencialné problematicka.
Lokalita nenavazuje na okolni zastavbu a tim se stava neefektivni. Podle parcelace,

kde je vidét planovana komunikace, 1ze pfedpokladat dalsi rozvoj.

Obrézek 6 Neefektivni zistavba obce Hrusice zptisobend planovanim. Zdroj CUZK.
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Pfi néhledu do platného uzemniho planu jsem zjistil, Ze nespojitost lokality je
zapti¢inéna vymezenim V tomto uzemnim planu. Protoze se tato prace zamétuje jen
na problematicky rozvoj zpiisobeny realizaci, nikoliv planovanim, vyhodnotil jsem

lokalitu jako bez potencialnich problémil souvisejicich s realizaci izemniho rozvoje.

8
@I‘ilRHSOV‘

% 'f'l%’“
///’/é

Obréazek 7 Vytez tizemniho planu obce Hrusice

Ostatni identifikované lokality, vyhodnocené bez potencidlné¢ problematického

rozvoje, jsou uvedené v Piiloze 1.
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5.2 Vybrané lokality s potencialné problematickym rozvojem

U téchto lokalit byl, po podrobngjsich analyzach Gzemnich planli a vlastnickych
vztahii, prokdzan potencidln¢ problematicky rozvoj. Tyto problémy budu dale

presnéji charakterizovat u kazdé¢ lokality a zjiStovat mozné pticiny tohoto rozvoje.

5.2.1 Babice

[

— 5. MR-

Obrazek 8 Identlﬁkovana potenmalne problemat1cka lokahta v obci Babice. Zdroj CUZK

Babice leZici jihovychodné od Prahy patii do ORP Ri¢any. Za uplynulych patnact let
je obec pod suburbaniza¢nim tlakem, kdy se rozrostla z ptivodnich 158 obyvatel az
na 926 obyvatel. Babicim vénuji svoji pozornost kvili lokalité na zapadé¢ obce, ktera

oddéluje zastavbu a vytvafi tak jeji nenavaznost na zbytek sidla.

Ve vybrané lokalité se nachazi 19 nezastavénych parcel. Od roku 2006 na nékterych
znich stoji hlavni domovni skiin€, zatimco zbytek lokality je dostaven ze sta
procent. Podle izemniho pléanu je nedostavéna ¢ast vedena jako zastavitelna plocha a

ani pfipravena parcelace a zasitovani nepodpofilo vystavbu.
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Babice

Tabulka 2 Vyvoj poétu obyvatel v obci Babice. Zdroj CSU.

Problém této lokality by mohl byt v majetkopravnich vztazich, kde vSechny
pozemky, kromé jednoho, vlastni pouze jedna osoba. I kdyz tim neni nijak omezeno

okoli, tyto plochy zlstavaji nevyuzité.

egenda
- Developer
I Fzicka osoba 1 |§
- Fyzicka osoba 2
I Fyzicka osoba 3
1 - Fyzicka osoba 4
- Fyzicka osoba §
A I Fyzicka osoba 6
3 - Fyzicka osoba 7
- Fyzicka osoba 8
I ovec

I . — = /. B vnikatni

Obrazek 9 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Babice.

Vyjadieni obce

Podle vyjadieni obce pozemky vlastni soukromy majitel. S tim nemohou nic ud¢lat a
nevédi, pro¢ se zde nerealizuje vystavba. Navic zde chybi pfistup K pozemkim

v podobé komunikace a bez té nevydaji stavebni povoleni k vystavbé dom.
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5.2.2 Herink
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Obrazek 10 Identifikovana potencialné problematicka lokalita v obci Herink. Zdroj CUZK.

Obec Herink se nachazi jihovychodn& od Prahy, mezi obcemi Ritany a Jesenice.
Obec za poslednich Sest let navysila sviij poCet obyvatel témét o péti nasobek své
puvodni velikosti. Kromé vybrané lokality, kterd se nachazi na severovychod¢ obce,

rozvoj probihd postupné s névaznosti na okolni zastavbu a bez potencidlnich

r o
problémi.
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Tabulka 3 Vvoj poétu obyvatel v obci Herink. Zdroj CSU.
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V této lokalité je 68 parcel, které jsou v platném tzemnim planu (vyiez izemniho
planu je v Priloze 2) vymezené jako zastavitelné. Hlavnim problémem je nejdfive
postavena zastavba ve vychodni €asti, kterd momentalné nenavazuje na stavajici

zastavbu. 1 kdyzZ je pfipravena parcelace, tak za posledni tfi roky nezacala vystavba.

e 1

Moznou pfi¢inou nezapocaté vystavby by mohly byt vlastnické vztahy, jak je patrné
z kartogramu  (Obrazek 13). VétSinu parcel vlastni jeden developer. Pokud se
developer nerozhodne rozprodat pozemky jednotlivym vlastnikiim, je tato lokalita
zavisld na jeho vystavbé a dokud vystavba nezacne, zlistane dale znehodnocena

nenavazujici zastavbou a nevyuZzitym prostorem.

