SOUDOBE PLANOVANI V CR

Obdobi po roce 1989 bylo v prostfedi planovaci praxe v CR ve znameni reflexivniho zavrzeni véech
planovacich procesll. Tato filosofie byla na regionalni i mistni Urovni politicky velmi podporovanou.
Centralni lokaliza¢ni politiky byly nahrazeny trznimi mechanismy, které samoziejmé vymezily odliSné
prostorové vzorce jak na drovni regionalni, tak na urovni jednotlivych mést. Zatimco uzemni planovani
pred rokem 1989 spélo k nivelizaci, nyni se do popfedi dostal selektivni vyvoj.

Proces deregulace a liberalizace ekonomického a prostorového rozvoje si v8ak brzy vynutil vétsi
pozornost vi¢i Uzemnimu planovani a to pfedevsim na mistni drovni. Zpracovany Gzemni plan se stal
Casto jednou z kliCovych podminek, chtéla-li obec Cerpat finance z narodnich ¢i dokonce evropskych
rozvojovych fondd. De facto Slo v pfipadé mnoha obci o jedinou formu rozvojového typu dokumentu,
kterou méla obec k dispozici (nepoc&itame-li programova prohlaseni jednotlivych radnic).

Postupné dochazi také ke zméné charakteru uUzemniho planovani. Normativni pfistup, ktery
vymezoval, jak ma uzemi vypadat a pfirozené inklinoval k velkym vefejnym projektiim a extenzivnimu

Uuzemi. Je to samozifejmé diky tomu, ze tézis§té investic se preneslo z oblasti vefejnych zdroju na
soukromy kapital. Néktefi autofi vidi v tomto posunu nevyhody — planovani ztratilo iniciacni roli a ma
pouze malou Sanci zakladat pozitivni zmény, spiSe zamezovat konfliktim.

Maier rozliSuje v sou€asném planovani 3 hlavni proudy:

1. Tradi¢ni inZenyrsky pfistup, ktery chape planovani jako technickou disciplinu. Toto pojeti
chape socialni a ¢asto i ekonomické faktory jako externi zalezitosti. Planovacli sebe samotné
chapou jako experty prodavajici své odborné znalosti, Casto nejsou schopni kompromis(i mezi
jejich idealni urbanistickou pfedstavou a poZadavky realného svéta.

2. Rozvojové-orientovany pfistup vidi jako cil rozvoj a prosperitu. Role planovani spociva
v podpofe investic do uzemi. Hodnoticimi kritérii jsou pak zlepSena konkurenceschopnost
uzemi, pfiliv investic, narGst pracovnich pfilezitosti a zhodnoceni majetku. Tento druh
planovani je velice flexibilni, nesvazuje se dlouhodobymi planovacimi horizonty. Casto byva
spojovan s tzv. neoliberalni fazi v méstskych a regionalnich politikach.

3. Environmentalné orientovany pfistup chape planovani jako nastroj prevence vuci exploataci
pFirodnich zdroja, resp. kulturniho dédictvi. Je €asto v protikladu s aktualnimi politickymi i
ekonomickymi cily. Oproti pfedchozimu pfistupu se planovani odehrava v dlouhodobych
horizontech (ddraz na trvalou udrzitelnost). Pfesto, Ze environmentalni témata byla nosnymi
v obdobi politickych zmén koncem 80. let, velice brzo byla spole€nosti v oblasti planovani
odsunuta do pozadi.

Na druhou stranu do procesu Uzemniho planovani vstoupila cela fada subjektt s ¢asto odliSnymi
zajmy. Lze vymezit 3 typy aktivnich nositell fyzického rozvoje uzemi:
stavebnici — financuiji i realizuji stavbu
2. investofi — individualni nebo institucionalni subjekty podnikajici v oblasti vécnych investic.
Investofi hodlaji stavbu vyuzivat i alespon jsou jejimi viastniky.
3. developefi — realizace stavebni Cinnosti je pfimo pfedmétem jejich podnikani. Developer
stavbu neuziva a Casto ji ani nespravuje.

Z hlediska uzemnich zajmi tedy mizeme rozlisit:
1. komer¢ni subjekty pro néz je zména prostiedi pfedmétem zisku, kalkuluji s vynosy,
2. vefejné subjekty, které by se mély Fidit principy obecného blaha a prospésnosti a do uzemi
pfenasi prostorové dopady politicky akceptované rozvojové politiky,
3. neziskové subjekty, které vétsinou sleduji své specifické cile, ucelové.

DalSimi ucastniky jsou potom vlastnici pozemkd, realitni kancelare (zprostfedkovatelé), projektanti a
uzivatelé daného prostoru.

