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Analyza aktéru

a problémovych
aspektl rozhodovani
pfi nakladani s uzemim
v suburbannich obcich

MARIE FERTROVA, PETRA SPACKOVA,
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Uvod

Suburbanizaci Ize povaZovat za pfirozeny a nevyhnutelny proces rozvoje metro-
politnich regiond. Tendence koncentrace (lidi, kapitalu, materidlnich tokd, aktivit
a informaci) do jader metropolitnich region(i a nasledna dekoncentrace zpU-
sobujici plo3ny rdst vnéjsich ¢asti metropolitnich regionl je dokumentovana
v celé historii vyvoje osidleni v rliznych ¢astech svéta. Dekoncentrace a rozsifovani
rozsahu metropolitnich region(l byla charakteristickd, byt v pozménéné formé
budovani sidlistnich ctvrti, i v obdobi socialismu. Znovuoziveni suburbanni vy-
stavby v 90. letech bylo vedle razantnich spolecensko-ekonomickych zmén po
roce 1989 podminéno také zménou ,pravidel hry”. Za nejdllezitéjsi z nich Ize
povazovat v prvé fadé cely soubor zmén v legislativé. Tyto zmény se tykaji nejen
nového nastaveni kompetenci jednotlivych aktér( (vlastnik(i pozemkd a nemovi-
tosti, samospravy a statni spravy, planovac, podnikani v Uzemi atp.), ale zejmé-
na miry nastaveni nékterych politik pfimo se vztahujicich k tzemnimu rozvoji.
Kromé restituci pozemk, obnoveni trhu s nemovitostmi, vzniku fady spole¢nosti

* Prispévek vznikl diky finan¢ni podpote projektu Ministerstva Zivotniho prosttedi CR SP/4i5/212/07
,Suburbanni rozvoj, suburbanizace a urban sprawl v Ceské republice: omezeni negativnich
dasledkd pro zivotni prostiedi”. Na realizaci vyzkumu se podileli rovnéz dalsi ¢clenové vyzkum-
ného tymu a studenti Pfirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy v Praze. Nase velké podékovani
patfi vsem respondent(im, ktefi se s nami podélili o své praktické zkusenosti s rozhodovanim
o nakladani s uizemim.

** RNDr. Marie Feftrova, Ph.D., RNDr. Petra Spac¢kovd, Ph.D. a Doc. RNDr. Martin Outedni¢ek, Ph.D.,
Univerzita Karlova v Praze, Prirodovédecka fakulta, katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje,
Urbanni a regionalni laboratof, Albertov 6, 128 43 Praha 2, email: marie.fertrova@gmail.com,
petra.spackova@natur.cuni.cz, slamak@natur.cuni.cz.
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zabyvajicich se developerskymi aktivitami, byly postupné vytvoreny i podminky
na strané poptavky: zformovani vrstvy dostatecné solventni klientely v ekonom-
icky silngjsich c¢astech republiky a zavedenim nastroju hypotecniho Gvérovani
v poloviné 90. let. Vedle toho je za stézejni impulsy vedouci k rozvoji suburbani-
zace mozné povazovat i snizujici se ochranu zemédélského pldniho fondu, de-
centralizaci statni spravy, bytovou politiku zamérenou predevsim na podporu
vlastnického bydleni, politiku na podporu podnikani sméfujici k podpore
komer¢ni vystavby na zelené louce, ale i napfiklad relativné dostate¢nou vy-
bavenost nékterych obci technickou a sociélni infrastrukturou.

V3echny uvedené podminky rozvoje suburbanizace prameni do zna¢né miry
z pfechodu statniho zfizeni z totalitniho na demokratické, z centralné fizené
ekonomiky na trzni a z centralizovaného rozhodovani na decentralizované. Tim
se do znacné miry zménila i pozice a sila aktér( rozhodujicich v Gzemi, sniZila
se role regulace, planovani a kontroly na nérodni a regionalni Urovni a vétsina
kompetenci byla presunuta na lokalni troven se zvysenymi pravomocemi pro
spravu Uzemi z pozice lokdIni samospravy, ale i na ob¢anskou spole¢nost a nové
vznikajici skupinu soukromych vlastnikd pozemkt a soukromych firem pod-
nikajicich v zdzemi mést.

Prestoze z uskute¢nénych empirickych vyzkum v ¢eském prostredi zietelné
vyplyva, Ze suburbanizace pfinasi rozmanité dopady komplexniho charakteru,
stdle prevlada spiSe nazor, Ze suburbanni rozvoj predstavuje pro krajinu
i spolecnosti riziko a jeji dopady jsou prevazné negativni [napf. Downs, 1999;
Putnam, 2000; TCRP, 2002; EEA, 2006; Ptacek, 1997, 2002; Gremlica, 2002; Jack-
son, 2002; Sykora, 2002a, 2003; Cilek, Base, 2005; Hnili¢ka, 2005; Silhankova,
Kucerova, Karlikova, 2007; Kubes, 2009 aj.]. Nicméné vedle priklad(i negativnich
dusledkd suburbanizace v Ceské republice je mozné dolozit i pfiklady dopadd
pozitivnich. Mezi ty Ize fadit predevsim pfiliv novych zpravidla vzdélanych a lépe
ekonomicky situovanych obyvatel se specifickou demografickou strukturou,
ktefi ozivuji starnouci malé obce v zdzemi velkych mést [Puldovd, Ourednicek,
2011; Novak, Cermak, Oufednicek, 2011; Spackova, Oufednicek, 2012 a dalsi].
Novi obyvatelé znamenaji ¢asto pfinos jak pro lokdlni spolecenstvi, tak pfinos
z hlediska vynucené potfeby rozvoje infrastruktury v obcich, v obdobi socialis-
mu potlacovanych. Nicméné negativni disledky v povédomi odborné i laické
verejnosti dosud dominuji. Vedle dopadu na pfirodu a krajinu, zaboru kvalitniho
zemédélského padniho fondu je kriticky vniman urbanismus (zejména $patna
navaznost na plvodni ¢ast obce, prostupnost tizemi, koncepce verejnych pros-
tor) a architektura nové vznikajicich ¢asti sidel. Nizka hustota a nadmérny rozsah
nové vystavby se citelné projevuji vyraznym nartstem osobni automobilové
dopravy a nedostatecné fesenou obsluznosti vefejnou hromadnou dopravou. 235
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Obdobné se vyssi intenzita pfilivu novych obyvatel negativné projevuje v ne-
dostatecné vybavenosti socidlni a technickou infrastrukturou a to zejména v pfi-
padé malych obci [viz napt. Outednicek et al., 2008].

Z dlivodu prevazujiciho negativniho vnimani suburbanizace je nasimi i své-
tovymi odborniky akcentovéna potreba regulace procesu rozpinani sidel, tj.
regulace nové rezidencni i komercni vystavby [viz napf. Sykora, 2002b; TCRP,
2002; EEA, 2006; Janatka, 2011; Oufednicek, 2011]. MozZnosti usmérnovani
rozvoje metropolitnich regiont a regulace urbanistického a architektonického
rfeSeni jsou tak dnes obsirné debatovanou problematikou. Nicméné podle nase-
ho néazoru prozatim chybi hlubsi diskuse o, mife” Skodlivosti procesu suburba-
nizace jako celku, mite zavaznosti dopad, které pfinasi a o moznostech méreni
téchto dopadll. Nezbytné je rovnéz bez zaujeti odpovédét na otazky tykajici se
realnych moznosti regulace, nakladd a dopad(i regulacnich opatfeni.

Cil a metodika analyzy

V nasem prispévku vychazime z presvédceni, ze v dosavadnim geografickém
vyzkumu byla relativné mald pozornost (ve srovnani napf. s tradi¢nimi otazkami
prostorového rozvoje sidel v zazemi ¢eskych mést, prostorovych vzorcd, procest
a uzemnich dopadi) vénovana vyzkumu role aktér( a instituci vstupujicich do
suburbanniho rozvoje. Ti svym jednanim a rozhodnutimi uvadéji nastavena
pravidla pro Uzemni rozvoj,do zZivot” [v tomto sméru mizeme zminit napf. texty
Huberov4, Majerova, Holc¢dk, 2007; Janatka, 2010]. V nasem pfispévku se proto
pokousime vystihnout problematické aspekty pfi rozhodovani o nakladani
s Uzemim v suburbénnich obcich. Zaméfujeme se pfitom na roli jednotlivych ak-
térq, ktefi do celého procesu at jiz explicitné ¢i implicitné vstupuji a maji vliv
a moznost regulace celého procesu. Povazujeme totiz retézec jednotlivych
rozhodnuti stejné jako poznani politiky a regulacnich mechanisma,zdola” za kli¢
ke komplexnimu porozuméni suburbanniho rozvoje a moznosti ovliviiovat formy
vystavby na lokalni a regionalni drovni ve smyslu udrzitelného rozvoje Uzemi. Ten-
to fetézec jsme se snazili poodkryt v rdmci empirického Setfeni zaméreného na
fazi planovani nového rozvoje, nastaveni podminek pro vystavbu v izemnich
planech obci a priibéh stavebniho procesu. Vyuzili jsme pfitom (i) analyzy strate-
gickych dokumentt na narodni, regionalniilokalni Grovni, (i) analyzy odbornych
publikaci, (iii) analyzy procesu izemniho planovani a stavebniho procesu a ze-
jména (iv) fizenych rozhovor( s riznymi typy aktér( mistniho rozvoje, mistnia re-
gionalni samospravy, vefejné spravy a obcanskych sdruzeni.V letech 2009-2011
236  bylo realizovano celkem 73 rozhovor(, prevazné v rdmci pfipadovych studii
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podrobné zachycujicich priibéh procesu suburbanizace v konkrétnich lokalitach
v zdzemi Ceskych mést (Prahy, Brna, Plzné, Pardubic, Olomouce, Ostravy, Ceskych
Budéjovic, Mladé Boleslavi). Vedle toho bylo provedeno nékolik rozhovor( s res-
pondenty pusobicimi v regionélnich a narodnich institucich. Strukturu realizo-
vanych rozhovor( podle typl aktérd zachycuje tabulka 10.1.

