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Abstrakt

Tato prace se zabyva potencialné problematickym rozvojem z hlediska realizace.
Resenou oblasti jsou okresy Praha-zapad a Beroun, které jsou silné ovliviiovany

polohou v zazemi hlavniho mésta Prahy, a kde probiha suburbaniza¢ni proces.

Prohledavanim aktudlnich a historickych ortofoto map od spolecnosti Seznam.cz
akatastralni mapy (CUZK) byl vytvofen seznam 29 obci s potencialné
problematickymi lokalitami. Po dal$ich analyzach (majetkopravni vztahy, rozbor
uzemn¢ planovaci dokumentace, kontaktovani samotnych obci) byl problematicky
rozvoj potvrzen u 27 obci, kde se potencialné problematické lokality nachazeji. U
problematickych lokalit bylo nej¢astéj§im diivodem nerealizace problém s vlastniky
pozemkii (developery), nemoznost realizace zapfiinéna uzemné planovaci
dokumentaci (plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti nevhodné pro realizaci bydleni),
nebo neochota majitel respektovat podminky vyplyvajici z uzemné planovaci

dokumentace.

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



Abstrakt

This bachelor’s thesis deals with potentially problematic development from the
perspective of realization. The areas to be resolved in my thesis are the Prague-zapad
and Beroun districts, which are heavily influenced by their location near the Capital
City of Prague, and where the suburbanization process takes place.

A list of 29 municipalities with potentially problematic localities was created by
searching current and historical ortofoto maps from Seznam.cz and cadastral maps
(CUZK). After further analyses (property law relations, analysis of spatial planning
documentation, contacting the municipalities), problematic development was
confirmed in 27 municipalities, in which the potentially problematic localities are
situated. The most frequent reason for the development non-realization problem was
because of the issues with the land owners, the impossibility of realization resulting
from the spatial planning documentation (the areas with different use unsuitable for
the realization of housing), or the unwillingness of the owners to respect the

conditions resulting from the spatial planning documentation.

Keywords: suburbanization, spatial planning, realization of territorial development
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1 Uvod

Byvaly prezident Ceské republiky Véclav Havel pii svém projevu na konferenci
Forum 2000, ktera se konala v roce 2010, svymi slovy dobfe vystihl jev zvany
suburbanizace. Havel popisoval cestu z hlavniho mésta Prahy na chatu ve
vychodnich Cechach, kdy pted nékolika lety mu cesta z centra k ceduli oznamujici
konec obce trvala ptiblizné deset minut, pak uz byla jen pole, louky, lesy a vesnice,
kdezto v dobé konference mu tataz cesta trvala Ctyficet minut i déle, aniz by poznal,
zda uz je z mésta pry¢, ¢i nikoliv. Dfive jasnou hranici mésta nahradil rozristajici se
nador velkoskladl, primyslovych zén, supermarketd, i jakési soubory vilek, které si
jsou sice blizko, ale piesto jsou osamélé (Havel, 2010). Rozrustani se mést do volné
krajiny a tim pohlcovani zeméd¢lské pudy, jak popisoval Vaclav Havel, je jednim
z negativnich dasledkd suburbanizace. Vétsina negativnich dusledktl suburbanizace
jako nedostateCnd technickd a dopravni infrastruktura, nedostatecnd obcanska
vybavenost, realizace vystavby, aniz by pfiléhala k piivodnimu sidlu vznikla Spatnym
planovanim. OvSem nékteré problémy vznikaji az pfi realizaci, a tak vznikaji lokality

S problematickym rozvojem.

Proces suburbanizace byl vyrazné zabrzdén ekonomickou krizi, ktera se po celém
svété zacala projevovat v roce 2008. Ekonomickd krize zapficinila ve stavebnictvi
vznik velkého mnozstvi lokalit s problematickym rozvojem z hlediska realizace,
uvést lze priklad zIrska, kde po stavebnim boomu a nasledné krizi zistaly
rozestavéné lokality, které byly jen velmi malo obydlené (Kitchin a kol., 2014,
Laitos, Martin, 2015; Hernandez, Alvarez, 2017). Tato prace se zabyva zmiflovanym
problematickym rozvojem z hlediska realizace, kdy bude zjiStovéano, k jakym
problémiim dochazi pfi izemnim rozvoji obci v Ceské republice nejen v zavislosti na
ekonomické krizi, konkrétné v feSeném tuzemi okrest Praha-zdpad a Beroun, které je

ovliviiovano velkym tlakem rozvoje prazské metropole.

2 Cile

Cilem této prace je identifikovat a zmapovat problematicky rozvoj z hlediska
realizace v okresech Praha — zapad a Beroun. Dale je cilem u problémovych lokalit
zjistit, pro¢ zde k problematickému rozvoji dochazi. Naopak pifedmétem prace

nebudou problémy vzniklé nevhodnym plénovanim (napf. rozvoj nepiiméteny



vetejné infrastruktufe, vymezeni ploch pro bydleni mimo dochazkové vzdalenosti
obcanské vybavenosti a hromadné dopravy). Tato prace doplni data problematického

rozvoje v zazemi hlavniho mésta Prahy.

3 Metodika

3.1 Vyhledavani potencidlné problematickych lokalit

Kazda obec nachazejici se v okrese Praha-zapad a Beroun byla jednotlivé
prohledavana pomoci ortofoto map spolecnosti Seznam, kde byly na nejnovéjsich
leteckych snimcich ze srpna roku 2016 vyhleddvany potencidlné problematické
lokality vykazujici problém v oblasti realizace. Z leteckych snimki byly
identifikovany lokality podle nésledujicich znamek vykazujici rozvoj, ktery v danych
obcich neprobihd podle ofekavani: vybudovani pouze dopravni infrastruktury, kdy
vznikla pouze silnice bez dal§i stavebni aktivity (obr. 1), nebo technické
infrastruktury (pfipravené rozvodové skiin¢ bez dalsi stavebni aktivity). Nasledné
byla lokalita provéfena Kkatastralni mapou CUZK, kde jsme zjistili, jestli je
pfipravena parcelace, neboli zda je lokalita pfipravena na stavebni rozvoj. Cela obec
byla provéiena jesté jednou, a to pravé katastralni mapou, kde je vidét dalsi patrny
znak potencialné problematického rozvoje - parcelace bez zapocatych stavebnich
praci (obr. 2). Znakem potencialné problematické lokality mize byt také zastavba,
ktera je odd€lena od piivodni zastavby a nijak na ni nenavazuje (obr. 3). Tato prace

se zabyva pouze lokalitami s 15 a vice parcelami.



Obrazek 1: Priklad vybudované dopravni infrastruktury bez dalsiho stavebniho rozvoje V obci Horomérice
(zdroj: mapy.cz)
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Obrdzek 2: Priklad rozparcelované lokality bez dalsiho stavebniho rozvoje v obci Jinocany (Zdroj: CUZK)



Obrazek 3: Priklad nenavazujici zdstavby na zdstavbu stavajici, obec Jesenice (Zdroj: mapy.cz)

Takto vyhledané lokality byly provéfeny na historickych leteckych snimcich z let
2012 a 2006, které jsou k nahlédnuti v mapach od spole¢nosti Seznam. Pokud situace
v dané lokalit¢ vykazovala stejné znaky jako na aktudlni map¢, byla zatazena na
seznam potencidlné problematickych lokalit. Lokality vybrané jako potencidlné
problematické podle znaku parcelace byly automaticky zafazeny na seznam
potencialné¢ problematickych lokalit. Jelikoz lokality vykazujici pouze znak
rozparcelovani neni mozné provéfit na historickych ortofoto mapach, byly provéieny
az nasledujicimi analyzami. Pokud lokalita a jeji okoli vykazovaly znaky plynulého
rozvoje v Case, nebyla klasifikovana jako potencialné problematickd a nebyla dale

feSena.



Obrazek 4: Neproblematicka lokalita s postupnym rozvojem v case v obci Trubin (Zdroj: mapy.cz)

3.2 Analyzy vybranych potencialné problematickych lokalit

U lokalit, kde je viditelna parcelace, ktera je typicka pro vystavbu, pomoci CUZK
jsem zjistil, kdy byl pofizovan geometricky plan, podle kterého se lokalita
rozparcelovala a dle tohoto udaje jsem odvodil, kdy pftiblizné¢ k parcelaci doslo.
Pokud se jednalo o parcelaci starou 3 roky a méné, lokalita nebyla povazovana za

problematickou.

Kazda z vybranych lokalit byla vyhodnocena platnou uzemné planovaci dokumentaci
(Gzemni plany, regulacni plany, zdsady uzemniho rozvoje), popiipadé Uzemné
planovacimi podklady (Gzemni studie). Z tzemnich plani mizeme vycist, zda je
lokalita vedena jako plocha zastavitelna a podle vydani izemniho planu zjistime, kdy
lokalita jako zastavitelnd byla vymezena, popiipadé¢ miiZzeme vycist 1 zruSeni
zastavitelnych ploch. V izemnich planech byla sledovana také etapizace, podminéni
rozhodovéani v uzemi, nebo dal§i podminky, které by mohly znamenat nerealizaci

v dané lokalite.

Nasledné byl pomoci CUZK proveden rozbor majetkopravnich vztahtl. Pro kazdou

lokalitu byla vytvofena mapa vlastnictvi.



Dalsi analyza byla provadéna terénnim prizkumem, kde jsem ziskal nejaktudlné;si
informace o realizacich v dané lokalité. Na zavér jsem kontaktoval 0osobu z vedeni
obce, popiipadé piimo developera, od nichz jsem se pokusil ziskat zbylé informace,

které poslouzily k doplnéni, nebo ovéteni ziskanych dat.