Pokud se bavime o trznich silach ovliviiujicich fyzicky rozvoj uzemi tim i pfedmét uzemniho
planovani, hovofime pfedevsim o trhu s pozemky, resp. trhy s nemovitostmi. Nejde o idedlni trh v tom
smyslu, Zze by okamzité reagoval na jakékoli zmény v nabidce a poptavce. Nabidka s poptavkou
nejsou nikdy dokonale vyvazené, jelikoz trh reaguje s velkym zpozdénim.

Navic trzni procesy ¢asto vyvolavaji nejriznéjsi negativni externality, tj. naklady, které jsou pfenaseny
na jiny (vefejny) subjekt a vyuzivaji naopak pozitivnich externalit (Casto vefejnych investic). Jde o
privatizaci zisk( a socializaci nakladd. Do hry vstupuji tedy i zajmy socialni a ekologické, tak aby se
zrovnopravnily postaveni vSech hracu na trhu — uzivatelu prostoru. To je pro vefejnou spravu vétsinou



dostatenym ddvodem pro néjaké formy regulaci. Z ekonomického hlediska je €asto vyuzivana
internalizace, tj. pfenaseni externich nakladi zpét na jejich puvodce. (investor v centru mésta je
povinen revitalizovat ur€ité uzemi, Cast investice vénovat obecné prospésnym cilim). K zjevné
prevenci negativnich externalit pak patfi nejriznéjsi formy ekologickych dani (ne u nas).

Uzemni planovani méa také nezastupitelnou koordinaéni roli — zatimco u normalné funguijiciho trhu je
konkurence bézna vitana, v prostorovém pojeti by mohl konkurenéni boj vyvolavat potencialni vazné
prostorové stfety (Upadky velkych nakupnich center). Hlida se defakto pfesyceni trhu urcitou funkci.
Ekonomické naklady na vytvofeni uzemné planovaci dokumentace jsou vétSinou mizivé v porovnani
s moznymi vicendklady, které vznikaji bez jejich aplikace.

Uzemné planovaci podklady
Uzemné planovaci podklady slouZi zejména pro zpracovani nebo zménu Uzemné& planovaci
dokumentace, a neni-li tato dokumentace zpracovana, pro Uzemni rozhodovani a pro sledovani
vyvoje a vyhodnocovani stavu a moznosti rozvoje uzemi.
Uzemné planovaci podklady tvofi:
1. Uzemné analytické podklady, které zjistuji a vyhodnocuiji stav a vyvoj uzemi;
2. uzemni studie, které ovéfuji moznosti a podminky zmén v Uzemi; slouzi jako podklad k
pofizovani politiky uzemniho rozvoje, izemné planovaci dokumentace, jejich zméné a pro
rozhodovani v uzemi.

Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

1. Zasady uzemniho rozvoje — viz dale.

2. Uzemni plan obce
Novy stavebni zakon definuje Uzemni plan vyslovné jako opatfeni obecné povahy, které
,stanovi zakladni koncepci rozvoje uUzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho ploSného a
prostorového usporadani ..., usporadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury; vymezi
zastavéné uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke
zmeéneé stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného Uzemi, pro
vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospésna opatfeni a pro uzemni rezervy a stanovi
podminky pro vyuziti téchto ploch a koridord*
Tento dokument obsahuje textovou a grafickou &ast, Ciselné Udaje (pokud nejsou zafazeny v
textové ¢asti) a zavaznou ¢ast ve formé regulativ.
Uzemni plan obce schvaluje obecni zastupitelstvo.

3. Regulaéni plan stanovi vyuziti jednotlivych pozemku a ur€uje regulacni prvky ploSného a
prostorového uspofadani. V pfipadé, Ze pro feSené Uzemi neni schvalen uzemni plan obce,
stanovi regula¢ni plan hranice zastavitelného Uzemi a vyznali se hranice soucasné
zastavéného uzemi obce.

Regulaéni plan se zpracovava pro ¢ast uzemi obce nebo pro celé Uzemi obce s
jednoznacnymi uzemné technickymi a urbanistickymi podminkami.

V UPD jsou formou regulativii stanoveny zasady a podminky pro rozvoj Uzemi, uspotadani Gzemi
a limity jeho vyuZiti. Pod pojmem ,vyuZiti uzemi, v uzemnich pldnech obci a regulaCnich plénech
rozumime:
ucel vyuziti (ur€eni, pro jakou ¢innost, funkci - a jakym zpUsobem bude Uzemi vyuzito),
intenzitu vyuziti (napf. pocCet bytd, mnozstvi obyvatel na jednotku plochy, po€et obyvatel / ha
atd.).