Tabulka 10.1: Pfehled realizovanych rozhovord podle typu aktéra

Typ aktéra Pocet rozhovorti

Starosta/obecni urad 14
Stavebni Urad

Uzemni planovac

Potizovatel tzemniho planu

ORP - odbor Zivotniho prostredi

Krajsky urad - odbor izemniho planovani
Krajsky urad — odbor Zivotniho prostiedi
Developer

Obcanské sdruzeni

Ostatni

Celkem

Ui A OO0 O N ©

N
w

V rdmci analyzy jsme se zaméfili na zmapovani pribéhu a mechanism( pro-
cesu nové suburbanni vystavby a identifikace roli klicovych aktérd, ktefi do néj
zasahuiji, jejich moznosti, prdv a omezeni v nakladani s krajinou a osidlenim. P¥i
zpracovani jsme kladli ddraz na analyzu redIné probihajicich postupd, tj. na
analyzu de facto nikoli de jure. Prdvé rozpory mezi realitou procesu nové vy-
stavby a existujicim institucionalné-regula¢nim ramcem pomohly nalézt slaba
mista regulacnich a kontrolnich mechanism. Zkusenosti s faktickym pribéhem
stavebniho procesu a identifikace kritickych momentt vedoucich k nespravné-
mu nakladdani s krajinou posléze slouzily jako podklady pro navrzena napravna
opatieni [viz Spackova et al.,, 2011]. V textu kapitoly se v3ak z ddvodu ome-
zeného prostoru vénujeme pouze vybranym problematickym aspektdm moz-
nosti regulace procesu suburbanizace [podrobnd analyza je zachycena ve
vyzkumné zpravé Puldova, Feftrova, Oufednicek, 2011].

Aktéri suburbanniho rozvoje
P¥i blizsim pohledu na to, jak je ovliviiovana suburbanizace na regionalni a lokalni

Urovni, je prdbéh nové vystavby v konkrétni lokalité mozné rozdélit do nékolika
dil¢ich, relativné oddélenych, ale vzajemné propojenych krokl: od vymezeniploch 237
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pro novou vystavbu a prodeje stavebniho pozemku az po prevzeti novostavby je-
jim uzivatelem. Jednotlivych fazi Uzemniho a stavebniho procesu se Ucastni fada
aktéra a instituci, jejichz zajmy v izemi jsou Casto protichidné. Spektrum hraci
a aktérl vstupujicich do suburbanniho rozvoje je proto relativné rozsahlé, at se jed-
nd o pfimé Ucastniky stavebniho procesu, organy participujici na vzniku tzemné
planovaci dokumentace, ¢i o aktéry plsobici na rozvoj v zazemi mést nepfimo, pres
vychovu odbornik(, osvétu anebo pii formovani socialnich vztah( v suburbiich.

V zasadé |ze rozlisit tfi zakladni skupiny aktérd. Prvni predstavuji aktéfi, ktefi
se o nakladani s tzemim rozhoduji ze svého individualniho pohledu, resp.
potieb. Jde o jednotlivé stavebniky, vlastniky a najemce pozemkad, stavajici oby-
vatele v obci, realitni kanceldre, investory, developery komer¢nich i rezidencnich
projektll i individudIni zdjemce o nové bydleni v suburbiich. Druhou skupinu
predstavuji aktéfi, ktefi reprezentuji urcitou instituci ¢i ufad vefejné spravy.
Rozhoduji tedy o Uzemnim rozvoji z pohledu daného instituciondiniho aktéra,
v rdmci jemu svéfenych kompetenci. Pfesto vsak se v kone¢ném disledku jedna
o rozhodnuti individualnich urednikd a odbornikd. Jde pfitom zejména o samo-
spravy obci, pofizovatele izemnich plan{ obci i metropolitnich oblasti, dot¢ené
organy procesu Uzemniho planovani a fizeni, ale i dalsi specifické aktéry v uzemi
(armada, cirkve, spravy CHKO). Relativné specifické postaveni zaujimaji zpraco-
vatelé izemnich plant a dalsi Uzemné planovaci dokumentace. Treti skupinu
predstavuji obc¢anska sdruzeni a neziskové organizace. Jejich ¢innost je vétsinou
vazana na existenci konkrétniho problému v Uzemi: mezi né mizeme zaradit
prevazné iniciativy bojujici proti ur¢itému typu nebo podobé suburbanniho
rozvoje nebo spolky, které si davaji za Ukol vyporadat se s nékterymi negativni-
mi dasledky vystavby (nedostatkem volnocasovych aktivit pro déti i dospélé
v obci, nedostate¢nou kapacitou matefskych skol apod.).

Regulace suburbanizace a moznosti aktéru:
sonda do praxe

Text kapitoly je koncipovan s védomim, ze v suburbénnich oblastech Ize
ovliviiovat zejména formy a zpUsob vystavby, ale jen v omezené mife celkovy
rozsah suburbanni vystavby nebo pocet vystavénych objektd a stéhujicich se
lidi. Autofi textu jsou presvédceni nejen o pravu obci a sidel v zazemi ¢eskych
mést na rozvoj, ale do zna¢né miry i o nevyhnutelnosti takového rozvoje. Vedle
toho jsme vsak v uplynulych letech identifikovali zasadni pochybeni v rozvoji
sidel zplsobena nespravnymi rozhodnutimi nebo nedokonale nastavenymi
kontrolnimi mechanismy ve vystavbé. Jednd se zejména o lokalizaci, ucelnost,
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rozsah, urbanistickou kvalitu a nasledné dopady konkrétnich projektd na socialni,
ekonomické a environmentalni kvality lokalit i celych metropolitnich regiond.

Hlavnim nastrojem, ktery v soucasnosti umoznuje regulaci podoby, forem,
rozsahu a do jisté miry i lokalizace vystavby, je stavebni zakon' a dalsi navazné
legislativni predpisy [viz napf. Janatka, 2011]. Stavebni zékon upravuje legisla-
tivni podminky pro vznik izemné planovaci dokumentace na narodni, regional-
ni a lokalni drovni a rovnéz predklada nastroje pro jejich naplhovani v praxi
(v rdamci stavebniho procesu).

Zakladnimi zavaznymi dokumenty nastavujicimi podminky pro uzemni
planovani na ndrodni a regiondlni Urovni jsou Politika iUzemniho rozvoje zpraco-
véavana pro Uzemi celé Ceské republiky a krajské Zasady tzemniho rozvoje. Politika
Uzemniho rozvoje Ceské republiky [MMR a UUR, 2009] koordinuje celostatni Gizem-
ni rozvoj a vymezuje rozvojové oblasti a rozvojové osy na nejvyssi hierarchické
Urovni. Zasady Uzemniho rozvoje tyto oblasti a osy zptesiuji a mohou vymezovat
i dalsi plochy nadmistniho vyznamu. Za né jsou povazovany veskeré plochy nad
20 hektarud (a vybrané mensi vyznamné plochy, napt. velky logisticky areal, do-
pravni a technicka infrastruktura nadmistniho vyznamu, délnice, nadfazené sité
technické infrastruktury atd.), u kterych se fesi ndvrh jejich funkéniho vyuziti (napf.
komeréni vystavba, rezidencni vystavba). V moznostech regulace suburbanniho
rozvoje na Uzemi kraje prostfednictvim zasad uzemniho rozvoje se nazory dota-
zovanych pracovnikd krajskych Gfad lisi. Cast z nich se domniva, ze dokument
k regulaci vyuZit nelze a ani to neni jejich cilem, nebot mensi reziden¢ni komeréni
vystavbu v obcich v rdmci zadsad Uzemniho rozvoje fesit nelze. Jiné Urady se viak
0 usmérnovani rozvoje v suburbannich oblastech na krajské Urovni pokouseji a do
dokumentu vkladaji ustanoveni, ktera by tomu méla sméfovat (vizramecek 10.1).