Legenda

- Developer
- Fyzicka osoba

Obrazek 11 Majetkopravni vztahy problematické lokality v obci Herink

Vyijadieni obce

Ditive v této lokalité bylo vice developerti, ktefi se nedohodli na vystavbé. Proto se
realizovala pouze nenavazujici ¢ast lokality. Momentalné maji problém s kapacitou
COV, kterou v nejblizsi dobé planuji rozsifovat. Do té doby se nelze napojovat.
Zapad obce se rozviji podle uzemniho rozhodnuti, kde vSichni jsou povinni mit

jimky.
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5.2.3 Hovorcovice
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Obrazek 12 Identifikovana potencidlné problematické lokalita v obci Hovordovice. Zdroj CUZK.

Hovorcovice se nachazeji v severni Casti okresu Praha vychod. Od roku 2000 se
pocet obyvatel vice nez zdvojnasobil, ale rozvoj je postupny a obec vykazuje
kompaktni zastavbu. Uvedena lokalita byla vybrana kvili pfipravené parcelaci bez

zapocaté vystavby.
Hovorcovice
2 500
2 000

1500

500

Tabulka 4 Vvoj poétu obyvatel v obci Hovoréovice. Zdroj CSU.
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Vybrana lokalita je izemnim planem vymezena jako zastavitelna plocha pro smisené
bydleni. Celkem se zde nachazi 91 parcel, které¢ kvuli vlastnickym vztahim
znemoznuji své vyuziti jako stavebni pozemky. Hlavnim problémem je rozdrobené
vlastnictvi, které vyZaduje zménu parcelace pro mozny rozprodej. Nekteré parcely
dokonce spravuje az 13 riznych vlastniki. Samotna lokalita nepfedstavuje
problematicky rozvoj pro obec, ale soucCasna parcelace omezuje vystavbu v tomto

uzemi.

- 13 viastniku

- Developer

- Firma

- Fyzicka osoba 1
® Il Fyzicka osoba2
s Fyzicka osoba 3

Obrazek 13 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Hovorcovice

Vyijadieni obce

Tato parcelace je zde pfipravend jiz od roku 2007 a nasledné se pfipravil tzemni
plan. Celé lokalita se méla realizovat najednou, ale protoze se lidé nedohodli, tak

lokalita zistava bez vystavby.
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5.2.4 Husinec

\Husinec se nachazi severné od Prahy a je nejzapadnéjsi obci okresu Praha vychod.
Za poslednich patnact let se pocet obyvatel zvysil z plivodnich 843 na 1357, tedy
témef o dvojnasobek. Lokalité jsem vénoval pozornost kvili jizni ¢asti (16A), ktera
je od roku 2006 pfipravena na vystavbu, ale ta dodnes nezacala. Dalsim divodem je
severni Cast (16B), ktera je ¢aste¢né rozparcelovana a Gplné nenavazuje na zastavbu
stavajici.

Husinec

Tabulka 5 Vyvoj poctu obyvatel v obci Husinec. Zdroj CSU.
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Celkem se zde nachazi 63 parcel ptipravenych k zastavéni (vétSina z nich ma i
pripravené zasitovani) a dvé veétsi plochy, které zatim nejsou ani naparcelované.
Vsechny jsou izemnim planem (vyfez Uzemniho planu je v Ptiloze 2) vymezené jako
zastavitelné plochy cCistého nebo smisené¢ho bydleni. Po vytvofeni kartogramu
majetkopravnich vztahti jsem zjistil, ze vétSinu parcel vlastni jen nékolik subjekti.
Jizni uzemi vlastni pouze jedna fyzickd osoba. Hlavnim problémem této casti
lokality je nevyuzitd jiz vybudovana infrastruktura, kterd se musi udrZovat. Severni
¢ast lokality vlastni téméf celou jen jeden developer. Problém by mohl vzniknout,
pokud developer s mensim tizemim dokon¢i vystavbu a developer s vétsim uzemim
zatim svoje projekty nebude realizovat napf. kvili projektim v perspektivnéjSich

oblastech. V takovém piipad¢ vznikne dalsi nenavaznost vystavby.

Legenda

- Developer 1

< - Developer 2
B Fyzicka osoba 1
- Fyzicka osoba 2
7| unikatni

=0 L ey - 5=
Obréazek 15 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Husinec

Vyjadfeni obce

V¢étsi developer nemé dostatek financi na planovanou realizaci a snazi se pozemky
rozprodat jednotlivym majitelim. Mensi developer by chtél stavét, ale jeho pozemky
se nachazi na ploSe vyznamného krajinného prvku s nadregiondlnim vyznamem. Pro
vystavbu je potieba povoleni od uUfadu Zivotniho prostfedi, které vystavbu nechce
povolit. Nikdy se zde nemélo stavét, ale chybné ud€lany izemni plan tyto plochy

vymezuje jako zastavitelné. V nové piipravovaném tizemnim planu chtéji tyto plochy
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prevést na nezastavitelné a ocekavaji veliké odSkodnéni pro majitele pozemku. Dalsi
cast lokality vlastni fyzicka osoba, kterd se snazi prodat tuto cast jako celek, protoze
nema penize na realizaci. Zatim se mu to nedaii ani neméa motivaci k hledani kupce.
Celkove¢ jsou radi, ze se zde nestavi, protoZe obec nema dostate¢nou infrastrukturu a

V uzemnim plénu je mnoho chyb.