Pod pojmem ,uspofadani uzemi“ v uzemnich planech obci a regulaénich planech rozumime
v zastavéném uzemi:
druh zastavby (zpUsob zastavby, volné plochy a jejich druh - zeleri, namésti - atd.),
intenzitu zastavby (v podstaté pomér mezi zastavénymi a volnymi plochami, podlaznost
objektl atd.),
ve volné krajiné:
vymezeni Uzemnich systému ekologické stability, stanoveni cestni sité, biotechnicka opatfeni
(napf. vodohospodarska opatieni v krajiné atd.).

Pro ilustraci pfedmétu limitovani Ize uvést pfiklady nejcastéjSich faktoru, které plsobi jako pfi€iny pro
vyhlaseni limitd vyuziti Gzemi:



Urcita ¢innost produkuje vedlejsi efekty, které narusuji Zivot (zivotni prostfedi) obyvatel (hluk,
exhalace apod.). Limit bud zakazuje umisténi takové cinnosti do urCitych Uzemi nebo
stanovuje pfipustnou miru vnéjsiho pusobeni, pfipadné odstupy a ochranna pasma.

Urcita Cinnost je mimoradné citliva na vnéjsi vlivy (napf. nemocnice, specialni vyroba apod.),
limit stanovuje podminky okolniho pudsobeni pro lokalizaci této investice.

Urcity objekt mize naruSovat hodnoty obce jako celku (svymi rozméry, svou polohou apod.),
limit ur€uje maximalni rozméry (napf. vysku, pocet podlazi) nebo zakaz urcité lokalizace (napf.
na vrcholovych bodech horizontu).

Limitem je mozné chranit uzemi vyhrazena pro efektivni ekonomické &innosti.

Limitem se chrani zdroje vody a nerostnych surovin, pfipadné zemédélsky pudni fond.
Limitem je mozné upfesnit obecné (zejména technické) podminky vystavby.

Limitem je mozné urcit maximalni miru vyuZiti tzemi podle konkrétnich podminek Zivota v
obci nebo v jeji Casti.

Limitem je mozné regulovat cenu pozemkd.

Limity pomahaiji vytvaret a chranit standard vyuziti a usporfadani uzemi ve smyslu co nejvyssi
urovné prostorového komfortu pro obyvatele a jejich aktivity.

V Gzemi, které je mimofadné ekologicky labilni, je tfeba pfesné stanovit napf. limity jeho
zemédélského vyuzivani.

V Uzemi, které je mimofadné ekologicky cenné (napf. zvlasté chranéné uzemi pfirody nebo
vyznamné krajinné prvky) nebo je potfebné pro uchovani ekologické rovnovahy okolnich ploch
(napf. prvky uzemniho systému ekologické stability), je limitovano jakékoli jejich vyuZiti pro
potfeby €lovéka.

Regulativy jsou vyznamnym prvkem uUzemniho a urbanistického planovéani jiz z dob Rakouska-
Uherska. Ukazuje se ale, Ze regulativy nejsou rozlozeny rovnomérné. V CR existuje tradiéné silné
zakonodarstvi chranici jednotlivé slozky zivotniho prostfedi (ochrana zemeédélské pldy, vodnich
ploch, les(, krajiny atd.), ale chybi zakony na ochranu obyvatel a jejich zajmu. Pfikladem muaze byt
napf. vystavba hypermarketd. Obce/ mésta nemaji témér zadné nastroje, aby zabranili vzniku nového
hypermarketu. Jedinou moznosti se nabizi a v praxi se nejvice pouziva pravé zakonl na ochranu
pfirodniho prostfedi. Na druhé strané, rozhodne-li se obec/ mésto povolit vystavbu takového
hypermarketu, mize vysSi instance zasahnout pouze v pfipadé poruseni zakona.

Takfka zcela se zprivatizovala odborna ¢innost zpracovatel(, ktefi pfesli z projektovych ustava (dfive
Krajské projektové ustavy &i nejvyznamnégjsi planovaci instituce Terplan, ktery mél koncem 80. let
kolem 350 zaméstnanc(l) do soukromych kancelafi. Jejich odborna €innost se pfilis nelisi od toho, co
dfive délali v projektovych ustavech: sméfuje pfedevSim k technicky spravnému FeSeni Uuzemniho
planu, ale nezabyva se procesni strankou a implementaci.

Privatni urbanistické a planovaci ateliéry vnimaji pofizovatele Uzemnich plani — personifikované
Uredniky — jako své klienty a chté nechté prejimaiji jejich vnimani problémd a jejich vnimani ostatnich
partneru.

