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1 Uvod

Zavérecna zprava hodnotici projevy suburbanizace a vybavenost obce Dolni Bfezany vznikla na
zaklad¢ prace studenti predmétu Metody terénniho vyzkumu v socialni geografii Vv letnim
semestru 2012. Cilem prace je analyzovat dopady suburbanizace na obec Dolni Biezany a na
zéklad€ poznatkl a informaci nabytych v rdmci analyzy dostupnych dat a nasledného terénniho
vyzkumu se pokusit nastinit budouci vyvoj obce. Mapovani zastavéného izemi obce v terénu
pak kromé zpracovavani statistickych dat predchazel také prizkum cen nemovitosti a analyza

internetového fora obyvatel obce.

Prace se zabyvala obecnym sociogeografickym vyvojem obce Dolni Biezany od 90. let
do soucasnosti. Hodnocené jevy byly zkoumany v kontextu pisobeni procesu suburbanizace, jez
je pro vyvoj obce, vzhledem k jejimu postaveni v rdmci metropolitniho arealu hlavniho mésta
Prahy, zasadni. Zkoumany byly ptfedev§im nasledujici jevy: demograficky vyvoj obce, izemni
rozvoj obce (prubéh vystavby jak z hlediska jeji intenzity, tak charakteru), vybavenost obce
sluzbami, pracovni pfileZitosti v obci, dojizd’ka 1 vyjizd’ka za praci a vefejna doprava. V zavéru

prace jsou pak nastinény moZnosti budouciho vyvoje obce.

2 Vymezeni uzemi

Rozsah zkoumaného tizemi odpovidd pracovné vymezenému mikroregionu DolnobieZansko a
zahrnuje obce Dolni Bfezany, To¢nd, Cholupice, Zlatniky, Hodkovice, Ohrobec, Zvole, Liben,
Libef, Okrouhlo a Bfezova-OleSko. Dlraz je vSak logicky kladen na samotnou obec Dolni
Biezany. Zminéné obce byly vybrany vzhledem k jejich poloze a zfetelnym funkénim vazbadm na

Dolni Bfezany, které jsou pfirozenym mikroregionalnim centrem tohoto spadového tizemi.

Takto vymezené Gzemi se nachdzi pfi jizni administrativni hranici Prahy (obrazek 1),

piicemz Toc¢na a Cholupice nalezi hlavnimu méstu a ostatni obce do okresu Praha-zapad.


http://web.natur.cuni.cz/ksgrrsek/urrlab/?Vyuka_JT=

Obrazek 1: Mikroregion Dolnobi‘eZansko
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3 Metodika

Pro vypracovani predkladané zpravy bylo pouzito vice riznych metod. V ramci kurzu Metody
terénniho vyzkumu v socialni geografii byly nejprve vyhodnoceny statistické informace
vztahujici se k tizemi. Ve velké mife byla pouzita data Ceského statistického ufadu ze Séitani
lidu, domt a bytd, a to konkrétné data tykajici se pocCtu obyvatel, poctu domi, pracovnich
prilezitosti ¢i dojizd’ky do zaméstnani. V nékterych ptipadech (napt. dojizd’ka) byla k dispozici
pouze data do roku 2001, poskytuji tak spiSe rdmcovy pohled na situaci v obci. Pro analyzu
vefejné dopravy v obci pak byly vyuZity pfedev§im jizdni #ady spolenosti ROPID a CSAD.
Pozornost byla vénovana také prizkumu cen nemovitosti, ktery zahrnoval 130 nejnovéjSich

inzeratd prodeje a prondjmu bytu ¢i domu, zvetfejnénych na internetovych realitnich portéalech.



V ramci priizkumu cen nemovitosti byl rovnéz sledovan vyvoj cen pozemku v obcich zajmového
mikroregionu v obdobi 90. let 20. stoleti a v souCasnosti na zakladé inzeratd nalezenych
v Casopisech Profit a Ekonom, resp. na internetu. Déle byla provedena analyza oficidlniho
diskuzniho fora obce s cilem 1épe poznat chod zivota v obci a seznamit se s problémy obce a s

nazory mistnich obyvatel.