5.2.5 JenStejn

ANV S, \ ) ] | R o :
Obrézek 16 Identifikovana potencialng problematické lokalita v obci Jenstejn. Zdroj CUZK.

rowr

\J enstejn se dotyka Casti severovychodnich hranic Prahy. Za poslednich patnact let se
pocet obyvatel vice nez zdvojnasobil. Lokalitou jsem se zabyval kvili rozsahlé
parcelaci, ktera je zatim bez vystavby. Také se zde misty vyskytuje nesmyslna

parcelace, které znemoziiuje vyuZiti pozemk.
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Jenstejn

1200
1000
800
600

400 J__N

200

Tabulka 6 Vyvoj po&tu obyvatel v obci Jenstejn. Zdroj CSU.

Lokalita je vymezena jako zastavitelnd plocha pro smiSené bydleni izemnim planem
jiz z roku 2006. Novy uzemni plan zroku 2014 ji vymezuje také a vyzaduje
zpracovani uzemni studie. Hlavnim problémem by mohly byt majetkopravni vztahy,
kde vétSinu uzemi vlastni developer. Realizace nékterych ¢asti je zavisla na vystavbe
nebo dohod€ s developerem, ktery vlastni navrzené piijezdové komunikace. Také
jsou zavisli na domluvé s developerem na zméné parcelace, aby jejich pozemky byly
vyuzitelné. Odlisna je také struktura planované zastavby, kterou lze vydedukovat

podle ptipravené parcelace, oproti jiz stavajici.

Legenda

- Developer
- Fyzicka osoba 1
- Fyzicka osoba 2

I Obec

Obrazek 17 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Jenstejn
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Vyjadfeni obce

Puvodni developer, vlastnici tuto lokalitu, zkrachoval. Jeho pozemky odkoupil
developer novy, ktery se chysta na vystavbu. Aktualné obec piipravuje uzemni studii
pro 450 domi. Cilem studie by také mélo byt zachovéani charakteru vystavby na

stavajici zastavbu.

5.2.6 Jevany

Obrézek 18 Identifikovana potencialné problematicka lokalita v obci Jevany. Zdroj CUZK.
Jevany se nachazeji jihovychodné od Prahy a patii do ORP Ri¢any. Od roku 2000 se
zde zvySuje pocet obyvatel zijicich vobci. Lokalitu jsem vybral kvili
rozparcelovanym pozemkim, na kterych se misty jiz ¢aste¢né realizuje zéstavba, ale

lokalita je stale zaplnéna jen z malé Casti.
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Jevany
800
700
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Tabulka 7 Vyvoj po&tu obyvatel v obci Jevany. Zdroj CSU.

Nejdiive mne zaujala jizni cast lokality (20A), kde je seskupeno nékolik
pfipravenych parcel k zastaveni. Podle tzemniho planu byla lokalita vymezena
Z lesnich pozemkl az zménou na bydleni na zalesnénych pozemcich. Podle
kartogramu lze vidét, ze vétSinu pozemkl vlastni opakujici se majitelé, ktefi nijak
neovliviiuji zéstavbu na ostatnich parceldch. Protoze nerealizace zastavby zde
nepusobi zadné problémy, nepovazuji tuto cast za problematickou. Za
problematickou povazuji zbylou ¢ast vyobrazenou v kartogramu (Obrazek 21).
Ptipravené parcely jsou jiz obklopeny vystavbou, zde doposud nezapocala, ale
pokracuje Castecna vystavba na vychod€. V nékterych mistech jsou jiz dokonce
ptipravené¢ hlavni domovni skiin€é. Tyto plochy jsou momentalné¢ nevyuzité¢ a
znehodnocuji tim ptidu. Problém by mohl byt v majetkopravnich vztazich, kde je
patrné, ze vétSinu pozemkl vlastni dvé firmy. Dokud nezrealizuji vystavbu nebo
nerozprodaji pozemky, zlstavd zde neefektivni zéastavba. Za nejvétsi problém
povazuji severni c¢ast (20B), ktera svoji nezapocatou vystavbou nepiedstavuje

potencialni problém, ale problém muze ptredstavovat, ze podlouhlou parcelu vlastni
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18 riznych majitelt. Tito majitelé se nemusi shodnout s rozdélenim na mensi parcely
a vystavba pak zde nezacne. Dal§i problém vidim v pfistupnosti této parcely.
Momentaln€ je pfistupnd pouze caste¢né a pro vyuziti celé plochy je zapotiebi

vybudovani nové komunikace, ktera by pfi lepSim planovéani nebyla zapotiebi.

Legenda

I 18 viastniku
- Firma 1
- Firma 2
I Fima 3
- Firma 4
e - Fima 5
B Fyzicka osoba 2
] Fyzicka osoba 3
@ | Fyzicka osoba 4
I Fyzicka osoba 5
s [l - yzicka osoba 6
J D Fyzicka osoba1
- Unikatni
N czu

Obréazek 19 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Jevany

Vyjadfeni obce

U této obce se mi nepodatilo dovolat k osobé, ktera by méla informace k lokalité.

Vyjadfeni obce zde tedy nebylo mozné ziskat.
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5.2.7 Kostelec nad Cernymi lesy

Kostelec nad Cernymi lesy se nachazi jihovychodn& od Prahy na okraji okresu Praha
vychod a spada do ORP Ricany. Pocet obyvatel stabilné stoupa od roku 2000 a
nejvetsi prisun obyvatel je znatelny za poslednich sedm let. Lokalitu jsem vybral
kvili nenavazujici zastavbé, ke které pfiléha rozparcelovand cast bez zapocleti
vystavby (22A). Také jsem identifikoval nezastavénou Cast S pfipravenou parcelaci

obklopenou jiz hotovou zastavbou (22B).