Ramecek 10.1: Vybrané principy Zasad uzemniho rozvoje Moravskoslezského kraje

Moznym negativnim désledkiim procesu suburbanizace se kraj v zésadach tizemniho rozvoje

snazi predejit dodrzenim nésledujicich zasad pfi posuzovani navrht tzemnich plant obci

= novérozvojové plochy vymezovat v lokalitach dfive zastavénych nebo devastovanych
uzemi brownfields, nové zastavitelné plochy vymezovat v navaznosti na zastavéné
Uzemi a v prolukéch stavajici zastavby;

m nové plochy pro bydleni vymezovat soucasné s plochami a koridory odpovidajici verej-
né infrastruktury ve vazbé na zastavéna Uizemi sidel a vyhradné se zajisténim napojeni
na existujici nebo planovanou nadfazenou sit dopravni infrastruktury;

m rozvoj obytné funkce fesit souc¢asné s odpovidajici technickou a ob¢anskou infrastruk-
turou ve vazbé na zastavéné Gzemi sidel;

= minimalizovat zabor nejkvalitnéjsiho zemédélského padniho fondu 1. a 2. tfidy ochrany.

Zdroj: Moravskoslezsky kraj, 2010

1 Z&kon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fadu. 239
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Jak se shodla vétsina oslovenych aktérd, zakladem pro Uspésnou regulaci
suburbanniho rozvoje je dobry Gzemni plan obce, ktery nastavuje podminky
vyuziti jednotlivych tzemi obce (pfi zachovani principl vyplyvajicich z nad-
fazenych Uuzemné planovacich dokumentaci; napf. zpfesiiuje plochy nadmist-
niho vyznamu, které jsou vymezeny v pfislusnych krajskych zasadach uzemniho
rozvoje). Pokud jeho zpracovani a zamysleni nad dlsledky neni vénovana
dostatecnd pozornost, pfinasi to obvykle obci nadsledné problémy.

Stavebni zdkon pfinesl od nabyti G¢innosti v roce 2007 nové podminky
a moznosti regulace izemniho rozvoje obci a regiond, které se postupné dosta-
vaji do kazdodenni praxe urednikd, projektantd i zastupitelQ. V dalsim textu
poukazujeme na nékteré problematické oblasti uplatfiovani legislativnich pred-
pisti a roli jednotlivych aktérd, ktefi se tvorby Uzemniho planu obci ucastni. Jsme
si pfitom védomi, Ze systém nového stavebniho zakona neni v sou¢asnosti jesté
zcela uplatiovan, nebot je jednak v platnosti fada prechodnych ustanoveni
arovnéz proto, ze projednani a schvaleni izemniho planu je dlouhodoby proces
a jeho dusledky se v fadé obci nemohly jesté pIné projevit.

V textu kapitoly se nevénujeme podrobné popisu fazi tvorby izemniho
planu a dil¢ich vstupl jednotlivych aktérq, ale snazime se upozornit na problé-
mové momenty a zhodnotit roli klicovych aktérd. V rozhovorech bylo identi-
fikovano téchto Sest nejdllezitéjsich momentd pfi pofizovéni Uzemniho planu
obce: faze zadadni tzemniho plénu, formulace stanovisek dot¢enych organi
v riznych fazich projednavani planu, projednavani navrhu planu na vefejném
zasedani, posouzeni ndvrhu planu z hlediska souladu s cili a ukoly uzemniho
planovani, rozhodnuti o pofizeni zmény planu a kontrola ¢innosti dotcenych
organt a ostatnich Ufednikl statni spravy (viz tabulka 10.2).

Tabulka 10.2: Klicové momenty pofizovani tzemniho planu

Klicovy moment Proc?
Formulace navrhu zadani UP Vychozi dokument pro dalsi vyvoj
a projednéavani tzemniho planu
Formulace stanovisek dotcenych organt Mohou usmérnit nebo omezit zaméry UP
s negativnimi dasledky
Projednavani navrhu UP na vefejném zasedani  Uzemni plan je pfedstaven vefejnosti;
verejnost se zacind o plan zajimat
Posouzeni UP z hlediska souladu s cili Odkazuje na ochranu nezastavéného uzemi,
a tkoly izemniho planovani, formulace udrzitelny rozvoj, ochranu verejnych zajmu

oddvodnéni vydani UP

Rozhodnuti o pofizeni zmény UP Casto byva na zakladé tlaku investorg,
pomeérné snadno dochazi k naruseni koncepce
rozvoje Uzemi dané UP

Kontrola ¢innosti dot¢enych organt Dotc¢ené organy maji velké pravomoci pro

a ostatnich urednikd statni spravy usmérnovani podoby UP, nicméné ne vzdy
funguji spravné
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Jakjiz bylo naznageno vyse, pfi zpracovani uzemniho planu obce se setkévaiji
rizné druhy zdmérl jednotlivych aktérd. Zastupitelstvu by mélo jit o harmonicky
rozvoj obce a mistni komunity a nikoli jen o uspokojeni ob¢and-majitelti pozemk.?
Cilem investora je zpravidla prosadit navrzeni zastavitelnych ploch ve vybranych
Uzemich a takovych podminek, které by mu umoznovaly ekonomicky vyhodnou
vystavbu. Uzemni planovac by mél zaméry zkoordinovat a navrhnout urbanisticky,
spolecensky a environmentdalné hodnotnou strategii Uzemniho rozvoje. Vefejné
a nadlokalni zajmy pak haji zejména dotcené orgény a pofizovatel uzemniho
planu.? Jako klicové aktéry bychom mohli oznacit organy ochrany zemédélského
pudniho fondu a Zivotniho prostiedi, odbory tzemniho planovani na krajském
Ufadé, pofizovatele Uzemnich pland, obec (zastupitelstvo) a vlastniky pozemkad,
investory a developery (viz tabulka 10.3).

Z hlediska regulace suburbanniho rozvoje je pak dulezita ¢innost aktéra,
ktefi néjakym zplsobem ve fazi planovani i realizace vystavby pfispivaji k na-
plriovani pravidel stanovenych izemné planovaci dokumentaci obce a dalSimi

Tabulka 10.3: Klicovi aktéfi pofizovani Uzemniho planu

Klicovy moment Proc?

Orgény ochrany ZPF (Krajsky urad) Vydava stanovisko k navrhu UP, ochrana ZPF,
moznost nafizeni posouzeni vlivu UP
na udrzitelny rozvoj Uzemf

Orgén ochrany ZP (ORP) Vydava stanovisko k navrhu UP, pravomoc
posouzeni krajinného razu

Krajsky ufad, odbor tzemniho planovani Vydavi stanovisko k navrhu UP, pravomoc
posouzeni Sirsich vazeb

Potizovatel UP Ucastni se celého procesu, ma radu formalnich
a neformélnich néstroja ovlivnéni vysledného UP

Vlastnici pozemkd, investofi, developefi Vyviji tlak na zafazeni urcitych uzemi
do zastavitelnych ploch

Obec (zastupitelstvo) Pravomoc usmérnovat tizemni rozvoj obce,
schvaluje zemni plan obce

Nejvyssi spravni soud a ostatni kontrolni Mohou kontrolovat ¢innost rGznych aktérd

mechanismy c¢innosti dotéenych organd v oblasti tvorby UP

2 Autoti jsou si vsak védomi toho, Ze se jednd o obraz idealniho pfistupu lokédlni samospravy a exis-
tuji pfipady obci, v nichz ¢lendim zastupitelstva jde pfi navrhovani tzemniho planu predevsim
o naplnéni zajma vlastnikd pozemkii (at jsou to oni sami, rodinni pfislusnici nebo jini), a to ze zist-
nych dlivod, ale také prostého neuvédomeéni si dasledkd, které s sebou masivni nebo Spatné
planovana bytova vystavba pfinasi.

3 Pofizovatelem Uzemniho planu je pracovnik pfislusného obecniho Ufadu obce s rozsifenou pa-
sobnosti, do jehoz plsobnosti dana obec spada. Jeho Ukolem je prace na uzemnim planu
odborné fidit a koordinovat: zpracovavé navrh jeho zadani, pofizuje zpracovani navrhu, vyhod-
nocuje vysledky verejného projednani navrhu a v zavérecné fazi téz provadi pfezkum souladu
mj. s cili a Ukoly zemniho planovani, zpracovavéa odtvodnéni navrhu tzemniho planu a pred-
klada zastupitelstvu obce navrh na jeho vydani. 241
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legislativnimi predpisy. Klicova je pfitom role téch instituci a jejich pracovnikd,
které dohlizeji nad dodrzovanim téchto pravidel na strané vefejné spravy (ze-
jména stavebni urady, kontrolni organy, Nejvyssi spravni soud).