4 ReSersSe

4.1 Suburbanizace

Proces suburbanizace je migrace obyvatel z jadrovych oblasti mést do jejich zazemi.
Tento jev je typicky pro rozSifovani tizemi mést a miizeme jej zaznamenat u vétsiny
mést vyspélych zemi. Cesko neni vyjimkou (Oufednitek, 2008). Suburbanizaci lze
také definovat jako rozpinani se mést do okolni venkovské a pfirodni krajiny
(Sykora, 2002). Vysledkem suburbanizace je vnik takzvanych suburbii (z lat. sub
urbs pod nebo vedle mésta — tedy pifedmésti) (Szentesiova, 2009). Mnoha z nové
vzniklych suburbii v zdzemi metropoli mohou byt postupem casu pohlcena

rozrustajicim se kompaktnim méstem (Sykora, 2002).

Zivot lidi v domé se zahradkou je myslenka, ktera lidstvo doprovazi jiz od dob réje,
pfes idealni mésta starovéku, stfedovéku i novoveéku (Hriza, 2011). Pocatky
suburbanizace lze dohledat jiz pocatkem 18. stoleti, kdy v Anglii dochézelo mezi
burzoazii k potizovani si vil ve venkovském prostiedi, avSak blizko mésta (Sykora,
2003). Za projev suburbanizace mizeme také povazovat sidlo francouzskych kralt,
zamek ve Versailles pobliz nepékné PatiZze 18. stoleti (Maier, 2012b). V 19. stoleti
Ebenzer Howard pfisel s mySlenkou tzv. zahradnich mést (Hnilicka, 2012). Zahradni
meésta méla byt feSenim pfili§ velkého poctu obyvatel velkych mést, kteti ptichazeli
v dobé primyslové revoluce za praci (Beevers, 1988). V ptelidnénych méstech se
horsily hygienické podminky a pro obyvatele se stala nezdravymi (Jebavy, 2012).
Howard zamyslel, aby se zahradni mésta stala alternativnim mistem pro Zivot
k mé&stum, ktera byla silné znecCiSténa primyslem, ale zaroven i k venkovskému
bydleni, které nemélo pro lidi dostatek pracovnich pftilezitosti a trpélo chudobou.
Zahradni mésta méla odleh¢it prelidnénému jadru mésta a propojeni s krajinou mélo
nabizet jak rekreacni pfilezitosti, tak pracovni pfilezitosti pro ¢ast obyvatel. Zahradni
mésta, kterd se podle konceptu Ebenezera Howarda vybudovala, si charakter bydleni
v zeleni se zékladni obCanskou vybavenosti zachovala, stala se ovSem bydlenim

spiSe pro stiedni a vyS$i vrstvy a zpluvodné satelitnich zahradnich mést se
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postupnym rozristanim jadrového mésta staly pouze méstské zahradni Ctvrti (Maier,
2012a). Soucasna suburbanizace se zacala objevovat v obdobi po 2. svétové valce
zejména v USA, kde se s rozvojem automobilismu rozvijel sen vlastniho bydleni
Vv rodinném domé na venkové, piitom vzniklé struktury nebyly ani vesnici, ani

méstem (Silhankova, 2007).

Rozlisuji se dva typy suburbanizace, jednak komer¢ni, kdy za administrativni hranici
mést prevazné s dobrou navaznosti na dopravni infrastrukturu vznikaji na zelené
louce komer¢ni objekty (Szentesiova, 2009). Komeréni suburbanizace znamena také
pfesun nékterych funkci z center mést na jejich okraje. Témito funkcemi jsou
vétSinou logistické arealy, hypermarkety a dalsi obchody, ¢aste¢né i vyroba a zabava
(Oufednicek, 2008). Druhym typem je suburbanizace rezidencni (Szentesiova, 2009).
Pro reziden¢ni suburbanizaci je typickd rozptylend zastavba S niz$i hustotou osidlent,
nez u mest. Charakteristické jsou jedno az dvoupodlazni rodinné domky nebo fadové
domy, které vétSinou vytvareji homogenni reziden¢ni zony (Sykora, 2002).
Rozpinani se mést je trend, ktery probihad témét ve vSech evropskych méstech. Pro
rozlévajici se fidkou zastavbu do krajiny se nejcastéji pouziva termin urban sprawl.

Tento termin by se dal pielozit do ¢eStiny jako méstské rozlézani (Hnilicka, 2012).

Rezidenc¢ni suburbanizace ma nékolik forem. Jednou z forem je vybudovani celych
reziden¢nich okrskli s rodinnymi domy na kli¢. Druhou formou je shromézdéni
pozemk, doplnéni o nezbytnou infrastrukturu a jejich nésledné rozprodani novym
majitelim, ktefi si rodinny dim realizuji na své naklady. V obou ptipadech vznikaji
okrsky bydleni, které ¢asto vznikaji na zelené louce bez dotyku s pivodni zastavbou
obce. Dochézi tak ke zméné tradi¢ni socidlné-prostorové struktury sidla. Zivotni styl
nove pristehovalych obyvatel je zcela odlisny od stylu zivota starousedliki (Sykora,
2002).

Proces suburbanizace u nas neni tak markantni jako napiiklad v USA, nebo
u nékterych mést zapadni Evropy (Sykora, 2002). V Ceské republice vina soucasné
suburbanizace zacala v 90. letech 20. stoleti po nahrazeni centralniho planovani
liberalizovanym trhem, kdy na okrajich mést vznikala ndkupni a logisticka centra za
financni podpory zahrani¢nich investorti. Teprve ve druhé vIné nésledovala
suburbanizace reziden¢ni (Maier, 2012b). Tento systém osidlovani ma velky vliv na

strukturu krajiny. Nékteré typy suburbannich zastaveb maji negativni vliv na zivotni



prostiedi, vyvoldvaji vy$s$i ekonomické ndklady a pifinds$i i nezadouci socidlni

dasledky. Témto nezadoucim vlivim bychom méli zabrénit (Sykora, 2002).

4.1.1 Dusledky suburbanizace

Stavebni rozvoj v pifiméstskych oblastech se vyznacuje nizkou hustotou zalidnéni
a prostorovou segregaci jednotlivych lidskych aktivit (bydleni, prace, nakupy,
volnocasové aktivity). Obyvatelé izolovanych obytnych okrskii jsou siln€ zavisli na
automobilové doprave. ZvySeni objemu automobilové dopravy negativné ovlivituje
kvalitu zivotniho prostiedi (zacpy, kvalita vzduchu, hluk). Kvalita Zivota v oblastech,
kam se lidé pivodné stéhovali za klidem a pfirodou, se paradoxné zhorSuje.
RoztrouSenost jednotlivych obytnych okrskii nedovoluje obslouzeni vefejnou
hromadnou dopravou, lidem tak nezbyva nez pouzit dopravu automobilovou

(Sykora, 2002).

Suburbanizace ma velky vliv na pfirodni prostfedi. Rezidenéni i1 komeréni
suburbanizace pohlcuje velké mnozstvi zemédélské pudy, ktera patii mezi
neobnovitelné zdroje a je tieba ji chranit. Architektura a urbanismus novych sidel
negativné piasobi na krajinny raz (Oufednicek, 2008). Stavby ve stylu
podnikatelského baroka nebo katalogové stavby Casto naruSuji pivodni charakter
sidel a krajinny raz. Urbanismus novych obytnych okrskl byva ¢asto nepromysleny.
Nova zastavba by méla plynule navazovat na tu pivodni. V novych obytnych
okrscich by také mély vznikat fungujici vetejné prostory (Temelova, Oufednicek,
2008). V jednotlivych ¢étvrtich na pfedméstich vznikaji nékdy totozné stavby, je tedy
obtizné se v téchto lokalitach zorientovat a najit si n&jaké orientacni body (Hnilicka,
2012). Vetejny prostor by se m¢l navrhovat pro lidi, tedy z pohledu chodce, aby vse
dokonale fungovalo. Navrhnout vetejny prostor z ptaci perspektivy a lidské smysly

zcela opomenout nestaci (Gehl, 2012).

wvewr

plochy s malou hustotou osidleni maji vys$i naklady na vybudovani technické

infrastruktury a pozdé&ji 1 na provoz (Hnili¢ka, 2012).

Suburbanizace ma také vyznamné socialni disledky. Do novych rodinnych doma se
stéhuji predevsim obyvatelé s vysokym socidlnim statusem, postupem casu tak mize
vzniknout segregace mezi obyvateli pfedmeésti a ¢tvrti vnitintho meésta. U nas to

muze byt rozdil mezi obyvateli sidlist’ ve vysokopodlaznich domech a rodinnym



bydlenim za méstem. Silnym socidlnim dusledkem je nartst individualizace, ztrata
socialni soudrznosti. Neustdlym cestovanim osobnim automobilem za nékupy, do
Skol a zaméstnani Cloveék piichazi o socialni kontakt se svymi sousedy (Sykora,

2002).

(4

Rozvoj ptiméstskych zon ovliviiuje tipadek vnitinich ¢asti mést. Odchod movitéjsich
obyvatel do suburbii ma vliv na socidlni status ¢tvrti, ze kterych odchazeji. Komer¢ni
funkce, maloobchod a rozsifujici se vyroba se st¢huji na pfedmésti. Ve vnitinich
méstech ziistavaji chatrajici primyslové objekty nad znecisténou ptidou. Investoii

radé&ji voli vystavbu na zelené louce (tzv. greenfields) (Sykora, 2002).

Mezi pozitivni dopad suburbanizace lze tadit ptiliv novych, pfevazné vzdélanych
alépe ekonomicky situovanych obyvatel se specifickou strukturou, ktefi ozivuji

starnouci obce v zdzemi vétSich mést (Outfednicek, 2008).