Kostelec nad Cernymi lesy

Tabulka 8 Vyvoj poétu obyvatel v obci Kostelec nad Cernymi lesy. Zdroj CSU.
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Severni ¢ast lokality (22A) momentalné zcela nenavazuje na okolni zastavbu a
pfipravend parcelace misty znemoziuje plné vyuziti. Podle aktudlniho tizemniho
planu je plocha zahrnuta do rozvoje ve vyhledovém obdobi. Nyni se pfipravuje novy
uzemni plan, ktery s touto casti lokality pracuje. Je navrZena plocha, aby vznikla
kompaktni zastavba, kterd je navic podminéna vyhotovenim regula¢niho planu. Tuto
cast tedy aktudlné nepovazuji za potencidlné¢ problematickou. Jizni cast lokality
(22B) je vymezena jako zastavitelna jiz platnym tGzemnim planem z roku 1998.
Hlavni domovni skiin€ jsou piipraveny od roku 2012, ale vystavba dodnes nezacala.
Problém by mohl byt v majetkopravnich vztazich, kde vétSinu pozemku vlastni jedna
osoba. U nékterych jiz rozprodanych pozemkii chybi piijezdovd komunikace.
Vystavba komunikace je pravdépodobné zavisla na domluvé s jiz zminénou osobou,

ktera nejspiSe planuje pouze jednotlivé pozemky postupné rozprodat.

- Fyzicka osoba 1

- Fyzicka osoba 2
-5 - Fyzicka osoba 3
- Unikatni

Obrizek 21 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Kostelec nad Cernymi lesy

Vyjadfeni obce

V severni Casti tento stav pretrvava jiz 30 let. Neni zde dostate¢nd infrastruktura a
pozemky vlastni soukromy majitel. Jizni ¢ast byla diive urcend jako chatova oblast.
Zatim zde nejsou ptivedené inzenyrské sité a chybi infrastruktura. Pro bydleni tedy

chybi zatizeni.
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5.2.8 Lazné TouSen

Obrazek 22 Identifikovana potencialng problematicka lokalita v obci Lazné Tousen. Zdroj CUZK.

Lazné Tousen se nachdzi vychodné od Prahy a patii do ORP Brandys nad Labem-
Stara Boleslav. Pocet obyvatel se stabiln€ zvySuje od roku 1994 az dodnes. Lokalitu
jsem vybral kvili ¢aste¢né rozparcelované casti bez vystavby na vychodé tohoto

méstysu.

Lazné Tousen
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Tabulka 9 Vyvoj poétu obyvatel v obci Lazné Tousett. Zdroj CSU.
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Lokalita je vymezena zastavitelnou pro bydleni jiz tzemnim planem z roku 2003,
jako pokracovani aktualni zastavby, a zména tzemniho planu z roku 2013 tuto
lokalitu neméni. Aktudlné je casteCné rozparcelovand, ale pfipravend parcelace
komunikaci neni v souladu s izemnim planem. Duvod nezacaté vystavby mize byt
V majetkopravnich vztazich, kde vétsi ¢ast uzemi vlastni jen jeden developer. I kdyz
se nejedna o vazné problematickou lokalitu, protoze se nachazi na okraji mésta, mohl
by nastat problém s nerozparcelovanou ¢asti, kterd miize zlstat nezastavénd, dokud

developer nedokon¢i okolni vystavbu. Realizovanim pouze rozparcelované ¢asti by

tak vznikla nenavazujici zastavba.

Legenda

- Developer
- Developer
- Fyzicka osoba 1

- Fyzicka osoba 2

Obrazek 23 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Lazné TousSent

Vyjadfeni obce

Jiz zde byly névrhy na projekty typu rodinné domky nebo senior park. Ani na jeden
projekt se nepodafilo nashromazdit investice. Pro obec ale neni ujma, Zze se zde

vystavba nerealizuje.
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5.2.9 Mukarov

e W\ Y / = I NS e ® 9
Obrazek 24 Identifikovana potencialné problematické lokalita v obci Mukatov. Zdroj CUZK.

Mukatov se nachézi jihovychodn& od Prahy a patii do ORP Ricany. Pocet obyvatel
se vyraznéji zvySuje od roku 2000 az dodnes. Za uplynulych 15 let se pocet obyvatel
zdvojnasobil. Lokalitu jsem vybral kvili pfipravené parcelaci, na které zatim

nezacala vystavba. Cela lokalita je navic obklopena jiz dokonéenou zastavbou.