Role aktéri a problémové momenty v usmérinovani
procesu suburbanizace

Tato podkapitola predstavuje hlavni zjisténi analyzy problémovych aspektt pfi
rozhodovani o nakladani s Uzemim. Je strukturovana do Ctyf tematickych blokd,
ve kterych se vénujeme nasledujicim okruhtm: (i) zplsob organizace organu
verejné spravy; (ii) legislativni ustanoveni a metodicka podpora ufednik(;
(iii) kvalita lidského kapitalu (a postoje) riznych aktérd; (iv) vzdélavani, osvéta
a prenos zkusenosti.

Zpusob vertikdlni a prostorové organizace orgdnti verejné sprdavy

Aktéry byly identifikovany tfi oblasti problému, které vyplyvaji ze zplisobu orga-
nizace organ(ll vefejné spravy. Za prvé, klicovym negativem pfii spravé uzemi
a snaze ovliviovat charakter procesu suburbanizace se ukazuje byt propojeni
rozhodovani statni spravy a samospravy. Tento problém uvadéli prakticky vsichni
dotazovani aktéfi. Nejmarkantnéji se propojeni vykonu rozhodovacich pravomoci
statni spravy a samospravy projevuje ve snahach (politickych) predstavitel mistni
samospravy ovliviiovat ¢innost a rozhodnuti stavebnich uradu, krajskych uradi
(pfi vyjimani pozemk( ze zemédélského ptdniho fondu), ale také u obci s rozsire-
nou plsobnosti pfi pofizovani zemné planovaci dokumentace obci. Casto jde
piitom o konflikt snahy regulovat probihajici procesy v Uzemi a snahy tyto procesy
z riznych divodd podporovat. Opakované se v praxi ukazuje, jak problematicka
je skutecnost, Ze zaméstnanci (nejen stavebnich) uradli vykonavajici pfenesenou
pUsobnost statni spravy jsou podfizenymi starosty pfislusné obce, a byly zdoku-
mentovany piiklady natlaku politické reprezentace na zplsob vykonu statni
spravy (dokonce s hrozbou propusténi ze zaméstnani) s cilem pfimét pracovniky
uradu vyhovét pozadavkim investora/zajemctiim o rozvoj v dané lokalité.
Druhy okruh problém, na néjz aktéri v fizenych rozhovorech poukazovali,
je velmi vysoka fragmentace obecni samospravy a vysoka autonomie obci, které
zapfticinuji nekoordinovany rozvoji Uzemi metropolitnich regionl. Rozvoj uzemi
neni fakticky koordinovan ani z pozice jadrovych mést metropolitnich regiont
ani s vyuzitim regionalniho planovani. Vyjimkou jsou velké infrastrukturni stavby.
242  Rezidenc¢ni a komercni zastavba a jeji lokalizace je téméf vyhradné v kompetenci
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obci, popf. dalsich aktérd v izemi, ktefi jsou na obce navazani. Odména zpraco-
vateli tzemniho planu, ktery by mél pasobit jako odborna autorita, je placena
z prostfedkU obce a jeho nezavislost tak je vétsinou omezena. Pofizovatel uzem-
niho planu i stavebni ufad (bdici nad dodrzovanim podminek pro vystavbu danych
Uzemnim planem) pak mohou mit z vyse uvedenych divodi velmi tésné napojenti
na obec (v nékterych pfipadech mohou byt i podfizeni samospravé).

V piipadé stavebnich Gfadl pak vyvstava treti problém. Velmi husta sit staveb-
nich urad{ totiz nebyla podle pfedpokladu novely stavebniho zékona transfor-
movana a redukovana podle logiky reformy verejné spravy. V praxi tak dochazi
k situaci, ze neni mozné zajistit dostatecné kompetentni pracovniky (viech spe-
cializaci) na viechny z 625 stavebnich ufad(l a nedostatek vhodnych pracovniki
se projevuje v profesni a odborné kvalité prace zejména malych stavebnich uradd.

Legislativni predpisy a metodickd podpora tredniki

Z praktickych zkusenosti aktérd suburbanniho rozvoje vyplyva, ze vyznamnym
problémem jejich kazdodenni prace je neexistence dlouhodobé stabilizované
legislativy a jejiho vykladu (zejména se to tykd stavebniho zédkona, zdkona
o ochrané ZPF, zdkona o ochrané krajiny). To je ddvano do souvislosti jednak
s pocatecnimi problémy pfi zavadéni nového Stavebniho zékona od roku 2007,
ktery nahradil predpis z roku 1976, ale také zastaralymi zakony o ochrané
zemédélského pudniho fondu a o ochrané pfirody a krajiny,* které byly za dobu
své platnosti mnohokrat novelizovény a jejichz novou podobu pfipravuje jiz
nékolik let Ministerstvo zZivotniho prostfedi. Zminéné pravni predpisy pfitom
zasadnim zpUsobem urcuji legislativni ramec pro suburbanni rozvo;j.

Za nejvétsi problém je oznacovana nejednoznacnost a vagnost zakonnych
predpisU. Tato pfipominka byla nejcastéji zminovana aktéry vykondvajici statni
regulaci, resp. restriktivni opatfeni a vyjadieni v rdmci rozvoje novych lokalit pro
bydleniiobchod, skladovéni a primysl. Problém viak neni v samotnych obecnych
formulacich jednotlivych paragrafd, které jsou z podstaty charakteru dokumentu
logické. K nékterym ¢astem zdkon( (a to zejména nového stavebniho zédkona)
a ne zcela jednoznacné uchopitelnym odbornym vyraztim v nich obsazenych (raz
krajiny, udrzitelny rozvoj apod.) vSak schazeji vyhlasky, metodické pokyny
a provadéci predpisy, které by znéni zakona zpresnovaly a zaroven poskytovaly
zavaznou (legislativni) oporu pro rozhodovéni ufednikd. Soucasna praxe v aplikaci
metodik a doporuceni ze strany nadfizenych organt ¢i kompetentnich instituci

4 Zakony ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu a ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
prirody a krajiny. 243
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je podle nazoru urednikl vyrazné limitovana jejich pravni nezavaznosti. Oficialni
stanoviska nadfizenych organt (nejcastéji bylo zmiriovano Ministerstvo Zivotniho
prostiedi) pak neposkytuji konkrétni odpovédi, pouze obecné formulace, a pro
rozhodovani trednikd jsou podle jejich slov nedostate¢na. Moznost opfit rozhod-
nuti urednikd o judikaty soud(’ je ¢asové velmi nepruzna: rozhodnuti soudu jsou
zdlouhava a rozhodnuti Ufadu nutné vydat do urcité |haty. Konkrétni priklady
problematickych ¢asti zakon( jsou uvedeny v tabulce 10.4.

Na druhé strané se ukazuje, Ze néktefi Ufednici nejsou schopni spravné
vyuzivat jiz dostupné metodické pokyny pfi formulaci odlvodnéni svych
rozhodnuti (tj. do rozhodnuti aplikovat z metodik argumentaci na obhajobu na-
zoru Urednika a nikoliv na metodiku odkazovat obdobné, jako se ¢ini u zakon-
nych norem). Rada Gfednik{ tak neni schopna (nejen) novou legislativu uvést
do praxe, zvlasté pak téch casti, které obsahuji vyse zminéna tvrzeni a vyrazy
obecnéjsiho charakteru. Existujici metodické podklady jsou tak mozna jen ne-
dostate¢nym zplisobem zprostiedkované jednotlivym ufednikidm verejné
spravy, ktefi nevédi, jakym zpsobem v konfliktnich situacich postupovat. Rada
z aktérl by navic uvitala, kdyby mohli své rozhodnuti a jejich formulaci zkonzul-
tovat se zkusenéjsim kolegou nebo poradnim organem.

Vzhledem k vyse uvedenym problémim v oblasti metodické podpory
dochazi k regionalini diferenciaci vykladu a uplathovani relevantnich zakon(
vztahujicich se k nakladani s Uzemim: ackoliv je napfiklad vykon statni spravy
v oblasti regulace rozvoje vykonavan na zakladé stejnych zakonnych predpis(,
lii se v jednotlivych regionech Ceské republiky v zavislosti na konkrétni osobé
urednika a jeho schopnostech, faktickych moznostech i nazorech, jakym zpa-
sobem ve svych rozhodnutich reflektovat literu zakona.

Tabulka 10.4: Vybrané problematické ¢asti zakonnych predpisG v oblasti tzemniho planovani

Oblast Co je problémem?

