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Abstrakt

Bakalatskéd prace analyzuje dostupnost obCanské vybavenosti v lokalit¢é Komotany,
ktera se nachazi v jizni ¢asti hlavniho mésta Prahy. Prace je rozdélena na literarni a
aplikacni ¢ast. V literarni ¢asti vysvétluje pojmy jako dostupnost, mobilita a kvalita
zivota a jaky vliv na n¢ ma planovani obcanského vybaveni v uzemi. Nastinuje také
problematiku netizeného rozvoje v obcich a popisuje zptisoby spoluprace soukromého
a vetejného sektoru v otazce vystavby developerskych projekti. Aplikacni Cast se
zabyva dostupnosti obanské vybavenosti v lokalité Komorany. Pfedmétem zkoumani
dostupnosti v tizemi je aplikace metodiky na realizované i planované developerské
projekty vymezené dle ndvrhu Metropolitniho planu a zpracované Uuzemni studie
Komotany. Soucasti vyhodnoceni je vymezeni oblasti bydleni s nevyhovujici
dostupnosti obcanské vybavenosti, na kterych je budouci rozvoj podminén doplnénim
pottebného obcanského vybaveni. Tato prace mize slouzit jako podklad pfti
umistovani zafizeni obCanské vybavenosti do Uizemi v ndvaznosti na planovany

rozvoj.

Kli¢ova slova: Komotany, obCanska vybavenost, dostupnost, planovani
Abstract

This thesis analyses public accessibility in the Komotany area, which is situated in the
southern part of the capital city of Prague. It is divided into two parts, theoretical and
practical part. In the theoretical part there are explained terms such as availability,
mobility and quality of life, with regards to urban planning in the area. Also, it
foreshadows the issue of unregulated development in local municipalities and
describes various possibilities of cooperation between private and public sectors in the
question of development projects. Practical part is concerned with accessibility of civic
amenities in the local area of Komotany. The subject in research of accessibility in the
area is the application of method for realized and planned development projects,
bounded by the Metropolitan plan and the territorial study in the area of Komotany.
Included in the evaluation I bounded of residential areas with substandard availability
of civic amenities, on which future growth is subject to the development of the needed
civic amenities. This thesis can be of service as a basis for allocation of civic amenities

in the area subjected to planned development.

Keywords: Komotany, local amenities, accessibility, planning



L LY 0 1 S 1
CILE cueeeereeeeeeeertseeseseesesssae e et e s sse e et a s s ssese et sssssassa et e sasaese et et sasassestsnsssasassestsnssssesesernssns 2
IVIETODIKA ....cetiiiiiiitienieiieeeieitensieiisnsseisssssetsssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnssssssnssssssnnsns 3
3.1. MeEtOAiKA tEOIELICKS CASTI.......uvveveeaeeeeeeeeeee et e ettt e e e ettt e e e e e estssaraaaaeeeniaens 3
TEORETICKA CAST ....veeeerrreeneneestssssseesesessssssesestssssssssessssssssssssessssssssssssessssssssssssessssssssssssasens 3
4.1. UDRZITELNY ROZVOJ «.uvteeeutteeeeireeesausteeesiteeeesuteeesassseeesnsteessuseeesassesesassseessnseeessnssesesssseessnseeesans 3
4.2. VEREINY ZAJEM ettt eeiite e ettt e ettt e st e e e sttt e sttt e e st te e e st e e seanteessabaeesesbeeesnsbeeesabaeesennreeesanneeas 6
4.3. IVIOBILITA A DOSTUPNOST ..vveuvteuteeuseeseesseesseesesssesssesssesssesseessesssesssssssessssssesssesssesssssssesseessesnsesssenns 7
4.3.1. Qo110 B4 | ] o IO SRR 9
4.4, OBCANSKE VYBAVENT ...ttt eieiieeesiteeesttteessiteeessuaeeesaeeeesssteeesaanseessnsseessnsseeesnsssesssssseessnsseeesnsnes 10
4.5. STANDARDY DOSTUPNOSTI ..vteuuveeeuveesureassseessseessseessseessseesssessssssssssesssesssesssseessssesssssssssssssessssesssnes 12
4.6. DEVELOPMENT .1t cuveetteeteesteesseesseeseeseeasesssaessesseesteessesasesasesasessseseenseensesssesssenseenseensesnsesnsesseesnes 13
4.6.1. Soucasnd situace developerskych projektl v Praze .............ccccoueceeceeneesvesvesensennnns 14
4.6.2. Problematika novych developerskych projektt............cecoveeeeevoeesveneeseesieeiesienens 16
4.7. SMLOUVY O ROZVOII UZEMI e nivieeieniiereeiiteeesiiteeseiteeesitteeesubeeessateeesnsteessabeeessnnseeesnseeesnnsenesannne 17
4.7.1. SMIouvy s iNVestory Vv IMNICROVE ..............coccueeeeeiiieeeeieee e et eetiee e esreaeeeaea e 20
4.7.2. Kontribuce developert do uzemi (Smlouvy s investory v Praze) ............cccccceuuveeunnen... 22
4.7.3. Priklady investorskyCh ProOJEKEU .............eeccveeeeeieieeeiieeeeeieeeeceeeeecaaeeesraaeesreaaesreeans 25
CHARAKTERISTIKA RESENEHO UZEMI ......covevruruerecrenesesneseesessssssesessssssssssssesesssssssssessssssssssenes 29
5.1. VYMEZENT RESENEHO UZEMI ...uvivieeteeeeeiiittee e e e ettt e e e e s esibeteee e e e s sibatteeeeeesesanbaaeeeeesesnnbenaeaeess

5.2. HISTORICKY VYVOJ RESENEHO UZEMI DO KONCE 18. STOLETI.cceeuuuiiieeieeeieiiiirteeeeesesiieeeeeeessssnveneeeeens
5.2.1. Historicky vyvoj feseného uzemi do konce 20. stoleti ....
5.2.2. VYVOS SIA@INT SEIUKLUIY ...ttt
5.3, SIRSIVZTAHY wovvieieieeieeetetete e teaeeessse et e s et ettt s saeas et esss s s et etesetessssasssas et et et esetetetetessssssasssssssasasas
5.3.1. Doprava
5.3.2. Krajinnd struktura

5.4. DEMOGRAFICKA ANALYZA .. ieieieeeieeeeesesesesesese s sesesese s e s e sese s s s ss e sesesesesesesesesesssesesesesesesesesesens
5.5. PLANOVANY ROZVOJ UZEMI
5.5.1. Transformace Modranskych strojiren

5.5.2. [1{0¥4V oY I (o] K3 (o] o) ] o Ky { SR
5.5.3. Zmény v dopravni infrastrukture

5.6. STAVAJICT OBCANSKE VYBAVENT KOMORAN ......vvieiiitieesteee ettt e seieee s sreee s e e snne e s sneeesenneeesnneeas
5.6.1. VZAEIAVANT G VYCROVQ........eoeeeeeeeeeeeeeee ettt e st e ettt e e e eaaa e e aaaeetsaaeeans
5.6.2. Socidlni péce a péce o rodinu
5.6.3. V4o [0 1 o) 141 ol 1Y/ OSSR UUP RPN
5.6.4. KUTBUIQ .ottt ettt e e e ettt e e e e e e sttt e e e e eessstssseaaaeeesssssssenaaaaeas

5.6.5. Ochrana obyvatelstva....
5.6.6. 2 (=2 PSRN

APLIKACNT CAST ...ttt se e e e e s s s sssssssssssasssssssssssssssssssssssssessssssssnsasns 45
6.1. IMETODIKA APLIKACNT CASTI.eeteuititeieirieesiteee ettt e s ettt e e sitee e s st e e s e nr e e e snnneessaneeesenneeesannneessnnneeeans 45
6.2. VYHODNOCENT APLIKACNT CASTI 1eeiuerereriereeesireeeseiteeesisteeesireeesenreeesnneeessnreeesennneeesnneesssnnenesannne 47

6.2.1. DOStUPNOSE MALEISKE SKOIY ..ottt e e e etea e aeaa s 47

6.2.2. Dostupnost zdkladni skoly uplné (1. a Il. stuperi) Socidlni péce a péce o rodinu.......... 48

6.2.3. Dostupnost centra dennich sluZeb a denniho staciongre..............ccceecevveeeccvvneecnnnn.. 48

6.2.4. Dostupnost ambulantni zdravotni péce — skupina 1 (vSeobecné praktické Iékarstvi,

praktické lékarstvi pro déti a dorost, zubni Iékar, gynekologie a porodnictvi)............c.cccccvven.... 49



6.2.5. Dostupnost klubového zarizeni, klubovny nebo komunitniho centra......................... 49
6.2.6. Dostupnost posty / POStOVNT PFEPGAZKY .......cveecueeceeeceeeiieeieeeseeeeeeesveesesesveesan e 49
6.2.7. Dostupnost hasicské zbrojnice dobrovolnych hasiCa...........ccoevveveevevseveeisiiseeieen, 49
6.2.8. Dostupnost hrist pro pfedskolni déti, hfist pro mladsi Skolni déti a hFist pro mlddez a
dospélé 49
7. DISKUSE ... iiieeiiiiteeiiiienneiteneieiiensiestessestsnsessenssessanssssssnssssssnsssssanssssssnssssssnssssssnsssssansssssanssssss 50
8. ZAVER ..ttt sttt sttt st s s e e s e asasasaensn ettt et e e as 50
L= R 4 13 {0 | N 52
10. SEZNAM PRILOH A OBRAZKU......cuovreeueurereenrnsesessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 57
L10.1.  SEZNAM PRILOH ..veeiiureteiaireresiiiteeenitteeseitteesisteessubeeesansteeesnsteessubeeesaasaeeesanseessnnbeeesanseeesasseeenns 57
10.2.  SEZNAM OBRAZKU ...eeuvveeuriieiiesieeeniteeteeesttesteessutessbeeesusesbesesssesnsesssssessesssssesnsesenssesnsseessesssees 58
10.3.  SEZNAM TABULEK «..eeetettteteeesetttteeeeeeseiteteeeeeessauuseteeeeeesauanttaeeeessasnnbbaaeeessaaaansaaeeaeeeesaanssnaaaeens 58






1.Uvod

Jednim z klicovych témat v oblasti urbanismu je udrzitelny rozvoj.
Cilem uzemniho pldnovani je na jedné strané vytvareni vhodnych ptedpokladi
pro vystavbu a na druhé stran¢ pecovat o zachovani vhodnych podminek pro

udrzitelny rozvoj.

V Ceské republice se od 90. let zvysuje podil suburbanizace, procesu
rozvoliovani zéastavby a odlivem lidi z centrdlnich ¢asti mést na jejich
periferie. Kromé neudrzitelné¢ zatéze na krajinu je tento trend specificky
snizenim hustoty osidleni. To S sebou nese mnoho problémii. Vlivem nizsi
koncentrace sluzeb a vybaveni vuzemi dochdzi k prudkému nartstu
automobilové dopravy a s tim souvisejici vystavby dopravni infrastruktury.

Roztiisténa zastavba vytvaii prohlubujici se zavislost na automobilu.

Ve vztahu udrzitelnosti k dostupnosti urcitych sluzeb se znovu objevuje
koncept ctvrti s rozdilnymi stupni hustoty osidleni k vytvoteni lokélnich
center, které mohou plisobit jako magnet k ,,pfitdhnuti roztfisténé zastavby a
sluzeb. Tyto ¢tvrti s vy$si hustotou osidleni dokdzou zajistit efektivni provoz
zatizeni obcCanského vybaveni a v kombinaci s kvalitnim napojenim na

hromadnou dopravu mohou fungovat bez zavislosti na jinych uzemi.

Jednou z moznosti podpofeni udrzitelného rastu je vhodné umisténi
infrastruktury do tzemi. Specifickou roli vtomto ohledu hraje zakladni
obcanské vybaveni. Jedna se predevsim o zatfizeni, které je vyuzivano kazdy
den jako napftiklad Skola ¢i détska htisté. Peclivou analyzou tzemi dokaZzeme
posoudit, zda jsou jednotliva zatizeni dostupnd pro obyvatele v izemi. Mira
dostupnosti urcitého zatizeni hraje podstatnou roli, jakym zptsobem a jakou
skupinou bude vyuzivana. Vhodné umisténi dané infrastruktury mtize podpofit
koncept mésta kratkych vzdalenosti. Ve spojeni s vhodnym navrhem vetejného

prostranstvi miize tento koncept ptispét k integrité tizemi.



Je ziejmé Ze v ramci budouciho rozvoje mést je potfeba se soustfedit na
nevyuzivané plochy nebo plochy s vymykajici se funkci oproti okoli.
Vétsinovy podil na vystavbé mésta je v roli soukromého sektoru, ktery
vétSinou prebira proces této vystavby. Hlavnim motivem soukromého
investora je co nejveétsi zisk. Pri vystavbé téchto developerskych projekti je
vSak tfeba pamatovat na zvySenou zatéz kterou pro své okoli predstavuji
Vv piipadé, ze nedojde k doplnéni potiebné infrastruktury, ktera pokryje potieby

novych obyvatel.

Obec nebo sidlo musi zajistit vhodné podminky pro rozvoj potiebné
infrastruktury. V rozvojovych Gizemich je potfeba najit shodu mezi vetejnym a
soukromym z4jmem formou dialogu. Ze strany mésta by se mélo jednat o
transparentni politiku, ktera bude jasna pro developera a povede k zajisténi
vetejnych z4jma v tzemi. Developer na druhé strané musi akceptovat
negativni vlivy které muize rozvoj pfinést a nabidnout vefejnému sektoru
moznost jejich kompenzace. V pfipadé¢ spole¢ného z4jmu dojde
k spokojenosti obou stran a zarovenn dojde i k naplnéni cili uzemniho

planovani.

Cile

Cilem bakalaiské prace je vyhodnoceni dostupnosti obcanské
vybavenosti v katastralnim uzemi Komotany v navaznosti na realizované i
planované developerské projekty. Dil¢im cilem bakaléaiské prace je popis
spoluprace mezi

soukromym a vefejnym sektorem k naplnéni potfeb obfant (vetejného z4jmu).



3. Metodika

3.1. Metodika teoretické ¢asti

Literarni ¢ast bakalarské prace seznami Ctenaie s tématy dostupnosti obcanského
vybaveni, vztahu mezi soukromym a vefejnym sektorem pfi realizaci stavebniho
zaméru a moznym posunem tohoto vztahu do budoucna. Soucasti literarni ¢asti je také
charakterizace feSeného izemi na zakladé dat poskytnutych méstskou ¢asti Praha 12 a

vlastnich priizkumi v izemi.

V aplikacéni ¢asti bude vyhodnocena dostupnost stavajici obanské vybavenosti v
katastralnim uzemi Komotany ve vztahu k vyvoji zdstavby a poctu obyvatel. Déle
bude vyhodnocena obcanska vybavenost v navaznosti na realizované i planované
developerské projekty. Soucasti vyhodnoceni je aplikace této metodiky i na noveé
vymezené zastavitelné plochy v rdmci nového Metropolitniho planu. Prace poskytne
ptehled o plochach pro bydleni, jejichZ zastavéni nevyhovuje standartu dostupnosti a
vyzaduje umisténi nového zatizeni vefejné infrastruktury, aby nedoslo ke zhorSeni jeji

dostupnosti v sidle.

4. Teoreticka Cast

4.1. Udrzitelny rozvoj

Napad vymezeni pojmu udrzitelného rozvoje vychazi z modernistickych ptredstav
o trvalém rustu, ktery se zakladal na myslence rychlého technologického procesu a
nevycerpatelnosti pfirodnich zdroji zejména v obdobi priimyslové revoluce. Diskuse
ohledn¢ takového rozvoje zahrnovala myslenky, jaky je vztah Cloveka, respektive
lidskych sidel a krajiny. Hlavnim hybatelem posunu diskuse ohledné udrZitelného
rozvoje byly piipady zhorSenych podminek zivotniho prostiedi a otazka vztahu

zivotniho prostfedi ve vztahu k ekonomickému ristu.

Udrzitelny rozvoj Ize podle Brundtlandové (1987) definovat jako ,, takovy rozvoj,
ktery zajisti potreby soucasnych generaci, aniz by bylo ohroZeno splnéni potieb
generaci pristich, a aniz by se to delo na ukor jinych narodu. *“ Tato definice vychazi

ze 42. zasedani Organizace spojenych narodi (OSN). Zakladni mysSlenky zasedani 1ze



shrnout jako nutnost udrzeni ekonomického ristu, ktery vSak pfijme takovou podobu,

ktera je dlouhodob¢ udrzitelna.

Maier (2012) tuto definici udrzitelného rozvoje rozdéluje na dva aspekty: ¢asovy,
ktery vyjadiuje zodpoveédnost mezi riznymi generacemi a prostorovy ktery vyjadiuje

zodpovédnost spolecenstvi v ramci sdileného prostoru planety Zemé.

Natizeni Evropského parlamentu zroku 2000 definuje udrzitelny rozvoj jako
»zlepsovani Zivotni urovné a blahobytu lidi v mezich kapacity ekosystémii pri
zachovani prirodnich hodnot a biologické rozmanitosti pro soucasné a pristi
generace . V této definici se také nachazi ¢asovy a prostorovy aspekt udrzitelného
rozvoje prevazné ve vztahu mezi kvalitou Zivota a Zivotnim prostfedim. Z této definice
je patrné ze zlepSovani kvality zivota a blahobytu nesmi byt na ukor zhorseni Zivotniho

prostiedi.

