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6.1 Uvod

Tato kapitola je vénovana pfeméné fyzického prostredi suburbanni zény Prahy. Hlavni pozor-
nost je zaméfena na vyvoj nového suburbanniho bydleni v rozvijenych lokalitach Prazského
méstského regionu. Cilem prispévku je vymezit etapy ve vyvoji suburbanniho bydleni a vy-
svétlit podminky, které ovliviuji vznik reziden¢nich suburbii v transforma¢ni dobé. Druhym
cilem je hodnotit prostorové rozmisténi nové priméstské rezidencni zastavby.

V empirickém vyzkumu jsme vyuzili nékolik vzajemné se doplnujicich zdroji informaci.
Pro hodnoceni strukturalnich charakteristik bydleni v podrobnéjsim clenéni vyuzivame dat
z obou poslednich popula¢nich censti (1991 a 2001). Tyto informace jsme doplnili o data
z pribézné evidence vystavby v obcich okresti Praha-vychod a Praha-zapad (a pro katastralni
tuzemi Prahy) v letech 1997-2003. Podrobné jsme studovali i aktivity dvou velkych developer-
skych firem (Central Group a Ekospol), které realizuji podstatnou ¢ast nového bydleni v Praz-
ském méstském regionu. Vyznamnym zdrojem pro odhad velikosti nové zastavby a posouzeni
plant obci do budoucna bylo dotaznikové Setfeni, jehoZz respondenty byli starostové subur-
bannich obci a okrajovych méstskych ¢asti Prahy. V téchto lokalitdch jsme provadéli i detailni
mapovani nové vystavby'.

Bydleni je v socidlni geografii pomérné ¢astym tématem. Na tomto misté chceme zminit
publikace relevantni studiu bydleni v Praze a jejim zazemi. Stavebni vyvoj Prahy a jeji aglo-
merace v obdobi budovani socialismu je dobfe popsan v monografii Praha — 1000 let stavby
meésta (Borovicka, Hrtiza 1983). Obecné souvislosti vyvoje bydleni a bytové politiky s do-
padem na hlavni mésto jsou hodnoceny v pracich Ludka Sykory (1996, 1999, 2001) a Jifiho
Musila (1995). Mezi autory hodnotici suburbanni bydleni Prahy prevazuji socidlni geogra-
fové. Ludék Sykora (1996) se zabyva suburbanizaci v ramci sledovani vyvoje priméstské zoény
a hodnoti intenzitu bytové vystavby v letech 1980-1994 v Praze. Pavel Ptacek (1996) posuzuje
predpoklady pro rozvoj suburbanniho bydleni a sleduje vystavbu rodinnych domu v Prazské
aglomeraci. Ivana Hordkova (2002) fe$i problematiku, zda nova bytova vystavba prispiva
k procesu urbanizace ¢i suburbanizace na zdkladé zmén ve fyzickém prostfedi mésta a zmén
v prostorovém rozlozeni obyvatel. Radim Perlin (2002) se zabyvd problematikou nizkopod-

' Celkem bylo provedeno hodnoceni u 156 obci. S vyznamnou pomoci studentti druhého ro¢niku geografie

2003/2004 Prirodovédecké fakulty UK se podatilo shromazdit vice nez 300 map individuélnich sidel s po-
drobnym zékresem v$ech domt postavenych v letech 1990-2004.
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lazni vystavby v zazemi Prahy a vymezuje etapy vyvoje suburbanizace na zakladé hodnoceni
uzemnich plant obci. Darina Posové (2004) sleduje prostorové rozmisténi trvale obydlenych
bytti i domu a jeho zmény podle obdobi vystavby. Tématice bydleni je vénovana fada praci
autortl pusobicich v prazském Sociologickém ustavu (napt. Kostelecky 1998, 2005, Lux 2002,
Sunega 2005). Hodnotné jsou i vybrané diplomové prace albertovské skoly vénované hodno-
ceni rtiznych forem bydleni v Praze (Ptacek 1996, Horakova 2000, Musilova 2004).

Ve vstupni ¢asti kapitoly je popsan rozvoj bydleni v zazemi mésta v obdobi socialismu. Dale
se vénujeme odliseni nékolika etap postsocialistické suburbanizace a specifikaci podminek,
za kterych probihala reziden¢ni vystavba v transforma¢nim obdobi. Treti ¢ast je zamétena na
hodnoceni prostorového rozmisténi nové primeéstské bytové vystavby na trovni obci v praz-
ském zazemi a katastralnich Gzemi v Praze. V posledni ¢asti diskutujeme mozné scénare bu-
douctho rozvoje suburbanniho bydleni v Prazském méstském regionu.

6.2 Zazemi Prahy - socialisticka vnitini periferie

Obce v blizkém zazemi hlavniho mésta prosly v minulém stoleti tfemi etapami rozdilného vy-
voje. Do druhé svétové vélky se Praha a jeji zdzemi vyvijely podobnym zpusobem jako ostatni
aglomerace zapadni a stfedni Evropy. V obdobi prvni republiky Praha rostla predevsim pri-
chodem obyvatelstva z venkova a mensich mést. Vyznamnou piifjmovou zénu pro délnické
obyvatelstvo predstavovaly nouzové kolonie (Votrubec 1959) i nékolik kolonii délnika tovaren
Dormitzer, Portheim, Przibram, Ritter a Ringhofer (Kohout, Vancura 1986). Zaroven se mésto
rozpinalo reziden¢ni i primyslovou vystavbou do nejblizsiho okoli. Vystavba probihala pre-
devs$im za hranici tehdejsi Prahy. Mésto v kratké dobé obklopovala nova predmeésti. V obdobi
mezi valkami bylo realizovano na okraji Velké Prahy vice nez 30 projektt ucelenych ctvrti
rodinnych domku. Rostl i pocet obyvatel a domu ve vzdalenéjsich a prostorové odlehlejsich
obcich prazského zdzemi, zejména dobte dostupnych zelezni¢ni dopravou. Napiiklad Cerno-
$ice nebo Kldnovice slouzily jako rekrea¢ni lokality a sezonni sidla pro zamoznéjsi ¢ast prazské
spole¢nosti (Linhart, Rak, Vozenilek 1977, s. 99). Prvorepublikové suburbaniza¢ni tendence
jsou dokumentovany jak v predvale¢né literatute (Ullrich a kol. 1938, Kral 1946), tak i v poz-
déjsich obdobich. Musil a Ry$avy (1983, s. 514) oznacuji obdobi prvnich étyficeti let 20. stoleti
za ,klasickou fazi suburbanizace nasich velkomést®

Druha svétova valka zasahla podstatné do rychlého stavebniho rozvoje Prahy a zpomalila
i disperzi bydleni do zazemi mésta. Béhem vale¢nych let se prakticky zastavila bytova vystavba
a bylo navic poskozeno vice nez 41 tisic byt (Hlavsa 1965, s. 35). I kdyz ve srovnani s nékte-
rymi evropskymi mésty byly valecné $kody v Praze relativné malé, zastaveni bytové vystavby
umocnéné véale¢nymi ztratami prerostlo v dlouhodobou bytovou krizi obyvatelstva Prahy.
Spatnd bytov4 situace byla v prvnich povale¢nych desetiletich zhor§ovana komunistickou po-
litikou kontroly popula¢ni velikosti velkych mést. Naptiklad v obdobi 1941-1950 bylo v Praze
postaveno necelych 9 tisic bytd, coZ je méné nez ro¢ni bytova vystavba ve 30. letech. Vystavba
bydleni byla oZivena az ve druhé poloviné 50. let. Pestra mozaika forem predvale¢ného bydleni
byla nahrazena vystavbou sidli$t panelovych domu na okraji mésta a pozdéji i ve volné krajiné
ptipojenych obci.