Koordinace SirSich  Navrh izemniho plénu je pred fizenim s vefejnosti posuzovan nadfizenym

Uzemnich vztahG  orgdnem uzemniho planovani (krajsky urad) z hlediska zajisténi koordinace
vyuzivani Uzemi, zejména s ohledem na $irsi Gzemni vztahy. V rdmci
posuzovani je mj. vyhodnocovan vliv na vefejnou infrastrukturu (dopravni,
technickou, obcanské vybaveni a vefejna prostranstvi) a mozny vliv novych
rozvojovych Uzemi na Sirsi okoli obce a region. Pokud krajsky ufad
upozorni ve svém stanovisku na nedostatky, musi byt pred zahéjenim fizeni
s vefejnosti odstranény. Koordinaci SirSich vztah( v Uzemi vsak chape fada
Ufadl pomérné Uzce jako nutnost zajisténi pouhé ,navaznosti’ tzemnich

® V poslednich letech se ukazuje silici role Nejvyssiho spravniho soudu, ktery se stale vice zabyva pro-
cesem Uzemniho planovéni a problematikou stavebniho fadu a dba na striktni dodrzovani zakon-
nych podminek. Néktefi pracovnici krajskych Grad( pfitom poukazuji na obtizné sledovani jed-
notlivych rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu tykajicich se této problematiky, které je casové
i odborné velmi ndrocné a z hlediska rozdéleni prace ve statni spravé také pomérné neefektivni.
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Oblast Co je problémem?

pland sousednich obci (napf. vedeni Uzemniho systému ekologické
stability - USES) a nebere v Gvahu komplexnéjsi dopady rozsahlejsi
vystavby. V této oblasti dochazi postupné k proméné postupli projednavani
uzemniho planu a vétsi relevanci pravé téchto sirsich tzemnich vazeb.
Impulsem této zmény jsou zejména rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu,
které zrusily vydani nékterych dzemnich plant pravé z dlivodu planované
neumeérné bytové vystavby, které by mély vliv na 3irsi okoli a vyvolavaly
vysoky tlak na vefejnou infrastrukturu.

Vyhodnoceni V odlivodnéni navrhu tizemniho planu (zpracovava porizovatel) by mélo
potieby vymezeni byt obsazeno mj. vyhodnoceni vyuzivani Gzemi z hlediska Sirsich vztah(,
zastavitelnych zdUvodnéni feseni ve vztahu k rozboru udrzitelného rozvoje tzemi,

ploch vysledky vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj. Rada pofizovatelii viak

opét poukazuje na tézko uchopitelné pojmy v zédkoné, posouzeni vlivii na
udrzitelny rozvoj je navic zpracovavano pomérné obecné a nekonkrétné.
Soucasti odivodnéni tzemniho planu (zpracovava pofizovatel)

je i vyhodnoceni Gcelného vyuziti zastavéného tzemi a vyhodnoceni
potieby vymezeni zastavitelnych ploch. V praxi vsak tato ¢ast odlvodnéni
nebyva dikladné zpracovana a byva jen velmi obecna. Ukolem dotéenych
organt by pak mélo byt vyzadovat podlozenost vymezeni novych
rozvojovych ploch a kriticky se k nému vyjadfovat.

Jako pouzitelny nastroj pro usmérnovani zivelného rozvoje se ukazuje
paragraf 55 stavebniho zékona, ktery stanovuje podminku, ze v piipadé
nové vymezovanych zastavitelnych izemi je nutné nejprve prokazat
uplatiiovéni dochdzi velmi rozdilné. Nékteii aktéfi namitaji, Ze pokud by byl
tento paragraf v praxi pIné pouzivan, zastavil by v podstaté veskery rozvoj.
Obtizné je i posouzeni momentu, kdy je jiz zastavitelné uzemi povazovano
za vyuzité: néktefi aktéfi tak hodnoti jiz zastavéné pozemky, jinym ,postacuje”
napojeni stavebnich parcel na sité technické infrastruktury, prestoze neni
jasné, kdy vystavba probéhne.
Na druhé strané existuji i regiony, v nichZ byva legislativa pomérné striktné
dodrzovana, a pokud by podle metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj
(popt. terénniho Setfeni) byl rozvoj nepfiméreny, neni zamyslené vymezeni
novych ploch povoleno. Spravné vyuziti zdkona tak mize prispét k omezeni
Zivelné vystavby.
Faze zadani V praxi se jako problém projevuje nesoulad mezi legislativnimi pozadavky
uzemniho pldnu  na podobu zadani Uzemniho planu a povinnosti dotéenych organt (tyka se
organt EIA/SEA a organ(i ochrany pfirody dotcenych organt) poskytnout
k zadani Uzemniho plénu své stanovisko.
Zadani uzemniho planu ma obvykle pouze velmi obecnou formu (¢asto nejsou
uvedeny konkrétni rozvojové plochy ani jejich rozsah, chybi informace
o piitomnosti prvkd soustavy NATURA apod.), proto je posouzeni pro dotéené
organy velmi slozité, ackoliv maji v této fazi zna¢né pravomoci (mj. mohou
nafidit zpracovani vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj tzemi).
Jejich stanoviska jsou tak rovnéz obecného charakteru a dot¢ené organy
nemohou prakticky uplatnit svou odbornost.

Vyhodnoceni Pokud je uplatnén pozadavek na zpracovani vyhodnoceni vlivii na udrzitelny
vlivli na udrzitelny rozvoj tizemi, zpracovava ho autorizovany odbornik. Koncept udrzitelného
rozvoj Uzemfi rozvoje Uzemi se ze zdkona zaklada na trech pilifich: environmentalni,

ekonomicky a socialni. Nejvyssi pozornost je ovsem vénovana vlivim
na zivotni prostfedi, ostatnim dvéma je vénovano obvykle velmi malo prostoru. 245
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Oblast

Co je problémem?

Zé&kon o ochrané
zemédélského
pidniho fondu

Problematicka
aplikace vagné
definovanych
Casti zékona -
zékon o ochrané
piirody

Problematicka
aplikace vagné
definovanych
casti zakona -
stavebni urady
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Souvisi to pfedevsim s kvalifikaci osob, které vyhodnoceni zpracovavaji
(vzdélani predevsim v oboru zivotniho prostiedi) a nezapojenim
relevantnich odbornik, ktefi by byli schopni dalsi dva pilife posoudit
(geograf, demograf, ekonom, sociolog).

Legislativa o vyjimani plidy ze zemédélského ptdniho fondu (ZPF) je zastarala
a neni provazana na stavebni zakon, coz je problematické zejména pro organy
rozhodujici ve fazi konceptu a ndvrhu tzemniho planu. Pfestoze by podle
nékterych aktérd rozvoj nemél v zadném pripadé probihat na pudach I. a Il.
tridy ochrany, v nékterych pripadech jiny rozvoj neni mozny (pf. Pardubicko).
Nicméné zabor pid nejlepsi bonity probiha bézné i v ostatnich uzemich.
Klicovou roli pti vymezovani novych rozvojovych lokalit v izemnim planu

a ochrany ZPF ma jako dotceny organ vydavajici zdvazné stanovisko odbor
zivotniho prostiedi pfislusného krajského tfadu. Ten miize omezit rozsah
navrhovanych rozvojovych ploch pravé s ohledem na ochranu ZPF (omezeni
umisténi staveb vné intravildnu obce, s ohledem na pfipadné naruseni
organizace ZPF a zamezeni fragmentace krajiny, ochrana kvalitni zemédélské
ptidy). Urednici véak podle svych nazord nachazeji jasnou oporu v zékoné
pouze v piipadé, Ze jsou v Gzemi vysoce bonitni pldy, v jinych piipadech
rozsah novych rozvojovych lokalit ovlivnit nemohou. Fakticka role kraje

pfi ochrané ZPF v Gzemnim fizeni je v nékterych regionech mala.

Navic, nékteré parametry vlivu na krajinu, dopravu, ekonomiku i lokdlni
spolec¢nost nejsou pfi pofizovani ani zpracovani Uzemniho planu viibec nebo
jen castecné reflektovany (raz krajiny, struktura krajiny, prostupnost obce,
akcesibilita, dopady na sociélni a pfirodni prostiedi).

Slabsi roli pfisuzuji aktéfi drednikdim obce s rozsifenou pusobnosti,

ktefi hodnoti predlozeny Uzemni plan z hlediska ochrany pfirody

(vliv na pFirodni pamatky, USES, systém NATURA, ochrana krajinného razu
apod.). Jako problematické vnimaji posuzovani vlivu na krajinny raz: jedna
se 0 obecny koncept a Ufednici postradaji metodické vedeni, se kterym

by byli schopni dobre sva rozhodnuti odlvodnit. Projevuje se také mj.
nekoncepénost pfi tvorbé tizemniho planu, kdy napf. navrhovany USES

v jedné obci nenavazuje na USES v obci druhé, a neni dostate¢né planovéana
prichodnost krajinou.