V Ceském pravnim prostfedi je udrzitelny rozvoj definovan v ramci zakona
183/2006 Sb., stavebni zakon. Jedna se o jeden z cili izemniho planovani, tedy
vytvatet predpoklady vystavby a udrzitelného rozvoje které spocivaji ve ,, vyvdzeném
vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace,
aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.” Jedna se tedy o prinik
s ptedchozimi definicemi, zdkon zaroven stavi vystavbu a udrzitelny rozvoj na stejnou
uroven, neni mozné uskute¢nit rozvoj vystavby, ktery by ohrozoval ptirodni hodnoty
prostiedi. Z této definice je ziejmé ze vSechny slozky udrzZitelného rozvoje, tedy

zivotni prostiedi, hospodarsky rist a soudrznost obyvatel musi byt vyvazené.

Z tohoto principu Ize udrzitelny rozvoj definovat jako rovnovahu mezi tzv. pilifi
udrzitelného rozvoje: ekologickym, ekonomickym a socialnim. Kazdy z téchto pilifa
hraje roli v naplnovani lidskych potieb. Podle Maiera (2012) je ,, napliovani lidskych
potieb ekonomicky podminéno, pro zajisteni udrzitelného rozvoje je tedy nezbytny jeho

¢

ekonomicky pilir. Ekonomika nemiize existovat mimo spolecnost a jeji instituce.

Podle Maiera (2012) lze jako slabou udrzitelnost oznacit piipady, kdy dojde ke
snizeni hodnoty jednoho pilife za i¢elem zvySeni hodnoty jiného pilife. Nejlépe lze
toto ukazat na principu tézby neobnovitelnych ptirodnich zdroji za ucelem zvyseni

ekonomického podilu. Ackoli je tento proces podle Maiera opravnény, V pripadé



zvySeni blahobytu neni dlouhodobé udrzitelny. Naopak silnd udrzitelnost je zaloZzena

na principu udrZeni ¢i zvySovani hodnoty ptirodniho pilife.

Pilife udrzitelného rozvoje 1ze podle riznych metodik analyzovat, porovnavat a
vyvozovat zaveéry o jejich vyvazenosti. V pfipadé nalezu moznosti piekroceni
unosnosti udrzitelnosti pilife 1ze se pomoci néstroji izemniho pldnovani snazit témto

zménam zabranit.

vvvvv

se stale opird o vyvazenost jednotlivych pilifu lze principy udrzitelného rozvoje
rozs8ifit na konkrétni pozadavky pro udrzitelné meésto. V ramci teoretickych
urbanistickych praci bylo definovano 14 principti udrzitelného mésta. (Jepson a
Edwards, 2010 cit. podle Maiera 2012) Tyto principy zminuji mnoho témat od
usporadani zastavby a funkéniho vyuziti zemi pro sounalezitost az po dostupnost

vefejné infrastruktury.

Mezi hlavni zmény poskozujici udrzitelny rozvoj tizemi Maier (2012) uvadi napf.
extenzivni zastavovani Uzemi, upadek vyuzivani zastavéného uzemi, nadmérnou
intenzitu vyuzivani zastavéného Uzemi nebo Spatnou dostupnost obsluznych

infrastruktur.

Pod spole¢né oznaceni prostorové planovani spadaji formy rozvoje uzemi
vymezené v ramci specifickych pravnich predpisti statli. Prostorové planovani se
vztahuje k postupim pouzivanym zejména ve vefejném sektoru k ovliviiovani
rozmisténi ¢innosti v prostoru do budoucnosti. Jeho cilem je dosahnout racionalniho
uspofadani tizemi co do jeho funkci a jejich vzajemnych vazeb, rovnovahy mezi
pozadavky na stavebni rozvoj a potfebou ochrany Zzivotniho prostfedi, jakoZ i

socialnich a ekonomickych cild. (Maier, 2012)

Proces prosazovani a vyhodnocovéani udrzitelnosti tizemi je v naSi spolecnosti
nutné vést formou dialogu kterého se budou ucastnit vSechny zainteresované slozky
vcetné téch, ktefi izemi obyvaji nebo uzivaji. V procesu rozhodovani o udrzitelném
rozvoji je zadouci brat v potaz veSkeré vazby v izemi a tyto vazby v dlouhodobém
metitku dikladn€ analyzovat. Pti prosazovani udrzitelného rozvoje je potieba se
vyvarovat kratkodobych feseni s cilem rychlého obohaceni, které by vedlo k snizeni

hodnoty nékterého z pilitu udrzitelného rozvoje.



Vetejny sektor mé specifické postaveni v rdmci tizemniho rozvoje. Ze zakona
vyplyva Ze jeho cilem je zajisténi ochrany a prosazovani vetejného zajmu. Ackoli
vefejny zajem muze byt chapan jako zajem sdileny celym lidskym spolecenstvim,
problém muze nastat Vv pfipad¢ stiedu dil¢ich vefejnych zajmt a zplsobi jejich
prosazovani. Pokud nedochézi k prozkoumani a peclivému vyhodnoceni konkrétni
situace v tizemi muze pievazeni jednoho vefejného zajmu vytvaret nerovnosti v uzemi

na ukor jinych spolecenstvi.

4.2. Vefejny zajem
Pojem vefejny zajem je v ¢eském pravnim fadu Casto zmiflovan. Stanoveni pojmu
se nachazi v Listiné zakladnich prav a svobod na kterou navazuje fada dalSich

ptedpist. Pojem vetejny zdjem je zminén v €l. 11 odst. 2 a 4.:

(2) Zakon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovani potieb celé spolecnosti,
rozvoje narodniho hospodarstvi a verejného zajmu smi byt jen ve viastnictvi statu,
obce nebo urcenych pravnickych osob; zakon miiZe také stanovit, ze urcité véci mohou
byt pouze ve vlastnictvi ob¢anii nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské

Federativni Republice.

(4) Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vilastnického prava je mozné ve verejném zdajmu,

a to na zakladé zakona a za nahradu.

Dale se pojem vefejny zdjem nachdzi na zdkonné Grovni napiiklad v zdkoné €.
183/2006 Sb., stavebni zdkon. Stavebni zakon stanovuje jako jeden z cilii uzemniho
planovani provéfovat a posuzovat potfebu zmén v Uzemi, vefejny zdjem na jejich

provedeni, jejich pfinosy, problémy a rizika.

Pojem vetejného zdjmu vSak neni v pravnim fadu CR definovén, jedna se o tzv.
neurCity pravni pojem. To znamend, Ze neni moZné pojem vefejny zajem piesné
vymezit a definovat. Posouzeni pojmu tak zavisi na jednotlivych spravnich organech.

Pro vymezeni neurcitych pojmil a jejich blizsi urceni je zasadni praxe soudu.

Podle nalezu Ustavniho soudu CR sp. zn. P1. US 4/94 Ize na pojem vefejny zajem
v souvislosti s omezovanim vlastnickych prav vztdhnout tfi kritéria. Kritérium
vhodnosti (zda prosazenim vefejného zajmu bude dosazeno vytyceného cile),
kritérium potiebnosti (zda byly zvaZeny moZnosti dosazeni vetfejného zdjmu jinym

zpusobem) a kritérium zavaznosti (porovnani vzajemnych stfetii vefejnych zajmi).



Dochazi tedy k poméfovani riznych vefejnych zajmi, zvazeni konkrétni situace s

ohledem na dané uzemi.

Vyklad pojmu vetejny zajem je asto velmi dynamicky, méni s ohledem na danou
situaci a uzemi a miiZze se ménit v pribéhu ¢asu. Vefejny organ by mél pti posuzovani
vetejnych z4jml postupovat takovym zplsobem, aby ani jeden z vefejnych zajmi
nebyl zcela narusen. Posouzeni konkrétnich vetfejnych z4jmut spadd do pravomoci
vykonné moci a rozhodnuti o prevazeni jednoho vefejného zajmu nad druhym, (véetné
zohlednéni soukromych zajml) musi obsahovat jasné diivody pro¢ vybrany vetejny

zajem prevazil a z jakych diivodi jsou neslucitelné.

Podle Marikové (1996) lze zajem rozdélit do tii kategorii na zaklad¢ jejich
vyznamu, a to do roviny individualniho jednani, roviny socidlnich skupin a
celospolecenské roviny. V celospoleenské roviné slouzi zajem jako synonymum
kolektivni potieby, nutnosti nebo cile. V tomto uvedeni mizeme chéapat vefejny zdjem
v rovin¢ stavebniho zdkona jako zajem vetejné prospéSny k naplnéni cilii izemniho
planovani, napt. v ptipad¢ potieby vystavby chybé&jiciho zatizeni obcanského

vybaveni pro zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi.

4.3. Mobilita a dostupnost

Mobilita je nevyhnutelna soucast soucasného zivota z hlediska hospodaiského
rustu 1 aktivit ve volném case. Nekoordinované zvySovani mobility ma vSak negativni
dopady na zZivotni prostfedi. Podle Schmeidlera (2010) vlivem zvySovani Zivotni
urovné roste doprava a naopak. Zaroven byl v minulosti odhalen vztah mezi
hospodarskym ristem zemé a potfebou mobility. Mobilita je jednim ze zékladnich
predpokladii pro fungovani a rozvoj ekonomického pilife. Schmeidler (2010) dale
uvadi Ze s potiebou udrzitelnosti stadle se zvysujicich dopravnich narokt je nutné
zavést zmény v fizeni dopravy a jeji infrastruktute. Zejména snaha o vyuZiti jinych
zdrojii dopravy za Gcelem sniZovani energii pii zvySujicich se piepravnich objemech.
Toto sniZeni potfebné energie je jednim ze zéklada, jak sniZovat zhorSujici se troven

zivotniho prosttedi vlivem zvySené dopravy.

Cilem je snaha o udrzeni vysokych objemii mobility, a pfedevSim dostupnosti a
soucasn¢ vyrazné redukovat nechténé disledky dopravy na ¢lovéka a Zivotni prostiedi.
Jednou z moznosti je vytvoreni sité infrastruktury, ktera bude vzajemné propojena a

nebude si konkurovat.



Podle Gehla (2000) ma automobilova doprava tendenci rozvijet se soub&zné s
budovanim novych silnic. Z tohoto hlediska je nutné vytvofit takovy koncept méstské
mobility, kterd vyuziva specifickych ptednosti riznych dopravnich prosttedki. Rozvoj
dopravy umoziiuje rozvolnéni zastavby. Myslenka absolutni svobody individualni

dopravy automobilem po mésté neni udrzitelna.

Zména sidleni struktury i fyzické struktury mést s sebou ptinasi stale se zvétsujici
oddé€leni bydleni od mist prace, tato situace je obdobna i v evropskych statech.
(Schmeidler, 2010). Individuéalni doprava se vSak stala pro mnoho obcanti dilezitym
elementem osobni svobody. Na druhé strané nartistajici objemy dopravy jsou zdrojem
zatizeni zivotniho prostfedi, podileji se na sniZzeni kvality Zivota a pfispivaji ke

sniZzovani udrZitelného rozvoje v oblastech.

Specifickym okruhem dopravy je doprava pési a cyklisticka. Pfedev§im hromadna
doprava a pési doprava jsou pro mésto a jeho udrzitelny rozvoj dalezité. Lidska chlize
je zptsob dopravy citlivy k Zivotnimu prostiedi a v ptipad¢ dobré dostupnosti potiebné

infrastruktury v tzemi i svobodny zptsob dopravy.

Podle Carra (2010) hraje prostiedi ve kterém se nachazi piilezitosti k vykonani
potieb znacny vliv na fyzickou aktivitu obyvatel. Pokud se v tizemi vyskytuji prekazky
jako napiiklad nevzhledna vefejna prostranstvi, pocit nebezpeéi nebo nedostate¢na
dostupnost zatfizeni, sniZuje se tim i motivace vyuzivat moznost pési dopravy. Nové
méstské Ctvrti jsou pfitom charakteristické velkymi vzdalenostmi mezi lidmi,

udalostmi a funkcemi.

Pokud bude tento trend pokracovat mize dojit k polarizaci spolec¢nosti. Bude
stoupat rozdil mezi mobilnimi a nemobilnimi obyvateli. Obyvatelé, ktefi maji
snizenou mobilitu (déti, stafi lidé, handicapovani) nebudou mit zajiSténé rovné
podminky k zajisténi svych potieb. Koncept dostupnosti, tedy moznosti uspokojit své

potteby v uzemi, musi vychazet z rovnych podminek.

Podle Gehla (2000) je nutné poditat ze pro vétsinu chodci je piijatelny akéni radius
mezi 400 az 500 metry na jednu cestu. Pokud jsou z hlediska uzemniho planovani
obezfetné soustfedény aktivity a funkce, je moZzné realizovat vétSinu aktivit pési
dopravou. Strejc (1987) upozornuje Zze by mél byt kladen diraz na nerusenou
dostupnost a kratké dochazkové vzdalenosti zejména u zadkladniho obcanského

vybaveni, protoZe je nejcastéji obyvateli vyuzivano.



Rozmisténi jednotlivych aktivit neboli funkénich slozek na izemi mésta vytvari
funkéni prostorovou strukturu. Tu vSak miZzeme vnimat ve smyslu funkéni
provazanosti jednotlivych slozek v systétmu mésta, kterd vede k utvaieni vnitini
prostorové organizace. (Sykora, 2002) Podoba této prostorové struktury mize byt
korigovana tak, aby vyhovovala potiebam obyvatel a umoziovala jejich jednoduché
vyuziti. Celistvd mésta a Ctvrté jsou trvale udrzitelné a podporuji cile za ucelem

ochrany a obnovy vetejného prostoru.

Koncept pfistupnosti zahrnuje ftadu aspekti zejména fyzicky, duSevni,
ekonomicky a financni v zévislosti na typu vyuziti pidy a dopravé kterou lze vyuzit.
Je obecné uznévano, ze v piipade fyzického aspektu dostupnost skladéa ze dvou slozek:
transportni a aktivni. Dopravni slozka zahrnuje vzdélenost, ¢as nebo nédklady pfi
vyuziti jednoho nebo vice druhti dopravy, zatimco aktivni slozka je imérnd mnozstvi

a rozmisténi ptilezitosti v izemi. (Makri & Folkesson)

4.3.1. Kvalita zivota

Kvalita zivota ma uzkou souvislost s trvale udrzitelnym rozvojem a odkazuje
k socialni dimenzi trvalé udrzitelnosti. Kvalita zivota je mnohodimenzionalni koncept,
ktery urcuje rozsah, v jakém jsou napliovany individudlni potfeby a hodnoty ¢lovéka.
Kvalitu Zivota lze definovat na riznych trovnich napt. kvalita Zivota v riznych

oblastech ¢i kvalita Zivota vztahujici se ke specifickym ¢innostem. (Schmeidler, 2010)

Doi, Kii a Nakanishi (2008) poukazuji ze pokud jde o hodnoceni kvality Zivota
nejde pouze o0 dostupnost zdrojii v izemi, ale také o snadny pfistup a schopnost tyto
zdroje vyuzivat. Snadnd fyzickd dostupnost zdrojl je jednim z kli¢ovych parametri
pfi posuzovani kvality Zivota. Pfi planovani vetejnych infrastruktur je potieba zajistit
jejich efektivni umisténi v ramci feSen¢ho Uzemi. Mira efektivniho umisténi
infrastruktury vypovida o tom, jak snadno jsou dostupné pftilezitosti v izemi, a ne

jakou mobilitu musi ¢lovék vynalozit pii jejich hledani.

Podle Hnilicky (2012) mize hustota osidleni byt pomocnym tidajem pfi stanoveni
urcitych kvalitativnich kritérii bydleni ve mésté. Jednd se o kvalitativni vyjadieni
poméru poctu obyvatel na velikost izemi, kterd miize byt aspektem o kvalité bydleni.
Do oblasti se zvySenou hustotou osidleni se napiiklad vyplati zavést vefejnou
hromadnou dopravu. M¢stska zastavba, kde lze peéSky dojit ke skuteCnému cili

kazdodennich aktivit je podminéna minimalni hustotou osidleni 100 ob./ha. Vlivem



vy$si hustoty osidleni je také mozné doplnit do izemi odpovidajici obcanské vybaveni,
protoze je jisté ze budou naplnény jeho kapacity. V ptipad¢ nizsi hustoty osidleni
jsou vétsSinou vzdalenosti ptilis velké na to, aby motivovali obyvatele k chtzi, a tak
rad¢ji voli automobilovou dopravu. Rozhodné ovSem neplati ze hustota osidleni je

pfimo iim¢érna kvalité bydleni.

Podle Gehla (2000) kvalitni prostfedi podporuje Castéjsi styky s jinymi lidmi a jsou
snadnéji navazovany nové kontakty zejména mezi lidmi Zijicimi nebo pracujicimi
blizko. Venkovni aktivity, které jsou zavislé na kvalit¢ venkovnich prostor, jsou
disledkem znacné ¢asti socialnich aktivit. Pti pfili§ velkém méftitku sidla je rozptyleni
lidi 1 udélosti natolik velké, ze rozmisténi jednotlivych zatizeni ob¢anské vybavenosti
I ostatnich funkci vyzaduje pouziti automobilu. Rozptyl udalosti a lidi je jev, ktery

doprovazi vétsinu predméstskych.