Moznosti vystavby byt byly v novém komunistickém staté ovliviiovany zcela odlisnymi
podminkami. V 50. letech byla pod politickym tlakem prevedena do vlastnictvi statu vétsina
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néjemnich domu, probéhla kolektivizace zemédélstvi a zestatnéni pudy. Pidni fond byl urcen
predevsim zemédélské vyrobé, zestatnény byly i stavebni firmy. Naptiklad pouze v roce 1948
bylo zestatnéno v Praze asi 1200 stavebnich firem a postupné slouc¢eno do velkych statnich
podniki (Kohout, Vancura 1986, s. 172). Rozvoj suburbanniho bydleni byl znemoznén nejen
malou nabidkou pozemkd, ale i nedostatkem finan¢nich prostfedka a stavebniho materialu na
vystavbu rodinného domu. V povéle¢ném obdobi nefungovaly ani socialni podnéty pro sub-
urbanizaci, jako separace bohatsich obyvatel od chudsich a snaha bydlet mezi sousedy stejné
prijmové i socialni vrstvy (Musil 1967, s. 64). Atraktivitu bydleni v zazemi mésta komplikovala
obtizna dostupnost Prahy, podvybavenost technickou i socidlni infrastrukturou. Pfestého-
vani z prazského bytu znamenalo jeho definitivni ztratu a opétovné ziskani bydleni v hlavnim
mésté bylo velmi obtizné.

Suburbaniza¢ni tendence byly v socialistickém Ceskoslovensku zcela zastaveny. Hampl
a Kihnl (1993, s. 65) oznacili tento neptirozeny trend ve vyvoji Prahy jako kontrametropoli-
zaci. Namisto popula¢niho rustu Prahy a jejiho zdzemi byla atraktivita hlavniho mésta vyjad-
fena pouze zvysujici se dojizdkou za praci. Specifickym prvkem Zzivotniho stylu Prazana se stal
vikendovy tunik z mésta do chat a chalup v zazemi Prahy, ktery ¢aste¢né vyjadfoval vzristajici
preference bydleni ve zdravéj$im prostfedi. Kazdd tfeti prazskd domacnost vlastnila objekt
druhého bydleni (Lichtenberger 2002, s. 238). Hlavni funkci prazského zazemi tak nebylo
bydleni, ale rekreace. Nejvétsi rozvoj zaznamenavala uzemi s dobrym prirodnim prostfedim
predevsim kolem Vltavy, Berounky a stfedoceskych lesti, kde se rozvijela tradice chatafstvi
a chaluparstvi. Vikendové a prazdninové aktivity chataft a chalupatt prispély k udrzeni spo-
le¢enského Zivota mnoha malych obci nejen v zdzemi Prahy, ale v celém Cesku. Po roce 1989
se stala urcita ¢ast chat a chalup prechodnym nebo trvalym bydlenim predev$im starsi popu-
lace.

Rust obci v zdzemi Prahy byl od 60. let vyznamné ovliviiovan ndstroji izemniho planovani.
Koncepce rozvoje osidleni v byvalém Ceskoslovensku byly vétiinou urcitou modifikaci pii-
stuptl, které pochazely ze zdpadoevropské geografie, prostorového planovani nebo regionalni
ekonomie. Vychodiskem ,,koncepce osidleni“ v byvalém Ceskoslovensku se stala teorie cent-
rdalnich mist Waltera Christallera. Christallerova teorie byla zékladem pro usporadani sidelni
sité napt. v Némecku (Christaller 1941, Groning, Wolschke-Bulmann 1987, Hofmeister 1994).
Socialistické uzemni planovani vsak tuto teorii vyuzilo pro vytvoreni sité stfedisek osidleni.
Ve stiediscich obvodniho a mistniho vyznamu byla soustfedéna vétsina investic do technické
a socialni infrastruktury (Sykora 2001). Tato stfediska méla slouzit i pro obyvatele okolnich
obci tzv. spadového tzemi. Vedle stfediskovych sidel byla vymezena nesttediskova sidla trva-
1ého vyznamu a ostatni nestfediskova sidla.

Zavedeni stiediskové sidelni soustavy, jejiz cilem byla koncentrace investic primarné do
stiedisek obvodniho (popf. mistniho) vyznamu, sméfovalo k postupné likvidaci nestfedis-
kovych sidel. Je pozoruhodné, 7e fada nepreferovanych sidel se presto rozvijela rychlejsim
tempem nez vybrané stfediskové obce. Na druhou stranu je zcela ziejmy dopad strediskové
soustavy osidleni na vznik vnitfnich periferii (Musil 2002), v nichZz se nachazela i velkd ¢dst
obci Stredoceského kraje. Centralni rozhodovani o mife investic do jednotlivych obci, jejich
koncentrace do stfediskovych lokalit mély dlouhodobé nasledky v chatrajicim fyzickém pro-
stfedi malych obci a zapficinily nepfimo i trvalé zmény v demografické struktufe a socialnim
statusu téchto lokalit. Podobnym vyvojem prosly nejen obce v zdzemi Prahy, ale i sidla lezici
uvnitf administrativnich hranic mésta. I dnes mtizeme pozorovat u nékterych ptivodnich ves-
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nickych jader v okrajovych ¢astech mésta nebo velenénych do socialistickych sidlist chatrajici
bydleni, relativné starou vékovou strukturu i niz$i socialni status obyvatelstva. Obce, které byly
pripojeny k Praze v roce 1974 a na jejichZ uzemi jiz nebyla realizovana napldnovana sidli$tni
zastavba, patfily doneddvna mezi typické periferie ¢eského osidleni s nedostate¢nou kvalitou
bydlent i chybéjici infrastrukturou. Rada takovych lokalit prosla v transformaénim obdobi vy-
raznym prerodem, ktery souvisi s novou komer¢ni i reziden¢ni vystavbou.