Pri kazdodennim rozhodovani stavebnich Uradu se projevuji dusledky
neprehlednosti pravnich predpist a jejich zmén a nejednoznacné
definovanych nékterych casti legislativy. Tyka se to zejména oblasti ochrany
zivotniho prostredi a krajinného réazu. Napriklad ze zkusenosti s posuzovanim
krajinného razu v jednom z kraju plyne, ze veskeré pozadavky stavebnikl
pres dotcené organy posuzujici krajinny raz projdou v disledku vagni
formulace v legislativé, rdznorodych pravnich i odbornych vykladt

a nemoznosti tvrzeni Urednikl dotcenych organt i stavebnich uradi podlozit
jednoznacnou pravni argumentaci. Po predlozeni pravnich posudkd zadatelem,
které vyvraceji naruseni krajinného razu, se stavebni Gfad nepousti

do soudnich spord a zadosti vyhovi, nebot soudni vylohy by musela platit
obec se stavebnim ufadem a vysledek soudniho fizeni neni jisty.

Zdroj: rozhovory s aktéry
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Kvalita lidského kapitdlu a postoje riznych aktéru

Z vyzkumu vyplynuly dva vzdjemné provazané problémy s kvalitou lidského
kapitalu ve vefejné (zejména statni) spravé. Na jedné strané pozorujeme problémy
s persondlnim obsazenim urad tykajici se jak absolutniho poc¢tu zaméstnanc(,
tak jejich nékdy nedostatecné kvalifikace a odbornosti.V pfipadé nékterych in-
stituci a regionU je velmi obtizné najit kvalifikované zaméstnance a napfiklad
v pfipadé stavebnich uradl je problematické sehnat nejen schopné referenty,
ale i vedouci stavebnich Gradu s odpovidajicim vzdélanim (coz vsak nepochyb-
né souvisi s vysokym poctem stavebnich Grady; viz vyse). Zvlasté komplikované
je pak pro obsazeni specializovanych pozic: napfiklad nékterym Graddim tzem-
niho planovani chybi specialisté na rGzné obory (GIS, Zivotni prostredi,
pamatkova péce a dalsi).

Dale se ukazuje, Ze vykon statni spravy i samospravy je velmi zavisly na indi-
vidualité osoby, kterd urad vykonava: na jejich zkusenostech, postojich, svéto-
néazoru a charismatu. Obecné se postoje jednotlivych aktér suburbanniho rozvo-
je, ktefi by méli proces regulovat, odviji od jejich zkusenosti a erudovanosti. Proto
dochazi k regiondlni (a lokalni) diferenciaci vykonu statni spravy a samospravy.
V nékterych oblastech jsou mezi aktéry silni odbornici, ktefi dokazi své postoje
prosadit (i napft. pfes nékdy nedokonalou legislativu, natlak politické reprezentace
nebo developera). Obecné je mozné fici, Ze pokud maji s procesem néjakou
zkusenost, je vétsi pravdépodobnost, ze dokazou zvazit i mozné negativni dlsled-
ky vystavby (plati pfedevsim pro starosty, ale i iredniky statni spravy).V jinych re-
gionech jsou urednici statni spravy smifeni s tim, Ze jejich pravomoci jsou
omezené, a vykonavaji striktné ufednickou roli. Problematicka je situace zejména
v metropolitnich regionech, které nemaji se suburbannim rozvojem zkusenost.

Klicovym aktérem, ktery ma v regulaci, planovani a realizaci suburbanni vy-
stavby nejsilnéjsi pravomoci, je zastupitelstvo obce (zejména starosta). V praxi
ma totiz rozhoduijici slovo pfi nastaveni podminek a schvalovani tzemniho
planu, coz se oviem ukazuje v fadé obci jako zna¢né problematické. Clenové
zastupitelstva, jejichz sloZeni se navic mGze v kazdych komundlnich volbach
ménit, ¢asto postradaji odborné znalosti a kompetence k jednani o tzemnim
rozvoji obce. Potvrzuje se, ze zejména malé obce nemaji dostatecné kvalifiko-
vany lidsky kapitél zodpovédné rozhodovat o nakladani se svym tuzemim [to
zminuje ve své praci i Perlin, 2002]. To muze predstavovat problém napfiklad
pfi jednani obce s developery, kdy je dulezitd znalost zdkona a uméni ho
spravné interpretovat. V malych spolecenstvich se navic zastupitelé osobné zna-

5 Nicméné i pouhy jeden pfipad masivni a nekvalitné navrzené vystavby v regionu mlze dobie
slouzit jako ,odstrasujici ptiklad”. 247
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jis vlastniky’ a je pro né lidsky obtizné nevyhovét jejich pozadavkim na zafazeni
jejich pozemk( do rozvojovych ploch stanovenych v Uzemnim plénu, byt se
zajmy téchto specifickych skupin neslucuji se zajmy celé lokalni spole¢nosti
a udrzitelnym rozvojem.

V metropolitnich regionech Ceské republiky proto zaznamenavame velkou
variabilitu pfistupl obci k vystavbé, regulaci zastavby, ochrané sidelni struktury
a krajiny a také ve schopnostech zastupiteld kompetentné rozhodovat v izemi.
Do znacné miry je to ovlivnéno velikosti obce a zkusenostmi se suburbanni vy-
stavbou, ale rovnéz podminkami nastavenymi v minulosti: pozice v sidelni struk-
tufe, pfirodni podminky, kvalita pfedchozi Uzemné planovaci dokumentace,
finan¢ni zabezpeceni a zdvazky obce, struktura vlastnikl pozemku apod. Postoj
se lisi i regiondlné a je znac¢né ovlivnén intenzitou probihajici suburbanizace.
Obecné lze fici, Zze v okoli mést, kde proces pfilis intenzivni neni, vétsina obci
vystavbu velmi vitd. Naopak v regionech, které maji vétsi zkusenost s (nega-
tivnimi) dlsledky neregulovaného a nekoordinovaného rozvoje, zazname-
navame alespon v pfipadé nékterych obci v soucasnosti vétsi opatrnost
a sofistikovanéjsi vyuzivani institutl regulace vystavby (tykd se to zejména
zazemi Prahy [Oufednicek, 2011]).

Pomérné siroké kompetence pro usmérfiovani rozvoje obci pfisuzuje novy
stavebni zakon také pofizovateli Gzemné planovaci dokumentace. Ten by mél
koordinovat ¢innosti souvisejici se zpracovavanim tzemniho planu, posuzovat
jeho podobu z hlediska sirSich tzemnich vztah(, vztahu k udrzitelnému rozvoji
Uzemi a pfezkoumat soulad s Politikou Uzemniho rozvoje a zejména s cili a Ukoly
uzemniho planovani (v jejichz definici je mj. kladem diraz na udrzitelny rozvoj
Uzemi a ochranu nezastavitelného Uzemi).V krajnim pfipadé, pokud je tzemni
plan v rozporu s vyse uvedenym, mize dokonce podat ndvrh jeho zamitnuti.

K vykonu funkce potizovatele izemné planovaci dokumentace byly identi-
fikovény dva pfistupy. Jednak se v praxi Ize setkat s ¢isté Grednickym pasivnim
vykonem funkce, kdy ufednik pocituje, ze jako potizovatel nema vétsi $anci, jak
vyslednou podobu planu ovlivnit. Ukolem je pro néj,pouze” zajistit soulad se
vSemi pravnimi predpisy a feSenim obsahové stranky tzemniho plédnu by se po-
dle né&j mél zabyvat zpracovatel Uzemniho planu (urbanista) a obec. Obec pak
maze na nékteré nedostatky pouze upozornit a doporucit je ke zvazeni, ale vétsi
pravomoci podle svych slov nemaji.

Vjinych izemich mdzeme pozorovat aktivni pfistup k pofizovani tzemnich
plant. Pi uplatnovani tohoto pristupu pofizovatel dohlizi na legislativni stranku
procesu pofizeni planu, jehoZ soucasti je i urcitd kontrola jeho vécné stranky.

7V nékterych ptipadech mohou byt zastupitelé dokonce sami vlastniky pozemkd.
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V tomto pfipadé disponuje kompetencemi a védomostmi, kterymi maze
ovlivnit rozhodnuti hlavniho aktéra (zastupitelstva obce) a byt pfipadné
i urcitym oponentem projektanta a budoucich stavebnikl. Vyuzivaji pfi tom
predevsim neformalni (legislativné nevynutitelné) prostiedky, jakymi mobilizo-
vat a upozornit zastupitelstvo na urcité chyby v navrhovaném tzemnim planu.
V argumentaci se citi silnéjsi nez zpracovatelé, nebot nejsou na obci pfimo zavisli.
Osvojeni jednoho z pristupy je podle nasi zkusenosti zavislé na individualité
osoby a ¢astecné také na politickém prostredi v daném regionu.