4.1.2 Snizovani negativnich vlivli suburbanizace

Sykora (2002) uvadi: ,,Suburbanizaci neni mozné zastavit.“ Sen rodinného domku
v zazemi velkého mésta se drzi v hlavach hodné z nas. Proces ale mizeme regulovat
a dosdhnout tak zmirnéni nebo uplného potlaceni negativnich disledkd. Nova
vystavba muze byt koncentrovana v pfimé navaznosti na jadro sidla, nebude tak
vznikat separace od pivodnich obyvatel a ndklady na vybudovani infrastruktury se
také snizi. Nové obytné okrsky by také mély vznikat kolem sidel se zavedenou
Zelezni¢ni dopravou (Sykora, 2002). Ostatné¢ kdyZ prochazela Praha suburbanizaci
v 19. stoleti a pak za prvni republiky, osidlovani probihalo kolem hlavnich
Zelezni¢nich trati vedoucich z mésta (Maier, 2012b). Lidé by pak mohli vyuzivat
dopravu Zelezni€ni, kterd je daleko Setrnéjsi k Zivotnimu prostiedi (Sykora, 2002).
Velice efektivni je vyuzivani tzv. transit oriented developments (TOD). TOD jsou
smiSené obytné, nebo komercni oblasti, které svilj rozvoj orientuji kolem tranzitniho
koridoru. Tyto ¢tvrté maji v centru stanici vefejné dopravy, od které se §ifi rozvoj.
TOD jsou typicky umistény do 800 m od stanice veiejné dopravy, coZ je povazovano

za rozumnou dochazkovou vzdalenost (Holmes, Van Hemert, 2008).

K modernim systémum piiméstskych Zeleznic ve svéte patii také takzvany prijezdny
systém méstskymi centry. V dneSni dobé obyvatele pfiméstskych oblasti nestaci
pouze zavézt na nadrazi k centru mésta a nutit je pouzit dalsi dopravni prostiedek. Je

potieba cestujici po mésté rozvézt. K dosazeni takového cile je potieba modernizovat



méstskou zelezni¢ni infrastrukturu a vybudovat tseky skrz centrum s fadou zastavek.
Tyto tseky jsou zpravidla podzemni (City-tunnels) (Lejcar, 2009). Podzemni
zeleznice s nazvem Metro S se planuje i v Praze, kde by se m¢li prvni cestujici svézt

asi za 20 let (Firbacherova, 2017).

4.2 Uzemni rozvoj

Termin uzemi je v bézné praxi uzemniho planovani chapan jako c¢ast zemského
povrchu, vymezend a clenénd podle riznych kritérii (fyzicko-geograficke,
administrativné spravni, zptisob vyuziti atd.). Termin rozvoj vyjadiuje celkovy vyvoj
zddoucim smérem. Rozvoj také muzeme chapat jako ovlivnitelny vyvoj daného
tizemi, kterého Ize dosahnout pomoci tizemniho planovani a jeho nastrojii (UUR,

2017).

Uzemni rozvoj je vykladan né&kolika zpiisoby. Prvnim zplisobem je vyloZeni
z ekonomického hlediska ve smyslu zvyseni uzitku v podobé vyssiho vynosu (UUR,
2017). Ekonomickym cilem pii uzivani uréitého Gizemi je dosahnout co nejlepsiho
uzitku a pozemky tak co nejvice zhodnotit. Uzitek z pozemkl mizeme Cerpat dvéma
zpusoby. Jednim zplisobem je cerpani uzitku pfirozenymi vlastnostmi napf.
urodnosti, nebo nerostnym bohatstvim, které svému majiteli poskytuji rentu neboli
dichod plynouci z vlastnictvi pidy. DalSim zptisobem je Cerpani uzitku, pokud je
pozemek nositelem ekonomickych, nebo jinych uzite¢nych ¢innosti v urbanizovaném
uzemi, kterym jsou bydleni, vyroba, vetejné sluzby, doprava atd. Z ekonomického
hlediska je za uzemni rozvoj povazovana kazda investi¢ni ¢innost v uréitém tzemi,
ktera ma za nasledek zvySeni hodnoty nemovitosti, nebo vice nemovitosti (vystavba
nové nemovitosti, rekonstrukce stdvajici nemovitosti). Ne vzdy ale plati, Ze

investi¢ni ¢innost pfinese zhodnoceni izemi (Maier, 2006).

Druhym zpisobem, jak chapat Gzemni rozvoj je komplexnéjSi pojeti zahrnujici
veskeré slozky uzemi (UUR, 2017). Timto zpiisobem je izemni rozvoj v piirucce

Principy a pravidla izemniho planovani (2017) definovan takto:

Uzemnim rozvojem rozumime komplexni rozvoj iizemi, ktery zahrnuje rozvoj vsech
hmotnych slozek, aktivit a procesu vztahujicich se k uzemi a jejich vzajemné vztahy. Je to
tedy trvaly proces vyvoje a zmén vyuziti ploch, pozemkii, staveb (urbanistickych struktur)
a krajiny (prirodnich struktur), véetné jejich udrzby a ochrany hodnot. Cilem je

udrzitelny a vyvazeny rozvoj vsech téchto slozek v uzemi. Nastroji usmernovani
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tizemniho rozvoje jsou zejména uzemni planovadni, regiondlni politika, péce o Zivotni

prostiedi a péce o kulturni a prirodni dédictvi (UUR, 2017).
4.2.1 Aktéri

Pribéh nové vystavby lze rozdélit do kroki od vymezeni ploch pro vystavbu
a prodeje stavebniho pozemku az po prevzeti nové stavby majitelem. V jednotlivych
fazich uzemniho a stavebniho procesu plsobi celd fada aktérh, ktefi maji Casto
protichiidné zajmy. Aktéry v izemi miizeme rozdélit do tfech zakladnich skupin. Do
prvni skupiny ftadime aktéry, ktefi o budoucnosti uUzemi rozhoduji svym
individudlnim pohledem, nebo potiebou. Jedna se o stavebniky, vlastniky a najemce
pozemkil, stavajici obyvatele obce, realitni kancelafe, investory, developery nebo
zdjemce o nové bydleni. V druhé skupiné najdeme zastupce reprezentujici instituci ¢i
ufad verejné spravy. Jde o samospravy obci, pofizovatele izemnich pland obci,
dotéené organy procesu uzemniho planovani a fizeni, ale napiiklad i armadu, cirkev
¢i spravy CHKO. Treti skupinu tvoii obcanska sdruZeni a neziskové organizace

(Oufednicek a kol., 2009).

4.2.2 Regulace izemniho rozvoje

Vetejny sektor ma klicovy ukol mezi ostatnimi aktéry uzemniho rozvoje, jeho
ukolem je hajit vefejny zajem obyvatel. K tomu mulze vyuZivat své pravomoci
nekolika zpisoby. Prvnim zptsobem je regulace chovani subjektll prostfednictvim
pravnich pifedpisi. Druhy, nepfimy zplisob, je pomoci finan¢nich néstroji (dané,
poplatky). A poslednim zpisobem je aktivni vstup do rozvoje v roli investora (Maier,
2012a). Obecni zastupitelstva v &ele se starostou jsou v Ceské republice
nejdulezitéjsimi aktéry lokalniho rozvoje. Zastupitelstvo ma nad tizemim své obce
témét neomezenou moc. Hlavnim nastrojem uspotfaddani uzemi, a tedy 1 vymezenim
novych zastavitelnych ploch je Gzemni plan, jehoZ podobu pii jeho pofizovani
zastupitelé mohou ovliviiovat (Oufednicek, 2011). V dnesni dob&é obce Ccasto
vyuzivaji K regulaci izemniho rozvoje néktery z nastroju, kterymi jsou: regulativy
uplatnéné v izemnim plénu, regulacni plan, Gzemni opatfeni o stavebni uzéavéte,
planovaci smlouva, izemni studie, etapizace nové vystavby v rdmci uzemniho planu,
piipadné vyjednavani s developerem o podobé nové vystavby (Spackova a kol.,

2012).
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4.2.3 Problematicky rozvoj tizemi ve svété a v Ceské republice

Pied rokem 2008, ve kterém doSlo k ekonomické krizi, byly projekty bytové
vystavby populdrni jak ve Spojenych statech, tak v Evropé. Ve Spojenych statech
probihal stavebni boom nejvice v regionu Intermountain West a v Evropé nejvice

v Irsku, Spanélsku a Portugalsku (Laitos, Martin, 2015).

Irsko

Po letech ristu cen nemovitosti v Irsku (1993-2007) sly jejich ceny prudce dold.
Investofi, realizujici své projekty, zastavili stavebni ¢innost a Irsko, které bylo
ekonomicky na vrcholu upada zac¢atkem roku 2008 do recese (Anonym, 2010a).
Rozestavénd, poloprazdna satelitni méstecka jsou vysledkem irského stavebniho
boomu v dobach, kdy Irsko bylo na vrcholu své ekonomické situace a nazyvalo se
tzv. keltskym tygrem. Pro tyto mista vznikl novy termin ghost estates (Anonym,
2010Db). Termin ghost estate je vysvétlovan jako misto, kde je 10, nebo vice bytovych
jednotek a z toho jich je 50 %, nebo vice bud’ neobydlenych, nebo nedostavénych
(Kitchin a kol., 2014).

Béhem ekonomické prosperity Irska v letech 1993-2007 probihal stavebni boom, kdy
banky poskytovaly dostupné hypoteéni pajcky a lidé si n€kdy stihli pofidit i druhy
dim, ktery byl kryty tim prvnim. Jak stat, tak banky chtéli na stavebnim boomu
zbohatnout (Anonym, 2010b). V roce 2011 bylo v Irsku 2876 zdokumentovanych
nedokoncenych obytnych komplext,, ze kterych 777 plnilo definici ghost estate
(Kitchin a kol., 2014). Za posledni roky se s problémem ghost estates Irové pomérné
dobfe vyrovnali. V roce 2016 bylo zjiSténo nedokoncenych developmentli uz jen
420. Prizkum také zjistil, ze 2000 obytnych jednotek je vyuZivano jako socidlni
bydleni (Hosford, 2017).
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Obrdzek 5: Problematicka lokalita v Irsku (Zdroj: http://www.thejournal.ie/ghost-estates-whats-happening-
3308561-Apr2017/)

Spanélsko

V letech 1997-2007 byl realitni trh ve Spanélsku na velmi vysoké tirovni, stejné jako
hospodaisky rust celé zemé. Nasledovala finan¢ni krize a bublina s trhem
nemovitosti praskla. Nezamé&stnanost ve Spanélsku vzrostla na historické maximum
a lidé tak nebyli schopni splacet své hypotéky, které podepsali, kdyz byly
ekonomické podminky ptiznivé. 1 ptfes pokles trhu s nemovitostmi jejich ceny
zustaly stejné vysoké. Disledkem hospodarské krize byly tisice volnych byti a velké
mnozstvi nedostavénych budov na okrajich mést. Krize pierusila jejich vystavbu
anyni kostry domu na opusténych mistech vytvari zniCujici panorama (Hernandez,

Alvarez, 2017).