Mukarov

2 500
2 000

1500

1000

500

Tabulka 10 Vyvoj poétu obyvatel v obci Mukatov. Zdroj CSU.
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Okolni zastavba je dokoncena od roku 2006 a ¢aste¢né realizovand byla jiz v roce
2003. Ve vybrané lokalit¢ zatim vystavba nezacala. V severni Casti je pfipravena
parcelace a Ize ocekavat vystavbu. Platnym Gzemnim planem (vyfez uzemniho planu
je v Piiloze 2), zroku 2010, je lokalita vymezena jako vSeobecné obytna plocha.
Problém nezapocaté vystavby by mohl byt v majetkopravnich vztazich, kde vétSinu
parcel vlastni jeden developer. Developer mohl byt omezen pfi realizaci svého
zaméru stavajicim nadzemnim elektrickym vedenim, které se svym ochrannym
pasmem omezuje vyuZitelnost nékterych parcel. Pro Giplné vyuziti tzemi je zapotiebi

ptelozeni elektrického vedeni mimo planovanou zastavbu.

Legenda

- Developer
- Fyzicka osoba
B Fyzicka osoba 2
I Fzicka osoba 3
B Fzicka osoba 4
I Obec

et W N - $

Obrazek 25 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Mukafov

Vyjadfeni obce

Problémem dal§i vystavby je nedostate¢na kapacita COV, kam jiz obec nedovoluje
napojovat nové objekty. Maji v planu COV rekonstruovat, ale zatim ¢ekaji na dotace.
Pro pozemky developera by to nemél byt problém, protoze mé& domluvenou
soukromou C¢isticku odpadnich vod. Také zde probiha vystavba vodovodniho tadu,
kde je dokoncena zatim prvni faze patefniho rozvodu. Na zbytek obec nema penize a
¢eka na dotace. Soukromi majitelé pozemku zatim z neznamého diivodu, s vystavbou

neuvazuji.
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5.2.10 Polerady

o'/ 2

Obrazek 26 Identifikovana potencialné problematicka lokalita v obci Polerady. Zdroj CUZK.

Polerady se nachazeji severovychodné od Prahy a spadaji do ORP Brandys nad
Labem-Stara Boleslav. Pocet obyvatel je za poslednich 15 let téméf konstantni a za
poslednich 5 let ma klesajici trend. Lokalitu jsem vybral kvili rozparcelovanému
rozsahlému uzemi (28A) a kvili momentalné nevyuzitému tzemi S pifipravenou

komunikaci (28B), které se nachazi mezi rozparcelovanou ¢asti a sidlem.

Polerady
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Tabulka 11 Vyvoj poétu obyvatel v obci Polerady. Zdroj CSU.
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Rozparcelovana ¢ast lokality se nachazi ve zmén€ izemniho planu, vymezend jako
zastavitelna plocha. Pozastavenim rozvoje mohou byt nedokoncené plynové
ptipojky. Spolecnost REALITY STAV, s.r.o., ktera tyto ptipojky realizuje, zadala
14. 10. 2015 o prodlouzeni lhity k dokonéeni stavby o 2 roky. Podle kartogramu
majetkopravnich vztahti (Obrazek 29) lze vidét, ze vétSinu parcel vlastni jedna
fyzicka osoba, a proto se da predpokladat, ze zastavba zde bude probihat postupné.
Jako problematickou lokalitu oznacuji nerozparcelovanou ¢ast, kterou vlastni jeden
developer. Ta je vymezena uzemnim planem jiz z roku 2003 jako obytna zastavba.
Od roku 2012 je zde pfipravend komunikace a hlavni domovni skiing, ale vystavba

dosud nezacala.

Legenda

- Developer %
- Fyzicka osoba |

Obréazek 27 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Polerady

Vyjadfeni obce

Problém je s investory, ktefi nechtéji investovat do tohoto izemi. Plynové piipojky
jsou dokoncené jen ¢astecné, protoze investor vzdy postavi ¢ast a nasledné opusti
tuto stavbu. Momentaln¢ je v ptipravé vybérové fizeni na kanalizaci, ale problém je,
7e COV nemé kapacity pro dalsi napojeni. Aktualni stav COV je zavisly na rozsiteni
kapacit investorem. Pravé se pracuje na novém tizemnim planu, ktery bude fesit dalsi

nedostatky v obci.
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5.2.11 Predboj

Obrazek 28 Identifikovana potencialné problematicka lokalita v obci Pfedboj. Zdroj CUZK.

Predboj se nachazi severné¢ od Prahy a patii do ORP Brandys nad Labem-Stara
Boleslav. Od roku 2000 zde ptibyvaji stale novi obyvatelé a do roku 2013 se pocet
vice nez zdvojnasobil. Lokalitu (30A) jsem vybral kvili jiz pfipravené infrastruktufe,

ale bez zapoceti vystavby.

Predboj

Tabulka 12 Vyvoj po&tu obyvatel v obci Pfedboj. Zdroj CSU.
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Vybrana lokalita je uzemnim pldnem vymezena jako zastavitelna pro bydleni
meéstského typu. Ve zméné z roku 2010 je lokalita vyznacena jiz jako stavajici a ¢ast
piivodné vyznagené plochy je vedena jako plocha pro vyrobu a sklady. Cast pro
bydleni je ale dodnes bez zapocaté vystavby. Ostatni zastavitelné plochy maji
plynulou  zastavbu bez  vétSich  problémi. Mozny problém  plyne
z rozboru majetkopravnich vztahti (Obrazek 31), kde celou lokalitu vlastni jeden
majitel.

Legenda
I Dcveloper

0 40 80 160

-:-:—:—Melr s

Obrazek 29 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Piedboj

Vyijadieni obce

Cast vymezené plochy se jiz realizovala. Zbytek vlastni soukromy developer
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5.2.12 Skvorec

Obrazek 30 Identifikovana potencialng problematicka lokalita v obci Skvorec. Zdroj CUZK.