6.3 Postsocialisticka suburbanizace

Etapizace suburbdnni vystavby

Situace po roce 1989 prinesla do ceské ekonomiky, politiky i spole¢nosti fadu novych prvki.
Neékteré z nich prispély k pokracovani preruseného prostorového rozvoje hlavniho mésta. Vy-
znamné se za¢aly ménit podminky pro bytovou vystavbu (Sykora 1996, Perlin 2002) i statni
bytova politika (Musil 1995). Dtlezitou roli pro rozvoj suburbanni vystavby sehralo zmirnéni
ochrany zemédélského ptidniho fondu, restituce ptidy jejim ptivodnim vlastnikiim, zakladani
novych stavebnich firem i realitnich kancelafi a aktivity nové vzniklych developerskych spo-
le¢nosti. Restituovana zemédélska piida byla v prazském zazemi jen ¢astené pronajimana
k hospodareni transformovanych zemédélskych druzstev, v nékterych ptipadech zistavala
lezet ladem a pozdéji, zvlasté v atraktivnich priméstskych lokalitach, se zacala prevadét na sta-
vebni pozemky uréené pro rezidenéni vystavbu.

V transforma¢nim obdobi jsme na zakladé objemu a intenzity vystavby na izemi Prazského
meéstského regionu vymezili ¢tyfi etapy: pocatky suburbanniho rozvoje v letech 1990-1994,
nastup velkych developert v letech 1995-1997, vyuzivani novych produkttl pro financovani
bydleni v letech 1998-2001 a gradace suburbanizace v poslednim obdobi (2002-2005). Po-
dobné rozdéleni etap vyvoje suburbanniho bydleni predev$im s ohledem na nastroje uzem-
niho pldnovani provedl Radim Perlin (2002). Tfi obdobi reziden¢ni i komeréni vystavby s pre-
lomovymi lety 1993 a 1997 vymezil Ludék Sykora (2001).

Obr. 6.1 Intenzita
bytové vystavby
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Pocatky suburbanniho rozvoje (1990-1994)

Na pocatku 90. let 20. stoleti v Praze je$té doznivala vystavba byt v panelovych domech, kterd
byla zah4jena koncem 80. let - napt. Jihozapadni Mésto a Cerny Most. Realizovaly se ale i nové
projekty (Posova 2004). V letech 1990-1994 o tfetinu prevySovala intenzita bytové vystavby
v Praze nad zazemim (obr. 6.1). Pouze desetina dokoncenych bytt v Prazském méstském regi-
onu pripadala na zazemi Prahy (tab. 6.1). Absolutni pocet dokoncenych byttl v Praze v letech
1990-1994 byl v dusledku popsanych trendd zna¢né vysoky, srovnatelny s rokem 2004, nao-
pak hodnoty pro dokoncené byty v zazemi byly v tomto i dal$im obdobi prozatim nizké (tab.
6.1). Intenzita bytové vystavby v Praze vyrazné poklesla, absolutni pocet dostavénych bytti
v rodinnych domcich na pocatku 90. let byl dokonce nizsi nez v 1. poloviné 80. let (Sykora
1996). Od roku 1991 zaznamenala bytova vystavba v Praze vyrazny pokles zejména v poétu
zahajenych byt (Sykora 1996, Horakova 2002). Na pocatku 90. let se snizila bytova vystavba
nejen v Praze, ale i v zdzemi. Jednim z diivoda tohoto poklesu bylo zastaveni fady projekta
pripravovanych za socialismu (Sykora 2001).

Na pocatku 90. let 20. stoleti doslo ke znovuoZiveni suburbanizace v prazském zazemi. Per-
lin (2002) uvadi, ze pro prvni obdobi suburbanni vystavby byly typické malé projekty bytové
vystavby, teprve v obdobi 1993-1994 se zacaly realizovat velké projekty, které byly dokonceny
az v poloviné 90. let. Vystavba byla zajistovana zpravidla individualné na jednotlivé dostup-
nych pozemcich. V tomto obdobi zacaly vznikat nové stavebni spolecnosti zamérené na ma-
sovou vystavbu bydleni, které mély v nasledujicich letech odlisny vyvoj. Nékteré stavebni spo-
le¢nosti nebyly uspésné a zkrachovaly (H-systém), jiné se v nasledujicich obdobich osvéd¢ily
a rozvinuly relativné rozsahlou vystavbu bytt, domt a pfipravu parcel.

Pokles poctu nové postavenych bytd na pocatku 90. let je jednim z projevil ustupu statu
z finan¢ni spoluucasti na nové bytové vystavbé (Sunega 2005). Pomaly rozvoj reziden¢ni sub-

NI

Tab. 6.1 Dokoncené byty v Praze a jejim

odporou bytové vystavby a tzkou vrstvou
zazemi v letech 1990-2004 pocp Ve A Y

bohatsich lidi, popf. také malou nabidkou
stavebnich pozemki.. Poptavka po bydleni
v rodinnych domcich byla vyrazné omezena

Rok  Praha-vychod Praha-zépad  hl.m.Praha

1990 378 212 5470 ., ail ! i | ,
1991 154 261 7901 znatnfm goz flem m/e21S ?Enamll ;1;:210\;‘[05&
fjmy domdcnosti r . z
1992 368 199 5740 & Prymy domacnost k(ty ora f ). Pou te,
nejvy$si prijmova kategorie domdacnosti
1993 255 313 6074 JVysst: prijmo 8 R
1994 373 316 4750 mohla pokryt naklady na koupi rodinného
domku ze svych zdroja. Tato vrstva obyvatel
1995 260 265 1868 ; ! Rt Atuns
vyhledavala zpravidla nadstandardni rodinné
1996 344 320 1934 L.
domy s velkymi pozemky. Teprve v roce 1993
1997 370 361 1925 RGN -
bylo zavedeno stavebni spofeni, které pred-
1998 410 525 3805 ‘ e o AR
stavuje kombinaci sporiciho a uvérového
1999 555 642 3637 L . R
produktu vcetné moznosti ziskani statni
2000 465 638 3593 , . veus
podpory. Stavebni spofeni se (s vyuzitim
2001 552 476 3210 , , . .
poskytovanych vyhod) mohlo odrazit v nové
2002 767 662 3950 L U . s
bytové vystavbé az na konci nasledujiciho
2003 853 1051 4415 ; Vs o ;
obdobi. Hypote¢ni uvéry v tomto obdobi
2004 1689 1566 5924

jesté neexistovaly. Na druhou stranu tu byly
Zdroj: Okresy Ceské republiky 1990-2004. faktory, které pozvolny rozvoj suburbanizace
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podporovaly. Lze za né povazovat tbytek bytového fondu zejména v centrélnich a vnitfnich
¢astech mésta, jelikoZ v obdobi socialismu dochdzelo k postupnému chatrdni a ztraté obytné
zpusobilosti téchto domil zanedbavanim jejich udrzby. To bylo posileno v 90. letech jesté
snizovanim podilu reziden¢ni funkce v téchto lokalitach, tentokrat predevsim v disledku ko-
mercializace (Sykora 2001). Nékteré byty v centralnich ¢astech Prahy byly vyjmuty z bytového
fondu a pretvoreny na kancelare ¢i ubytovaci zatizeni. Jako push faktor ptsobil i proces dere-
gulace najemného zapocaty v roce 1992.