Obecnou praxi je zaméfovat se zejména na métfeni objektivnich podminek. Méteni
pouze objektivnich podminek vSak vzhledem k subjektivhimu posuzovani
jednotlivych obcanii neposkytuje dostacujici informace 0 tom, co v uzemi podporuje
¢i zhorsuje kvalitu Zivota. Z tohoto diivodu je nutné také subjektivni posouzeni kvality
zivota, tedy do jaké miry jsou obyvatelé spokojeni se svym Zivotem naptiklad formou

dotaznikli nebo workshopt.

4.4. Obclanske vybaveni

Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon v § 2 vymezuje obCanské vybaveni jako soucést

vetejné infrastruktury:
m) verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zarizeni a pozemky slouzici napriklad pro
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,

verejnou spravu, ochranu obyvatelstva,

Podle Srejce (1987) je obcanské vybaveni pifedstavovano rozmanitymi objekty,
stavbami a upravenymi plochami jehoZ provozem jsou uspokojovany rozmanité
sluzby obyvatelstvu. Obcfanské vybaveni je charakterizovano velkou prostorovou
mnohotvarnosti a provozni rozmanitosti. Prostorovd mnohotvarnost vyplyva ze

Sirokého spektra riznych objektii a staveb které maji potencial formovat prostorovou
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strukturu sidel. Provozni rozmanitost je odvozena od stupnice ¢innosti, které obcanské

zafizeni provozuji a zabezpecuji.

Rozmanova (2016) rozdéluje obcanské vybaveni na nékolik hledisek napiiklad
podle charakteru pouzivani, naro¢nosti na pozemky, polohy na uzemi obce, ¢asového

vymezeni provozu ¢i druhu ¢innosti.

(Jehlik, 2018) rozd¢luje zatizeni obcanského vybaveni do péti kategorii v zavislosti na

velikosti obytného souboru ke kterému se vazou. Jedna se o:

e Zakladni obCanska vybavenost — vazba na velikost lokality ¢i méstyse

o Ctvrtova ob&anska vybavenost — vazba na lokalitu &tvrti &i méstecka

e Vyssi obCanska vybavenost — vazba na méstskou ¢ast nebo mensi mésto
o Celoméstska obcanska vybavenost — vazba cela mésto

e Nadmeéstska obcanska vybavenost — vazba na kraj nebo stat

Z hlediska izemniho planovani je nejéastéji pouzivano rozdéleni podle druht
¢innosti. Podle typu dané ¢innosti 1ze aplikovat naroky na velikost ploch a pozemkd.
Tyto rozdilné druhy ¢innosti déli ob¢anské vybaveni na zafizeni $kolstvi a vychovy,
socialni péce, zdravotnictvi, maloobchodu, kultury, spravy a administrativy, sportu,

vetfejného stravovani atd.

Existence téchto zafizeni je v blizkosti sidel a téméf nutnd, je faktorem
udrzitelného rozvoje uzemi a jejich absence zplsobuje sniZeni kvality bydleni,
potazmo kvality zivota obyvatel. Podporuji bézny chod denniho Zivota a také s sebou
nesou spoustu pracovnich pfilezitosti. Budovy ob¢anského vybaveni jsou umistény

podle Cetnosti jejich uzivani, jak v obytnych, tak i v centralnich ¢astech sidel.

Na ptikladech tzv. satelitnich méstecek je mozné pozorovat efekt zptisobeny
nedostatkem obcanské vybavenosti. Tato ,mésta” jsou uzplsobena piedev§im
k funkci bydleni a disponuji pouze minimalni ob¢anskou vybavenosti, kterou musi
nahrazovat spadové lokality. Dochazi tak k navyseni pfevazné individualni dopravy
na ukor jinych druhli dopravy. Vlivem zvySené dopravy dochdzi k vétsi zatéZzi na

dopravni infrastrukturu, ktera vyzaduje zvysSeni kapacit dopravy.
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4.5. Standardy dostupnosti

Zaucelem udrzitelného rozvoje pii pldnovani rozvoje byla vytvofena metodika
Standardy dostupnosti verejné infrastruktury (Maier, 2016) pofizena Ministerstvem
pro mistni rozvoj prostiednictvim projektu TACR Beta. Tyto standardy slouZi jako
prostiedek ke sjednoceni praxe pii navrhovani vetejnych infrastruktur. Standardy
rozdéluji sidla nebo c¢asti sidel podle jejich typu a charakteru z hlediska intenzity
vyuziti a zaméfuji se predevsim na dostupnost zédkladniho obcanského vybaveni a
vefejnych prostranstvi ve vztahu k typu sidla. Hlavnim cilem standardt je identifikace
oblasti uréenych pro rozvoj, které nespliiuji standard dostupnosti vetejnych

infrastruktur coz by mohlo mit za nasledek zhorSeni dostupnosti v ramci sidla.

Metodika nastinila problematiku ceského pojeti dostupnosti vetejnych
prostranstvi, kterd nebyla sjednocena a zdroven neodpovidala pozadavkiim pro
soucasny rozvoj tzemi. Pti stanoveni metodiky autofi vychazeli pfevazné ze starSich
ceskoslovenskych zdroji, které se v ramci centralniho planovani zabyvaly dostupnosti
vetejnych infrastruktur velmi podrobné. Tyto zdroje byly doplnény o zdroje ze zemi,
které maji historickou a kulturni provazanost s CR, zejména Slovensko, Rakousko a

Némecko.

Z analyzy vySe zminénych zdroji byla potvrzena shoda poZadavkd na pé&si
dostupnost vetejné infrastruktury, ktera je vyuzivand na denni bazi, predevSim

obcanské vybaveni, vefejna prostranstvi a zastdvky hromadné dopravy.

Maier (2016) standardy rozdé&lil na pravné zavazné a doporucené. V piipadé ze
pro néktery typ vefejné infrastruktury nebyl stanoven Zadnym pravnim piedpisem
nebo Ceskou statni normou vytvorili autofi standard na zéklad€ poznatkl z ostatnich
zdrojii. V ptipad€ Ze se tyto zdroje liSily byl vybran takovy standard, ktery nejvice

odpovida ¢eskému prostiedi.
Standardy Maier a kol. (2016) rozlisuji tii zakladni typy dostupnosti:

o Fyzickad dostupnost: vyjadrend fyzickou vzdalenosti mezi sledovanym vychozim
bodem a cilovym bodem
e Casovd dostupnost: vyjadiend casem potiebnym pro dosazeni cilového bodu

ze sledovaného vychoziho bodu
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o Sidelne strukturalni dostupnost: vztazena k populacni velikosti obce,

popripade sidla

Fyzické dostupnost muze byt méfena pomoci skutecné 1 vzdusné vzdalenosti.
V piipadé méfeni vzdusné vzdalenosti se standard dostupnosti zprimeéruje
koeficientem 1,3 ktery odpovida béznym podminkam prichodnosti v méstské
zastavbé. Diky tomu lze metodiku vyuzit i v pfipadé navrhovanych projekt kde neni
stanovena finalni podoba zastavby a uli¢nich siti. Cilovymi body jsou vstupy do arealu

obc¢anského vybaveni.

Metodika rozliSuje uzemi podle poctu obyvatel coz umoziuje odlisné pozadavky

na typ umisténi vetejné infrastruktury. Standardy rozlisuji ¢tyfi typy sidel:

e Meésta A s poctem obyvatel od 10 000 kromé casti mésta, které prostorové
nesouvisi s jadrovym vizemim mésta a které maji méné nez 1 000 obyvatel

e Obce B do 10000 obyvatel v rozvojovych oblastech stanovenych Politikou
uzemniho rozvoje a vymezenych v zdasadach uzemniho rozvoje kraje, pokud
vykazaly v uplynulych 20 letech vyznamny populacni riist anebo stavebni
rozvoj, kromé casti mest, které prostorové nesouviseji s jadrovym tizemim
mésta a které maji méné nez 1 000 obyvatel

e Mesta C id 1 000 do 10 000 obyvatel a ostatni obce od 2 000 obyvatel, mimo
uzemi zarazend do typit A a B a kromé casti obci, které prostorove nesouviseji
S jejim jadrovym uzemim a které maji méné nez 1 000 obyvatel.

e Obce D neuvedené pod typy A az C, a téz casti mést nebo obci zarazené do typu
A, B nebo C, které prostorové nesouviseji s jejich jadrovym uzemim a které

maji méné nez 1 000 obyvatel.

Standardy mohou byt vyuzity jako podklad pro tvorbu uzemniho planu ¢i jako
doplnéni uzemné planovacich podkladt a uzemné planovaci dokumentace. Metodika
muze slouzit pfi zpracovani rozboru udrZitelného rozvoje Uzemi v rdmci tzemné
analytickych podkladi pfi vyhodnocovani kladi a zapor vetejné infrastruktury a

jejich dostupnosti.

4.6. Development

., Priblizné polovinu zakdzek ve stavebnictvi zadava stat, zbytek jsou soukromi

investori. Hlavni cast z toho tvori investice do dopravni infrastruktury, jako jsou

13



stavba dalnic, ¢i modernizace Zeleznicnich koridorii* (Drapalova, 2015). Vystavba
byti, obchodnich domd, kanceldfi a dalSich méstskych budov je vétSinou otazka
soukromych investorti neboli developert. Oznaceni developer je v Cesku pomérné
nové, je odvozeno =z anglického slova development, které znamend rozvoj.
Developerské spolecnosti zajistuji realizaci vétSich stavebnich projektd, jedna se tedy

ptrevazné o pripravnou a stavebni ¢innost. (developer.info)

Developerské projekty miizeme rozdélit do dvou hlavnich kategorii. Jednu tvofi
jednorazové projekty, tedy vystavba bytovych domt, kanceldfskych budov nebo
nakupnich center. Druhé kategorie je tzv. city development jehoz hlavni myslenkou je
zamér vystavby celych méstskych ¢asti. Pfi planovani téchto novych ¢tvrti by mél byt
vsak kladen velky diraz na to, aby budouci zastavba respektovala charakter krajiny a
puvodni zastavby. Pfi realizaci téchto stavebnich projektli je nutné dbat na kvalitni
zpracovani urbanistické studie, ktera by méla zajistit komfort budoucich obyvatel. Ne
vzdy je tento krok naplnén a pfi vystavbe projektil tak vznikaji nové problémy spojené
napiiklad s prudkym nértstem obyvatel ¢i vzristajicimi investicemi obce do dopravni
¢i technické infrastruktury. Zaroven vznika vyssi poptavka po mistech ve Skolach a
Skolkach, zdravotnickych =zafizeni nebo socidlni péci, kterou je potteba fesSit

vybudovanim piislusné obcanské vybavenosti.

Nasledujici kapitoly se zabyvaji problematikou vystavby novych developerskych
projekti a zaroven popisuji vztah mezi developerem a obci. Také na nékolika
ptikladech ukazuji, jakym zpiisobem je moZné do budoucna zajistit férovy vztah mezi
soukromym a vefejnym sektorem v otdzce vystavby. Pro ucely této bakalaiské prace
je investor osoba nebo firma kterd investice sméfuje do stavebni ¢innosti, jedna se tedy

Vv kontextu prace o synonymum se slovem developer.

4.6.1. Soucasna situace developerskych projektt v Praze

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR) kazdoroéné od roku 2009
vydava dokument Uzemni analyza aktudlnich developerskych projektii vystavby
bytovych domii v hl. m. Praze, ktery identifikuje aktualni developerské projekty
v Praze, charakterizuje trendy v nabidce nového bydleni a ptedpovida vyhled bytové
nabidky pro nasledujici roky. Do této analyzy jsou zahrnuty developerské projekty,
které jsou realizovany na Uzemi hlavniho mésta Prahy, pfi jejich realizaci vznika

alesponn 10 novych bytovych jednotek a jednd se o novostavby bytovych domi ¢i
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transformace nebytovych objekti na bytové domy. Do analyzy ovSem nejsou zahrnuty
ty developerské projekty, které nebyly v roce 2020 ve vystavbé ¢i nebyl zahgjen
predprodej bytovych jednotek. (Némec, Uzemni analyza aktualnich developerskych
projektti vystavby bytovych domii v Praze, 2020)

Podle Némce (2020) bylo na uzemi Prahy v zafi 2020 137 developerskych
projektu, které spliuji metodiku analyzy. V ramci téchto projektt, poptipadé¢ jejich
etap analyza odhaduje vznik 14 450 novych bytovych jednotek mezi roky 2020 az
2022, v praméru tedy okolo 5 tisic bytli za rok v zavislosti na rychlosti vystavby. Tento
udaj je lehce podprimérny oproti rokim 2016-2019 kdy se ekonomika nachazela
v obdobi konjuktury, ktera se odrazila v indexu stavebni vyroby. Vlivem soucasné
celosvétové pandemie viru SARS-CoV-2 je obtizné pfedpovédet, jak se bude situace

na trhu vyvijet a zdali dojde k utlumeni vystavby vlivem zhorSené ekonomické situace.
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—8—Pocet dokoncenych bytl na izemi hl. m. Praha

Pocet dokonéenych byt na Gizemi MC Praha 12

Obr. &.1: Podet dokonéenych byt na izemi hl.m. Prahy a izemi MC PRAHA 12
V LETECH 2010-2020 Zdroj: (Autor,2021)

I pfes mirn¢ rostouci pocet dokoncenych byti jsou jednim z nejvetSich problémi
rostouci ceny nemovitosti. V porovndni srokem 2019 analyza sleduje zvySeni
primé&rné ceny bytu piiblizné o 10 %. V roce 2019 byla primérna cena celkové plochy
bytu za m? u novostaveb 85 804 K&/ m?, v roce 2020 cena vzrostla na 95 904 K& / m?.

Z analyzy zéaroven vyplyva ze pruimérna celkova plocha prodejnich bytt v roce 2020
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byla 92,1 m? Pti koupi novostavby s touto celkovou plochou zaplati zijemce
prumérné 8 833 000 K¢. Tato vysoka cena za bydleni je pro vétSinu obyvatel Prahy
nedostupna, praimérny mésiéni plat v Praze byl ve 3. &tvrtleti 43 035 K¢&. (CSU, 2020)

Primérna cena bytu by tedy odpovidala vice nez 17ndsobku ro¢niho platu.

Jedna se tedy z dlouhodobého hlediska o neudrzitelnou situaci, obzvlast pokud
bude pokracovat rlst cen byta. Pii vystavbé novych developerskych projekti by mélo
mésto fesit otazku dostupného bydleni zejména pro seniory, socialné slabé a mladé

rodiny.

4.6.2. Problematika novych developerskych projektt

Rada obci, zejména ve Stiedodeském kraji, se s rostoucim vlivem suburbanizace
dostava do slozité situace. Dochazi k rlstu poctit novych rodinnych nebo bytovych
domt a s tim se zvySuje 1 pocet obyvatel které tizemi musi obslouzit. VEtsi pocet
obyvatel vyviji tlak na vefejnou infrastrukturu, zejména na dopravni a technickou
infrastrukturu ¢i na zékladni obcanské vybaveni. Tento problém je patrny i
Vv piiméstskych ¢astech vétsich mést. Mnohdy se stava Ze ptivodni kapacita zakladniho
obcanského vybaveni, pokud se viibec na tizemi obce nebo méstské Casti nachazela,
nepostacuje zvySenému poctu obyvatel a ¢ast populace je nucena dojizdét do

spadovych oblasti coz vyviji dalsi tlak na dopravni infrastrukturu.

Podle Hnilicky (2012) bylo v minulosti pomé&rmn¢ b&znou praxi developerskych
projektl realizovat vystavbu bez feSeni otdzek ohledné doplnéni zdkladni vetejné
infrastruktury. Tento typ zastavby poté mize vést v izemi k zavislosti ¢asti obyvatel
na automobilu a znacné€ znevyhodiiovat ty, ktefi individualni automobilovou dopravu

vyuzivat nemohou ¢i nechtéji.

V navaznosti na stavajici stav je nutné do budoucna otevtit debatu do jaké miry se
developer podili na téchto problémech a jakym zptisobem by je mél kompenzovat. Je
samoziejmé ze hlavnim cilem developeril je maximalizovat zisk. Na druhou stranu je
nutné si uvédomit, ze developerské projekty v obcich, které maji dostate¢nou uroven
vetfejné infrastruktury mohou byt pro potencidlni zdjemce o bydleni atraktivné;si. Je
patrné Ze naplnéni potieb obyvatel v ohledech vetejné infrastruktury zvySuje Groven
bydleni a atraktivitu obce. Zaroven je podle Zahumenské & Zahumenského (2019)
legitimni Zadat nahrazeni ¢asti negativnich dopadd, které s vystavbou developerskych

projektl souvisi.
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Hodnota pozemku po zmén¢ uzemniho planu se méni na zakladé povolené
intenzity vyuziti. Z toho logicky vyplyva ze ¢im je vyssi intenzita vyuziti pozemku tim
vys$$i hodnotu mé pozemek pro vlastnika ¢i investora. Zisk z navysSeného vyuziti
pozemku pii zméné Uzemniho plénu se ekonomickou terminogii nazyva renta.
(Pestova & Rotport, 2010) Jedna se o nezaslouzeny zisk vlastnika pady, zasluha o
zvySeni hodnoty spadé pod vliv politické garnitury. Mnohdy se stava ze obec nedokéze
tuto rentu zuzitkovat, celou ji prenechd vlastnikovi pudy a ztrati finan¢ni potencial
K tomu, aby ¢ast renty byla odvedena zpét obci a nasledné zuzitkovana k napliiovani

vetejnych zajmi v izemi.