Skvorec se nachazi vychodn& od Prahy a patii do ORP Brandys nad Labem-Stara
Boleslav. Pocet obyvatel tohoto méstysu stabilné pfibyva od roku 2001 a dodnes se
zvysil o polovinu puvodniho stavu. Lokalitu jsem vybral kvuli tfem nezastavénym
plocham uvnitit zastavéné oblasti, pfedev§im kvili severni plose (32A), ktera je jiz

naparcelovana, ale vystavba prozatim nezacala, i1 kdyZ je pfipravend infrastruktura i

inZenyrské sité jiz pres deset let.

Skvorec

Tabulka 13 Vyvoj poétu obyvatel v obci Skvorec. Zdroj CSU.
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Uzemnim planem jsou vsechny tii plochy vymezené jako bydleni v rodinnych
domech. Nejsevernéjsi plocha je vedena jako stabilizovana. Pro zbylé vybrané
plochy je vyzadovano vypracovani tizemni studie, z divodu feseni jejich parcelace.
Kromé omezeni Gizemni studii, by také mohl byt problém s majetkopravnimi vztahy
(Obrazek 33), kde kazdou plochu vlastni jedna fyzicka osoba, u jedné dokonce je
majitel neznamy. U rozparcelované plochy lze ocekdvat vystavbu, ostatni mohou

zlstat prozatim bez vystavby.

Legenda
- Fyzicka osoba
- Fyzicka osoba 2

- Neznamy majitel

Obrizek 31 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Skvorec

Vyijadieni obce

Severngjsi ¢ast lokality se bude realizovat v blizkém ¢asovém horizontu. Lidé si jiz
nosi projekty na povoleni vystavby. U zbylé casti se nepodatfilo dohodnout na

uzemni studii a od té doby se zde zatim nic nerealizuje.
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5.2.13 Zlata

Obrazek 32 Identifikovana potencialng problematicka lokalita v obci Zlata. Zdroj CUZK.

Obec Zlata se nachazi vychodné od Prahy a patii do ORP Brandys nad Labem-Stara
Boleslav. Pocet obyvatel v obci postupné roste od roku 2000 a za uplynulych 15 let
se zvysil na ¢tyf ndsobek pitivodniho stavu. Na tuto obec jsem se zaméfil kvili dvéma
lokalitam, které jsou obklopeny téméf dokoncenou zastavbou a v samotnych

lokalitach zatim nezacala.

Zlata

300
250
200
150
100

50

1971 1973 1975 1977 1979 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Tabulka 14 Vyvoj poétu obyvatel v obci Zlata. Zdroj CSU.
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Uzemnim planem (vyiez uzemniho planu je v Piiloze 2) jsou plochy vymezené jako
smiSené obytné. Diivod pozastavené vystavby by mohly byt majetkopravni vztahy
vV uzemi, které jsou patrné z kartogramu (Obrazek 35). Veliké plochy v uzemi
vétSinou vlastni jedna osoba a v nékterych ptipadech se o tyto plochy déli dokonce 7
riznych vlastnikd. DalSim omezenim vystavby by mohla byt zemnim plénem

vyzadovana Gizemni studie.

- 7 Viastnikd =
- Fyzicka osoba 1

Obrazek 33 Majetkopravni vztahy identifikované lokality v obci Zlata

Vyjadfeni obce

Majitel COV, do které je obec napojena, je v insolvenénim ¥izeni. Zatim se fesi novy
spravce. Pro Uzemi plati stavebni uzavéra z divodu piipravy nového uzemniho

planu.
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6 Diskuze

Oproti problémum v Irsku, které popisuje Kitchin (2015), se Praha — vychod
nepotykala s tak dlouho trvajicimi problémy, spiSe se zde jednalo o pozastaveni
rozvoje, ktery se zacina obnovovat. Dale Kitchin (2015) popisuje nedostavéné a
nevyuzivané jiz hotové infrastruktury jako nasledek ekonomické krize.
V analyzovaném tuzemi byly objeveny piipady dokonéené, ale nevyuzivané
infrastruktury. Tento problém se vyskytoval v podobé hotovych komunikaci a
piipojenych pozemkii k inZenyrskym sitim, ale bez zahajené vystavby. Sledovani
navaznosti na ekonomickou krizi nebylo soucasti této prace, ale po rozhovorech
s vedenimi obci jsem zjistil, Ze velikd ¢ast planovanych projektii se nerealizovala
kvili nedostatku financi. Také se zde vyskytuji pfipady nezastavénych pozemkil
jednotlivych majiteld. Muze se jednat o problém, ktery Maier (2006) popisuje, jako
mozné vyckavani soukromych vlastnikti na lepsi ekonomickou situaci a vétsi vynos
z prodeje. Po konzultaci s vedenim obci se v nékterych piipadech i toto tvrzeni

potvrdilo.