Nastup velkych developerii (1995-1997)

V letech 1995-1997 poklesla intenzita bytové vystavby v hlavnim mésté oproti predchozimu
obdobi na tfetinu. Ani v zdzemi Prahy nedochazi k vyraznému nariistu poctu dokoncenych
bytt, zvysuje se vSak vdha zdzemi v ramci méstského regionu. V Praze bylo dokoncéeno nej-
méné byti za celé patnactileté obdobi (méné nez 2000 bytil ro¢né). Absolutni hodnoty pro
dokonéené byty v celém méstském regionu jsou v tomto obdobi srovnatelné s predchozim ob-
dobim. Celd ¢tvrtina dokoncenych byta vSak pripada na zazemi Prahy (tab. 6.1).

V poloviné 90. let se dokoncuji projekty bydleni, které jsou v blizkosti vétsich sidel anebo
v tradi¢nich rozvojovych lokalitach, poptipadé v blizkosti vyznamnych dopravnich tras (Per-
lin 2002). Jsou zahajovany a dokoncovany prvni projekty vétsich aspésnych stavebnich firem.
Spole¢nost Central Group v roce 1997 dokondila prvni projekty bytové vystavby v zdzemi
Prahy v Psarech a V3estarech (celkem 140 byti). Spolec¢nost Ekospol v tomto obdobi zacina
pripravovat parcely pro vystavbu domt véetné vystavby kompletnich inzenyrskych siti — v roce
1996 v zazemi Prahy a o rok pozdéji i v Praze (celkem 98 parcel). Do nabidky nového bydleni
je postupné zatazovano vétsi mnozstvi bytd v bytovych domech. Sykora (1999, s. 87) odiivod-
nuje vétsi poptavku po bydleni v bytech jejich nizsi cenou, ménicim se Zivotnim stylem mla-
dého obyvatelstva a tradici evropského bydleni v kompaktnim mésté.

Pro vystavbu novych bytt v tomto obdobi jesté nebyly vytvoreny efektivni investi¢ni po-
bidky (Perlin 2002). Statni podpora individualnich stavebnika byla omezend, stavebni spofeni
se zatalo projevovat aZ na konci tohoto obdobi. V Ceské republice byly legislativni podminky
pro fungovani hypote¢nich avért vytvoreny v roce 1995. Rozsifeni hypote¢niho avérovani pro
financovani vystavby nebo koupé domu ¢i bytu vsak nemélo tak rychly priabéh jako v pripadé
stavebniho spofeni (Sunega 2005). Diivodem byly zejména vysoké trokové sazby na pocatku
druhé poloviny 90. let, ale rovnéz obava ze zadluzeni na dlouhou dobu nebo nejistota z bu-
douctho vyvoje trokovych sazeb. Ukazalo se, Ze pokud nemd klient kromé nadpriimérnych
prijmi dal$i finanéni hotovost nebo jinou nemovitost, kterou by mohl rucit, ma malou Sanci
hypotec¢ni uvér ziskat. Pfijmy umoznujici splaceni hypotec¢nich tvérti mélo podle odhadt jen
asi 5 % obyvatelstva (Ptacek 1996). Financni dostupnost bydleni pro domdcnosti s nizkymi
a stfednimi pfijmy byla nedostacujici. Poklesla poptavka po nadstandardnich domech na vel-
kych pozemcich, nebot nejvyssi prijmova kategorie domdcnosti svou touhu bydlet ve vlastnim
domé realizovala v pfedchozim obdobi.

Vyuzivani novych produkti pro financovani bydleni (1998-2001)

Na konci 90. let dochazi k mirnému oziveni bytové vystavby v Praze a k expanzi rozvoje sub-
urbanniho bydleni v zazemi. Vyrazné vzrostla intenzita bytové vystavby predev$im v okrese
Praha-zapad. V Praze se intenzita bytové vystavby zvysila na dvojnasobek oproti predchozimu
obdobi, presto nedosahuje hodnot jako na pocatku 90. let. Zatimco v predchozim obdobi
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(1995-1997) bylo v Prazském méstském regionu dokonc¢eno zhruba 2 000 bytu za rok, v letech
1998-2001 bylo vystaveno vice nez 4000 bytt ro¢né, z toho témér Ctvrtina byt v zdzemi.

Stavebni rozvoj se soustredil spiSe do mensich a vzdalenéjsich lokalit. V tomto obdobi jsou
opustény projekty na nové velké investi¢ni akce vystavby nékolika stovek domu a bytt (Perlin
2002). Zpravidla jde o mensi projekty nékolika rodinnych domii nebo skupin domt nebo o in-
dividualni vystavbu jednotlivych stavebniktl. Postupné se dokoncuji nékteré zahajené nebo
rozestavéné projekty. Spolecnosti Central Group a Ekospol v pribéhu téchto let dokondily vice
nez 670 bytd v Praze a vice nez 440 byt v mnoha obcich zdzemi mésta. Obé spolecnosti pii-
pravily radové stovky parcel pro individualni projekty stavebniki.

Vétsi pocet individualnich stavebnikii mohlo realizovat vystavbu nového rodinného domu
diky podpote ze strany statu. Hypotecni tivéry a uvéry ze stavebniho sporenti se stavaji dostup-
néj$imi i pro domacnosti se stfednimi piijmy. K vétsimu rozsifeni hypote¢niho Gvérovani pri-
spéla statni podpora v podobé urokové dotace k hypote¢nim uvériim poskytnutym fyzickym
osobam na porizeni vlastniho bydleni (zpocatku pouze nového bydleni), pozdéji i na potizeni
star$iho bydleni do vlastnictvi pro mladé lidi do 36 let véku (Sunega 2005). Protoze nabidka
novych byt byla omezena, byla vystavba nového rodinného domu na konci 90. let jedinym
feSenim potizeni nového bydleni s pouzitim hypote¢nich Gvért.

Gradace suburbanizace (2002-)

Od roku 2002 miizeme pozorovat v zdizemi novy boom bytové vystavby, ale i v Praze je zazna-
menan vétsi rozvoj. V poslednim sledovaném roce 2004 vyrazné stoupl pocet dokoncenych
domt v Praze i jejim zdzemi. Intenzita bytové vystavby v prazském zazemi se oproti prvnim
sledovanym obdobim vice nez ztrojnasobila. Tretina dokoncenych bytti v poslednich tfech le-
tech v Prazském méstském regionu pripada na zazemi Prahy (tab. 6.1), coZ je nejvice ze vSech
sledovanych vyvojovych etap.