4.7. Smlouvy o rozvoji uzemi

Jednim ze zplsobl, jak pfedchazet vySe zminénym problémim pii vystavbé
novych developerskych projektii je pfimad dohoda s developerem naptiklad podpisem
smlouvy o spolupréci pfi budovani infrastruktury, smlouvy o finan¢nim piispévku
investora nebo smlouvy o pfispévku na infrastrukturu. V posledni dob¢ se pro tento
typ smluv souhrnné vZil ndzev smlouva o rozvoji izemi. Jedna se o smlouvy uzaviené
mezi samospravou a investorem, které maji za cil feSit pribéh nebo dopady zvysené

zatéze na uzemi vlivem zdméru investora.

Uzavieni smlouvy s investorem o vyporadani negativnich dopadii na izemi vlivem
rozvoje tak muize pfisp€t k naplnéni cili tzemniho planovani v § 18 zikona ¢.

183/2006 Sb.:

(1) Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé zZivotni prostredi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrinost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery
uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci

budoucich.

(2) Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrzZitelny rozvoj uzemi soustavnym
a komplexnim reSenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani vzemi s cilem
dosazeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmit na rozvoji

uzemi. Za tim ucelem sleduje spolecensky a hospodarsky potencidl rozvoje.

(3) Organy uzemniho planovani postupem podle tohoto zakona koordinuji verejné i

soukromé zameéry zmeén v uzemi, vystavbu a jiné cinnosti ovliviwjici rozvoj uzemi a
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konkretizuji ochranu verejnych zajmii vyplyvajicich z tohoto zdkona a zvlastnich

pravnich predpisii

V Ceské republice uzavieni smlouvy mezi investorem a samospravou urcuje

do jisté miry urcuje zékon ¢. 183/2006 Sb. V § 66 se uvadi:

(2) Zadatel o vydani regulacniho planu miize uzaviit dohodu o parcelaci. Obec nebo
kraj mohou podminit vydani regulacniho planu uzavienim smlouvy o spoluucasti
Zadatele na vybudovani nové nebo na upravdach stavajici verejné infrastruktury (dale

jen "planovaci smlouva").
(3) K zadosti zadatel pripoji

f) navrh planovaci smlouvy, v pripade, Ze zameér klade nové naroky pouze na verejnou
dopravni nebo technickou infrastrukturu nebo na verejnd prostranstvi, mize Zadatel
misto navrhu planovaci smlouvy dolozit smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné
dopravni nebo technické infrastruktury, které zajisti vybudovani nebo upravu této
infrastruktury v rozsahu a case potiebném pro uskutecneni zameéru, a smlouvu s obci

o vybudovani verejnych prostranstvi.

Vyuziti této smlouvy je z pravniho hlediska v§ak omezeno vazbou na regulacni
plan na Zadost a smlouvy nemusi pokryt specifické potfeby obce. V mnoha ptipadech
dochazi kuzavirani tzv. nepojmenovanych smluv podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢anského zakoniku. V ptipad¢€ uzavirani téchto smluv Ize také vychazet ze zakona

o obcich €. 128/2000 Sb. § 2 kde se uvadi:

(2) Obec pecuje o vsestranny rozvoj svého vizemi a o potreby svych obcanii; pri plnéni

svych ukolu chrani téz verejny zajem.

Podle Zahumenské a Zahumenského (2019) je ov§em nutné, aby tyto smlouvy
sinvestory vychazely zdokumentii nebo strategii rozvoje obce a obec méla
zpracovan¢ potiebné analyzy mapujici jaké problémy muize zvySend zatéZ nebo narist
obyvatel vuzemi zplsobit. Je tedy v zajmu obci sledovat souCasny stav vetejné
infrastruktury a vydaje na provoz a budovani nové infrastruktury. Jako podklad
k zpracovani téchto podrobnéjsich analyz spolu s platnym uzemnim planem mohou
slouzit také aktualizované iizemné analytické podklady potfizované ufadem uzemniho
planovani v obci s rozsifenou ptisobnosti, které podle vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. § 4,

odstavce 1 obsahuyji:
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a) podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje izemi,
b) rozbor udrzitelného rozvoje vzemi,

¢) udaje o uzemi, zjistéeni vyplyvajici z prizkumu uzemi, dalsi dilezité dostupné
informace a pripadné data vznikla analyzou shromazdenych informaci (dale jen

,,databaze uzemné analytickych podkladii ).

Podstatnou casti je poté uréeni vyse financniho piispévku a zptsob jeho
Cerpani. Podle Zahumenské a Zahumenského (2019) je nejcastéjsi vypocet finanéniho
piispévku stanoven v poméru za kazdy zastavény m? hrubé podlazni plochy. Maier,
Rezag, & Jablonska (2019) v metodice zpracovanou pro méstskou ¢ast Praha 10 dale
roz8ituji vypocet vyse ptispévku za kazdy m? hrubé podlazni plochy doplnénim vyse
vetejnych investic obce na vetejnou infrastrukturu pro nésledujicich 5 let a souctem
hrubych podlaznich ploch vystavby soukromych developerti za uplynulych 5 let, aby

vyse prispévku odpovidala stavajicimu i planovanému rozvoji obce.

PRO - ZicivINVE xK
S S T P
kde je
PRO, wyse pfispévku platneho pro 1 m*HPP pro rok R
TR wINVE yyie verejnych investic oboe na vefejnou inflrastukluru planovanych

pro nasledujicich pét let

PR GHPP soudet hrubych podlaznich ploch wystavby soukromych stavebnikd
za uplynulych pét let

Kg soucin koeficientl stanovenych zastupitelstvem, resp. radou obce
pro nasledujici kalendafni rok (viz dale).

Obr. &.2: Vypocet vyse kontribuce developera podle Maiera Zdroj: (Maier, Rezag¢,
& Jablonska, SPOLUUCAST PRIVATNIHO SEKTORU NA VEREJNYCH
VYDAJICH - Regulace v procesu planovani, reSerSe evropskych planovacich

systémti, 2019)

19



Zpusob Cerpani prispévku se znacné lisi na zaklad¢ pozadavkii obce a nedostatk
vyplyvajicich z analyz které jsou zpracovany obci. Maier, Reza¢, & Jablonska (2019)
jako hlavni zpiisob Cerpani navrhuji pifispévek na vystavbu nové Ci rekonstrukci
stavajici vefejné infrastruktury (dopravni a technickd infrastruktura, obcanské
vybaveni nebo vefejnd prostranstvi). V nésledujich kapitolach budou prezentovany

dals$i moznosti Cerpani pro specificka mésta (Mnichov, Praha).

Zésady jednani s investory by mély byt nasledné schvaleny radou obce, ptipadné
zastupitelstvem. M¢lo by se jednat o spole¢nou shodu napti¢ nazorovymi spektry, je
dalezité aby kostra zasad jednéani platila dlouhodobé a neménila se po kazdém
volebnim obdobi. Timto by méla byt zarucena transparentnost a srozumitelnost pro
soukromé developery pfi zdméru vystavby v izemi. Na druhou stranu je pochopitelna
aktualizace téchto zasad jednani s pokracujicim rozvojem obce naptiklad pfidanim

ptiloh.

Pfi uzavirani téchto smluv je také nutné pamatovat na to, Ze tyto smlouvy jsou
V soucasném pravnim prostfedi nastrojem dobrovolnym. Obce ale mohou vyuzit své
pozice jakozto vlastnika pozemkii nebo ucastnika fizeni. (Zahumenskd &

Zahumensky, 2019)

4.7.1. Smlouvy s investory v Mnichové

Podle Maiera, Rezace, & Jablonské (2019) hlavni rozdil mezi éeskym a némeckym
stavebnim pravem spoc¢iva v okamziku, kdy ziskava stavebnik pravo k vystavbé. Podle
DoleZelové a Vejchodské (2018) v Ceské republice je toto pravo piidéleno definici
zastavitelného Uzemi v uzemnim planu, zatimco v Némecku zastavitelné Uzemi
V uzemnim planu nedava stavebnikovi pravo k vystavbé pokud se jednd o rozvojové
nebo transformacni izemi. Pravo k vystavbé v téchto rozvojovych ¢i transformacnich
plochach ptipadé vlastnikovi az pii schvaleni Bebauungsplanu (B-plan). Jedna se o
pravné zavazny dokument a v ¢eském prostiedi je podobny regulacnimu planu. Podle
Dolezelové a Vejchodské (2018) nemohou byt rozvojova a transformacni tzemi
zastavovana bez B-planu. V Ceské republice je naopak pomémé nezvyklé Ze by proces
vystavby v izemi podmifioval regulaéni plan. Uzemni plan v némecké verzi je
Vv pfipadé transformacnich a rozvojovych ploch pouze koncepéni dokument budouciho

rozvoje a zastavitelna ¢ast v uizemnim planu neni slibem, ale pouhou vizi.
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V roce 1993 doslo k tpravé némeckého stavebnho zakona (Baugestetzbuch)
pfidanim paragrafu, ktery umozituje pozadovat ¢ast zhodnoceni pozemku pro vetejné
ucely. Z této ¢astky mohou byt financovany piedem dané ucely jako jsou vystavba
vefejné infrastruktury i podpora konceptu socialniho bydleni. Kazda spolkova zemé je
zodpovédna za vytvoreni vlastnich pravidel, tento fakt vede k podstatnym rozdilim
Vv piistupu pozadovani participace od investora napii¢ Némeckem. Mnichovsky

pristup je podle Dolezalové a Vejchodské (2018) povazovan za ptiklad spravné praxe.

Vznik smluv sinvestory je v Mnichové fizen politikou Sozialgerechte
Bondenmutzung (SoBoN), kterd se da pielozit jako socialné spravedlivé vyuzivani
pudy). Politika se zacala vyuzivat v roce 1994 po zméné némeckého stavebniho
zdkona jako protivdha proti rostoucim cendm bydleni a néarustu obyvatel. Politika
SoBoN je zaloZena na smlouvach s investory pfi procesu schvalovani B-planu kterého

se ucastni obyvatelé, investor i vefejna sprava.

Me¢ésto Mnichov se zavazalo k transparentnimu postupu pii vypoctu nékladi a
zavazkl které vyplyvaji z planti investora. Zaroven SoBoN zajistuje rovnost i pro
vlastnika s investi¢énim zajmem, minimaln¢ 30 % renty ziskané schvalenim B-planu je
garantovano investorovi jako zhodnoceni. SoBoN je uplatiovan i v pfipad¢ ze
investorem je stat nebo vetejné instituce. Jedna se tedy o jasné vymezené podminky
které¢ musi vSechny strany pii podpisu smlouvy dodrzet. Vyhodou tohoto systému
kromé srozumitelnych a transparetnich podminek je i ten fakt, ze davd pomérné malou

moznost korupce a spekulovanim s pozemKky.

Maximalné 70 % renty se poté investorem alokovano do jednotlivych oblasti
rozvoje jak je definuje SoBoN. Jedna se ptedevs§im o pievedeni vybranych pozemku
pro vyuZziti méstem, piispévek na vybudovani dopravni a technické infrastuktury,
vystavba lokdlniho obcanského vybaveni a vystavba bytl pro méstskou bytovou
politiku. Jednim z hlavnich cilti politiky SoBoN je aktivni méstska bytova politika,
mezi 30 % az 50 % zplanované bytové vystavby musi vénovat na podporované
bydleni. V pfipad¢ vlastni vystavby muze investor volit z n€kolika moznosti
dotovanych projektli na vystavbu podporované¢ho bydleni nebo pienecha vystavbu

meéstu.
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Obr. & 3: Vyuziti renty investora podle politiky SoBoN Zdroj: (Work report -
projects, planning and prospects, 2017)

Snaha mésta o podporu bydleni vychazi ze strategie méstské spravy, ktera bydleni
ruznych spolecenskych vrstev povazuje za prevenci vzniku socidln¢ deprivovanych
oblasti a zaroven jako regulaci cen bydleni které by mohlo zapficinit odliv obyvatel
mimo mésto. Podle Dolezalové a Vejchodské (2018) lze pouzit tento princip
podminéni vystavby infrastruktury i dostupného bydleni jako prevenci téchto

negativnich trendi i jako zptisob financovani vystavby vetejné infrastruktury.

4.7.2. Kontribuce developert do tizemi (Smlouvy s investory v Praze)

Pro hlavni mésto Prahu vznika v ramci této problematiky Metodika kontribuce
investoru (Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu, 2006) do
tizemi — doporuceni méstskym cistem pro zmény UP (Hlavacek & Foglar, 2020), ktera
se da charakterizovat jako zasady pro jednani s developery pro mésto Praha. Jedna se
o srozumitelnd pravidla, kterd povedou k transparentnimu jednani samospravy ve
vztahu k investortim a vefejnosti. V souéasnosti se jedna o navrh metodiky (verze 3.0),

ktera musi projit procesem schvaleni zastupitelstva hlavniho mésta Prahy.

Vytvareni této metodiky ptfedchazel vznik zasad pro spolupraci s investory
jednotlivych méstskych ¢asti, napt. Prahy 5 a Prahy 12 nebo dokumentu Spoluucast
privatniho sektoru na vefejnych vydajich pro Prahu 10 (Maier, Rezag, & Jablonska,
2019). Tato metodika vSak cili na sjednoceni téchto zasad pro celé mésto Praha

vytvofenim jednotné metodiky.
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Smyslem metodiky je vzdjemnd podpora soukromého a vetejného sektoru.
Cilem metodiky je moderovat roli kazdého aktéra a najit doporuceny standard pfi
kterém bude panovat shoda v uzemi mezi investorem a méstem a zaroven tento vztah
ukotvit do pravniho prostiedi CR. Dil¢im cilem je objektivni a transparentni formou
zajistit férovy a pfiméfeny podil investora v tzemi v piipadech kdy 7ada zménu UP,
jenz znacné zvySuje hodnotu jeho pozemku. Zakladnim principem metodiky je
zabezpeCeni piimé vazby a navratnosti kontribuce zpét do daného tzemi. Tyto
prostiedky jsou pievazné k zajiSténi sobéstacnosti Ctvrti, aby nové investorské
projekty nezvySovali zatéz na okolni Ctvrti v podobé zvySené individualni dopravy

nebo kapacit v MS a ZS.

Mezi dalsi divody vzniku metodiky je napiiklad opora a ochrana jednotlivych
méstskych ¢asti, motivace pro samospravy konat zmény v izemi v ramci piiméteného
rozvoje i stanoveni jednoduchého a jednotného principu vypoctu piispévku plnéni a

vyvazeni podilu na ndkladech vlivem zvySené zatéze iizemi pfi jejich rozvoji.

V ramci metodiky muize investor pfispét Castkou napiiklad na realizaci
obcCanského vybaveni, vefejnych prostranstvi, technické a dopravni infrastruktury
nebo se zavédzat k nedoCerpani koeficientu vyuziti Gzemi, nabidnuti ¢asti byti
méstskému bytovému fondu ¢i rekultivaci brownfieldd v izemi. Ze strany investora
se jednd o spolutiCast pii stavbé vybavenosti nad ramec nezbytnych standardi, nelze
do n& zapocitat standartni pozadavky jako zakladni dopravni (mistni a obsluzné
komunikace) a technickou infrastrukturu (zasitovani zameéru) ¢i standartni pozadavky

na tvorbu a tipravu VP.

Tento piispévek mize mit také rizné formy napt. poskytnuti pozemku pro
realizaci zdméru vetejné infrastruktury, pfima investice do zdméru (piimo investor
zajiSt'uje stavbu infrastruktury i s moznosti vypracovani projektové dokumentace) ¢i
pfispénim na transparentni Get. Zavisi tedy na dané méstské casti, na jaké formé

ptispévku se dohodne s investorem.
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Obr. ¢. 4: Moznosti kontribuce investora  Zdroj: (Autor, 2021)

Oproti stdvajicimu stavu metodika navrhuje tzn. dvoutarifovy vypocet, ktery
zohlediiuje zménu miry vyuziti v izemi pii zméné UP. Stavajici praxe MC spo¢ivé
V hodnoceni miry vyuziti po dokonéeni investice, nebyl bran v potaz vliv, co se
v izemi potazmo UP nachazelo pred jeji zménou. V této verzi metodiky se vyse plnéni
odviji od ptivodniho stavu tzemi a rozsahu zmén vyplyvajici ze zmény UP. Pro
samotné dosazeni do vypoctu kontribuce se pouziva tdaj hrubych podlaznich ploch
(HPP).

HPP pfed zménou UP HPP po zméné UP HPP pfed zmé&nou UP HPP po zm&n& UP

Vypocet jednotnymtarifem Dvoutarifovy vypocet
(Zdroj: autor, 2021)

Obr.¢. 5: Porovnani rozdilu mezi jednotnym a dvoutarifovym vypoctem pii uréovani

kontribuce investora
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R=HPP_*T +HPP, * T,

R — referencni vySe doporucené minimaini kontribuce

T, — tarif stav:  niz3i tarif KE / m?