K identifikaci potencialné problematickych lokalit jsem vyuzil aplikace CUZK, které
navic umoznuji ndhled do katastru nemovitosti. Jako nastroj pro identifikaci lokalit
se ukazal jako velmi dobry, 1 kdyz byl obcas nedostupny. Pro analyzu tizemniho
rozvoje vybranych lokalit jsem vyuzil Mapy.cz. Tento nastroj byl dostupny
Vv jakykoliv ¢as a umoznil mi rychlé porovnani tizemi v letech 2003, 2006, 2012. 25.
ledna 2016 navic byly piidany nejnovéjsi snimky z celé Ceské republiky. Tim se

staly Mapy.cz lepSim zdrojem pro mou praci nez mapy od spolecnosti Google.

Obce se v posledni dobé zacinaji vice zajimat o svij rozvoj a vyuzivaji k tomu
nastroje Uzemniho planovani. Napiiklad stanovuji etapizaci ve svych uzemnich
planech pro regulaci vystavby ve vymezenych zastavitelnych plochach. Spravné
vyuziti nastroji uzemniho planovani by v nékterych identifikovanych lokalitach
predchazelo vzniklym problémim. Vyporadavaji se s tlakem suburbanizace
Z minulych let, ktery je vidét na struktuie obce, a vytvareji nové uzemni plany. Tam,
kde maji problémy s infrastrukturou, vyhlasuji stavebni uzavéry a vénuji se nejdiive
zkvalitovani samotné infrastruktury ptfed vymezovanim novych zastavitelnych
ploch. Po telefonnich rozhovorech svedenim identifikovanych potencialné

problematickych obci se zda, ze problémy budou vytfeSeny v nékolika ptistich letech.
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Nékteré obce, u kterych problémy zatim pretrvavaji, problematicky rozvoj vnimaji,
ale jsou rady, Ze se na jejich uzemi nic nerealizuje. Hlavnim divodem je chybné
udélany izemni plan a nedostacujici infrastruktura. I tyto obce se snazi své problémy
vyrtesit a hledaji spravna feseni. Bylo by tedy zajimavé sledovat identifikované obce 1

v pristich letech, jak své problémy fesi, a zda se nevyskytly dalsi problémy.

Co se muze stale zlepSovat je informovanost prostfednictvim internetu. Kdyz
opomenu kvalitu webovych stranek jednotlivych obci, casto chybi aktudlni
informace uzemniho planovani obce. Né¢kde maji vyvéSené pouze grafické casti
uzemniho planu, jinde jen zadani nového a v nékterych piipadech neni uzemni plan
stazitelny vibec. Ptikladem nejdou ani ORP v Praze-vychod, které také nemaji
dokumenty nékterych obci stazitelné z internetu. V tomto piipadé se mi osvédéila
osobni navstéva krajského Uradu, kde maji vSechny potifebné informace na jednom
misté. V navaznosti na tuto praci by se mohla sledovat dostupnost podkladi pro

uzemni planovani.

Praci velmi ovlivnilo vydani novych internetovych map. ProtoZe jsem jiz pted
vydanim novych map mél identifikované vSechny lokality, az na novych snimcich
bylo zifejmé, Ze se u nékterych lokalit o potencidln¢ problematicky rozvoj nejedna.
Rozdily mezi udaji z prosince 2015 a ledna 2016 byly patrné. Diky novym mapam
jsem v nékterych plivodné potenciadlné problematickych lokalitach identifikoval
obnoveny rozvoj. Nékde se jiz realizuje vystavba nebo se alespon realizuji planované

komunikace, které jsou zdkladnim piedpokladem pro vystavbu novych domd.

[ Zavér

Cilem této prace bylo identifikovani potencidlné problematickych rozvojovych
oblasti v okresu Praha-vychod, které vznikly jako dusledek realizace tizemniho
rozvoje. Z mapovych podkladi bylo nejdiive identifikovano 25 obci s lokalitami,
které vykazovaly znaky charakteristické pro potencialn¢ problematicky rozvoj. Po
podrobnéjSich analyzéach jednotlivych Gzemi, se potencidlné problematicky rozvoj
potvrdil u 13 lokalit, které byly podrobné rozebrany. V Zadné obci se nevyskytuje
vice neZ jedna problematicka lokalita. Nalezené problémy se tedy tykaji tfinacti

riznych obci.
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~ a Legenda

» . Neproblematicka lokalita

¢ 4 > . Problematicka lokalita
0 21254250 8500 12750 17 000 . S
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I

Obrazek 34 Zobrazeni identifikovanych lokalit v Praze - vychod

Prvotné€ identifikované lokality, které byly vyhodnoceny jako neproblematické, mély
ve vétsin¢ piipadi obnoveny rozvoj, viditelny az diky nejnovéj§im mapam. V
nekterych pfipadech byl zdanlivé problematicky rozvoj dusledkem cileného
vyuzivani nastroji izemniho planovani, které 1ze zjistit aZ analyzou uzemnich pland.
Naptiklad vyuzivaji etapizace k omezeni vystavby ve vymezenych plochach

uzemnim planem. Tim se snazi chranit své uzemi od neefektivni zastavby.