Velky vliv na vyslednou podobu tizemniho planu ma z pozice své profese také
jeho zpracovatel, ktery by mél dodévat pfi planovani nového rozvoje expertni
dohled. Uzemni planova¢i viak poukazuji na oslabeni jejich role jakozto
odbornikd, pfi¢cemz ¢asto hovoii o ekonomické strance zpracovavani planu. Obec
je totiz jejich klientem a zastupitelstvo ma tak pfi jedndani's nimi velmi silnou pozici
(pfi pfipadnych neshodach se projektanti obavaji ztraty zakazky i finan¢ni
odmeény). V nékterych pfipadech se proto citi (i jsou vidéni) jako kreslici” pfedstav
mistniho zastupitelstva a obyvatel obce, bez moznosti prosadit a promitnout do
vysledné podoby planu své odborné znalosti a schopnosti. Otazka profesni cti
existuje, ale z vypovédi oslovenych urbanistd vyplyva, Ze je velmi problematicka.?

Role stavebnich uradu pfi regulaci suburbanizace v procesech tzemniho fizeni
a vydavani stavebniho povoleni spocivéa predevsim v uplatriovani a dohlizeni nad
dodrzovanim pravidel danych schvalenou izemné planovaci dokumentaci a je tak
do velké miry omezena jiz (jinymi aktéry) nastavenymi podminkami. Nicméné
zkusenosti z praxe prokazuji, ze vyklady uzemnich plana se shodnymi parametry
se Uzemné, resp. v zavislosti na ,ochoté” a profesni, odborné i lidské kvalité pra-
covnikd pfislusného stavebniho uradu, lisi. Dodrzovani izemniho planu je v nék-
terych zejména exponovanych tuzemich problematické (i kdyz v posledni dobé
dochazi ke zlepseni situace v souvislosti s medializaci nékterych kauz). Kromé vé-
domé nespravného posouzeni souladu stavebniho zaméru s izemnim planem
dochazi k vydani tzemniho rozhodnuti v rozporu s Uzemnim planem i kvili nevé-
domym chybam danym nespravnym pouzivanim tzemniho planu (Gfednici napf.
pouzivaji pouze hlavni vykres a neznaji dobfe textovou ¢ast a mistni kontext) nebo
nahledu na jeho vyklad (zejména v duchu,co neni zakézano, je dovoleno”).?

8 Presto se lze v praxi setkat i se zpracovateli Uzemniho planu, ktefi se snazi zastupitelstvo v na-
zorech na budouci rozvoj obce usmérnovat a dokazou si vybudovat dostatecné silnou pozici na
to, aby byly jejich argumenty zastupitelstvem respektovany. V nékterych regionech navic funguje
dobra praxe doporucovani ovérenych zpracovatell (ze strany pofizovatelt nebo dalsich obci).
°V jednom z analyzovanych metropolitnich regiont je dotazovanymi odhadovéno, Ze je schvéleno
zhruba 10-15 % chybnych Uzemnich rozhodnuti. Prakticky ve viech pfipadovych Gzemich dota-
zovani zastupci organd Uzemniho planovani potvrdili, Ze ne vzdy stavebni Gfady respektuji regu-
lativy a podminky dané uzemné planovaci dokumentaci. 249



ZLOM200-334_Zlom1-000 16.5.13 11:21 Stranka 250 —@—

250

Kontrola ¢innosti jednotlivych aktérd suburbdnniho rozvoje

Za klicovy aspekt fungovani statni spravy a samospravy povazujeme rovnéz se-
Ihdvajici vécnou kontrolu ¢innosti jednotlivych aktérl (v procesech tvorby
Uuzemné planovaci dokumentace i samotné vystavby). V fadé pfipadl totiz
dochazi ke zfejmému nedodrzovéni legislativy a vystavba je umozrovana v roz-
poru se zdkonem nebo s principy udrzitelného rozvoje spolecnosti i krajiny.
Domnivame se proto, Ze kromé zlepSeni metodické podpory a obecné zlepseni
vzdélanosti ufednikl i dalSich aktér suburbanniho rozvoje je situaci mozné
zlepsit pouze dlslednou kontrolou.

Kontrolu ¢innosti aktér(i vefejné spravy ma v kompetenci zejména Minister-
stvo vnitra, které vypisuje harmonogram kontrol, jez jsou viak zaméreny pre-
devsim na pravni stranku (formalni a proceduralni aspekty daného ukonu), niko-
liv vSak na obsahovou. Vécna kontrola vSech stupnt rozhodovani spravného
nakladani's prostfedim a posouzeni vztah(i v izemi v lokalnim méfitku, dopadu
na metropolitni region jako celek a spole¢nost tak povétsinou chybi, resp. k ni
dochazi pouze na zdkladé upozornéni na konkrétni pfipad (viz rdmecek 10.2).
V nékterych pfipadech se pak setkavame s tim, Ze kontrolni (a sank¢ni) ¢innost
naprosto selhava a naopak se hleda zpusob, jak naptiklad problematickou
stavbu ,zlegalizovat” (a dochézi proto k ex-post zménam tzemniho planu, aby
byl plan uveden do souladu se skute¢nosti).

Ramecek 10.2: Piipadova studie role krajského tfadu v dohledu nad stavebnimi Grady

Krajsky ufad podle Zakona o krajich €. 129/2000 Sb. kontroluje stavebni tfady (SU) v pfenesené
pusobnosti statni spravy (stavebni zakon uklada statni dozor ve vécech izemniho planovani
a stavebniho fadu) a dohlizi tak na dodrzovani stavebniho zakona. Prislusny odbor krajského
UFadu (nej¢ast&ji odbor tzemniho planovani) provéadi kontrolni ¢innost vzorku rozhodnuti SU
podle stavebniho fadu v odvolacich a pfezkumnych fizeni, aviak kontrolni aktivity se vztahuji
v zésadé pouze na kontrolu postupti SU a formalnich néleZitosti p¥i rozhodovani o Gizemnim
souhlasu, ohlaseni stavby, povolovani staveb atd. V pfipadé, Ze krajsky ufad shleda nékteré
zrozhodnuti SU jako nezakonné, podava vyzvu SU, aby své rozhodnuti zrusil/opravil. Jediné SU
totiz maze své rozhodnuti zrusit. Namatkové kontroly krajské Urady z dGvodu nedostate¢ného
personalniho obsazeni prakticky neprovadi a fesi zejména pripady odvolani viici rozhodnutim
SU. Kompetentni krajsti pracovnici upozorfiuji na réizné pravni vyklady stavebniho zdkona
a provadeécich vyhlasek, a to jak v case, tak i regionalné. Prestoze se krajsky urad muize opfit
o samotny stavebnizakon a judikatury soudd, je tento postup velmi nepruzny, rozhodnuti soudd
zdlouhava, coz kontrastuje s nutnosti vydat rozhodnuti do urcité Ihaty (napt. 5 let vs. 30 dnd).
Fakticky se tak dozor kraje nad SU tyka formalnich postup( (napt. dodrzeni zakonnych Ihat,
ne/opominuti Ucastnikd fizeni, kontrola cisel jednacich, pozemkd) a nikoliv kontroly vécné
spravnosti rozhodnuti SU (neni napf. ¢asovy prostor vykonavat namatkové kontroly staveb, ur-
banismu, ¢i krajinného razu). Na druhé strané dotazovani zéstupci SU poukazovali také na pravni
nejistotu, Ze jimi vydané rozhodnuti (mj. na zakladé zavazného stanoviska) bude platné, nebot
je mozné jej napadnout v ramci spravniho fizeni. Spravni soud vsak posuzuje ,pouze” formalni
spravnost a procesni nalezitosti rozhodnuti SU a nerozhoduje o vécné spravnosti rozhodnuti.
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Rovnéz v kontrole ¢innosti zpracovatel Uzemné planovaci dokumentace je
Ceska komora architektd velmi pasivni. Z asti je to patrné kvli neuchopitel-
nosti terminu ,udrzitelny rozvoj” a obtizné nastavitelnych parametrq, kterych
by mél kvalitni Gzemni plan dosahovat. Zjevné tak neexistuje zadna efektivni
kontrola kvality, odbornosti a udrzitelnosti mnoha tzemnich plantd obci nebo
tato kontrola selhdva. Pfedpoklad nékterych architekt(, ze trh samotny vytfidi
nekvalitni zpracovatele, se nenaplnil a efekt liberalizace trhu byl pfesné opacny
(hlavnim kritériem pro vybér zpracovatele planu je v pfipadé mnoha obci cena,
nikoliv kvalita prace).