T, — tarif rozdil: vy§Si tarif K¢ / m?

HPP, — m?* HPP stav pfed zménou

HPP, — rozdil m* HPP pred a po zmeéné (navySeni HPP)

Obr.¢. 6: Vypocet vySe kontribuce investora pii dvoutarifovém vypocétu Zdroj:

(Hlavacek & Foglar, 2020)

Hlavni vyuziti metodiky je jako podklad pro rozhodovani o zménach UP a ovéieni
pfiméienosti a adekvatnosti dohod mezi soukromym a vefejnym sektorem. Méstskym
¢astem bude doporuceno metodiku pievzit nebo se odkdzat na metodu jednotného
vypoétu. Mize také slouzit jako podklad pro rozhodovani o zméné UP a verifikaci

smluv s investory na zaklad¢ zajisténi potieb obyvatel vyplyvajici ze zakona.

Touto metodikou se snazi o podporu rozvoje hlavniho mésta Prahy. Mésto hleda
realisticky zpuisob financovani vetejné infrastruktury, ktera je podminkou pro rozvoj
Vv uzemi. Je logické Ze ¢ast téchto financi se mésto snazi ziskat timto zptisobem, tedy

odebranim &asti hodnoty pozemku, jejiz hodnota byla navy$ena zménou UP.

4.7.3. Priklady investorskych projektii

Tato kapitola uvede né&kolik piikladd developerskych projekti. Kromé
developerskych projekti ve velkych méstech byl vybran i pfiklad malé obce jako
potvrzeni, ze princip pfispéni investora je mozné vyuZzit i v piipadé menSich

developerskych projektt.

4.7.3.1. Transformace ndkladového nadrazi Hamburg — Altona stred

Uzemi se nachazi ve mésté Hamburg, piiblizné 5 km od jeho stiedu. Jedna se o
plochy byvalého nakladového nadrazi pievazné se skladovaci a vyrobni funkei.
Resené uzemi ma celkovou rozlohu 75 ha a vzhledem k riiznorodosti vyuzivani bylo
rozdéleno do 8 dil¢ich ¢asti. Samotnd plocha nadrazi tvofi pfiblizné jednu tfetinu
celkové plochy (26 ha). Jde o jednu z nejvétsich plosnych rezerv pro potencidlni rozvoj
uvniti mésta. Pfeména nakladového nadrazi vytvaii ptilezitost pro vystavbu kvalitniho

bydleni s lokélni obsluznosti. Zaroven projekt pfispivd k odstranéni zatézi v uzemi
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pfeménou funkci vyuziti, které nezapadaji charakterem do okolniho prostoru. Zamér
transformace nakladového nadrazi zaroven umozni zalozeni vefejnych prostranstvi

s prvky zelené coz povede k sniZeni deficitu zelend v okoli. (Rezag, 2017)

Prvotnim impulzem K transformaci tuzemi byl zamér némeckych drah o
prelozeni nadrazi Altona do nové lokality. Na zékladé tohoto pozadavku se Senat
mésta Hamburg (obdoba zastupitelstva) stal hlavnim organizatorem planovaciho

procesu. Samotna méstska cast Altona se stala pouze ucastnikem v feseni.

Jednim z nejvétSich problémi planovani rozvoje uvniti mésta je ze pozemky
urcené k rozvoji, zejména potiebné verejné infrastruktury nejsou ve vlastnictvi mésta.
V ptipad¢ nadrazniho komplexu Altona se jednd o podobny problém, meésto
nevlastnilo zadny z pozemki. Némecky stavebni zakon spolu s doplitkovymi nastroji
uzemniho planovani popsanych v ptedchozi kapitole umoziuje predepsat vlastnikiim
pozemkil cile rozvoje daného izemi. Vlastnici poté musi deklarovat, zda jsou schopni
tyto cile naplnit. V ptipad¢ Ze vlastnici odmitaji nebo nemohou cile naplnit pfistupuje
meésto k vyhlaseni ,,urbanisticky rozvojovych opatieni® coz umoziuje méstu pozemky
vykoupit za smluvni cenu ur¢enou nezavislym posudkem. Témto krokiim vSak musi
ze strany mésta piedchazet vyhotoveni podkladovych materiald z hlediska
majetkopravnich a urbanistickych vztahli v izemi a jedndni s vlastniky za ucelem

dosazeni cild rozvoje.

S vyhlaSenim cili daného rozvoje mésto jasné a transparentné stanovuje
podminky vystavby napiiklad podil socidlniho bydleni, pozadavek na umisténi
potiebné obCanské vybavenosti ¢i vefejnych prostranstvi. Pokud je vlastnik pozemku
pfijme dochazi timto procesem k prozkoumani uzavieni piipadné dohody mezi
vlastnikem a méstem (dohoda o odvraceni opatfeni) a odpadd nutnost vyhlaSeni
»urbanisticky rozvojovych opatfeni“. Po pfezkouméni ptipravnych prizkumi byl
rozvoj nékterych ploch uznan jako urbanisticky vhodné k rozvoji, zatimco

v odlehlejSich ¢astech feseného uzemi nebyla potieba rozvoje dolozena.

Na zéklad¢ prizkumii a jedndni mezi vlastniky a méstem doSlo nakonec
k dohod¢ o odvraceni opatieni (k podpisu dohody vSak dochazi az pii vydani B-planu).
V roce 2010 doslo ke schvaleni urbanistického konceptu Sendtem mésta Hamburg. Na
zakladé schvaleni bylo vlastnikim pozemkl nabidnuto vyhlaseni urbanistické soutéze

s cilem vytvofeni riaznych navrhii podoby budouci vystavby a nevyuzivanych ploch.
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Soucasti bylo také zapojeni obyvatel formou diskuse k vypracovanym navrhim

architektonickych kancelafi.

Po vybéru vitézného projektu bylo nutné piistoupit k detailnéjSimu
dopracovani. Vysledem toho byl vznik tzv. masterplanu. Jedna se o pravné nezavazny
dokument, ktery predstavuje zakladni prostorovou strukturu a vysvétluje hlavni
zaméry rozvoje. Vymezuje jednotlivé funkce v uzemi a navrhuje zakladni kostru
dopravni infrastruktury. Plocha byvalého nadrazi byla nahrazena smiSenou funkci
zahrnujici bydleni, obchody, sluzby a obcanské vybaveni doplnéné o vefejna
prostranstvi a parkové plochy. Samotny masterplan v§ak nedava vlastniklim pravo na
vystavbu, zavaznym dokumentem pro umoznéni vystavby je B-plan. Obdobou

masterplanu v ¢eském stavebnim zakoné je uzemni studie.

V ramci transformace tzemi dojde podle Rezaée (2017) k vybudovani 3 500
bytovych jednotek a zdkladni Skoly. Ackoli ma kazda spolkovd zemé jiné piistupy
K uzavirani dohod s investory je zde i jako v pfipadé mésta Mnichov dban diiraz na
vytvofeni promiSenych socidlnich skupin v ramci jedné Ctvrti. Ttetina realizovanych
byt spada do kategorie podporovaného bydleni, tfetina bytl je uréena jako najemni
bydleni a pouze zbytek bytil je ur€en na prodej do osobniho vlastnictvi. Tento zdmér
byl pfedstaven vefejnosti, kterd méla v ramci zmény v Izemi moznost se k procesu
vyjadfit. K hlavnim pozadavkim vefejnosti patiilo polyfunkéni usporadani arealu
s dirazem na volnocasové a kulturni aktivity, doplnéni obcanské vybavenosti,
zajiSténi snadné prostupnosti 1zemim ¢i respektovanim meéfitka okolni zastavby. Dalsi
pozadavky obc¢and se pienesly do dal§iho stupné dokumentace a spolu s doprovodnou

dokumentaci byly senatem mésta Hamburg v roce 2012 schvaleny.

Schvélenim masterplanu jako podkladu pro rozvoj izemi dochézi k doplnéni
detailt vystavby v podob¢ navrhovaného B-planu. B-plan definuje plochy funkéniho
vyuziti pfidanim regulaci jako je napt. vyska budov ¢i zpisob zastavéni. Dale také
vymezuje uli¢ni a vefejné prostranstvi. Tento proces vytvafeni B-planu je dale
konzultovan s vefejnosti a dochazi k diskusim o podobé planu. Déle probiha
zpracovani a vyhodnocovani pfipominek vetejnosti ¢i dotéenych ufadu. V této fazi
také dochazi k podpisim dohody mezi vlastniky a méstem o odvraceni procesu

vyhla$eni ,,urbanistického rozvojového opatieni“. Ke schvaleni B-planu a naslednému
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podani stavebniho povoleni dochazi az po podpisu dohod vsech vlastnikli pozemki

V feSeném uzemi.

LY

Obr .&.7: Podoba masterplanu pfi transformaci uzemi Altona - stted Zdroj: (Master

plan Mitte Altona. Fundamente fiir en neues Stiick Stadt, 2013)

4.7.3.2. Obec Hovorcovice

Hovorcovice je obec ve Stfedodeském kraji s rozlohou 2,14 km? nachézejici se
pfiblizné¢ 6 km vzduSnou Carou od stanice metra Lethany. K 31. 12. 2019 v obci
bydlelo 2514 obyvatel. Obec zaznamenala vice neZ dvojnasobny nartist obyvatel mezi
lety 2001-2011. V obci bylo vystavéno nékolik developerskych projektt pievazné
rodinnych domil s nizkou hustotou osidleni. Obec neuzaviela Zadnou dohodu

s investory a podcenila problémy vyplyvajici z nartstu obyvatel.

HovorCovice musely feSit problémy s nedostateCnou kapacitou kanalizace,
zvysenou zatézi na dopravni infrastrukturu vlivem ptrevladajici individualni dopravy a
s tim zhorSené hygienické podminky ¢i nedostatecnou kapacitu v mistni zékladni a
matefské Skole. Vlivem vysoké hustoty zastavéni v katastru obce, absence vefejnych

prostranstvi a stfetu starousedlikd s novymi obyvateli vyhodnotily UAP ORP
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Brandyse nad Labem obec Hotovice jako obec se Spatnym stavem environmentalniho

a socialniho pilife coz ma za nasledek snizeni kvality bydleni v obci.

V poslednich letech se stav obyvatel stabilizoval a obec v roce 2017 doplnila ZS o
II. stupefi a znaéné rozsifila kapacitu I. stupné. Dohromady ma ZS Hovoréovice po
dokonéenych upravach kapacitu 389 zakd. V roce 2021 se planuje i rozsifeni MS o
jednu tfidu na celkovou kapacitu 88 zakid. Finan¢ni prostiedky byly ziskany

z Evropskych fondii pro regionalni rozvoj.

Jedna se o priklad, kdy obec nedokdzala vyuzit prostiedky pro alokovani casti
navysSené hodnoty pozemkl k vybudovani vetfejné infrastruktury. Vlivem rozsifeni
vystavby na ukor doplnéni potifebné infrastruktury Ize prohlasit Ze obec nesplnila cile
uzemniho planovani vychazejici ze zdkona 183/2006 Sb. § 18 odstavci 1 (Zékon ¢.
183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, 2006). (Pestova & Rotport,
2010)

5. Charakteristika feSeného uzemi

Komotany se nachdzi na jiznim vybézku prazské aglomerace. Lokalita Komotany
je urbanisticky odtrZzené uzemi od okolniho izemi vlivem krajinné struktury zejména
udolim Cholupického potoka, Cholupického lesa a feky Vitavy. Vzhledem k umisténi
a podminkam jsou Komotany do jist¢ miry autonomni lokalitou, kterd ovSem

z hlediska vybavenosti a dostupnosti neodpovida pozadavkiim soucasnych obyvatel.

Jedna se o komplikované tizemi vzhledem k jeho primyslové minulosti a
navaznosti na pfirodni podminky. Komotany se v soucasnosti rychle rozviji a je
potieba zajistit v této lokalité¢ dostateCnou obsluznost za ucelem zvySeni kvality
bydleni a zachovanim udrZitelného rozvoje. Tento zdmér je mozZné vyuzit jako
moznost doplnéni stavajicich potieb obyvatel a vybudovat z Komotan samostatnou a

plnohodnotnou ¢tvrt’ z hlediska obslouzeni obyvatel.

Nasledujici kapitoly se zabyvaji podrobnym rozborem lokality Komotany
S ptfesahem do planovanych zmén v izemi vymezenych ndvrhem metropolitniho planu

a uzemni studie.
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5.1. Vymezeni feSeného tzemi

Resené izemi se nachazi v jizni &asti hlavniho mé&sta Prahy. Samotné feSené izemi
se nachazi na rozhrani dvou katastralnich tzemi Modfany a Komotany. Jihozépadni
Cast katastralniho tizemi Modiany se nachazi v lokalit¢ Komorfany a z hlediska
urbanistickych a demografickych souvislosti je pochopitelné tyto casti spojit

dohromady jako jednotné stabilizované tizemi.

Z téchto divodi jsem vramci této bakaldiské prace vymezil feSené Uzemi
Komoftan spojenim statistickych obvodl, nejmensich uzemnich jednotek, které tvori
katastralni uzemi. (CSU, Statisticky obvod, 2016) Toto vymezeni také slouzi

k podrobngjsimu popisu Gizemi a presné€j$imu sbéru dat.

Resené uzemi se sklada z 14 statistickych obvodi. Pofadové ¢&isla obvodi jsou:
4660, 4661, 4662, 4663, 4664, 4665, 4666, 4669, 4670, 4723, 4724, 4725, 5768.
Hlavnim divodem, vybéru uzemi podle statistickych obvodt je podrobnéjsi rozdéleni
uzemi vzhledem k rozlozeni obyvatelstva v lokalité. Mapa feSeného izemi se nachazi

v ptiloze 13 bakalarské prace.

5.2. Historicky vyvoj feSen¢ho iizemi do konce 18. stoleti

Komotany jako visku zalozili stfedovéci osadnici a jeji historie byla vzdy uzce
spjata se sousedni vesnici Modfany. (Beranova, 2008) Jméno Komotany je podle
Fojtika a ProSka (2001) odvozeno od slova komotan, €lov€k sidlici na statcich
kralovské koruny. Komotany jsou poprvé vyslovné jmenovany roku 1304 v zakladaci
listiné¢ zbraslavského klastera, na ktery byly pifevedeny dvorce Komotany a

Komotanky spolecné se zdamkem Komotany. (Beranova, 2009)

5.2.1. Historicky vyvoj feseného tizemi do konce 20. stoleti

Komotany byly v historii povaZzovany za pomérné poklidnou obec kterd byla
znama pievazné péstovanim vina a rybolovem vzhledem k dobrému pftistupu k fece
Vltavé. (Beranova, 2008) V roce 1849 doslo k oddéleni Modran, které vytvoftili vlastni
obec, zatimco Komotany a To¢na tvotily jednu spolecnou obec Toc¢na. Nepiimy, avsak
vyznamny vliv na historii a rozvoj Komotan méla vystavba cukrovaru v roce 1861
V sousedni obci Modfany. Realizace této stavby proménila podle Augusta & Razkové
(1997) Modfany z klidné hospodaisky ¢inné obce na rusnou pramyslovou obec. Diky

stavbé cukrovaru pfibylo vobci pracujicich dé€lniki a ufednikii. Vzhledem
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Kk postupnému rozsifovani produkce cukrovaru byl v roce 1881 zahajen provoz mistni
lokalky z Nusli pro ucely dovozu surovin do modfanského cukrovaru, ktera se v roce
1882 rozsifila 1 na osobni dopravu. (Navratil, 2002) V roce 1897 byla Zelezni¢ni trat’
prodlouzena do obce Dobfis a Jilové u Prahy. ProdlouZeni této drahy nabidlo snadné;si

a pohodIngjsi dopravu do rekrea¢nich oblasti v okoli feky Vltavy a feky Sazavy.

==

Obr. &.8 Modfany, stanice dréhy a cukrovar, pohled z jihu 1910 (Zdroj: MC Praha
12)

Podle Beranové (2009) vidéli mistni podnikatelé v realizaci Zelezni¢ni trati
prilezitost a v roce 1912 zacal tovarnik Ing. Karel Schulz s vystavbou primyslového
podniku a vyuzil Zelezni¢ni trat’ pro napojeni prumyslové vlecky o délce 925 metra.
(Navratil, 2002) Samotny podnik se zabyval autogennim svafeni kovd, vyrobou
kysliku, acetylenu, plynovych a ndbytkovych trubek a souastek pro jizdni kola.
(Augusta & Razkova, 1997) V roce 1919 se primyslovy aredl rozsifil o cihelnu
KOMO. Pro potieby délnikti planoval Ing. Karel Schulz vytvoteni malého zahradniho
mésta, finan¢ni prostiedky mu umoznili v§ak pouze vybudovani n€kolika tovarnich

domkd. V roce 1932 Ing. Karel Schulz zemfel a v roce 1933 doslo k upadku firmy.

Roku 1936 Frantisek Palek koupil tovarnu a cihelnu a obnovil vyrobu. Béhem 2.
svétové valky nechal v Komotanech FrantiSek Palek vybudovat oblast Na Homoli,

jednalo se pievazné o malé rodinné domy. (Praha 12 kiizem krazem, 2016) Cast
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pramyslového aredlu také koupila spolecnost Interpharma, kterd se specializuje na

vyrobu 1é¢iv. Obé¢ tyto firmy byly v letech 1945-1946 znarodnény.