Spojené staty americké

Ve Spojenych statech probihal nejvétsi stavebni boom v letech 1997-2006, kdy ceny
za bydleni vzrostly aZz o 124 %. Tato realitni bublina byla vyvoldna nizkymi
urokovymi sazbami pii pjckach, které byly poskytovany i dluznikiim. Reziden¢ni
ctvrti se staveély obrovskym tempem az do roku 2008, kdy realitni bublina praskla
a developeti zacali opoustét nedokoncené stavby. Vysledkem byly opusténé lokality,
které jsou ve Spojenych statech nazyvany zombie subdivisions. Tyto lokality

zpusobuji mistnim samospravam velké problémy, jelikoz i pro Casteéné obydlené
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oblasti musi byt zajisténa dodavka vetejnych sluzeb (posta, policie, hasici, drzba

dopravni infrastruktury) (Laitos, Martin, 2015).

Obrazek 6: Priklad nedokoncené lokality v Teton County, Idaho, USA (Zdroj horniho obrdzku:
https://lwww.google.cz/maps, zdroj spodniho obrazku: https:/lwww.hcn.org/issues/44.4/unfinished-zombie-
housing-developments-haunt-the-rural-west)

Ceskda republika

V Ceské republice se s problémovym rozvojem setkavame v mensim méfitku neZ
Vv Irsku. Jedna se pfedevs§im o problémy s majetkopravnimi vztahy, kdy bud’ majitelé
¢ekaji na lepSi cenu nemovitosti na trhu, nebo se vice majiteld neni schopno
domluvit na jednotném feSeni. Rozparcelované pozemky tak zlistidvaji bez stavebni
¢innosti. Dal§im problémem je nedostatek financi na stran¢ developera, ktery vlastni
pozemky a rozvoj se zastavi napiiklad az po vybudovani dopravni infrastruktury
a napojeni pozemkl na technickou infrastrukturu. Poslednim sledovanym jevem je
Spatny proces plénovani, kdy az po castecné realizaci je feSen problém
s nedostate¢nou infrastrukturou, konkrétng nedostateéna kapacita COV (Pluhaf,

2016).
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5 Potencialné problematicky rozvoj v okresech

Praha-zapad a Beroun

Potencidlné problematické lokality byly vyhledavany dle metodiky této prace
v okresech Praha-zapad a Beroun, které se nachazeji ve StitedocCeském kraji. V okrese
Praha-zapad se nachazi 79 obci, véetnd Cernosic, které jsou jedinou obci s rozsifenou
pusobnosti tomto okrese. V okrese Beroun se nachazi 85 obci a z toho jsou Hotovice
a Beroun obce srozsifeno pasobnosti. Obé okresy se daji oznacit jako zazemi
prazské metropole. V feSené lokalit¢ se nachdzi pomérné kvalitni dopravni
infrastruktura v podob¢ silnic a Zeleznic. Jeji hlavni tepnu tvoii dalnice D5 a IlI.
Tranzitni zelezni¢ni koridor. Okres Beroun obsahuje také dvé chranéné krajinné
oblasti Kiivoklatsko a Cesky kras.

Dle metodiky této prace bylo identifikovano 29 obci, na jejichZ uzemi se nachazeji
lokality, jez vykazovaly nékterou ze znamek potencialné problematického rozvoje.
Tyto lokality byly rozdeleny do tii skupin podle velikosti. Lokality, které jsou
oznaceny jako malé, tvoii 15-25 parcel, sttedné velké lokality tvoii 26-45 parcel

a velké lokality tvoii 46 a vice parcel.
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Obrazek T7: Mapa potencialné problematickych lokalit v okresech Praha-zdpad a Beroun (Zdroj: autor, pouzita
data: ArcCR®500)
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Potencialné problematické lokality v okresech
Praha-zapad a Beroun
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Obrazek 8: Rozdéleni potencidalné problematickych lokalit podle velikosti (Zdroj: autor)

Téchto 29 obci bylo provéfeno podrobnou analyzou popsanou v metodice a na
zaklad¢ téchto analyz bylo vyhodnoceno, zda jsou lokality na jejich tizemi skute¢né

problematické, nebo se problematicky rozvoj neprokazal.

5.1 Lokality s problematickym rozvojem v okrese Praha-zapad

Lokality nachazejici se v okrese Praha-zapad, u kterych se na zaklad¢ analyz
prokdzal problematicky rozvoj zhlediska realizace jsou podrobné popsany

Vv nasledujicich kapitolach.

5.1.1 Cerveny Ujezd

Resena lokalita v obci Cerveny Ujezd se nachazi uvnitt zastavéného tzemi, v lokalité
nazyvané U Transformatoru. Jako potencidln¢ problematicka byla vybrana z diivodu
parcelace, bez zahdjeni realizace a Castecné vybudované infrastruktury v podobé
osvétleni a rozvodovych skfini. Geometricky plan na rozparcelovani této lokality byl

vyhotoven jiz v roce 2002.
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| Legenda

@® Resena lokalita

| Viastnik 3

0 Viastnik 4
| Vlastnik 5 \§

Obrdzek 10: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Cerveny Ujezd (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Cela lokalita je v platném tUzemnim planu vedena jako zastavitelna plocha pro

vystavbu rodinnych domt jiz od jeho vydani, tedy od roku 2000. Majetkopravni
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vztahy ukazuji, Ze vétSinovym vlastnikem je jedna osoba, ktera mohla cast parcel jiz
prodat. Toto tvrzeni mi bylo potvrzeno i obecnim uUfadem, majitel zacal prodavat
parcely v lofiském roce. V letoSnim roce chce majitel vybudovat dalsi ¢ast technické
infrastruktury (kanalizaci a vodovod). I pfes snahu obnoveni realizace jsem tuto
lokalitu vyhodnotil jako problematickou z divodu velice pomalého stavebniho
vyvoje.

5.1.2 Horom¢fice

V obci Horoméfice byly jako problematické vyhodnoceny dvé lokality. Prvni lokalita
se nachazi v zapadni ¢asti obce a byla vybrana diky pfipravené parcelaci, ale bez
dalsi stavebni aktivity. Rozparcelovani bylo provedeno jiz v roce 2009 a Vv platném
uzemnim planu je lokalita vedena jako plocha pro bydleni. Nyni dochazi k realizaci
staveb na pozemcich vlastnika 1 (obr. 12). Na ostatnich pozemcich zadna realizace
neprobiha a proluka, ktera tak vznikla, odd¢luje zastavbu na jizni strané, kterd se tak
stala izolovanou. Celou lokalitu ma ve vlastnictvi jedna osoba, je tedy mozné, ze

k realizaci nedochdzi z finan¢nich duvodu.

Obrazek 11: Lokalita 1, obec HoroméFice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Legendaf :
|| Viastnik 1

Obrizek 12: Majetkoprdvni vztahy v lokalité 1, obec HoroméFice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Druha problematicka lokalita se nachdzi ve vychodni ¢asti obce. Jako potencidlné
problematickd byla lokalita vybrana kvili vybudované¢ dopravni i technické
infrastruktufe, avSak bez dal$i realizace. Na vychodni stran€ jsou rozparcelovany
dalsi dvé lokality, ztoho c¢ast je v majetku obce. Tyto lokality nebyly jako
problematické vyhodnoceny, jelikoz parcelace byla provedena teprve v roce 2015
aje vydany regulacni plan, ktery tuto oblast fesi. Lokalita, kterou ma v majetku
vlastnik 1 (viz. obr. 14) a kde je vybudovana infrastruktura, vznikla naprosto
nesmyslné, bez vyfeseni napojeni na stavajici komunikace a parcelace vznikla i pfes
to, ze je Cast lokality vedena v platném tUzemnim planu jako plocha pro sady
a zahrady. Pokud se v této lokalité vystavba nebude realizovat, vychodni ¢ast nebude

plynule navazovat na stavajici zastavbu.
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Legenda

@® Resena lokalita

Legenda

[ ] Vastnik1
I viastnik 2
[ | Viastnik 3
[ Viastnik 4

[ Viastnik5
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Obrdzek 14: Majetkoprdavni vztahy v lokalité 2, obec HoroméFice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrazek 15: Aktudlni snimek problematické casti v lokalité 2, obec HoroméFice (Zdroj: autor)

Obec uvadi jako divody nerealizace v pfipravenych lokalitdich financni situaci
majiteli a nedostatujici kapacitu COV, kdy nebylo mozné napojovat dalsi

nemovitosti na kanalizaci.