Ve srovnani s minulymi obdobimi zna¢né sili podil byt dokoncenych v zézemi Prahy, ptes-
toZe se stavebni spole¢nosti orientuji i na vystavbu byt v kompaktnim mésté. Atraktivnimi
pro nové bydleni se v soucasné dobé stavaji vétsi obce v zazemi. Opét se zalinaji realizovat
vétsi projekty nejen rodinnych, ale i bytovych domi. Bytova vystavba stavebnich spole¢nosti
Central Group a Ekospol vzrostla: v Praze bylo témito firmami dokonc¢eno 1030 bytt (z toho
polovina v ramci kompaktniho mésta) a v zdzemi vice nez 600 bytil. V soucasné dob¢ jsou
planovany anebo zahajeny rozsahlé projekty vystavby rodinnych i bytovych domu. Prikladem
jsou Suchdol, Prithonice, Hostivice, Roztoky u Prahy.

Prostfedky vyplacené formou statni podpory ke stavebnimu spofeni dnes tvori nejvétsi po-
dil z celkového objemu pfimych statnich vydaji v oblasti bydleni (Sunega 2005). Hypotec¢ni
uvéry a uvéry ze stavebniho spofeni jsou dostupné $ir§imu okruhu zdjemcti a jsou masivné vy-
uzivany. Hlavnim daivodem je prudky pokles urokovych mér u téchto produkta. S platnosti od
roku 2004 byly upraveny podminky stavebniho spofeni — zejména snizeni vyse statni podpory
a prodlouzeni celkové doby spofeni, po kterou se nesmi nakladat s vklady, aby se ziskal ndrok
na statni prispévek (Sunega 2005). Na trhu jsou zadany nové rodinné domy i bytové domy
nejen v priméstské zoné, ale i ve vnéj$im mésté (v kompaktné zastavéném tizemi).

Vyznamné stavebni firmy puisobici v suburbanni zoné
Mezi dulezité aktéry rozvoje suburbanni zastavby patti velké stavebni firmy. Zejména vystavba
vétsich rezidencnich okrski nebo celych sidel mtize na rozdil od drobnych projektii podstatné
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Obr. 6.2 V poslednich letech se i v suburbdnni zéné stavi bytové domy (Modletice).
Foto M. Ourednicek.

Obr. 6.3 Na jih od Prahy vznikaji i cela nova sidla (Osnice na kraji Prihonického parku).
Foto M. Ourednicek.
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zménit charakter puvodnich venkovskych sidel. Jako ptiklad jsme vybrali nékolik uspésnych
i neuspésnych developer, ktefi vyznamné ovlivnili vyvoj suburbanni vystavby v Prazském
méstském regionu.

Rozsahlou reziden¢ni vystavbu a rozvoj socidlni i technické infrastruktury nabizela v po-
loviné 90. let spole¢nost H-Systém (vznik 1993) projektovanim stfedné- a7z malometraznich
byt na malych pozemcich predev$im v severozapadnim zazemi mésta. Pfestoze spole¢nost
H-Systém uzaviela smlouvu s vice nez 1100 zédkazniky o vystavbé a prevodu pomérné lev-
nych rodinnych a atriovych domt do osobniho vlastnictvi, za dobu své existence dokoncila
jen 30 domu. H-Systém provedl projektové pripravy a inzenyrské sité v nékterych lokalitach.
Na podzim roku 1997 spolecnost, kterd jesté v zari 1997 investovala do pozemkd, projektti
a stavéla sité, zkrachovala. V listopadu 1998 byl na H-Systém vyhlasen konkurz. Situaci staveb-
nik se snazilo zachranit nové zalozené druzstvo Svatopluk a nékolik dal$ich spole¢nosti, které
v dalSich letech dostavély fadu domuii. Vétsina klientil firmy H-Systém vsak prisla jak o penize,
tak o moznost bydleni ve vybranych lokalitach. V roce 2004 byly osoby z vedeni spole¢nosti
odsouzeny za podvod. Aféra zpusobila dlouhotrvajici nedivéru ke stavebnim spole¢nostem
a vedla spiSe k realizaci malych a snadno kontrolovatelnych projektii nebo k individualni vy-
stavbé formou dil¢ich dodavek stavebnich praci.

Prikladi neuspé$né anebo nerealizované vystavby je vice. Zamérem spole¢nosti Harby
(Harmonické bydleni) byla vystavba satelitniho méstecka Véelnik s 230 rodinnymi domy
v Nové Vsi pod Plesi s rozsahlou obc¢anskou vybavenosti. Spole¢nost Zapadniho Mésta pripra-
vovala na jihozdpadé Prahy vystavbu projektu Zapadni Mésto, kde mélo byt postaveno 9000
fadovych domk a nizkopodlaznich bytovych domi. V téchto pripadech se uskutec¢nila pouze
¢ast vystavby (Véelnik) nebo se viibec nezacalo stavét (Zapadni Mésto).

Mezi nejvyznamnéjsi stavebni spole¢nosti, které pusobi na sou¢asném trhu, patfi firmy
Central Group a Ekospol. Tyto spole¢nosti se zaméruji na vystavbu rodinnych i bytovych
domu v¢etné pripravy parcel vystavbou inZenyrskych siti. Vétsina projekti je realizovana
v priméstské zoné (za hranici kompaktné zastavéného uzemi Prahy), ale nékteré dokoncené
anebo planované projekty se vyskytuji i v rdmci kompaktniho mésta.

Nejvétsim dokoncenym projektem firmy Central Group (zaloZzena 1994) do roku 2003
byla rozsahld vystavba rodinnych domi v obci Hostivice zapadné od Prahy (podle infor-
maci www.central-group.cz). Spole¢nost nabizi vystavbu bytd, rodinnych domi i prodej
pozemku. Realizované projekty se nachazeji ve vice nez dvaceti lokalitach Prazského mést-
ského regionu. Nejvétsim bytovym projektem v Ceské republice po roce 1989 je vystavba
bytovych domi spole¢nosti Central Group na Zahradnim Mésté. V soucasnosti pfedstavuje
tato firma nejvétsitho developera na poli bydleni v Praze a okoli a pravdépodobné i v celé
Ceské republice. Posledni nabidky spole¢nosti pocitaji nejen s rozvojem bydlent, ale obsa-
huji i sportovni a socidlni infrastrukturu. Vétsina projektd je budovana ve vétsich a vybave-
nych sidlech.