Tovérna Frantiska Palka byla pozdé&ji za¢lenéna do koncernu CKD Praha a od roku
1965 je znama jako Sigma Modrany. Na konci 20. stoleti se z tovarniho komplexu
vyClenila akciovd spole¢nost Modfanskd potrubni, kterd se zabyvd dodavkou
potrubnich systému pro energetiku. (Beranova, 2009) Nevyuzité haly se v soucasnosti

pouzivaji jako skladovaci plochy a filmové ateliéry.

5.2.2. Vyvoj sidelni struktury

V roce 1957 dochdzi k rozdéleni katastralnich izemi Komotany a To¢né a diky
tomu se stavaji Komotfany samostatnou obci na kratkou dobu nez se roku 1968
spole¢né s Modrany piipojuji k Praze. V 60. letech 20. stoleti také dochézi k stavbé
nékolika ¢inzovnich domi pfevazné navazujici na ¢tvrt’ rodinnych domka v oblasti Na
Homoli. Podle Beranové (2009) rostl také zajem o stavby rodinnych domu v oblasti
byvalé Schulzovy kolonie, dnesniho Komotska. Pozdéji v 70. a 80. letech 20. stoleti
dochdzi 1 v Komofanech typicka panelova vystavba v pfimé blizkosti byvalé
Schulzovy kolonie a dochazi k znaénému nartstu poctu obyvatel. (Augusta &
Razkova, 1997)

Spojena Praha v roce 1784
Obce pipojené v letech 18831901
Obce phipojené k Velké Praze v roce 1920
Obce plipojené v roce 1960
B Obce pripojent v roce 1968

RADIC ¢
gOLNl 4 MISKO-
ViICE
Obce pfipojené v roce 1974 HABRY DABLICE  CAKOVICE
N « LETRANY viNOR
—
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Obr. ¢.9: Pfipojeni ¢asti Prahy (Zdroj: Archiv hlavniho mésta Prahy)
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Obr. ¢.10 Komoiany, rok 1983 (Zdroj: MC Prahy 12)

Zamek Komotany po smrti Ing. Tomése Schulze ptipadl statu. V roce 1948 ptipadl
zdmek Komunistické strand Ceskoslovenska. Roku 1957 zamek ziskal
Ceskoslovensky hydrometeorologicky ustav, ktery nejprve do jeho prostor umistil
nejprve meteorologické a hydrologické pracovisté, pozdé€ji vsak vSechny prazské
Gtvary véetn& feditelstvi. (Augusta & Réazkova, 1997) Cesky hydrometeorologicky

ustav ma zamek ve spraveé do soucasnosti.

5.3. Sirdi vztahy
V této kapitole jsou nastinény dulezité vazby na okoli, zejména z hlediska dopravy a

krajinné struktury.

5.3.1. Doprava

Hlavni dopravni tepnou je v uzemi ulice Komofanska, kterd prochazi stfedem
urbanizovaného tzemi a spojuje Komotany s okolnimi ¢tvrti Modfany a Zbraslav.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o jediné dopravni spojeni s okolim je ulice intenzivné
vyuzivana. V soucasnosti se diskutuje zamér vytvoreni obchvatu Komotany, diky

kterému by bylo mozné zklidnéni v centralni ¢asti Komotany.

Jako z&vaznou nevyhodu v dopravni situaci Komotan vnimam Spatnou dostupnost
na nadfazenou komunikacni sit, zejména chybé&jici napojeni na jizni ¢ast prazského
okruhu. Napojeni na prazsky okruh v ndvaznosti na planovany obchvat je vyieSeno

mimourovnovou kiizovatkou.
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Z hlediska méstské hromadné dopravy je izemi v soucasnosti obslouzeno pouze
hromadnou autobusovou dopravou. Ackoli se na feSeném uzemi nachazi nadrazi
Komoftany jeho umisténi je situovano do zapadni ¢asti a neposkytuje tak dostatecnou
obsluznost. Zaroven z demografické analyzy v kapitole 1.4. je patrné Ze tento druh
dopravy neni pfili§ vyuzivan, zejména kvuli dostupnosti a malé intenzité¢ vlakovych

spojt.

5.3.2. Krajinna struktura

Resené tizemi je odtrzeno od okolnich urbanizovanych tzemi a diky tomu je
obklopeno krajinotvornymi celky, které urcuji charakter lokality. NejvyznamnéjSim
krajinnym prvkem je bfeh feky VlItavy a jeji niva v zdpadni ¢asti feSeného tizemi. Bieh
Vltavy je Casto vyuzivan k rekreacnim a sportovnim uceltim jako jsou prochazky ¢i
cyklistika. Severozapadné od feSeného Uizemi se soutok feky Berounka a feky Vltava.
Tento usek je zvlaste cenny z hlediska vyvoje mokiadnich spolecenstvi, nachazi se zde
systém lagun, které piivodné slouzily jako ochrana pted povodnémi, v dnesni dobé¢ se
jedna o slepa ramena, kterd zasobuje vodou Cholupicky potok. Oblast Komotanskych
a modfanskych lagun je jednim z poslednich funk¢nich ¢asti luzniho systému v Praze
a zije zde mnozstvi zvlasté chranénych ¢i vzacnych organismi. (Némec, Bilek, &
Rom, 2015) Z tohoto divodu je tato oblast od 1. 11. 2014 prohlasena zvlasté chranéné

uzemi.

Zjizni a vychodni strany je feSené Uzemi ohrani¢eno rozsdhlymi lesnimi
komplexy. Toto izemi ma prevazné lesni charakter. V jizni Casti katastralniho uzemi
Komotany jsou zachovany louky a spolu s lesni plochou volné ptechazi ve volnou
krajinu. Pro tuto oblast jsou charakteristické relativné strmé svahy, které stoupaji az
do vysky 300 metrii nad mofem a nejvysSimi body v okoli jsou Cholupicky vrch (306
m n. m.) a Cihadlo (385 m n. m.). Samotné feSené tizemi se nachazi v primérmé
nadmoiské vySce 200220 m n. m. a je pro n¢&j charakteristické mirné stoupani od
bfehu Vltavy kde se nachazi nejnizs$i misto (180 m n. m.). Jihovychodni ¢ast oblasti
Komotany také nabizi moznosti individudlni rekreace v podobé pésich a cyklistickych

cest.

Severni ¢ast lokality Komotany je od navazujici zastavby oddélena udolim, kde

protéka Cholupicky potok. Udoli ptedstavuje piirodni bariéru od sousedni &tvrti
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Modfany v podobé souvislé lesni plochy a je divodem k feSeni lokality Komotany

jako samostatného uzemi.

Krajinna struktura ptfedstavuje v lokalit¢ Komotany hodnotu, ktera ma vyznamny
rekreacni potencial. Pfi budoucim rozvoji lokality je nutné brat ohled na krajinny celek
a nastavit jasné hranice rozvoje, které nebudou ptedstavovat zdsah do ptfirodné

cenného Uzemi.

5.4. Demograficka analyza

Podle Soukupa (2020) v méstské Casti Praha 12 patrny mirny nartst obyvatel.
V roce 2004 bylo podle CSU na Praze 12 evidovano 54 170 obyvatel s trvalym
pobytem. V roce 2018 tento pocet vzrostl o piiblizné 5 % na 57 005 obyvatel s trvalym
pobytem. Jakym zptisobem se bude demograficka situace vyvijet zalezi na rychlosti a
rozsahu planované developerské Cinnosti. V ramci celé Prahy 12 Soukup (2020)
odhaduje vznik az 7 000 novych bytovych jednotek s celkovym poc¢tem obyvatel az
70 000.

Na uzemi Prahy 12 je nadpramér vékové skupiny ve véku 60-75 let oproti
celoprazskému priméru. Toto nadprimérné zastoupeni je ddno piedevsim intenzivni
bytovou zastavbou v 70. a 80. letech 20. stoleti. Vzhledem k planovanym
developerskym projektim lze obecné na Praze 12 ocekavat nartist obyvatel ve véku
mezi 30-35 lety zaroven se zvySenym pocétem déti, coz bude mit zasadni vliv na

potiebné kapacity ZS a MS.

V této kapitole je na zakladé dat poskytnutych CSU se SLDB 2011 zpracovéana
demografickd analyza podle jednotlivych statistickych obvodii. Hlavnimi
zkoumanymi jevy jsou pocet obyvatel, zastoupeni pohlavi, vékové struktura, nejvyssi
dosazené vzdélani, pocet déti a hlavni zpiisoby dopravy. Divodem zpracovani
demografické analyzy v ramci bakalaiské prace je lepsi pochopeni struktury obyvatel
Vv lokalit¢ Komotan. Zaroven diky podrobnému rozd€leni na zaklad¢ statistickych
obvodi. mlzeme vyvodit v analytické casti zaveéry ohledné navrhu obcanské
vybavenosti, napf. ve statistickém obvodu s nejvy$Sim podilem star$i populace
dosahne umisténi vybavenosti socidlnich sluzeb nejlepsi dostupnost. Tabulky

zpracované demografické analyzy ze najit v ptilohach BP.
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5.5. Planovany rozvoj uzemi

V ptipravé na budouci mozny rozvoj a transformaci lokality Komotany byla
zpracovana uzemni studie. Zadavatelem Uzemni studie je hlavni mésto Praha a

zpracovatelem je architektonicka kancelai UNIT architekti s.r.o.

V soucasnosti 1ze Komotany charakterizovat jako lokalitu s naprosto zakladni
vybavenosti v podob¢ matetské skolky, drobného komercniho zazemi a plochy uréené
pro sportovni a rekreacni aktivity, které pifimo nenavazuji na obytnou strukturu.
Jednim z hlavnich cilti izemni studie bylo provéfit rozsifeni lokality Komotany na

autonomni ¢tvrt’ s dostatecnou vetejnou infrastrukturou pro vyrazny nariist obyvatel.

Uzemni studie se vramci lokality zabyva principem rozvoje mésta kratkych
vzdalenosti s dirazem na vytvoreni lokalnich center S polyfunkéni zastavbou, které
zajisti odpovidajici vetfejnou i komer¢ni infrastrukturu pro potfeby obyvatel. Zaroven
navrh pocita ze se Komortany stanou spadovou lokalitou zajistujici vybavenost i pro

okolni katastralni uzemi, ptevazné pro lokality Cholupice a To¢na.

5.5.1. Transformace Modranskych strojiren

Hlavnim tématem uzemni studie je transformace byvalého primyslové arealu
Modtanskych strojiren a ostatnich primyslovych arealli (zejména v blizkosti
Zelezni¢ni trati) na polyfunkéni méstské Uzemi. Jak uvadi autofi Uzemni studie
hlavnimi divody piemény té€chto primyslovych aredlli jsou znacné negativni
externality, které ovliviiuji izemi. Jedna se o neprostupné monofunkéni uzemi, které
tésné navazuje na obytné Uizemi a zatéZuje okoli pfevazné zhorSenymi dopravnimi a
hygienickymi podminkami. Primyslovy areal je v soucasnosti vyuzivany pouze z

¢asti, zbytek hal nevyuZzivanych pro vyrobu slouzi jako skladovaci plochy.

Zajem o transformaci zemi maji kromé¢ mistni vetejné spravy a obyvatel i samotni
vlastnici pozemki. Z vySe popsanych kapitol je pomérné ziejmé Ze vlivem zmény
uzemniho planu dojde k zhodnoceni jejich pozemkl. Pfeména téchto Gizemi také
pfedstavuje moznost, jak dotvofit charakter Komotan jako ctvrti bez rozSifovani
zastavitelného Uzemi na Ukor pfirodné cenného uUzemi. Jihovychodni ¢ast
pramyslového aredlu je vhodnd jako hlavni vefejné prostranstvi, vzhledem
Kk centralnimu umisténi v ramci Komotran se snadnou dostupnosti k planovanému
prodlouzeni tramvajové trasy. Vzhledem k vyhodnosti umisténi uzemni studie

navrhuje umisténi obcanské vybavenosti pravé do této lokality, tento zamér na
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umisténi provétuje analyticka cast bakalaiské prace. Uzemni studie zaroven pocita se
zachovanim c¢asti fungujicich nerusicich provozi z ditvodu zachovani ¢asti pracovnich
prilezitosti. V horizontu nasledujicich 10 let se ovSem ptedpoklada postupné utlumeni

vyroby a transformace i téchto zbylych arealt.

5.5.2. Rozvoj dalSich oblasti

Ackoli uzemni studie smefuje vétSinu zastavby do byvalého primyslové arealu,
vymezuje i dal§i rozvojové plochy v souladu s navrhem Metropolitniho planu do
zapadni a jihozapadni c¢éasti Komotan v okoli vlakové zastavky Komoftany.
Prodlouzeni tramvajové linky s planovanou zastavkou v blizkosti rozvojové plochy
dale podpoii tento zdmér. Umisténi tramvajové zastavky také usnadni dostupnost
rekreacniho uzemi situované v okoli feky Vltavy. Jadrem této lokality je vefejny
prostor svazujici se smérem k Vltave, ktery zajisti snadnéj$i prostupnost uzemi
V ndvaznosti na Zelezni¢ni trat,, kterd je v soucasnosti vnimana jako bariéra v pfistupu
Kk fece. Zaroven je nutné zajistit, aby planovany obchvat Nové Komotanské tento
zamér neposkodil vytvofenim nové bariéry v Gizemi. Prostor v okoli ndmésti je
navrzeny takovym zptisobem, aby zde mohla vzniknout dostate¢na vybavenost (napf.
MS, socialni vybavenost nebo komeréni zizemi) podpotena doplnénim zastavek pro

dopravni infrastrukturu.

Ve vychodni ¢asti Komotfan Gzemni studie dopliiuje zastavbu v ndvaznosti na
probihajici developersky projekt Modfansky haj a budouci transformaci primyslového
arealu. Studie navrhuje doplnéni obytné zastavby se sluzbami. Vzhledem
k excentrické poloze oblasti zde tizemni studie provétfuje vznik lokalniho vefejného
prostranstvi a zékladni ob¢anské a komercni vybavenosti pro obslouzeni mistnich
obyvatel. Podobné jako v zapadni ¢asti navrhuje studie soustfed’ovat vybavenost do
blizkosti namésti. Dulezitym aspektem pii navrhovani lokality bude také snaha o
snadnou prostupnost do centralni oblasti Komofan k tramvajové zastavce. Déle na
vychod vymezuje jasnou hranici mezi obytnou ¢asti a krajinou, kde se nachézi krajiné

cenn¢ uzemi luk pod Cholupickym vrchem.

5.5.3. Zmény v dopravni infrastruktuie
Zasadni zménou v uzemi vychdzejici znévrhu Metropolitniho plénu je
prodlouZeni tramvajové trati z Modfan. Trat bude do Komofan vedena byvalou

zelezni¢ni vleCkou, kterou v minulosti vyuzivaly primyslové podniky. Trat' dale
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pokracuje kiiZzenim ulice Komotanska a pokracuje do aredlu byvalych strojiren.
Uzemni studie zkoumala varianty zakondeni tramvajové trati. Bylo navrzeno
zakonc¢eni ve vychodni ¢asti pramyslového arealu pro lepsi obsluznost obyvatel ve
vychodni ¢asti. Studie navrhuje v izemi celkem Sest zastavek (po tfech v obou
smérech), které jsou od sebe vzdaleny 400 m. Realizace prodlouzeni tramvajové trati
by prispéla ke zvysené mobilit¢ obyvatel pii jizdé¢ do centra Prahy a zéaroven
redukovala nutnost vyuziti individualni ¢i autobusové dopravy zejména ve vztahu

k ulici Komofanska.

Vyznamnou zménu z hlediska sniZeni intenzity dopravy v Komotanech by mél
pfinést planovany obchvat v podobé Nové Komotanské. Provedend tizemni studie
vychazi z pfedpokladu vystavby obchvatu, diky kterému bude mozné realizovat
vytvoieni méstského centra v misté kiizeni ulice Komotanskd s tramvajovou trati.
Navrh obchvatu zaroven poskytuje moznost napojeni na jizni ¢ast prazského obchvatu.
Timto krokem by se vyfeSilo nedostate¢né propojeni s nadfazenou komunikacni siti.
Planované vedeni obchvatu je navrzeno v zapadni ¢asti uzemi, kde je vedeno podélné

stavajici zeleznicni trati.

V navaznosti na zklidnéni centralni ¢asti Komotan studie planuje prodlouzeni
autobusovych linek do jiZni ¢asti, kde dochazi kiizeni ulic Komotanska a Pod Lesem.
Jih izemi je v soucasnosti obslouZen pouze jednou zastavkou a jednim spojem.
Prodlouzeni autobusovych tras spolu s tpravami Komotanské ulice zajisti lepsi
dostupnost zastadvek hromadné dopravy. Vedeni linek hromadné dopravy je
koncipovano takovym zplsobem, aby se zastavky nachdzely v oblasti hustéjSiho
osidleni a sluzeb. Tento ndvrh zajist'uje, aby vétSina uzemi Komotany byla obslouzena
zastdvkami hromadné dopravy do 400 m chlze a tim se zvySila motivace vyuzit

hromadné dopravy.