5.1.3 Hostivice

Lokalita v obci Hostivice se nachazi ve stfedni Casti obce nedaleko Litovického
rybnika, jako potencidlné problematickd byla vybrana vzhledem k rozparcelovani
a vystavenym zakladim bytovych domi, vcetné uplného zasitovani, které byly
viditelné z ortofoto map. Stavét se v této lokalité zacalo jiz v roce 2010 a zaklady
nedostavénych domt jsou zachyceny na ortofoto mapé jiz z roku 2015. Situace se za

posledni roky nijak nezménila, a tak je lokalita povazovana za problematickou.
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Obrazek 17: Majetkoprdvni vztahy, lokalita v obci Hostivice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrazek 18: Aktualni foto z problematické lokality, obec Hostivice (Zdroj: autor)

V izemnim planu neni zadny problém, lokalita je oznafena jako obytné tzemi.
Celou oblast vlastni jediny subjekt (developer), je tedy pravdépodobné, Ze se jedna
0 problém s financemi developera. Na stavebnim ufadu v Hostivicich nevédi, pro¢ se
s vystavbou nepokracuje, vlastnik na stavbu bytovych domi stavebni povoleni

vydané ma.
5.1.4 Hradistko

Lokalita v obci Hradistko se nachazi v oblasti nazyvané Nad Vsi, na seznam
potencidlné problematickych lokalit byla vybrana z divodu provedené parcelace,
vcetné vybudované dopravni infrastruktury. Lokalita je izolovéna od okolni zastavby
a nachazi se prakticky ve stfedu zemédelskych pozemki. Geometricky plan
k zaméteni 6 parcel vznikl v roce 2006. Tuto ¢ast svou parcelaci typickou k realizaci
rodinnych domid mé ve svém vlastnictvi jeden majitel, ostatni pozemky maji
vlastniky razné. Tato lokalita dle metodiky nespliiuje pozadovany pocet parcel
k feSeni, avSak diky svému charakteru a kontextu k okoli jsem se rozhodl tuto

lokalitu fesit.
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Obrizek 20: Majetkoprdvni vztahy v FeSené lokalité, obec Hradistko (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Problém by mohl byt s Izemnim planem, kdy vSechny okolni pozemky jsou vedeny

jako plochy pro bydleni v rodinnych domech, avSak severni Cast rozparcelované
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lokality je v uzemnim planu obce vedena jako plocha ptirodnich nelesnich porosti,
vefejné zeleng, parkll a nespecifikované zelen¢ ve volné krajin€, dale pak lokalitou
prochazi hranice ochranného pasma lesa. Po kontaktovani obecniho Gfadu mi byly
doplnény informace, ze v platném Uzemnim planu po 5. zméné je stanovena
podminka vypracovani uzemni studie pro tuto oblast. K feSeni tohoto izemi zatim
nedoslo z divodu velkého poctu vlastnikli a probihajicim pfevodim vlastnickych
prav. Zminovanych 6 parcel nesplituje podminky pro napojeni jak na technickou, tak

dopravni infrastrukturu.

5.1.5 Jesenice

Severovychodnim smérem od sidla Osnice, které je soucasti obce Jesenice, se
nachdzi lokalita, ktera byla jako potencialné problematickd oznacena na zaklad¢
nenavazujici zastavby na zastavbu stavajici. Velké mnozstvi pozemkii ma ve svém
vlastnictvi developer, ktery zde chtél realizovat sviij podnikatelsky zamér, ale

bezlspésné.

Legenda
® Resena lokalita ‘

Obrazek 21: Resend lokalita v obci Jesenice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrazek 22: Majetkoprdvni vztahy v FeSené lokalité, obec Jesenice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

V obci Jesenice probihal po roce 2000 velky stavebni boom. K tomu dopomahal
I izemni plan vydany v roce 2000, ve kterém byly zakresleny obrovské zastavitelné
plochy, véetné celé feSené lokality severovychodné od Osnice. V roce 2002 nabyla
platnosti 1. zména izemniho planu, ve které byly tyto zastavitelné plochy zrusSeny.
Velka cast se zacala realizovat jesté pred touto zménou izemniho plan, a tak vznikla
lokalita nenavazujici na ptivodni zastavéné tizemi. Dodnes neni kapacita volnych

parcel v této lokalité ani zdaleka naplnéna.

5.1.6 Kosof

V severni casti obce Kosof se nachazi lokalita, kterda byla na seznam potencialné
problematickych zafazena na zéklad¢ rozparcelovani, ke kterému byl geometricky
pléan zpracovavan jiz v roce 2004. Problémem této lokality mohou byt majetkopravni

vztahy, jelikoZ jednotlivé parcely ma ve svém vlastnictvi velké mnozstvi osob.
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Obrizek 24: Majetkopravni vztahy v Fesené lokalité, obec Kosor (Zdroj: autor, mapovy podklad: C UZK)

Resena lokalita je v izemnim planu jiZz od 2. jeho zmény z roku 2002 vyznadena jako

plocha pro bydleni. V hlavnim vykresu tizemniho planu je lokalita vymezena hranici,
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ktera urcuje oblast k podrobnéjSimu zpracovani. K této lokalité¢ neni vydéna a ani se

nepofizuje zadna podrobnéjsi uzemné planovaci dokumentace, je tedy povazovana za

problematickou.

5.1.7 Libet

V obci Libet se potencidlné problematicka lokalita nachazi na vychodni stran¢ této
obce. Na seznam potencialné problematickych lokalit byla zafazena na zakladé
parcelace, na kterou byl geometricky plan vydan jiz v roce 2002. Lokalitu véetné
pozemkl pro vybudovani vefejné infrastruktury v podobé ulic ma ve vlastnictvi

developer, ktery zamyslel napojeni na stavajici zastavbu, kterou také realizoval.

Legenda

@® Resena lokalita

Obrazek 25: Problematickd lokalita v obci Liber (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

28



Legendé o

‘ | Vlastnik 1 - developer

Obrazek 26: Majetkoprdavni vztahy v problematické lokalité, obec Liber (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
V grafické ¢asti uzemniho planu jsou pozemky oznaceny jako plochy pro bydleni,
V textové casti je ale podminka pro tuto lokalitu, ze musi byt dostate¢na kapacita
COV. Pravé nedostatecna kapacita COV miize byt pfi¢inou, pro¢ se vystavba v této

¢asti obce nedokongéila.

5.1.8 Lichoceves

Lokalita v obci Lichoceves se nachazi v sidle Noutonice, které leZi severnim smérem
od Lichocevsi. Na seznam potencidln¢ problematickych byla vybrana na zakladé¢
rozparcelovani uzemi bez dalsi stavebni aktivity. Geometricky plan jako podklad pro
parcelaci lokality byl pofizen jiz v roce 2009, z toho diivodu se lokalita d4 povazovat
za problematickou. Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze plivodni vlastnik zacal parcely
rozprodavat jako stavebni parcely. V tizemnim planu je vSak plocha vedena pod kody
OP (ornd pida) a LBC (uzemni systém ekologické stability), z ¢ehoz plyne, Ze

vystavba rodinnych domu neni v této lokalit¢ mozna.
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Obrazek 28: Majetkopravni vztahy v problematické lokalité, obec Lichoceves (Zdroj: autor, mapovy podklad.:
CUZK)

Po kontaktovani starostky obce mi byl cely problém objasnén. V dané lokalité byl

vydan souhlas o déleni pozemkil stavebnim ufadem ve Velkych Piilepech dle
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stavebniho zdkona, na zaklad¢ § 82 odst. 3). Jelikoz neprobihalo fizeni o parcelaci,
obec nebyla o parcelaci informovana. Majitel pozemkl tak piipravoval lokalitu
v rozporu s platnym tzemnim pldnem. Starostka se o parcelaci dozvédéla az od
kupce jednoho z pozemk, kterému nebyla v bance poskytnuta hypotéka, jelikoz si

koupil kus pole, nikoliv stavebni parcelu.

5.1.9 Petrov

V této obci byla potencidlné problematickd lokalita identifikovana v casti obce
nazyvané Na Hiebenech. Tato lokalita byla dale analyzovana diky znaku potencidlné
problematického rozvoje v podobé¢ parcelace bez dokonceni realizace celé lokality,
ke které byl geometricky plan vyhotoven jiz v roce 1996. Jedinou stavebni aktivitou
Vv této lokalité¢ je osamoceny rodinny dim, ktery byl postaven i bez napojeni na
dopravni infrastrukturu. Velkou ¢ast ma ve vlastnictvi jeden subjekt, v zdpadni ¢asti

je vlastnictvi rozdélené mezi nékolik vlastnika.

Legenda '
@ Resena lokalita [

Obrazek 29: Resend lokalita v obci Petrov (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrizek 30: Majetkoprdvni vztahy v Fesené lokalité, obec Petrov (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Lokalita je v platném tzemnim planu zroku 2011 vymezena jako zastavitelna
plocha. Soucasti tohoto izemniho plénu je zadani regulacniho planu na tuto cast
obce. Regulaéni plan na tuto lokalitu je ve fazi pofizovani, navrh regula¢niho planu
bude vefejné projednavan. Ve zminovaném navrhu regula¢niho planu je stanovena
etapizace, kdy v 1. etapé ma vzniknout ¢ast vychodné od mnou fesené lokality.
Lokalita na obrazku 30 ma byt realizovana ve 2. a 3. etapé a podle hlavniho vykresu

regulacniho planu se bude muset cast této oblasti pfeparcelovat.

5.1.10 Roztoky

Roztoky byly piivodné zatfazeny mezi obce s potencidlné problematickym rozvojem
kvali lokalitdm, u kterych se problém neprokazal, byl pofizovan regulacni plan

a stavebni prace se v leto$nim roce naplno rozjely.

Referentkou z odboru spravy a rozvoje meésta jsem byl upozornén na lokalitu
Dubecnice, kterd se nachdzi v jizni Casti obce a tvofi velkou proluku mezi
historickym jadrem obce na vychodni strané a nové budovanou &asti Zalov na
zapadé. O podob¢ této lokality maji developer a vedeni mésta odlisné predstavy.
Vlastnik méa odliSny ndzor na hustotu a typ zéastavby v této lokalité, kde by si

predstavoval “ekomésto* pro 4500 obyvatel. Vedeni obce se tak rozhodlo na lokalitu
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uvalit stavebni uzavéru, kterou se vSak vlastnikovi podatilo zrusit v 6 mésicni lhaté.
Obci se béhem téchto 6 mésict podatfilo potidit regulacni plan na tuto lokalitu,

vlastnikovi tak nezbyva, nez regulacni plan respektovat.

-

. Legenda
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Obrdazek 31: Problematickd lokalita v majetku spolecnosti Ekospol v obci Roztoky (Zdroj: autor, mapovy
podiklad: CUZK)

5.1.11 Slapy

Lokalita v obci Slapy se nachazi na vychodnim okraji této obce. Vybrana jako
potencialn¢ problematicka byla na zaklad¢ rozparcelovaného uzemi z roku 2007, ve

kterém nedochazi k dalsi realizaci. Celou lokalitu ma ve vlastnictvi jeden developer.
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Obrazek 33: Majetkoprdavni vztahy v FeSené lokalité, obec Slapy (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Obec nemd vtomto okamziku platnou Zadnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Uzemni plan je v procesu pofizovani. To by mohlo byt diivodem pozastaveni praci
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v této lokalité. Tuto tivahu mi potvrdil starosta obce s tim, Ze na lokalitu je vydané
uzemni rozhodnuti, ve kterém je podminka, Ze vystavba je mozna pouze v souladu
S platnou tzemné planovaci dokumentaci, kterou obec zatim nema (Gzemni plan je
ve fazi po 1. vefejném projednani) a na zakladé zkolaudované stavby komunikace
a inzenyrskych siti.