U lokalit spotvrzenym potencidlné problematickym rozvojem se jako
pravdépodobna pficina nejcastéji vyskytuji majetkopravni vztahy. I kdyz se obce
snazi regulovat rozvoj izemni studii, majitelé dotéenych pozemku se leckdy nejsou
schopni shodnout na feSeni. Také se vyskytuje problém rozdrobeného vlastnictvi
jednotlivych pozemkl, kde se o rozhodovani déli vice majitell. V nékterych
piipadech se vyskytuji i soukromi vlastnici vétSich uzemi, ktefi nemaji motivaci nebo
se nechtéji svych pozemki prozatim vzdat. Do majetkopravnich vztaht také vstupuji
developefi, ktefi Casto vlastni veliké mnozstvi pozemkd. U téchto developerti byva
problém s financemi. V krajnich pfipadech developer i zkrachoval a cela lokalita se

pak rozprodava po jednotlivych pozemcich.
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Problémy nejsou jen ve vlastnictvi pozemk. Po rozhovorech s vedenim obci jsem se
dozvédél, ze problémem nerealizace rozvojovych ploch je nedostate¢na
infrastruktura obce. Nejastéji se vyskytuje vyéerpana kapacita COV, kvili které
neni povoleno napojovani dalSich objekti a v jednom piipadé je dokonce vyhlaSena
stavebni uzavéra. Na rozsiteni kapacity chybi obcim finance a tak cekaji na dotace,
které by jejich problémy vyfesily. Také chybi napojeni inZenyrskych siti v nové

vymezenych plochach nebo napojeni komunikaci k pozemkim.

Na zakladé¢ poznatki z této prace, by se mél vénovat vétsi diraz na vyuzivani
nastroji izemniho planovani. Zaméfeni obci na tizemni studie a dohody o parcelaci
by omezilo neshody majiteld v dané lokalité. Obce by mély feSit mezni prah

infrastruktury pied vymezovanim novych zastavitelnych ploch.

Na tuto praci by se dalo navazat vyzkumem, jak obce vyuzivaji nastroje izemniho
planovani pro sviij rozvoj. Také by bylo zajimavé sledovat dostupnost a aktualnost

dokumentti obci prostfednictvim internetu.
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Prilohy

Priloha 1
V této pfiloze jsou uvedeny lokality, které byly nejdifive identifikovany jako

potencidlné problematické, ale po analyze se problemati¢nost nepotvrdila.

Dobrejovice

Obrézek 35 Identifikovana lokalita v obci Dobiejovice. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvuli pfipravené parcelaci bez zahdjeni vystavby. Protoze se
jedné o velmi malou lokalitu a vyskytuje se zde alesponi pomaly rozvoj, nejedné se o

problematickou lokalitu.
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K¥izkovy Ujezdec

Obrazek 36 Identifikovana lokalita v obci Kiizkovy Ujezdec. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvili pfipravené parcelaci bez vystavby. V novych mapach je
jiz vidét rozvoj v podob¢ vystavby mistni silnice, a proto lokalita nebyla oznacena

jako problematicka.

MéSice

Lokalita byla vybrana kvuli pfipravené parcelaci s ¢aste¢nou vystavbou. Protoze se

jedné o velmi malou lokalitu na kraji obce, neni povazovana za problematickou.
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Nehvizdy

|

Obrazek 38 Identifikovana lokalita v obci Nehvizdy. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrdna kvili rozsahlému rozparcelovanému uzemi. Na novych
mapach je vidét, ze téméf celé tizemi je jiz zastavéné, a proto neni lokalita

povazovana za problematickou.

Obrazek 39 Identifikovana lokalita v obci Nova Ves. Zdroj CUZK.

Tato lokalita byla identifikovana kvili pfipravené parcelaci bez zahajeni vystavby.
Na novych mapach je vidét jiz postavénd komunikace, a proto neni lokalita

povazovéana za problematickou.
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Sestajovice

Obrézek 40 Identifikovana lokalita v obci Sestajovice. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvuli pfipravené parcelaci bez zahdjené vystavby. Na novych
mapach je jiz vidét vystavba mistnich silnic. Proto neni tato lokalita povaZovéana za

problematickou.

Stara Boleslav

Obrazek 41 Identifikovana lokalita v obci Stara Boleslav. Zdroj CUZK.

Tato lokalita byla vybrana kvili parcelaci rozsahlého tizemi bez zapocaté vystavby.
Na novych mapéch je jiz vidét vystavba novych domii a mistnich silnic. Proto neni

povazovéana za problematickou.
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Uvaly

Obrazek 42 Identifikovana lokalita v obci Uvaly. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvili rozparcelovanému uzemi nenavazujici na zastavénou
cast. Obec toto uzemi feSi etapizaci vystavby. Proto neni povazovdna za

problematickou.

Velké Popovice

=
i

Obrazek 43 Identifikovana lokalita v obci Velké Popovice. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvuli ptipravené parcelaci bez zahajené vystavby. Na novych
mapach je jiz vidét CasteCny rozvoj, a proto lokalita nebyla vyhodnocena jako

problematicka.
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VyZlovka

Obrazek 44 Identifikovana lokalita v obci Vyzlovka. Zdroj CUZK.

Lokalita byla vybrana kvili pfipravené parcelaci bez zahajené vystavby. Protoze se

jedna o velmi malou lokalitu, neni povazovana za problematickou.
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Priloha 2

Herink

P A

Obrazek 45 Vytez uzemniho planu obce Herink

Husinec

Obrazek 46 Vytez uzemniho planu obce Husinec
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Mukarov

Obrazek 47 Vyiez uzemniho planu obce Mukafov

Zlata

Obrazek 48 Vyiez uzemniho planu obce Zlata
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