5.6. Stavajici obcanské vybaveni Komotan

Komoftany v souc¢asnosti funguji jako relativné autonomni celek vzhledem k jejich
odtrZzené poloze vramci méstské ¢asti Praha 12. BohuZel nemaji v soucasnosti
potitebné obCanské vybaveni pro pokryti potieb obyvatel a jsou i v ptipad€ zdkladniho
obéanského vybaveni (kromé MS) odkazany na sousedni Modfany. V piipadé vyssi
kategorie obCanského vybaveni je to pochopitelné, v soucasnosti nemaji Komotany

dostatek obyvatel, aby se zfizeni takové vybavenosti vyplatilo. Prodlouzenim
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tramvajové linky do Komotan bude vybavenost vyssi kategorie sndze piistupna.
Hlavnim cilem rozvoje Komotfan by mé¢lo byt uspokojeni poptavky po zakladni
obCanské vybavenosti vramci své lokality a =zajistit tak potiebné standardy
dostupnosti. Planovany rozvoj v Komotanech zajisti dostatek obyvatel pro efektivni

vyuzivani obcanské vybavenosti.

Nasledujici podkapitoly se vénuji rozboru soucasné obcanské vybavenosti
v lokalit¢ Komofany a moznosti jejiho rozSifeni vzhledem K planovanym

developerskym projektim.

Obrazek obcanské vybavenosti v ramci SirSich vztahi Ize nalézt v ptiloze €. 20

bakalaiské prace.

5.6.1. Vzdélavani a vychova

V soucasnosti se na tizemi lokality Komotan nachézi jedind MS — K Doliim v ulici
Palmetova V jizni &asti Komotan. MS provozuje v soudasnosti ¢tyfi tiidy s kapacitou
pro 112 déti. Vroce 2020 byla obsazenost MS 108 déti coz odpovidd 96,4%
naplnénosti. (Mistni akéni plan rozvoje vzdelavani ve spravnim obvodu Praha 12,
2016) Podle Soukupa (2020) bude pocet déti v letech 2021-2023 stoupat vlivem
dokonceni developerského projektu Modransky haj na ptiblizné na celkovy pocet 160

déti. Tato zména by znamenala nutnost roz§ifeni kapacity Skolky o dv¢ tridy.

Vlivem pokracujicich developerskych projekti 1ze ovsem do roku 2030 pocitat
s podstatnd vy$§im poétem zakit MS. V navaznosti na jiz pfipravované developerské
projekty Ize odekavat narist poétu zaktt MS o 156 az 184. (Soukup, 2020) Do tohoto
vypoctu nejsou ovsem zahrnuty vSechny rozvojové plochy, se kterymi pocita izemni
studie. Podle odhadli z izemni studie 1ze o¢ekavat nartist zaktt MS mezi 220 az 280.

Tato situace by znamenala nutnost rozsifeni o dvé MS po péti tiidach.

Ackoli se jednd o dlouhodobé progndzy neni na misté je podcenovat. Vzhledem
k aktualni situaci je mozné z hlediska kapacit rozsifeni stavajici MS a nasledné doplnit
kapacitu novou MS. Dostupnosti téchto MS se zabyva analyticka &ast bakalaiské
prace, nicméné je jisté Ze jednu Skolku je vhodné umistit do aredlu byvalych
Modfanskych strojiren k zajiSténi co nejmensi dochazkové vzdalenosti pro co nejvétsi

pocet obyvatel.
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Tabulka planovanych developerskych projekti s vypoctem potiebné kapacity pro
7S aMS je v piiloze ¢.21 bakalatské prace.

Z4sadnim nedostatkem v oblasti ob&anské vybavenosti je absence ZS v lokalité
Komotany. V piipadé spadové ZS K Doltim neni problémem kapacita $koly (podle
MAP byla skola vroce 2020 obsazena pouze z 54,9 %), ale nedostupnost $koly
bezpecnou pési cestou z Komotan a velkd vzdalenost (2—3 km). P¢&si a cyklistické
dopravé brani vysoké intenzita Komortanské ulice a v ptipad¢ volby jiné trasy (podél
feky Vltava) pfesahuje cesta pésky i tficetiminutovou dostupnost. Pozice Skoly tedy
urcuje zavislost na individualni nebo hromadné doprave. V pripadée vyuziti autobusové

dopravy trva cesta vcetné dochazky na autobus 10 az 20 minut. (Mapy.cz)

Pokud by se v ramci rozvoje uplatnilo maximalni naplnéni tzemni studie autofi
odhaduji v Komotanech 6285 obyvatel. Podle Metodického pokynu by takovy pocet
obyvatel znamenal 635 zakti ZS. Takovy pocet studenti by odpovidal plné
dvoustupnové zakladni skole o ro¢nicich po tiech tfidach (s maximalni kapacitou 810
74kit). Pokud by se naplnilo pouze 70 % zdméru studie znamenalo by to 445 zéki ZS
coz odpovidda plnému dvoustupniovému vzdélani o rocnicich o dvou tiidach (s

maximalni kapacitou 540 zaka).

V uzemnim planu sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy je vyznacena poloha
planované zakladni Skoly. Nachazi se v ulici Do Koutl ve vychodni ¢asti uzemi. Jedna
se 0 pozemky Vv katastralnim tizemi Modfany s ¢isly 3856/23, 3856/24, 3856/25. Podle
autorll izemni studie je tato poloha vhodna vzhledem k dochazkové vzdalenosti
planované tramvajové zastavky piiblizn¢ 200 m. Vyhodnost polohy podle Standarda

dostupnosti (Maier, 2020) bude provéiena analytickou ¢asti.

Tabulka ¢&.1: Odhad podtu obyvatel a potiebné kapacity MS A ZS dle Metodického

pokynu k izemnimu planu hl.m. Prahy

Potet obyvatel Pocet 24kl | Pocet Zaki
M3 P43
Pocet obyvatel kSLBD 2011 2344 84 237
Odhad aktuélniho pocetu obyvatel* 2814 101 284
Naplnéni 100% rozsahu US 6285 226 635
Naplnéni 85% rozsahu US 5342 192 540
Naplnéni 70% rozashu US 4400 158 444

(zdroj: autor, 2021)
*nazakladévypoctu zkapitoly

Odhad poétu obyvatel a potfebné kapacity M5 a 25 dle METODICKEHO POKYNU k
Uzemnimu planu hl. m. Prahy

40



Na uzemi Komoftan se také nachdzi detasované pracoviste Odborného ucilisté pro
zaky s vice vadami se sidlem v ulici K Nouzovu. Nejblizs$i sttedni $koly se nachazi ve
vedlejSim katastralnim Gzemi Modfany, jednd se o Klasické gymnazium Modfany a
Rakouské gymnazium v Praze. (METODICKY POKYN k Uzemnimu planu sidelniho
utvaru hlavniho mésta Prahy, 2002) Cesta hromadnou dopravou vcetné chtize trva pro

ob¢ skoly shodn€ mezi 25 az 35 minuty. (mapy.cz)

5.6.2. Socialni pé€e a péce o rodinu

Podle Soukupa (2020) 1ze oc¢ekavat v pristich péti letech nartst poctu seniortt 65+
let ze soucasnych 12 000 na pfiblizn¢ 14 000 v ramci Prahy 12. Tento nartst bude
zvySovat pozadavky v oblasti zdravotnictvi a socidlnich sluzeb. Komunitni plan
rozvoje socialnich sluzeb na uzemi méstské ¢asti Praha 12 v letech 2015-2020 (2015)
stanovuje jako hlavni potfeby podporu dostupného bydleni (pro seniory a rodiny),

roz$ifovani sluzeb azylového bydleni a podporu vzniku terénnich socidlnich sluzeb.

V soucasnosti se v Komotranech nenachédzi zadné zatizeni ambulantni socidlni
péce. Nejblizsi moznost vyuziti nékterych zatizeni maji obyvatelé v Modranech (Farni
Charita Praha 4) a Kamyku (Socidlni sluzby méstské Casti Praha 12). Z hlediska
dostupnosti jsou tyto lokality zejména ve vztahu k seniorim a handicapovanym
osobam nedostatecné. Nedostatek tohoto typu vybavenosti na Praze 12 vyplyvad i z
analyzy vybavenosti a dostupnosti socialnich a zdravotnich sluzeb v Praze. (IPR

Praha, 2015)

Dlouhodobym cilem Prahy 12 je feSeni otazky socidlniho bydleni. V ndvaznosti na
planované developerské projekty by méla méstskd ¢ast Praha 12 usilovat o ziskani
¢asti vybudovanych byta praveé z davodu feSeni otazky dostupného bydleni. Bylo by
rozumné tyto byty orientovat do centra lokality Komotfany vzhledem k snadngjsi
dostupnosti sluzeb a umistit obanské vybaveni socidlni péce do blizkosti, aby se co

nejvice pokryla dostupnost socialni péce.

5.6.3. Zdravotnictvi

V Komotanech se nachazi jedna ordinace praktického 1ékate a ordinace klinické
logopedie. Jedna se o nedostate¢né kapacity lokalni ambulantni zdravotni péce, coz

potvrzuje i (IPR Praha, 2015). S ohledem na planovany rozvoj je potieba doplnit
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kapacitu lékaiti, zejména zubniho lékare, praktického 1ékare pro déti a dorost a
gynekologického 1ékare. V soucasnosti je tato zakladni zdravotni péce nejlépe

dostupna v poliklinice Modfany, ktera nabizi Siroky vybér 1ékarskych pracovist'.

Pokud budeme vychéazet zreferencnich hodnot pro analyzu socialnich a
zdravotnich sluzeb uréenych jako primér pro Ceskou republiku coz odpovida 311
obyvatelim na jednoho ambulantniho I€¢kafe vychazi nam pii maximalnim naplnéni
uzemni studie (6285 obyvatel) potieba doplnit kapacity na 20 ambulantnich 1¢kait
k vyrovnani celorepublikového priméru. Pro stejny pocet obyvatel vychazi alespon tii

prakticti Iékafti.

Tabulka ¢.2.:
Tab. 1: Referenéni hodnoty pro analjzu socidlnich a zdravotnich sluZeb
referentnf hodnota
hustota ednotka
- primér CR (Prahy*) I
hustota socialnich sluisb 0.3 socialni sluzby /1 000 obyv.
hustota lozek v [izkowych zafizenich 724 l0Zka [ 10 000 obyv.
hustota liZak v l&Eebnach dlouhodobé nemocnych [LON) 39.4 lizka LDN [ 10 000 abyw. 65+
hustota ambulantnich [&kafd (LEK) 31 obyvatelé [ LEK
hustota praktickych l&karl pro dospélé (PLD) 1623 obyvateld 19+ [ PLD

Pfeni- JOR Deabe na 24 o faid JTPIC o Bocicre ridinloh . ah AdD FE 125173 2 A3 A15)
Qrofl: SFR Fralid md SaNIE08 W00 UL & REEISTL S0Ciaimicl sl obh MPSV (& 12/2003 a O2/2015

Vzhledem Kk planovanému rozvoji ¢tvrti je potieba zajistit zakladni ambulantni
péci pfimo v zemi. Vhodnym feSenim bude navrZzeni malych zdravotnickych
zatizeni, které budou mit n€kolik ordinaci. Jako v pfedchozi podkapitole je nutné dbat
na efektivni umisténi téchto zatfizeni pro co nejlepsi dostupnost. Rozsifenim dopravni
infrastruktury se také snizi doba dojezdu do vysSich kategorii zdravotnického

vybaveni, zejména do Modian.

5.6.4. Kultura

Vjizni ¢&asti Komofan se nachazi kulturni dim a knihovna Ceského
Hydrometeorologického Ustavu. Uzemni studie navrhuje vytvofeni komunitniho
centra v byvalém pramyslovém arealu. Tato lokalita je vhodna vzhledem k blizkosti
planované skoly, centrdlnimu umisténi a blizkosti tramvajové linky. Pfi planovani
komunitniho centra by bylo vhodné ho doplnit o knihovnu vzhledem k faktu, ze
knihovna Ceského Hydrometeorologického Ustavu nabizi &etbu zaméfenou pievazné
na meteorologii. Ve spadovém tizemi Modfan se nachazeji dva domy déti a mladeze,

Z hlediska lokalni dostupnosti vSak nespliiuji pozadavky.
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5.6.5. Ochrana obyvatelstva

Komotany na feSeném uzemi nedisponuji hasi¢skou zbrojnici dobrovolnych
hasict ani hasi¢skou stanici. Ve vedlejSim katastralnim uzemi Cholupice se nachézi
sbor dobrovolnych hasicti Cholupice, z hlediska Spatné dostupnosti a dlouhé objizdné
trasy pres Modfany by bylo vhodné doplnéni dobrovolného hasi¢ského sboru 1 do
uzemi lokality Komotany. Ztizeni dobrovolného hasi¢ského sboru by také podpoftilo

moznost zapojeni déti a mladistvych v ramci vzdélavacich a seznamovacich akci.

Nejblizsi hasi¢ska stanice se nachazi v ulici Generala Sisky v Modfanech. Jedna
se o novou hasi¢skou stanici uvedenou do provozu v roce 2013. Jedna se o modern¢
vybavenou stanici s prostory pro Odbor ochrany a obyvatelstva a krizového fizeni
spolu s krajskym opera¢nim a informacnim stfediskem. Dojezdovy ¢as do lokality
Komotany se pohybuje mezi 6 az 7 minuty, coz odpovida pozadavkiim vyplyvajicich
z Prilohy k zakonu ¢. 133/1985 Sb., 0 pozarni ochrané.

Zakladni tabulka plosného pokryti

Zakladni tabulka plogného pokryti

Pocet jednotek PO a doba jejich dojezdu
na misto zasahu

I A 2 JPO do 7 min a daléi 1 JPO do 10 min

1 JPO do 7 min a daldi 2 JPO do 10 min

2 JPO do 10 min a dal&i 1 JPO do 15 min
1 JPO do 10 min a daléi 2 JPO do 15 min
2 JPO do 15 min a dalgi 1 JPO do 20 min
1 JPO do 15 min a daldi 2 JPO do 20 min
v A 1 JPO do 20 min a dalsi 1 JPO do 25 min

Stupen nebezpeci tzemi obce

M= > m

Poznamka: 1 JPO - jedna jednotka PO; 2 JPO - dvé jednotky PO; min - minut.

Obr.¢.: Zakladni tabulka plosného pokryti jednotkami hasi¢ského sboru
(Zdroj: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1985-133)

5.6.6. Hfiste

Komotany disponuji nizkym standardem dostupnosti hist. Na uzemi se nachazi
jedno hiisté pro predSkolni déti v centralni ¢asti Komotan, které vzniklo jako soucast
uprav za ucelem zklidnéni centra Komotan. Nevyhodou je vysoka intenzita dopravy
Vv ulici Komotanska, kterd de facto neumoznuje snadny pfistup a pisobi jako rusivy
element. V ramci navrhu zklidnéni dopravy vytvofenim obchvatu bude vhodné toto

hiisté rozsifit vzhledem k vyhodné poloze v centru Komotan.
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Ve spolupréci se ,,Spolek pro Komotany* bylo v roce 2020 realizovano hiisté pro
mladsi Skolni mlédez v lokalit¢ Modranského haje, kde v soucasnosti probiha
vystavba posledni etapy developerského projektu. Jednd se o hiisté se standartnimi
hracimi prvky doplnéné o trampolinu a méstsky mobiliaf. V blizkém okoli Tocné se
nachdzi multifunkéni hfist€ uzplsobené pro vsechny veékové kategorie vcetné

workoutovych prvki pro dospélych.

Z hlediska sportovnich a rekreacnich oblasti maji Komotany dle Metodického
pokynu nadprimérny podil funkénich ploch slouzici sportu a oddechu na pocet
obyvatel. (METODICKY POKYN k Uzemnimu planu sidelniho ttvaru hlavniho
meésta Prahy, 2002)

Tabulka ¢€.3.: Podil sportovnich a rekrea¢nich ploch na jednoho obyvatele

Podil sportovnich a

Potet obyvatel r‘ekreaénich plochna

jednoho obyvatele*
(m’)
Poéet obyvatel kSLBD 2011 2344 61,64
Odhad aktualniho poéetu obyvatel* 2814 51,34
Naplnéni 100% rozsahu US 6285 22,99
Naplnéni85% rozsahu US 5342 27,04
Naplnéni 70% rozashu US 4400 32,84

V FeSeném lzemi se nachazi 14,448 ha ploch uréenych pro sport arekreaci
*standard dle Metodického pokynu 15 m?/obvatel

Podil sportovnich a rekreacnich ploch najednoho obyvatelev lokalité Komorfany

Komoftany v sou€asnosti nedisponuji krytym sportovnim aredlem, oviem vystavba
tohoto zatizeni je provéfovana s planovanou vystavbou zékladni Skoly. Sportovni areal
muze mit polyfunkéni vyuziti, po skonceni vyucovacich hodin by bylo vhodné
nabidnout moZnost prondjmu aredlu pro ostatni ¢innosti (napf. sportovni krouzky ¢i

prondjem pro soukromé sportovni ¢innosti pro dospélé).
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6. Aplikagni &ast

6.1. Metodika aplikacni Casti

Uzemi bylo vymezeno na zakladé statistickych obvodi popsanych v kapitole ......
Uzemi bylo nasledné rozdéleno do ploch bydleni a prevazného bydleni na zakladd
navrhu Gzemni studie Komotany, kterd zkoumala moznost vyuziti uzemi. Vymezeni
dvou rozdilnych ploch bydleni vzniklo z diivodi umistovéani obcanského vybaveni
vramci jednotlivych ploch. Na zakladé poznatkii literarni casti s piihlédnutim
k demografické analyze byly stanoveny plochy pievazného bydleni, do kterych je
mozné umistit zafizeni obCanské vybavenosti. Tyto plochy se nachazeji ve stiedu
sidelnich jednotek, a proto je v pfipadé ndvrhu umisténi obcanského vybaveni nutné

zohlednit jejich vyhodnou polohu v ramci dostupnosti.