Na lokalni Urovni nelze odlisit, a neni to pro vysledek podstatné, zda je
rozhodovani obecnich zastupitelstev ovlivnéno nezkusenosti a nedostatkem
kompetenci nebo v krajnim pfipadé i korupci. Vychodiskem je vSak nastaveni
takovych zmén v systému, které by nesprdvnému nakladani s krajinou a osid-
lenim, i kdyz na ,vlastnim” Uzemi obci, zamezilo. V prvni fadé témér zcela
schazi kontrola ¢innosti samosprav, a to jak zezdola ze strany obyvatel obce-
voli¢d (aktivni participace na rozhodovani v Uzemi), tak seshora ze strany
nadfizenych orgdnd dohlizejicich nad vykonem pfenesené statni spravy.
Obecné lze fici, ze nefunguji spravné hierarchické vztahy nadtizenosti
a podrizenosti ve statni spravé, samospravé ani profesnich organizacich (napf.
Ceska komora architekt(), coz se projevuje v ,autonomii” a ¢asto velké vari-
dobré nebo naopak Spatné prace aktér(i suburbanniho rozvoje nejsou ani sle-
dovany ani zddnym zplGsobem hodnoceny (finan¢né, morélné, certifikaci, ode-
branim licence atp.).

Vzdéldvdni, osvéta a prenos zkusenosti

| kdyz je soucasna legislativa nastavena tak, Ze vefejnost ma pomérné 3Siroké
moznosti se vyjadfit k riznym fazim Gzemné planovaciho a stavebniho procesu,
vyuziva se této moznosti pomérné malo. Lokalni spole¢nost se vétsinou nechce
a v nékterych pfipadech ani efektivné neumi adekvatné zapojovat do
ovliviilovani rozvoje vlastni obce. Lidé se ¢asto, probouzi” az ve chvili, kdy se jich
néjaky problém dotykd osobné. Tato skutecnost se bohuzel netyka jen laické
verejnosti, ale také odbornikl na rdznych stupnich rozhodovani o uzemi. Jed-
nim z nastrojil ndpravy této malé angazovanosti a zvyseni lokaIni zodpovéd-
nosti za nakladani s krajinou i sidelni strukturou je podle naseho nazoru
dostatecna osvéta ze strany centralnich instituci, skol vsech stupn(i a médii,
dlraz na doplnéni profesniho vzdéldvani a prenos vysledkd vyzkumu procesu
suburbanizace k moznym cilovym uZivatelm. 251
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Ze strany verejnosti (obc¢anu obce) je vhodné podpofit takové iniciativy,
které vedou k budovani (lokalni) obcanské spole¢nosti, spoluzodpovédnosti
a spolurozhodovani o Uzemnim rozvoji Uzemi. Z nasich vyzkumu je patrné, ze
vefejnost funguje v fadé ohledu jako ,hlidac¢” rozhodovani urada i efektivni
bariéra pro nepromysleny rozvoj v Gzemi. Rada iniciativ se bohuzel formuje
spise jako reakce na pochybeni pfi nakladani v izemi, ¢asto s vyraznym vlivem
NIMBYismu.'® Za nejucinnéjsi regulaci suburbanizace Ize tak v fadé obci v Ceské
republice povazovat odpor mistnich obyvatel (¢asto starsich suburbanit(, ktefi
se do obce pfistéhovali v nedévné dobé) proti dalsimu rozvoji.

Z pozice Urednik je potfeba poukazat zejména na nedostatek metodickych
podkladu ze strany nadfizenych trovni statnich spravy. Za velmi uc¢inné proto
povazujeme posileni metodické podpory a konzultacni ¢innosti ze strany mini-
sterstev a krajskych Gradd,'" ale také celozivotniho vzdélavani urednikli verejné
spravy (ve smyslu navysovani po¢tu metodickych pracovnikl zpracovavajicich
potfebné podklady i objemu $koleni absolvovanych vykonnymi ufedniky). Mezi
vhodné formy Ize zafadit zpracovani cileného systému vzdélavani a osvéty ured-
nikd, zverejiiovani prikladd dobré a Spatné praxe, cilend skoleni na posuzovani
SirSich uzemnich vztah.

V oblasti Skolstvi je potfebné zavést vysokoskolsky studijni program kom-
binujici geografické a urbanistické vzdélani véetné zakladd prava a jinych
souvisejicich praktickych disciplin. Absolventi by méli byt schopni kritického
posouzeni a argumentacné silného zdlvodnéni svého rozhodnuti, schopni
komplexniho pohledu na izemi. Za stéZejni je mozno povazovat i roli nizsich
stupnl skol a médii, které mohou vytvaret pozvolny, ale setrvaly tlak na ve-
fejnost. Tento tlak se pozvolna pfendasi i do nazord politickych predstavitel
a vsech dulezitych aktérd suburbanniho rozvoje. V sou¢asné dobé je mozné
pozorovat velkou tematickou mezeru mezi znalostmi absolventd vysokych
skol a potiebami Urednikl v praxi. S mirnou nadsazkou lze ¥ici, Ze z ured-
nikd se v praxi v fadé pripadd stdvaji pouze dohlizitelé nad zdkonnosti
navrhovanych dokumentd, ktefi se nezabyvaji faktickym obsahem téchto
dokumentd.

19 Pojem NYMBYism vychazi z anglické zkratky NIMBY - not in my backyard (ne na mém dvorku)
a vyjadiuje postoj obyvatel, ktefi odmitaji, aby rozvoj probihal v blizkosti jejich domovu.

" Podklady pro metodickou podporu je podle naseho ndzoru nutné zpracovavat na nejvyssi mozné
hierarchické trovni, avsak je nutné dbat rovnéz na vhodny zpusob jejiho zprostredkovani vykon-
nym uredniklm. Jako Spatny pfiklad praxe je mozné uvést situaci v nékterych krajich: krajské
urady by mély poskytovat pofizovatelim uzemné planovaci dokumentace metodickou podporu.
Podle nékterych pofizovatell je vsak tato podpora nedostatecna a ti pak museji zpUsob feseni
problematickych ukontd nebo spornych zélezitosti nalézt sami. To je vSak podle naseho nazoru
z hlediska fungovani vefejné spravy velmi neefektivni.
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Platformou, ktera vznikla v ramci projektu Suburbanizace reSeného v Resort-
nim programu MZP a ktera se snazi o efektivni transfer zkugenosti se subur-
bannim rozvojem je napfiklad webovy portdl www.suburbanizace.cz. Portal
slouzi od roku 2007 jako rozcestnik pfi orientaci v problematice suburbani-
zace, hledani prikladd dobré praxe, zdroj informaci pro studenty a vyzkumniky
zabyvajici se podobnymi tématy. Webova strana obsahuje rovnéz navrhy
opatieni ke zmirnéni negativnich dopad{l suburbanizace v Ceské republice.
Jejich implementaci mohou zabezpecit aktéfi suburbanniho rozvoje na
rdznych drovnich a jednotlivé navrhy opatifeni mohou slouzit jako zasobnik
pro aktivni aktéry na poli statni spravy, samospravy, Uzemniho planovani
i vyuky.

Zaveér

Analyza aktér(i a problémovych aspektl rozhodovani pfi nakladani s uzemim

v suburbannich obcich potvrdila, Ze v nastaveni legislativy jsou v oblasti Uzem-

niho planovani pouze drobnéjsi nedostatky a nejvétsi problém predstavuje uplat-

spravy i samospravy, uvadéni nékterych (komplikovanéjsich) ¢asti zdkond do

praxe, nedostatecné kompetence nékterych aktért rozhodujicich v uzemi

a predevsim systém jejich kontroly. Klicovym momentem pro budouci tzemni

vyvoj Uzemi je nastaveni dal$iho rozvoje obce s pomoci Uzemniho plénu. Do-

mnivame se, Ze pro zlepseni jednani a rozhodovani aktérd v suburbannim

rozvoji je zasadni resit nasledujici problémy:

m systém vécné kontroly rozhodovani pofizovateld a zpracovateld Uzemnich
pland, dotcenych organd, stavebnich uradl a dalsich subjektd;

= posileni metodické podpory Ufednickému apardtu na nizsich drovnich
spravy;

m prenos zkusenosti a informaci mezi vsemi stupni vefejné spravy rozhodu-
jicich o Uzemnim rozvoji;

m cilené vzdélavani, proskolovani a osvéta;

= moznosti pfesunu kompetenci v izemnim planovani na nadobecni uroven.

Je otdzkou, zda dnesni snahy do zna¢né miry liberdIni a individualizované
ekonomiky a spolec¢nosti o regulaci vyvoje metropolitnich regioni budou
,Uspésné” usmérnovat zdkladni principy urbanizace a negativnim dlsledkdim
ucinné predchézet. Vychazime z nazoru, Ze vétsina v soucasnosti platnych

pravidel hry je nastavena v zdsadé spravné a je vysledkem politického konsensu. 253
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Z naseho dlouhodobého vyzkumu nicméné vyplyva, ze interpretace na-
stavenych pravidel v praxi, resp. rozhodovani aktér(, a to predevsim na mikrore-
gionalni urovni, sehrava rozhodujici ulohu v diferencovaném rozvoji jed-
notlivych suburbannich obci. Zkvalithiovani prace jednotlivych analyzovanych
aktérd i systému kontroly jejich rozhodnuti je podle naseho spravnou cestou
k usmérfiovéni suburbanniho rozvoje v Ceské republice.
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