Spole¢nost Ekospol (zaloZena 1992) se zaméfuje na ptipravu parcel véetné vystavby in-
Zenyrskych siti a v mensi mife rovnéz na vystavbu byt nebo rodinnych domu. Firma rea-
lizovala vystavbu priblizné v deseti pfiméstskych lokalitach. Mezi prvni dokonc¢ené projekty
patii vybudovani infrastruktury pro vystavbu rodinnych domi v Sestajovicich. Vyznamnéjsi
je dokoncend a planovana vystavba bytovych jednotek pfimo v Praze (www.ekospol.cz). In-
vestice firmy Ekospol v Roztokach u Prahy predstavuje nejvétsi soucasny developersky projekt
v bezprostiednim zédzemi Prahy, realizovany na celkové plose 400000 m>.
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6.4 Prostorové rozmisténi nové bytové vystavby

V priibéhu 90. let 20. stoleti, zejména od jejich druhé poloviny, dochazi k naprostému obratu
v investovani do nové bytové vystavby. S tim souvisi i zmény v rozmisténi nového bydleni.
Pro bydleni se stavaji pritazliva sidla v okoli Prahy i uzemi v Praze oddélena od kompaktniho
meésta. Oblasti v zazemi Prahy a obvodové ¢asti hlavniho mésta zacaly byt preferovany prede-
v§im z diivodu touhy bydlet ve vlastnim rodinném domé (Posova 2004). Lidé s détmi davaji
prednost bydleni v rodinnych domech se zahradou ve zdravéjsim a bezpecnéj$im Zzivotnim
prostedi. Mnohé domacnosti upfednostiuji oblasti s nizsi hustotou zalidnéni a zastavby, ve
venkovském prostredi, v blizkosti nebo pfimo v oblastech priméstské rekreace, které se vy-
znacuji klidnéj$im prostredim, ¢istéj$im vzduchem a mensim dopravnim hlukem ve srovnani
s husté zastavénym kompaktnim méstem.

Prostorové rozmisténi nové bytové vystavby jsme hodnotili jednak na zékladé dat o stari
bytového fondu ziskanych ze S¢itani lidu, domu a byt 2001, jednak dat o dokonéenych bytech
z bézné evidence statistiky bydleni CSU. Za novou bytovou vystavbu jsou povazovany byty do-
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Obr. 6.4 Trvale obydlené byty v Prazském méstském regionu vystavéné v letech 1991-2001.
Zdroj: SLDB 2001. Pozndmka: Zdkladni sidelni jednotky s méné nez deseti byty nejsou hodnoceny a jsou
v mapé vyznaceny Zlutou barvou.
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Podil byt dokon¢enych v letech
1997-2003 na 10 000 obyvatel
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Obr. 6.5 Intenzita bytové vystavby v Prazském méstském regionu v letech 1997-2003 a podil
dokonéenych bytd v letech 2002-2003. Zdroj: Data o dokoncenych bytech, CSU 2004. Pozndmka:
Data jsou hodnocena za katastrdlini Gzemi Prahy a obce okrest Praha-vychod a Praha-zdpad.

koncené od roku 1991. Hodnoceni bytové vystavby v letech 1997-2003 v Prazském méstském
regionu je zaloZeno na datech za obce a katastralni izemi Prahy a nebylo dosud v této podobé
publikovano. Na zakladé kombinace téchto dat a jejich kartografického znazornéni lze rozlisit
prostorové usporadani nové bytové vystavby v intercensalnim obdobi a popsat i prostorovou
diferenciaci vzrustajici suburbanni bytové vystavby v souc¢asnosti.

Data z censu ndm poskytuji informaci o poctu a zastoupeni byt vystavénych mezi lety
1991 a 2001, tedy za deset let transformac¢niho obdobi. Zaroven je mozno tidaje zobrazit a ana-
lyzovat za velmi malé prostorové jednotky (ZS] - zakladni sidelni jednotky). Z kartogramu
(obr. 6.4) je patrné, Ze rozvoj nové bytové vystavby je v ramci Prazského méstského regionu
zna¢né nerovnomérny. V centralni a vnitfni ¢asti Prahy se nova bytova vystavba v tomto ob-
dobi téméf nerealizuje, hlavnim procesem je zde rekonstrukce bydleni (Sykora 2001). Nejsil-
néjsi rozvoj nového bydleni je mozné sledovat v nékolika lokalitach vnéjsitho mésta v Praze,
kde dochazelo k dostavbé panelovych sidlist (napt. Stodiilky, Cerny Most) nebo i vystavbé
kondominii (napf. Jinonice), ale pfedevsim v jizni ¢asti Prazského méstského regionu, coz je
rozlohou nejrozsahlejsi lokalita. Zde se projevovala rezidenéni suburbanizace sektorové, napr.
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v obcich Dolni Bfezany, Ohrobec, Zvole, kde probihala individudlni vystavba, stavély se velké
rodinné domy s velkymi pozemky i obytnou plochou architektonicky pripominajici nékdy tzv.
podnikatelské baroko (obr. 6.10). V lokalitach Vestec, Horni a Dolni Jir¢any (Jesenice), Psary
a Hlubocinka (Sulice) byly v letech 1997-2001 dokoncovany prvni projekty tspésné stavebni
firmy Central Group. V jizni az jihovychodni ¢asti hlavniho mésta Prahy je mozné sledovat
néznaky pozvolného nastupu suburbanizace (napt. Ujezd, Seberov, Hrncite, Kteslice, Uhii-
néves, Dube¢). Ostatni lokality s novou bytovou vystavbou jsou nepravidelné roztrouseny na
uzemi Prazského méstského regionu. V severozapadni ¢asti priméstské zony nalezneme na
jedné strané lokality nového suburbanniho bydleni (napt. Nebusice, Pfedni Kopanina) a na
druhé strané pouze pripravené pozemky pro vystavbu nebo rozestavéné domy v mistech, kde
byla planovéna vystavba fadovych domti, dvojdomki a samostatné stojicich rodinnych domi
(napt. Velké Prilepy).

Z obrazku 6.5 znazornujiciho intenzitu bytové vystavby v letech 1997-2003 je patrna vétsi
disperze lokalit s novou vystavbou nez v intercensalnim obdobi. Lokality s nejvy$si intenzitou
bytové vystavby jsou soustfedéné v jizni, jihovychodni a vychodni ¢asti Prazského méstského
regionu pfi administrativni hranici hlavniho mésta Prahy, jen na jihu zasahuji do vzdalenéjsiho
zazemi. Sledujeme-li absolutni poc¢et dokoncenych bytt v letech 1997-2003 (velikost krouzki
na obrazku 6.5), zjistime, Ze nejvice novych byt v Praze bylo postaveno v katastralnich uze-
mich Cern)" Most (2342) a Stodulky (1498), v zazemi v obcich Jesenice (524), Hostivice (459),
Roztoky (295) a Ricany (285). Zde se jedna o rozdilné typy bytové vystavby. V ptipadé praz-
skych lokalit se v tomto obdobi stavély bytové domy v ramci vystavby vétsich obytnych sou-
bort, naopak v zazemi se projevoval proces suburbanizace a stavély se rodinné domy anebo
mensi bytové domy. Data z poslednich let prokazuji postupné vyrovnavani poctu bytii v byto-
vych a rodinnych domech a silici poptavku po bydleni v bytech. Tento trend je zfetelny nejen
v Praze, ale i v fadé mens$ich mést v zdzemi mésta (obr. 6.2).