5.1.12 Statenice

Lokalita v obci Statenice se nachazi v severozapadni ¢asti obce. Na seznam
potencidln¢ problematickych byla tato oblast pfidana na zékladé obrovskych
rozparcelovanych ploch a vybudované dopravni infrastruktury a dvou domu, které
jsou patrné jiz na ortofoto mapé z roku 2015. Cast parcelace pochazi jiz z roku 2005

a dalsi ¢ast z roku 2011.

ena lokalita

Obrdazek 34: Lokalita v obci Statenice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrazek 35: Majetkoprdvni vztahy v Fesené lokalité, obec Statenice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze celou lokalitu méa ve vlastnictvi jediny subjekt.
V platném tzemnim planu jsou v lokalit¢ vymezeny plochy pfevazné pro bydleni
v rodinnych domech, plochy smiseného bydleni, nebo plochy vetejné zelenc.
Z uzemniho planu je jasn¢ vidét developersky zdmér. Dlvody, pro¢ se s vystavbou
nezacalo, mizou byt finan¢ni problémy developera. Starosta obce mi doplnil
informaci o tom, ze developer ma stavebni povoleni z roku 2010 na ¢ast lokality (79
rodinnych domt). Developer piedstavil svilj projekt, ktery se nazyva Aura Statenice,
vedeni obce i s harmonogramem, kde je uvedeno dokonceni celé lokality v roce
2016. Developer v obci vlasti i zamek, ktery chatra. Pokousel jsem se kontaktovat

samotného developera, ale bez tspéchu.
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Obrazek 36: Aktualni foto z lokality ve Statenicich, kde vznikly pouze dvé vzorové vily (Zdroj: autor)

5.1.13 Trnova

Obec Trnova byla do potencialné problematickych zafazena diky lokalité, ktera se
nachdzi v severni Casti obce. Jednd se o velké rozparcelované uzemi, které bylo

vymezeno jiz v roce 2008.

Obrazek 37: Resend lokalita v obci Trnovd (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obec nema v soucasné dobé platny tizemni plan, ten stary podle vyhlasky obce
z roku 1999 platil jen do 31.12.2015, avsak i ve starém uzemnim planu byla feSena
lokalita urcena jako zastavitelnd plocha ke stavbé rodinnych domt. Nyni je ve fazi
projednéavani ndvrh nového uzemniho planu, ktery plochu vymezuje jako plochu pro
bydleni realizovanou ve 2. etapé. Vystavba 2. etapy ma v podmince, Ze muze byt
realizovana az po naplnéni vybranych ploch zatfazenych do 1. etapy, coz jsou
vSechny zastavitelné plochy kromé plochy Z14 (feSena lokalita). Dal$i podminkou
vystavby je realizace dostatecné obCanské vybavenosti, kterd v obci chybi, kvalitni
dopravni a technickd infrastruktura a dostate¢na kapacita COV. Majetkopravni
vztahy ukazuji rozdrobené vlastnictvi jednotlivych pozemkl, coz mize piinést

problémy pii domluvé zminénych podminek i po vydani nového izemniho planu.
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Obrizek 38: Majetkoprdvni vztahy v Fesené lokalité, obec Trnovd (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
5.1.14 Tursko

Vjizni ¢asti obce Tursko se nachéazi lokalita, kterd byla za potencidlné
problematickou oznacena z diivodu provedené parcelace bez dalsi realizace, ke které
byl vyhotoven geometricky plan jiz v roce 2011. Divod nerealizace v této ¢asti obce
muze byt zapfiCinén nevyfeSenymi majetkopravnimi vztahy, kde je vlastnictvi

rozdeleno jesté podle staré parcelace.
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Obrdzek 40: Majetkopravni vztahy v FeSené lokalité, obec Tursko (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

V platném tzemnim planu, ktery nabyl své tc¢innosti v roce 2010, jsou pozemky

oznaceny jako plochy pro bydleni v rodinnych domech, avSak v textové c¢asti je
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podminka pro vyuziti téchto ploch v podobé vypracovani uzemni studie a hlukové
studie. Pfi pofizovani tohoto izemniho planu byla podana namitka od ¢tyt vlastniktl
pozemku v feSené lokalité, ktera se tykala snizeni velikosti stavebniho pozemku na
600 m?, namitce nebylo vyhovéno a regulativ na minimalni plochu stavebni parcely
byl stanoven na 800 m2. Ve vyjadieni starosty obce mi bylo sdéleno, Zze viechny
podminky byly splnény a v letosSnim roce by se mélo zacit s vystavbou. Presto

lokalitu povazuji za problematickou z divodu pfili§ pomalé realizace.

V feSené oblasti se vyskytuje v jizni ¢asti jeSté 10 unikatnich parcel, které jsou, az na
jednu, majetkem jedné osoby. Toto misto je v uzemnim planu vedeno jako

zemedelska plocha, neni tedy mozné zde staveét.

5.1.15 Unétice

V Unéticich byly na seznamu potencialné problematickych ptivodné lokality dvé.
U vychodni lokality, kde byla parcelace provedena pomérné¢ nedavno podle
nejnovéjsich dat dochézi k realizaci, neni tak dale feSena. V severozéapadni ¢asti obce
Unétice byla na zakladé parcelace bez dalsiho vyvoje identifikovana lokalita, ktera se
jako problematickd potvrdila. Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze parcely v této

lokalité maji ve svém vlastnictvi dva rizné subjekty.

v

i
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Obrazek 41: Resené lokality v obci Unétice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrizek 42: Majetkoprdavni vztahy v severozdpadni iesené lokalité, obec Unétice (Zdroj: autor, mapovy podklad:
CUZK)

V platném tzemnim planu po 4. zméné z roku 2002 neni feSend plocha vyznacena
jako zastavitelna. Nyni je v procesu pofizovani uzemni plan novy. Starosta obce mi
sdélil, Ze ptiblizné€ pred 8 lety probihala jedndni o zméné izemniho planu a zatazeni
lokality mezi plochy pro bydleni. Tato zména nebyla schvalena. Stavebni Gfad déleni
povolil i pies upozornéni obce, ze se nejedna o plochy k vystavbeé. Ani novy uzemni
plan, ktery se pofizuje, nepocita s vystavbou na tomto misté. Vystavba by zde stejné
nebyla moZna z diivodu nedostacujici kapacity infrastruktury (kanalizace, doprava,
Skolstvi). Po ovéfeni se mi potvrdilo, ze za timto zamérem stoji stejnd osoba, ktera

ma na svédomi vznik problematické lokality v obci Lichoceves.
5.2 Lokality s problematickym rozvojem v okrese Beroun

5.2.1 Bavoryn¢

Resena lokalita v obci Bavorynd se nachazi v jihozapadni &asti této obce. Jako
potencialné¢ problematickd byla vybrana na zdkladé¢ vybudované dopravni
infrastruktury s postavenym pouze jednim rodinnym domem a provedenou parcelaci

celé lokality jiz v roce 2008.
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Obrizek 43: Resend lokalita v obci Bavoryné (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrdzek 44: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Bavoryné (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Co se vlastnictvi ty€e, majetkopravni vztahy ukazuji, ze jednotlivé parcely byly

rozprodany jednotlivym majitelim. Platny tizemni plan z roku 2010 neukazuje na
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problém, jelikoz celd lokalita je vedena jako plocha smiSeného bydleni. Po
kontaktovani obecniho ufadu mi byl problém v této lokalité¢ osvétlen. V roce 2012
byly vydany Zasady uzemniho rozvoje pro StiedocCesky kraj, ve kterych lokalitou
prochazi 600 m Siroky koridor izemni rezervy vysokorychlostni Zelezni¢ni traté.
Obec si davala nad¢ji, ze kraj provede zménu po 4 letech, kdy méla vyjit zprava
0 uplatiiovani Zéasad tizemniho rozvoje a jejich ptipadna aktualizace, ub&hlo 6 let

a kraj stale nic nepodnikl. Jediny dim v této lokalit¢ vznikl diky stavebnimu

povoleni vydanému pied rokem 2012.

Obrazek 45: Aktualni foto z problematické lokality v obci Bavoryné (Zdroj: autor)
5.2.2 Lochovice

Lokalita v Lochovicich se nachazi v jizni ¢asti této obce, nedaleko Zelezni¢ni stanice.
Jako potencidlné problematickd byla tato oblast vybrana na zaklad€ provedené
parcelace (geometricky plan vyhotoven v roce 2006) a vybudovanych rozvodovych
skiini pro jednotlivé parcely. Rozbor majetkopravnich vztaht ukazuje, ze celd

lokalita je ve vlastnictvi jedné osoby.
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Obrazek A7: Majetkopravni vztahy v Fesené lokalité, obec Lochovice (Zdroj: autor, mapovy podklad: C UZK)

Obec ma v soucasné dobé platny tizemni plan z listopadu roku 2015, ve kterém je

feSené uzemi zakresleno jako zastavitelna plocha. Bohuzel se mi nepodafilo dohledat
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star§i Gzemni plan, kde bych mohl ovéfit, zda byla lokalita zakreslena jako
zastavitelna 1 zde. Presto lokalitu vyhodnocuji jako problematickou, jelikoz
geometricky plan na parcelaci této oblasti vznikl jiz vroce 2006. Jedna se

0 vlastnictvi jedné osoby, mlzZe se tedy jednat o finan¢ni problém majitele.

5.2.3 Trubin

V této obci bylo potencialné problematickych lokalit identifikovano nekolik, vSechny
se v§ak nachézeji Vv jizni &asti obce zvané Za Uvozem. Prvni z nich, leZici nejjiznéji,
nebyla jako problematicka z hlediska stavebni realizace, jelikoz se zde zastavba

postupné v Case rozsifuje.