Novy stavebni zakon
Instituty izemniho planovani podle platné pravni Upravy a jeho postupy, vychazejici z koncepce
zalozené stavebnim zakonem v roce 1976, pfes fadu jeho novelizaci nevyhovovaly v plném rozsahu
sou¢asnym pozadavkim. Mezi hlavni principy feSeni v novém stavebnim zakoné (pfesnéji Zakon ¢.
183/2006 Sb, o tzemnim planovani a stavebnim fadu) patfi:
Uprava postaveni a kompetence organ(i Uzemniho planovani i zvlastnich organu, zfizovanych
na urovni obci, obci s rozsifenou plisobnosti, kraju i postaveni Rady obci pro udrzitelny rozvoj
uzemi,
zavedeni tzv. uzemné analytickych podkladll, poskytujich trvale aktualizované vyhodnoceni
stavu Uzemi, jeho limitd a moznosti jeho vyuziti;
zavedeni politiky uzemniho rozvoje jako celostatniho nastroje Uzemniho planovani, ktery
uréuje strategii a podminky pro naplfiovani cild a kol uzemniho planovani v potfebnych
republikovych a mezinarodnich souvislostech,
zavedenizasad Uzemniho rozvoje jako nového nastroje Uzemniho planovani krajd, ktery
koordinuje rozvoj a uspofadani jejich uzemi a uzemné planovaci ¢innost obci v nadmistnich
souvislostech.

Pdvodni pravni Uprava nezajiStovala trvalou a aktualni znalost stavu Uzemi, omezeni, moznosti,
potfeb a podminek zmén jeho vyuZiti. Byla nesystematicky a nesoustavné dostupna pouze tam, kde



byly pofizeny Uzemni plany. Na rozdil od plvodni praxe jsou Uzemné analytické podklady trvale
pofizovany a prabézné aktualizovany ufady uUzemniho planovani a krajskymi Gfady. Jsou
zpracovavany graficky a textové a jsou vefejné dostupné. V Uplné aktualizaci jsou zvefejfiovany kazdé
2 roky.

Uzemné analytické podklady jsou pofizovany ve dvoji rozdilné podrobnosti — pro spravni obvod
obecniho Ufadu obce s rozSifenou pusobnosti (Ufad Uzemniho planovani) a pro uzemi kraje. Nezbytné
pro jejich zpracovani jsou Udaje o Uzemi poskytované ,poskytovateli udaji“, coz jsou organy vefejné
spravy, jimi zfizené pravnické osoby a vlastnici dopravni a technické infrastruktury.

Pro spravni obvod obce s rozSifenou plsobnosti, resp. pro Uzemi kraje ma slouzit Rozbor
udrzitelného rozvoje Uzemi, slouzici ke zjisténi a posouzeni vyvazeného vztahu podminek
hospodarského rozvoje, socialnich podminek a pozadavkl ochrany kvalitniho zivotniho prostfedi. V
pfipadé rozboru pro spravni obvod obecniho Ufadu obce s rozSifenou pusobnosti je rozbor
predkladan k projednani Radé obci pro udrZitelny rozvoj uzemi.

Novym nastrojem tuzemniho planovani je politika tizemniho rozvoje. Jejim cilem je Fesit uzemi Ceské
republiky v potfebnych republikovych a mezinarodnich souvislostech. Timto novym nastrojem se
koordinuji jak jednotlivé resortni dokumenty majici dopad do tuzemi Ceské republiky (resortni politiky,
koncepce apod.), tak i zdsady Uzemniho rozvoje (jako Uzemné planovaci dokumentace kraju a jejich
prostfednictvim i Gzemné planovaci dokumentace obci).

Koncepc&né novym nastrojem Uzemniho planovani krajské Gzemni samospravy jsou zasady uzemniho
rozvoje, které maji vyznamné funkce jak smérem k celostatni urovni, tak smérem k jednotlivym obcim.
Na jedné strané zohledriuji a upfesfiuji Ukoly izemniho planovani ramcové vymezené na celostatni
urovni v politice uzemniho rozvoje, na druhé strané v nadmistnich souvislostech feSi a koordinuji
vazby uzemniho rozvoje jednotlivych obci s podminkou, Ze kraj nesmi zasahovat na useku uzemniho
planovani do téch pravomoci, které vyhradné pfislusi obcim. Zasady uzemniho rozvoje jsou
nastrojem, kterym kraj urCuje zakladni strategii pro rozvoj svého Uzemi s ohledem na podminky
udrziteIného rozvoje a na hospodarné vyuzivani. Zasady jsou koordinaénim nastrojem pro Uzemni
plany jednotlivych obci, regulaéni plany a ¢innost vefejné spravy, uplatiujici vefejné zajmy v Uzemi.
Zasady uzemniho rozvoje dale vymezuji plochy a koridory pro vefejné prospésné stavby nadmistniho
vyznamu a stanovuiji kriteria pro rozhodovani o moznych variantach nebo alternativach. Pro vymezené
oblasti a plochy ur€uji nastroje, kterymi budou nasledné provéfeny (Uzemni studii) nebo stanoveny
(regulacnim planem nebo Uzemnim rozhodnutim) podrobné podminky pro zmény ve vyuZiti Gzemi.
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