Obr. 6.6 Nova

a pldnovana zéstavba

v obci Jesenice.

Zdroj: terénni Setfeni.
Pozndmbka: ¢isla odpovidaji
poctim nové vystavénych
domu v letech 1990-2004.
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Obr. 6.7 Nova

a planovana zastavba

v obci Psary.

Zdroj: terénni Setreni.
Pozndmbka: ¢isla odpovidaji
poctim nové vystavénych
domi v letech 1990-2004.
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Na obrazku 6.5 jsme se snazili zachytit velikost vystavby v poslednich dvou letech (2002
a 2003). Stale zesilujici trend v reziden¢ni vystavbé je mozné pozorovat v jiznim sektoru za-
zemi, kde se projevuje suburbanizace intenzivné ve vSech obdobich a nadale sili. V poslednich
letech je mozné sledovat dalsi disperzi nového bydleni. Vystavba postupuje do vzdalenéjsich
a méné dostupnych lokalit. Prestoze ma Praha dostatek ploch pro reziden¢ni vystavbu v ramci
administrativnich hranic mésta, fada projektti nové bytové vystavby je soustiedéna do zazemi
mésta. Priméstsky prostor za administrativni hranici Prahy se vyznacuje niz§imi cenami po-
zemki a niz§imi naklady na stavbu i bydleni.

Rozmisténi nové zastavby mizeme sledovat i v mikroméfitku jednotlivych sidel. V 1été
2004 se nam s pomoci studenti geografie podatilo shromazdit detailni mapy zachycujici
novou zastavbu ve vétsiné sidel Prazského méstského regionu lezicich mimo kompaktni
zastavbu. Celkem bylo jednotnou metodikou zpracovano vice nez 300 map se zakreslenou
novou zastavbou z let 1990-2004. Do map byly zaneseny i pozemky piipravené k vystavbé
a doplikové i komer¢ni objekty. Analyza téchto map potvrdila rozmanitost nové zastavby
z hlediska velikosti, rozmisténi i forem. Vétsina projekti byla realizovana uvnitf nebo na okraji
stavajici zastavby suburbannich sidel. U mnoha vesnic v zdzemi mésta doslo k obestavéni staré
zastavby i k proniknuti novych domt na volné pozemky uvniti obce. Pouze nékolik lokalit
vyrostlo zcela oddélené od ptivodni vesnice ,uprostied slune¢nicového pole® Obrazky 6.6
a 6.7 zachycuji intenzivni vystavbu v Jesenici a v Psarech v nejexponovanéjsi ¢asti Prazského
méstského regionu. V téchto obcich pocita tzemni plan se zastavénim takika celého katas-
tru. Kromé masivni vystavby rodinnych dom jsou realizovdny v mnohem vétsi mife i bytové

Tab. 6.2 RUst poctu trvale bydlicich obyvatel a dokoncenych bytl v Jesenici a Pséarech

Obec Pocet obyvatel Pocet dokoncenych bytt (1997-2004)
1.1.1997 31.12.2004 absolutné na 10000 obyv. ro¢né

Jesenice 1824 3680 727 367

Psary 1348 2381 226 156

Zdroj: Maly lexikon obci 1998, 2005, Data o dokoncenych bytech, CSU 2005.
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Obr. 6.9 Strezend lokalita Mala Sarka v Nebusicich. Foto D. Posovd.
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domy, rozviji se i vefejné sluzby a komer¢ni aktivity. Zakladni tdaje o stavebnim vyvoji obci
Jesenice a Psary jsou uvedeny v tabulce 6.2. Je potfeba upozornit, ze data o po¢tu obyvatel jsou
vyrazné podhodnocena. Na tuto skute¢nost upozornila fada starostt $etfenych obci a podle
naseho odhadu chybi v evidenci 15-20 % nové pfistéhovalych obyvatel.

Kromé rozsahu nové vystavby je mozno ze shromazdénych map a dalsich podkladi ziska-
nych z terénniho vyzkumu hodnotit novy fenomén prostorové separace suburbannich imig-
ranttl. Obvyklé je oddéleni vysokymi ploty, znac¢kou zakazu vjezdu nebo tabulkami se zakazem
vstupu na soukromé cesty. Méné obvyklé je uzavieni celé lokality branou nebo zavorou jako
v pripadé zastavby na okraji Nupak (obr. 6.8) nebo zabezpeceni lokality stalou hlidkou bez-
pecnostni sluzby, ktera sleduje domy americkych obc¢anti v Nebusicich (obr. 6.9). Zabezpeceni
objektt bydleni je mnohem castéjsi v novych bytovych domech uvnitt Prahy, avsak fyzické ba-
riéry nebo pritomnost bezpecnostni agentury je zde vnimana mnohem mirnéji nez uprostied
venkovské zastavby. Viditelnd fyzickd separace zvyraziiuje socialni vzdalenost (distanci) mezi
novymi a star$imi rezidenty suburbannich obci.

6.5 Zavér: Budoucnost prazské suburbanizace

Ve 156 obcich v zazemi Prahy, ve kterych jsme provedli dotaznikovy priizkum nazoru starosti
na soucasny a budouci rozvoj obci, planuji v nasledujicich 5-10 letech vystavbu vice nez 20 ti-
sic nejen rodinnych, ale i bytovych domi. Tyto Gvahy pritom nevychazeji pouze z prani sta-
rosttl obci, ale jsou vétsinou zaloZeny na jiz provedenych analyzach s tim, Ze ¢ast vystavby jiz
probihd nebo jsou pripraveny inzenyrské sité. Velka vétsina suburbannich obci ma schvéleny
tuzemni plan, ve kterém jsou zaneseny rozsahlé rozvojové plochy pro bydleni i pro komercni
zastavbu. Nékolik obci pocita s Uplnym zastavénim katastralniho tizemi. Dobrou predstavu
o soucasném rozsahu nové zastavby i planovanych rozvojovych plochich podavaji mapy na
obr. 6.6 a 6.7. Tti ¢tvrtiny oslovenych starostl prichod novych obyvatel vitd, drtivd vétsina
predpoklada velky stavebni rozvoj v budoucnosti nebo alespon udrzeni dosavadniho tempa
vystavby. Do tizemi, které ma v soucasnosti asi 200 tisic obyvatel, pfedpokladaji v kratkém
horizontu 5-10 let prirtistek dalsich 100 tisic obyvatel.