» egenda

@® Resena lokalita

Obrazek 48: Resené lokality v obci Trubin (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Dalsi dvé lokality byly jako potencidln€ problematické oznaceny na zékladé
parcelace bez dal§iho rozvoje. Geometricky plan pro zapadni lokalitu byl vyhotoven
vroce 2011 a pro vychodni vroce 2009. VétSinovym vlastnikem parcel v obou
lokalitach je jeden subjekt, v pfipadé vychodné&jsi lokality mé v drzeni 4 parcely
obec. V platném tizemnim planu z roku 2009 jsou vSechny fesené plochy vymezeny
jako zastavitelné, ¢ast v 1. etap€ a jizn&jsi Cast ve 2. etapé€. Starostka obce mi doplnila
informace, ze majitel pozemkl v zapadnéjsi ¢asti nabizi tyto pozemky k prodeji, coz

se mi potvrdilo nalezenym inzeratem. Majitel prodava celou lokalitu pouze jako
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celek, jedna se o 52 000 m? za 59,5 mil. korun. Vlastnik vétsiny parcel ve vychodni
¢asti pry s realizaci v nejblizsi dobé nepocita a zminované 4 obecni pozemky chce

obec Trubin vyuzit ke stavbé Skoly, podafi-li se ziskat dotace.

< - Vlastnik 2

| Viastnik 3

Y Viastnik 4

Obrazek 49: Majetkoprdavni vztahy v FeSenych lokalitach, obec Trubin (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
5.2.4 Vizina

V této obci se Vjihozapadni ¢asti nachdzi mald lokalita, kterd jako potencialné
problematicka byla vyhodnocena na zékladé parcelace typické ke stavbé rodinnych
dom, ke které byl vyhotovovan geometricky plan jiz v roce 2006, avsak bez dal$iho
stavebniho rozvoje. Majetkopravni vztahy ukazuji dominantni vlastnictvi jednoho

vlastnika. Jen par parcel ma vlastnika unikatniho.
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@® Resena lokalita

Legenda

Viastnik 1
B Viastnik 2
B Viastnik unikatni

Obrazek 51: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Vizina (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
V platném uzemnim planu, ktery byl vydany v roce 2008, je lokalita pfeptilena na

dvé plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti. Cést je vymezena jako zastavitelna plocha
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a zbytek je zakreslen jako plocha krajinné zelené (viz. obr. 52). I pfes takto
vymezené plochy S rozdilnym zplsobem vyuziti Vv uzemnim planu by se dala ¢ést
rozparcelované lokality realizovat. V soucasné dobé vSak Zadny naznak realizace

neni patrny. Bohuzel se mi k této lokalité¢ nepodafilo ziskat Zadné vyjadieni od

vedeni obce Vizina.

Obrazek 52: Vyrez uzemniho pldanu obce Vizina (Zdroj: https://gis.kr-stredocesky.cz/js/reg_up/)
5.2.5 Vseradice

Na tzemi obce Vseradice byla v jeji severni Casti identifikovana lokalita, ktera byla
na seznam potencidln¢ problematickych zatfazena kvili rozparcelovani, ke kterému
byl dohleddn geometricky plan jiz zroku 2006, piesto zde nedochdzi k zadné
realizaci. Majetkopravni vztahy ukazuji vlastnictvi nékolika osob, coz by mohlo vést

Kk problému ve vzajemné domluve.
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| - Vlastnik obec

Obrdzek 54: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Vieradice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Pti nahliZzeni do izemniho planu jsem zjistil, Ze feSend lokalita ma byt realizovéna az
ve 2. etapé, pro kterou je v textové ¢asti podminka vybudovani obecniho vodovodu,

jelikoZ se VSeradice potykaji s nedostatkem pitné vody.

5.2.6 Vysoky Ujezd

V obci Vysoky Ujezd se od jihozapadni strany az po vychodni stranu této obce
nachdzeji obrovské rozparcelované plochy. Pravé na zéklad€ parcelace, ke které byly
geometrické plany vyhotovovany jiz vroce 2006 bez dalsiho rozvoje, byla tato
lokalita zatazena jako potencialn¢ problematicka. Po roce 2006 se vybudovala
dopravni infrastruktura pouze v jihozapadni ¢asti, avSak bez dalsi realizace. Stavebni
aktivita je patrnd aZ z leteckych snimki z roku 2015, kde je vidét 14 realizovanych
rodinnych domt. V soucasnosti probihd stavebni ¢innost v této lokalité a dochazi tak
k zahustovani celé oblasti. Realizace u ostatnich rozparcelovanych ploch stagnovala
az do roku 2016, kdy se zacala budovat dopravni infrastruktura ve vychodni ¢asti.
Z rozboru majetkopravnich vztaht je patrné vlastnictvi n€kolika developert, avsak se

sidlem na jedné adrese.

Legenda
®  Redena lokalita
S

Obrdzek 55: Resend lokalita v obci Vysoky Ujezd (Zdroj: autor, mapovy podilad: CUZK)
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Obrazek 56: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Vysoky Ujezd (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Pivodni uzemni plan vymezoval v§echny tyto plochy jako zastavitelné. V roce 2016
nabyla u¢innosti zména ¢islo 6, ve které byl i nové vyhotoven hlavni vykres, i po
zménach zlstavaji vSechny plochy jako zastavitelné. Uzemné planovaci
dokumentace tedy nebrani vystavbé. Lokalitu povazuji za problematickou z divodu
pomalé realizace, i kdyZ developer zah4jil v roce 2016 stavebni prace v jedné casti,
porad zustava velkd rozparcelovand ¢ast bez realizace. V soucasnosti realizovanou
¢ast ma developer na svych internetovych strankach k prodeji a velké mnozstvi
parcel je jiZz prodano. PokousSel jsem se developera kontaktovat, zda ma Casovy

harmonogram k dokonceni celé oblasti, avSak bez uspéchu.

5.2.7 Zadni Tteban

V jizni ¢asti obce Zadni Tieban se nachdzi lokalita, ktera byla jako potencidlné
problematickd vyhodnocena na zakladé parcelace bez dalsiho rozvoje, ke které byl
vyhotoven geometricky plan v roce 2012. Majetkopravni vztahy ukazuji, Ze tuto

lokalitu ma ve svém vlastnictvi obec.
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Legenda
| Vlastnik 1
- Vlastnik obec {§

o

Obrdzek 58: Majetkopravni vztahy v Fesené lokalité, obec Zadni Trebari (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

V platném tzemnim planu po 2. zméné z roku 2009 je tato lokalita vymezena jako

plocha zastavitelné, v textové ¢asti je pak poznamka, Ze bude feSena podrobnéjsim
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stupném dokumentace. Je zajimavé, Ze tato lokalita byla jako zastavitelnd plocha
vymezena pozd€ji nez izolovana lokalita na jihozapadé, kterd byla jako zastavitelna
vymezena jiz v pivodnim tzemnim planu z roku 2003 a z historickych ortofoto map
je patrné, Ze v tomto roce se lokalita zacala realizovat. Po kontaktovani obecniho
ufadu jsem se dozveédél, ze se chysta zasitovani, ale pfednost mé nyni dostavba
vodovodu a kanalizace. Realizace feSené¢ lokality by méla pfijit na fddu nasledné. Pro

pomaly prib¢h realizace tuto lokalitu zafazuji mezi problematické.

5.2.8 Zdice

Resena lokalita se nachazi v jihozapadni ¢asti Zdic. Mezi potencialné problematické
byla zatazena diky znaku rozparcelovani (geometricky plan vyhotoven v roce 2014)
bez dalsi realizace. Podle vyhodnoceni majetkopravnich vztah maji tuto lokalitu ve
svém vlastnictvi celkem 4 vlastnici, to muze byt problematické pii vzajemnych

domluvach na realizaci.

Legenda
@® Resena lokalita

Obrizek 59: Resend lokalita v obci Zdice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
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Obrazek 60: Majetkoprdavni vztahy v Fesené lokalité, obec Zdice (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

Dle platného tizemniho planu Zdic, ktery nabyl platnosti v roce 2016 je feSena
lokalita vymezena jako zastavitelnd. Po kontaktovani obecniho ufadu jsem se
dozvédél, Ze podminkou k realizaci je propojeni lokality se stavajici dopravni siti.
| kdyZ je tato lokalita pomérné nové vymezena, nepodafilo se mi dohledat zadné

informace o planované realizaci, a tak ji povazuji za problematickou.

5.3 Problematické lokality s obnovenou realizaci

Do této kategorie jsou zafazeny lokality, kde se podle nejnovéjsich informaci
ziskanych terénnim prizkumem nebo po kontaktovani vedeni obce zacalo s realizaci,
avsak dlouhou dobu tyto lokality problematické byly z diivodu nerealizace. Jedna se

0 4 lokality v obcich Dolni Bfezany, Jino¢any, Jilové u Prahy a To¢nik.