Aplikaéni Cast se fidi metodikou stanovenou Standardy dostupnosti vefejné
infrastruktury (Maier a kol., 2016). Lokalita Komotany je v ramci metodiky stanovena
jako tzemi typu A. Na zdklad¢ tohoto poznatku pouziva aplikacni ¢ast vymezeny
standard dostupnosti a aplikuje ho na fyzickou dostupnost zdkladni obcCanské
vybavenosti v souladu s metodikou. Pfi vypracovani standardi dostupnosti v lokalité
Komotany je vyuzivano vzdusné vzdalenosti, ktera je upravena o koeficient 1,3. Mezi
zatizeni zakladniho obcanského wvybaveni, u kterych byl zkouman standard
dostupnosti patii (Cislo uvedené v zavorce je udaj standardu fyzické dostupnosti

upraveny o koeficient):

e matefska Skola — fyzicka dochdzka 600 (462) m; v ptipadé zemi s kompaktni
zastavbou 400 (308) m

e zakladni Skola uplna (I. a II. stupen) — fyzicka dochazka 800 (615) m

e centrum dennich sluzeb a denni stacionat — fyzickd dochdzka 600 (462) m

e ambulantni zdravotni péfe — skupina 1 (vSeobecné praktické lékarstvi,
praktické Iékatstvi pro déti a dorost, zubni 1ékat, gynekologie a porodnictvi) —
fyzicka dochazka — 600 (462) m

e klubové zatizeni, klubovna / komunitni centrum — fyzicka dochazka 600 (462)
m; v piipad€ izemi s kompaktni zastavbou 400 (308) m

e posta/ postovni piepazka — fyzicka dochazka 2 000 (1538) m

e hasicska zbrojnice dobrovolnych hasicti — fyzicka dochazka 1 000 (769) m

e hiisté pro predskolni déti — fyzickd dochézka 200 (154) m
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e hiisté pro mladsi Skolni déti — fyzicka dochazka 500 (384) m
e hiiste pro mladez a dospélé — fyzickd dochazka 500 (384) m

V ptipadé ze se dany typ zékladniho ob¢anského vybaveni na uzemi nenachazi
pocita aplikacni ¢ast S umisténim takového vybaveni na zdklad¢ stanoveni navrhu
metropolitniho pldnu nebo navrhu uzemni studie Komotany. Nad ramec néavrhu
uzemni studie aplikacni Cast v nékterych piipadech navrhuje jiné umisténi nebo
doplnéni vefejné infrastruktury na zéklad¢ terénniho Setfeni a poznatki vychazejicich

z demografické analyzy a literarni ¢asti.

Analyza je zpracovana v Geografickém informa¢nim systému (GIS) a
jeho software ArcGIS, ktery umoznuje vytvofeni potfebnych map k vyhodnoceni
dostupnosti. Do programu jsou nahrana potiebna data, vrstvy parcel a budov dostupné
z katastralnich map, statistické obvody, ortofotomapa Prahy a mapovy podklad ZM —
10. Vrstva statistickych obvodi byla v ramci této bakalafské prace poskytnuta ¢eskym
statistickym ufadem, ostatni data jsou vefejné piistupnd pomoci serveru Geoportal
CUZK. Vrstvy jsou zaneseny do soutadnicového systému S-JTSK Kiovék East North,

které jsou platné pro Ceskou republiku.

Pomoci funkce Georeferencing byla zalozena vrstva uzemni studie a na jejim
zakladu spolecné s katastralni mapou. Pomoci téchto vrstev byly vytvofeny polygony,
které odpovidaji stavajici zastavb&é a navrzené zastavbé. Tyto plochy byly dale
roz§ifeny o zastavitelné plochy pro bydleni ur¢ené z navrhu Metropolitniho planu
meésta Prahy pro vyhodnoceni jejich dostupnosti v souladu s cili bakalaiské prace. Pii
zpracovani téchto vrstev na zdkladé¢ vymezené metodiky vznikne mapovy vystup,
ktery ukazuje, jaké plochy uréené pro bydleni odpovidaji standardu dostupnosti pii

soucasném nebo navrhovaném umisténi obcanského vybaveni.

Na zékladé mapovych vystupt je provedeno vyhodnoceni dostupnosti standardu
zafizeni obcCanské vybavenosti. Vyhodnoceni je doplnéno o argumentaci, z jakych

dtivodl bylo umisténi ob¢anského vybaveni v uzemi zvoleno.
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6.2. Vyhodnoceni aplikacni ¢asti

Na zéklad¢ sbéru a zpracovani dat byly vytvofeny mapové podklady pro blizsi
analyzu dostupnosti ob¢anského vybaveni v lokalit¢ Komotany. Tyto vystupy lze najit
jako soucast Ptilohy. Na rozvojovych plochach, které nespliuji standardy dostupnosti
neni doporucen dal$i rozvoj, dokud nebudou v téchto oblastech doplnéna potiebna
infrastruktura. Na dvou rozvojovych plochach vymezenych ndvrhem Metropolitniho
planu v zépadni ¢asti uzemi se nedoporucuje rozvoj ani v piipadé splnéni nékterych
standardti dostupnosti. Tyto rozvojové plochy jsou piili§ odtrzeny od stavajici sidelni
struktury a zasahuji svym umisténim do casti krajiny. Ve zminénych plochach je
dobrucena vystavba sportovnich zafizeni. V nésledujicich kapitolach je stru¢né

rozebrana dostupnost jednotlivych druhii obcanského vybaveni.

6.2.1. Dostupnost mateiské Skoly

Vyhodnoceni dostupnosti v Pfiloze 1 ukézalo jako nedostatecné obslouzené
zejména Uzemi Modranského héje, kde v soucasnosti probiha posledni etapa
developerského projektu. Zaroven severni izemi Komotan je v souc¢asnosti také velmi
Spatné obslouzené i kdyz je brana v uvahu matetska Skola navrzena v ramci izemni
studie. Vystavba nové $kolky by méla probéhnout co nejdiive s pfihlédnutim k faktu,
Ze matefska Skolka v izemi dosahuje hranice své kapacity. I kdyby vystavba nové
Skolky zapocala v I. etap€ kterd je zatim planovana na rok 2025 bude do té doby Spatna
obsluznost celého tzemi pietrvavat. S pokracujicim vystavbou v modianském haji
bude tlak na kapacity Skolky v Komotanech stale silit. I kdyby se Skolka rozsitila o

dvé tfidy stale jeji standard dostupnosti pokryva relativné malé uzemi.

V piipadé realizace vystavby v zépadni ¢asti u planovaného obchvatu by bylo
vhodné zvézit umisténi dalsi Skolky do Uzemi. Pokud budeme piedpokladat 70%
naplnéni Gzemni studie mohlo by v izemi navrZeno vice matefskych Skol s nizsi
kapacitou naptiklad dvé skolky dohromady o Sesti ttidach. V Ptiloze 2 je na zakladé
principtl pfevzatych z literarni ¢asti umisténa $kolka do centralni &asti. Skolka se také
nachdzi blizko planovanych zastavek tramvaje a splni pozadavky dostupnosti i
v severni Casti. Vzhledem ke zklidnéni dopravy v centralni ¢asti by bylo moZné toto

uzemi pfetvofit na vefejné prostranstvi které by poskytovalo moznost aktivit.
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Zapadni ¢ast Komotan je také nesplituje pozadavky dostupnosti. Vzhledem
k oddé€leni oblasti vyrobni plochou by bylo vhodné doplnit zde dal$i matefskou

Skolku, ale az v navaznosti na rozvoj uzemi, aby byly zajiStény potfebné kapacity.

6.2.2. Dostupnost zdkladni Skoly uplné (I. a II. stupeil) Socialni péce
a péce o rodinu
Soucasny navrh Metropolitniho planu mésta Prahy vymezuje pozemek pro
umisténi vetejné¢ prospésné stavby — zékladni Skoly. Vyhodnoceni obsluznosti je
v Piiloze 3. V soucasnosti se na tizemi Komotan nenachazi Zzadna zékladni Skola.
Pokud dojde k realizaci stavajiciho zdméru situace se mirn¢ zlepsi, piesto nebude
idealni. Umisténi zédkladni Skoly by mélo byt navrzeno tak aby, obslouzilo pfedevs§im

ty Casti, na kterych se nachazi stavajici zastavba.

Snaha obce o zisk pozemki pro vystavéni obCanské vybavenosti muze byt
pomérné naro¢ny proces. V Pfiloze 4 je nastinén mozny postup pfi jednani s investory
o mozné vymeéné pozemkid mezi méstskou €asti a soukromych vlastniki LOGISTIK
REAL a Novdkem Danielem, s parcelnimi ¢isly 3835/97, 3835/106 a 3835/107
v katastralnim izemi Modfany. Tato situace by sice zajistila nejlepsi dostupnost, ale

zaroven je nepravdépodobné ze by k takové vymeéné doslo.

V kazdém ptipadé musi byt vystavba zakladni Skole prioritou zejména
S pfihlédnutim k postupnému zvySovani obyvatel. Umisténi Skoly je problematické
z hlediska dostupnosti, pokud se nebude nachazet v centralni ¢asti. Vyhodou takového

umisténi je 1 umisténi tramvajové zastavky v blizkosti.

I pfes 100% naplnéni zemni studie nebude v Komotanech dostatek obyvatel, aby

pokryl kapacitu pro zakladni Skoly.

6.2.3. Dostupnost centra dennich sluzeb a denniho stacionéte

Uzemni studie nenavrhla umisténi centra dennich sluZeb a denniho stacionafe.
Vzhledem k absenci v tizemi navrhuji dv¢ tato centra. (Ptiloha 5) Jedno v jizni Casti
uzemi vzhledem k vysokému poctu seniori v oblasti. V navaznosti na planovany
projekt se navrh umisténi druhého zafizeni do jeho centra v blizkosti oblasti

seniorského bydleni, kterou navrhuje izemni studie.
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6.2.4. Dostupnost ambulantni zdravotni péce — skupina 1 (vSeobecné
praktické 1€ékatstvi, praktické 1€katstvi pro déti a dorost, zubni

1€kat, gynekologie a porodnictvi)

Uzemni studie navrhuje vybudovani tii 1ékatskych stfedisek lokalniho vyznamu.
Tento navrh uspokojuje standardy dostupnosti na vétSiné Gizemi, kromée jizni casti.
(Ptiloha 6) Vybudovani Iékatského stiediska v centru Komofan je prioritou a centralni
dostupnost ulevi pozadavkim na obslouzeni. V navaznosti na dalsi rozvoj je rozumné
sméfovat tyto 1ékaiska zatizeni do oblasti se zvySenou hustotou a snadnou dostupnosti,

napiiklad v blizkosti tramvajové zastavky

6.2.5. Dostupnost klubového zatizeni, klubovny nebo komunitniho

centra
Pfiloha 7 ukazuje navrzeni umisténi kulturniho centra uzemni studii. Jedna se o centrdlni
umisténi v dobré dostupnosti tramvajové dopravy. V ndvaznosti na komunitni centrum bylo
autorem doporuceno umisténi knihovny do prostor komunitniho centra. V Uzemi se nachazi
knihovna Ceského hydrometeorologického Ustavu, aviak vzhledem kjejimu umisténi
v zapadni ¢asti a specifické nabidce literatury by bylo vhodné do uzemi doplnit dalsi

knihovnu.

Pfiloha 8 navrhuje doplnéni komunitnich center do Uzemi v pfipadé pokracovani vystavby.

6.2.6. Dostupnost posty / poStovni prepazky
Dostupnost posty splituje standardy dostupnosti pro celou lokalitu Komotan

Vv piipad¢ zachovani navrhu umisténi. (Pfiloha 9)

6.2.7. Dostupnost hasi¢ské zbrojnice dobrovolnych hasici

Vzhledem Kk absenci hasi¢ské zbrojnice dobrovolnych hasi¢t v izemi lokalita
Komoftany nespliuji jeji dostupnost. V Ptfiloze 10 je navrZena moZna zbrojnice
vzhledem K centralnimu umisténi a transformaci vzhledem k budovani tramvajové

trati. Vyhodou je také umisténi na hlavni silnici pro rychlejsi dojezdové doby.
6.2.8. Dostupnost hiist’ pro piedskolni déti, hiist’ pro mladsi Skolni
déti a hiist’ pro mladez a dospélé
Komotany celkové disponuji malym mnozstvim hiist. V Pfiloze 11 jsou

zaznacena hiisté pro predskolni déti. Jedno z téchto hiist' se nachdzi v centralni ¢asti
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Komotan, kde je ze dvou stran ohrani¢eno komunikaci. Tato poloha v soucasnosti
vzhledem k vysoké intenzité¢ dopravy neni vhodna, po zklidnéni dopravy obchvatem
tato lokalita mize byt vhodna i vzhledem k planovanému rozsifeni veiejného
prostranstvi. Vzhledem k ptisnym standardim dostupnosti je potieba doplnit sit’ t€chto

htist’ zejména do dopravné zklidnénych oblasti.

Ptiloha 12 obsahuje vyhodnoceni dostupnosti hiist’ pro mladsi Skolni déti a hiist’
pro mladez a dosp€lé. Jako v piedchozim piipadé je zastoupeni téchto hiist’ v izemi

podprimérné.

7. Diskuse

V ramci aplikacéni ¢asti je vyhodnoceni dostupnosti ob¢anské vybavenosti feseno
jednoduchou metodou vzdu$né fyzické vzdalenosti. Pro ucely tohoto vyhodnoceni
jsou tyto vysledky dostatecné, protoze se prace také zabyvala spolupraci vefejného a

soukromého sektoru.

Procesem pii navrhovani umisténi zafizeni obanské vybavenosti, 1ze porovnavat
rizné piistupy pii umistovani infrastruktury. V rdmci této bakaladiské prace jde
pfevazné o soustied’ovani obcanského vybaveni do lokélnich center pro zajisténi co
nejsnazsi dostupnosti. Je pochopitelné Ze pii pouziti jinych podkladli nez vypracované
uzemni studie, ktera je pravné nezavaznd a pouze posuzuje moznosti budouciho
rozvoje by vlivem naptiklad jiného uspotfadani navrhovanych ploch pro bydleni vysly

podstatné jiné vysledky pfi vyhodnocovani jesté nerealizovaného zaméru.

V ptipad¢ stavajici zastavby a stavajiciho obcanského vybaveni prace pomérné

ptresné ukazuje deficity pési dostupnosti jednotlivych typi obcanského vybaveni.

8. Zaveér

Hlavnim cilem prace bylo vyhodnoceni dostupnosti obcanského vybaveni
Vv lokalit¢ Komotany. Na zdkladé provedenych analyz tzemi a reSer§i dostupné
literatury dos$lo k tomuto vyhodnoceni. Pro kazdy druh obfanského vybaveni byla
prezentovana mapa s vysledky Setfeni. V ramci vyhodnoceni bylo sledovén zcela
zasadni nedostatek v dostupnosti nékteré ze zakladnich zatizeni obcanského vybaveni
zejména v oblasti vzdélavani a vychovy. Vzhledem k planovanému rozvoji tizemi je

na mist¢ doplnit stavy nevyhovujictho obcanského vybaveni. Vzhledem
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k pfedpokladu ze realizace transformace byvalého prumyslového arealu, ktera je
Z hlediska umisténi obc¢anského vybaveni klicova, zapo¢ne az v roce 2025 lze

konstatovat ze izemi bude nadale nedostate¢né obslouzeno.

V ramci vyhodnoceni dostupnosti byly navrzeny umisténi nékterych typu
obcanského vybaveni za tcelem poskytnuti lepsi dostupnosti s ohledem na rozlozeni

obyvatelstva v tizemi.

Dil¢im cilem bakalarské prace byl popis mozné spoluprace vetejného a
soukromého sektoru za ucelem naplnéni vefejného zdjmu. Bakalarska prace uvadi
priklady z Némecka, kde tato spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem
funguje a je jasné popsana v pravnich predpisech. Na zaklad¢ téchto piiklada je
predstavena prazskd verze doporuc¢eného jednani s developerem, kterd je ovSem ma

pouze doporucujici charakter.

Na zavér lze uvést ze ochota spoluprace pii vyjednavani mezi vefejnym a
soukromym sektorem musi vychdzet ze vzajemného respektu a pochopeni cilti druhé
strany. Pokud si pfi vyjednavani budou obé€ strany rovny a zejména vefejny sektor
bude schopen prosazovat vlastni zajmy Vv Uzemi milze tato spoluprice vést ke

zkvalitnéni urovné Zivota v danych oblastech.
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