Ackoliv je vystavba rodinnych domil v nékterych obcich pomérné intenzivni, zkuSenost
z minulych let ukazuje i na nerealizované plany. Extrémni snaha o prilakdni novych rezidentti
prameni predev$im ze systému financovani obci, ktery vychazi z poctu trvale bydlicich oby-
vatel. Cést dani je rovnéz prerozdélovana podle trvalého bydlisté podnikateld. Ptiliv novych
obyvatel, z nichZ fada podnikd, pfedstavuje pomérné zna¢ny narust financi v komunalnich
rozpoctech. S pranim zastupitelti obci prili§ nekoresponduje pomérné pasivni role obci jako
aktéri nové vystavby. Pouze v nékolika pripadech obec planuje vlastni vystavbu nékolika
novych domtl. Vétsina pozemku patti soukromym osobam, které je nabyly v restitucich, ¢ast
je v rukou realitnich kancelafi nebo vétsich developert. V nékterych ptipadech je provazana
stavebni nebo developerska firma se zastupiteli obce. Vétsinou obce vystavbu novych domu
ovliviiuji pouze nepfimo a ¢asto nemaji dostatek vtile ji regulovat nebo dokonce zastavit.

Z odpovédi starostu Setfenych obci vyplyva, ze mezi hlavni rozvojové bariéry pro bytovou
vystavbu patfily v 90. letech nevyfresené pozemkové vztahy, které jsou i dnes jednoznacné
nejdulezitéjsi bariérou rozvoje obci (pro 50 % obci). Na tzemi fady obci je dalsi vystavba
ovlivnéna vyskytem napt. ochranného pasma letisté nebo jiné nadrazené infrastruktury, pri-
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tomnosti chranénych tzemi ptirody nebo je
jako bariéra vnimédna naprosto nedostate¢na
infrastruktura (druhy nejcastéji uvedeny
problém). Ta se ale v mnoha obcich postupné
vylep$uje a prestava byt limitujicim fakto-
rem. Pomérné prekvapivym divodem brzdi-
cim rozvoj je uplné stavebni vyuziti katastru
obce, které se objevilo u 9 obci.

Rozvoj suburbanni vystavby (reziden¢ni
i komer¢ni) je vyrazné ovliviiovan aktivitou
aktért na lokalni Grovni - predevsim vlast-
niky ptdy, realitnimi kanceldfemi a men-
$imi a stfednimi developery. Role uzemniho

Obr. 6.10 V Jesenici vyrostla za vysokym
plotem i tato stavba pfipominajici zamek.
Foto M. Ourednicek.

planovani je vniména na tzemi Prahy spise

jako bariéra, v suburbannich obcich je plan vétsinou vypracovan ucelové pro potieby nové vy-
stavby. Vice nez 10 let je pfipravovan uzemni plan Prazské-stiedoceské aglomerace, ktery vsak
narazi na protichidné zajmy Prahy a Stfedoceského kraje jako dvou samostatnych krajskych
samosprav. Prekazkou spole¢ného planovani jsou zfejmé i rozdilné moznosti ,bohaté* Prahy
a ,chudého“ Stedoceského kraje pti erpani ze strukturalnich fondt EU. Rizeni tizemniho
rozvoje je v suburbanni zéné plné v kompetenci jednotlivych obci a regionalni otazky dopravy,
infrastruktury nebo ochrany zivotniho prostfedi jsou brany v potaz pouze vyjimecné v ramci
ucelové sestavovanych sdruzeni obci. Pfikladem této regionalni spoluprdace mohou byt sdru-
zeni obci pro vystavbu technické infrastruktury nebo feseni dopravni obsluznosti. I v ptipadé
rozsahlejsich kompetenci obci nebo stavebnich uradd, které mohou korigovat napt. dodrzo-
vani tzemnich zisad vystavby, nejsou tyto pravomoci dostate¢né vyuzivany. Céstecné to lze
prisoudit snaze obci pfitdhnout za kazdou cenu nové obyvatelstvo nebo osobnim z4jmum za-
stupitelil ve stavebnich spole¢nostech. Vyznamnéj$im faktorem je zfejmé mald zkusenost obci
s ovliviiovanim rozvoje, mald kompetentnost laikd v zastupitelstvech malych obci a ¢aste¢né
i korupce. Jako urcity regulaéni prvek kvality nové vystavby pusobi paradoxné tlak novych re-
zidentd, ktef1 jiz v obci nékolik let bydli a ¢asto vystupuji proti dalsi vystavbé v obci. Obstrukee
a daraz na striktni dodrzovani zdkont piisobi v nékterych obcich jako nejsilnéjsi nastroj fizeni
nové vystavby.

Snaha obci o zpomaleni nebo dokonce zastaveni dalsiho rozvoje se objevuje vyjimecné.
Jednim z prikladti mtze byt politika méstské ¢asti Klanovice, kde se rozvijela suburbanizace
jiz v obdobi mezi valkami. Zastupitelstvo prakticky vylu¢uje novou zastavbu, ktera by naruso-
vala klidnou atmosféru této lokality. Nékteré obce zac¢inaji mit problémy s kapacitou technické
nebo socidlni infrastruktury. Obrovsky nartst méstecka Ricany v tésném zézemi Prahy zpi-
sobuje nedostate¢nou kapacitu c¢isticky odpadnich vod i preplnénost mistnich $kol. Velkym
problémem je nedostacujici kapacita silnic spojujicich suburbanni zénu s Prahou (Urbankova,
Ouftednicek 2006). U obci s nejvétsim nartistem poctu obyvatel do nového bydleni si mistni
vlady zacinaji uvédomovat nebezpeci neusmérnovaného a prekotného ristu.

Trend budouci vystavby zalezi na radé faktort. Zastupitelé obci uvedli jako hlavni pre-
kazky dalsiho stavebniho rozvoje nevyresené pozemkové vztahy a nedostate¢nou infrastruk-
turu. Tyto faktory se pravdépodobné postupem casu vytesi, coz umozni vystavbu v dalsich
lokalitach. Velka aktivita obci i stavebnich firem, vyhodné hypotecni Gvéry i stavebni sporeni
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podporuji posilovani suburbanni vystavby. Na strané nabidky jsou vysoké predpoklady pro
dalsi suburbanni rozvoj. Zaroven se vSak roz$ituji moznosti bydleni v centru Prahy. OZivuje se
vystavba kondominii i rekonstrukce ndjemniho bydleni ve vnitinim mésteé.

Rozhodujicim faktorem pro budouci suburbanni bytovou vystavbu je mnozstvi lidi, ktefi
si je$té preji a mohou si dovolit bydleni v zazemi mésta. Podle struktury migrac¢nich tokt do
zazemi (Oufednicek 2007) je zfejmé, ze fada lidi ve stfednim véku, kteti chtéli bydlet za so-
cialismu ve vlastnim domé, se jiz do zazemi prestéhovala. Do zazemi mést budou v sméfovat
dale zejména mladé rodiny s détmi hledajici ¢isté a bezpecné bydleni. Pokud nedojde k vel-
kym zméndm v usporadani domacnosti a v preferencich Zivotniho stylu, lze po nasledujici
10-15leté obdobi ocekavat dalsi pozvolny rozvoj suburbanniho bydleni v zdzemi Prahy a ve
vétsi mife i v zadzemi ostatnich velkych ¢eskych mést.
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