Lokalita v obci Dolni Biezany, lezici v okrese Praha-zapad byla na seznam
potencialné problematickych zatazena na zakladé provedené parcelace bez dalsi
realizace. V uzemnim planu je lokalita vymezena jako zastavitelna plocha jiz od roku
2009, z historickych leteckych snimkd zroku 2011, je patrné, ze zde byla
vybudovana kanalizace. V soucasné dobé probiha stavba dopravni infrastruktury

a zasitovani lokality plynem a elektfinou.
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¢ Legenda

® Resena lokalita f

Obrdzek 61: Resend lokalita v obci Dolni Biezany (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Lokalita v obci JinoCany, lezici v okrese Praha-zapad byla na seznam potencialné
problematickych zatazena na zéklad¢ zasitovani oblasti a provedené parcelace bez
dalsiho rozvoje. Lokalita je jako zastavitelna vymezena v tizemnim planu z roku
2006. Z historickych snimkl je patrné, Ze jiz v roce 2010 zde probihaly terénni
upravy. V soucasné dob¢ probihd stavba nékolika bytovych domi. Developer ma

lokalitu rozdélenou do etap, avSak casovy harmonogram se mu nedafi plnit.
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Resena lokalita

Obrizek 62: Resend lokalita v obci Jinocany (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Lokalita v obci Jilové u Prahy, lezici v okrese Praha-zapad byla na seznam
potencidlné problematickych zatazena z divodu provedené parcelace a jen Caste¢né
realizace n¢kolika rodinnych domd. V uzemnim planu je plocha vymezena jako
zastavitelna jiz od roku 2004. Z historickych snimku je vidét, ze Cast realizace se
uskutecnila mezi roky 2011 a 2015. V soucasné dob¢ je v procesu dokoncovani jiz

rozestavéné lokality a zasitovani druhé ¢asti lokality.
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@ Res3ena lokalita g

Obrdzek 63: Resend lokalita v obci Jilové u Prahy (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)
Lokalita v obci Toc¢nik, lezici v okrese Beroun byla jako potencialné problematicka
vyhodnocena na zéklad¢ rozparcelovani bez dalsi realizace. Geometricky plan jako
podklad pro parcelaci byl vyhotoven jiz v roce 2013, nasledné realizace dlouhou

dobu stagnovala. V sou¢asné dob¢ se realizace obnovila.
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@® Resena lokalita

Obrizek 64: Resend lokalita v obci Tocnik (Zdroj: autor, mapovy podklad: CUZK)

5.4 Neproblematickée lokality

Do této kategorie byly zarazeny lokality, u kterych se problematicky rozvoj
neprokézal. Jedna se o lokality v obcich Uhonice (okres Praha-zapad) a Hyskov
(okres Beroun). Ob¢ lokality byly na seznam potencidlné problematickych zarazeny
na zakladé provedené parcelace, bez dalsi realizace. Parcelace u lokality v obci
Uhonice byla provedena teprve v lofiském roce, neni tedy povaZovana za
problematickou. Parcelace u lokality v obci Hyskov byla provedena v roce 2015
a podle nejnové¢jSich informaci ziskanych terénnim prizkumem zde probihd velka
stavebni aktivita. Lokalita tedy neni povazovéana za problematickou, jelikoz se jedna

0 béZnou dobu realizace.

5.5 Shrnuti vysledkl rozboru potencidlné problematickych lokalit

Na zakladé rozboru potencialné problematickych lokalit byly fteSené lokality
rozdéleny do 3 skupin. Prvni skupinu vytvofily neproblematické lokality, u kterych
se zadny problém neprokazal z divodu zachyceni lokality béhem doby, kdy znak
potencidlniho problému trva piili§ kratkou dobu. V této skupiné jsou zatazeny 2
lokality a u obou lokalit v této skupiné se jedna o pomérné nedavné rozparcelovani.

Druhou skupinu tvofi lokality, kde realizace dlouhou dobu stagnovala a az v posledni
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dobé se obnovila. Do této skupiny byly zatazeny 4 lokality, ve kterych jiz zacala
realizace, coz bylo zjisténo az z terénniho prizkumu, nebo po kontaktovani obce.
Tteti skupinu tvofi lokality, kde se problematicky rozvoj prokézal a stale trva. Tato
skupina obsahuje 23 lokalit. U nejvice problematickych lokalit, konkrétné u 10 se
vyskytl problém suzemné planovaci dokumentaci. Jednd se predevSim
0 nevyznaceni lokalit jako zastavitelna plocha v uzemnich planech, feseni lokality
podrobnéjsi dokumentaci (regulac¢ni plany, zemni studie), etapizaci lokalit, nebo
dal$i podminky v izemnich planech. U jedné lokality se musi respektovat uzemni
rezerva ze zasad Uzemniho rozvoje StiedoCeského kraje. U 9 lokalit se jedna
0 problém s vlastniky pozemkl. Kdyz ma lokalita vice vlastnikli, mize se jednat
0 problém domluvit se na dal§Sim postupu, u lokalit s jednim vlastnikem (vétSinou
developer) se muze jednat o finan¢ni situaci vlastnika. U 2 lokalit se jedna
0 kombinaci problému s vlastnikem a nedostate¢nou kapacitou COV v obci.
U 2 poslednich lokalit se jednd o kombinaci problému s vlastniky a suzemné
planovaci dokumentaci. Jednd se o lokality, které maji velké mnozstvi vlastniki

jednotlivych parcel a je zde podminka poftidit podrobnéjsi dokumentaci.

Rozdéleni fesSenych lokalit
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Obrazek 65: Vysledné rozdéleni resenych lokalit (Zdroj: autor)
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Obrdzek 66: Rozdéleni resenych lokalit (Zdroj: autor, pouzitd data: ArcCR®500)

6 Diskuse

Mrwe

Ekonomicka krize v roce 2008 zapficinila vznik problematickych lokalit po celém
svété. Nejvice viditelné skody byly pozorovany v USA, Irsku a Spanélsku. To Ze se
ekonomicka krize projevila i v Ceské republice, konkrétné ve mnou feseném tizemi
v okresech Praha-zapad a Beroun je evidentné patrné z grafu, ktery vyjadiuje pocty
dokoncenych bytt (obrazek 67).

60



Vyvoj poctu dokoncéenych bytd v okresech Praha-
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Obrizek 67: Graf vivoje poctu dokoncenych bytit v okresech Praha-zdpad a Beroun (Zdroj: CSU, zpracovdni
autor)

Dal$im ditkazem vlivu ekonomické krize na stavebni pramysl v Ceské republice jsou
vysledky této prace, ze kterych vyplyva, ze u velkého mnozstvi feSenych lokalit,
které byly vyhodnoceny jako potencidlné¢ problematické, byla viditelnd snaha
o realizaci v podob¢ piipravy lokality k vystavbé (parcelace) jesté pred rokem 2008,
nebo tésné po tomto roce, avsak s nejvetsi pravdépodobnosti vlivem krize se rozvoj

Vv téchto lokalitach zastavil (obrazek 68).

Data vzniku potencialné problematickych lokalit
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Obrazek 68: Graf priblizného vzniku potencialné problematickych lokalit na zakladé data vyhotoveni
geometrického planu jako podklad pro parcelaci, nebo zaneseni do vizemniho planu jako zastavitelna plocha
(zdroj: autor)

U nejvice problematickych lokalit bylo moznym divodem, pro¢ realizace

nepokracuje, podminka zakotvena VUzemné planovaci dokumentaci. Pravée
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pouzivani nastroji uzemniho planovani obcemi k ovliviiovani izemniho rozvoje na
svém Uzemi je dle mého nazoru na velmi dobré urovni a obce se je stale uci co
nejefektivnéji vyuzivat. Myslim si, Zze obce se snazi ¢im dal vice byt tim
Avsak nejvétsi problém, ktery dle mého ndzoru vznikd nemize zadny z néstroju
uzemniho planovani ovlivnit. Jednd se o realizovanou pouze ¢ast celého projektu
napf. v podobé dopravni infrastruktury. V tomto piipadé byly splnény vSechny
podminky plynouci z izemniho planovani, bylo vydano stavebni povoleni, ale napf.
Z finan¢nich divodi na strané realizatora nedojde k dokonceni. Takové lokality

nemohou byt obd€lavany jako zemédélska ptida a neslouzi ani funkci bydleni.

Tato prace také poukazuje na obnovovani realizaci v lokalitach, které dlouhou dobu
byly pfipraveny na vystavbu, avSak bez dokonceni. Obnovovani pozastavenych
realizaci se zacalo konat v lonském roce. Prohlédl jsem si na ortofoto mapé z roku
2017 (CUZK) problematické lokality v okrese Praha-vychod, které byly
vyhodnoceny P. Pluhaiem (2016) ve své praci a u 4 lokalit ze 13 doslo k obnoveni
realizace. Je tedy vidét, ze investofi se vraceji ke svym projektim a dokoncuji je,

nebo se v nejblizsi dobé chystaji realizaci obnovit.

Bude zajimavé rozvoj obci v zazemi Prahy sledovat i v nasledujicich letech.
Z nejnovejsich informaci vim, ze v letosSnim roce s nejvétsi pravdépodobnosti dojde
k velkému pokroku v realizaci mnou vyhodnocené problematické lokality v obci
Vysoky Ujezd. S reklamou na bydleni v této obci se aktudlné setkavam v Prazském
metru. V soucasné dobé Praha prochazi bytovou krizi (Bajtler, 2017). Bude tedy
zajimavé sledovat, zda se ¢ast vystavby novych byt pfesune za hranice hlavniho
meésta a dojde tak k dalsi vin€ stavebniho boomu v zdzemi hlavniho mésta. K tomuto
stavebnimu boomu by také mohla pfispét vystavba nové linky metra vedouci na jih

Prahy.

[ Zavér

Tato prace zmapovala problematicky rozvoj bydleni z hlediska realizace v okresech
Praha-zapad a Beroun. Jako potencialn¢ problematickych bylo vyhodnoceno 29 obci,
na jejichz uzemi se potencialné problematické lokality nachazeji, 19 v okrese Praha-

zapad a 10 v okrese Beroun. V okrese Praha-zapad se problematicky rozvoj prokazal

u 15 obci, u 1 se neprokadzal a u 3 obci s problematickym rozvojem dochazi
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V soucasnosti  k obnoveni realizace po dlouhé dob&. V okrese Beroun se
problematicky rozvoj prokazal u 8 obci, u 1 obce se neprokazal a u 1 obce
s problematickym rozvojem V soucasnosti dochazi k obnoveni realizace. Hlubsimi
analyzami jednotlivych lokalit bylo zjisténo, k jakym moznym divodium nerealizace
dochazi. Nejcastéji jsou moznou pfi¢inou problémy na strané vlastnikd (financ¢ni
problémy, neochota se dohodnout), nebo podminky vyplyvajici z izemné planovaci

dokumentace, popiipadé kombinace téchto pticin.

Bude zajimavé situaci v zazemi Prahy sledovat i v nésledujicich letech, zda bude
dochdzet k obnovovani realizace i u dalSich problematickych lokalit a zda se zde

projevi naptiklad bytova krize, ktera v souc¢asné dob¢ v Praze probiha.
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