Dalsi casti vyzkumu bylo tfidenni terénni Setieni v Dolnich Bfezanech, v jehoz rdmci
bylo provedeno mapovani zastavéného izemi obce. Na Setfeni se podilelo celkem 10 studentt,
pricemz kazda dvojice provadéla Setfeni v jiné Casti obce. Soucasné probihalo jak mapovani
bytové vystavby, tak i mapovani sluzeb, firem a instituci a mapovani vetfejnych prostor, kdy pro
kazdy objekt bylo do pfipravenych tabulek zaznamendno nékolik charakteristik (napt. typ
objektu, stafi, vzhled, charakter okoli, popis sluzby aj.). Poznatky zterénu byly zaroven
porovnavany s podkladovymi mapami (za ucelem aktualizace) a nasledné také se dfive
ziskanymi statistickymi daty. Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti byly identifikovany a
charakterizovany lokality nové vystavby a také vymezeny pfirozené oblasti obce. DalSim
cennym zdrojem informaci nejen o historii a sou€asnosti vystavby v Dolnich BieZanech byla

kratka beseda se starostou obce Ing. Véslavem Michalikem.

V ramci terénniho vyjezdu v Dolnich BfeZanech byla také provedena anketa, jejimz
pfedmétem byla spokojenost se sluzbami v obci. Dotazovani byli uZivatelé sluzeb bez ohledu na
misto bydlisté ¢i pracovisté, nebyli tedy tdzani pouze obyvatelé obce Dolni Bfezany, ale 1 obci
okolnich, naptiklad Zlatniki ¢i Lhoty. Dotaznik byl zaméfen jak na spokojenost s kvalitou pravé
navstivené sluzby, tak s celkovou nabidkou sluzeb v obci. Dale byl zjistovan diivod a frekvence
navstévy sluzby, misto odkud uzivatelé¢ za sluzbou pftijeli a sociodemograficka charakteristika
uzivatel v€etné mista bydlisté. Anketni Setfeni probihalo béhem dvou dna (pondé€li 23.4. a utery
24. 4. 2012) v obdobi mezi devatou a devatenactou hodinou. Dotazovani byli pouze lidé, kteti v
daném okamziku navstivili n&jakou sluzbu. Setfeni probihalo nahodn& po celém tizemi obce,
nejvice dotaznikli vSak bylo vyplnéno na nadmésti Dolnich BfeZan, vzhledem k vysoké
koncentraci sluzeb. Relevance zjisténych tdaji je do jisté miry limitovdna skute¢nosti, ze byli

dotazovani ,,pouze* uzivatelé, ktefi sluzby v obci navstévuji. Ve vzorku tak mohou ptfevazovat



lid¢, ktefi jsou se sluzbami spokojeni (navstévuji je) nad témi, ktefi spokojeni nejsou a sluzby v

obci nenavstévuji, a dotdzani proto byt nemohli.

4 Suburbanizace

Vyvoj sidel zejména od 20. stoleti je typicky procesem suburbanizace, tedy presunem nékterych
funkci velkych mést z jejich jader do zdzemi. Suburbanizaci lze d¢lit na rezidencni, tedy
st€éhovani obyvatel do zdzemi velkych mést, a komercni, kterd spo¢ivéd v prfesunu ekonomickych
aktivit za mésto. Oproti zapadoevropskym zemim a USA se v Cesku suburbanizaéni proces ve
vetsi mife projevuje pozdéji, az po skonceni socialistického planovani. Suburbanizace v naSich
podminkach je také charakteristickd ndvaznosti na plivodni obce spiSe nez vznikem zcela novych

sidel na zelené louce, jak je tomu v zapadnich zemich (Oufednicek 2008).

Vzhledem k pfirozené atraktivité Prahy vzniklo mnoho suburbii pravé za hranici hlavniho
mésta. Z divodu nepfipravenosti mistnich samosprav vSak Casto suburbanizace probihala
nekoncepcné, a polozila tak zaklady moznym budoucim problémim v obcich, kde nova vystavba
probéhla. Pretizend vetejna infrastruktura, nedostatek prostoru pro setkavani se se sousedy, ale i
mnohdy neesteticky vzhled novych suburbii mohou byt divody negativniho vnimani téchto
lokalit. S naristajicimi zkuSenostmi z predeslého vyvoje ale jiz dochazi k aktivnimu ovliviiovani
budouci podoby obci z jejich strany, at’ uz v promyslengjSim uzemnim pldnovani, nebo

spolutcasti v investi¢nich zdmérech nové vystavby na jejich uzemi.

Obec Dolni Bfezany lezi v tésné blizkosti jizni hranice hlavniho mésta Prahy, mize byt
proto vhodnou lokalitou pro studium procesu suburbanizace, ktery v nasi zemi probihal s vétsi
intenzitou od zacatku devadesatych let 20. stoleti. Ptiliv obyvatel z Prahy do jejiho zdzemi se
primarné projevuje rustem poctu obyvatel a typicky také zvySovanim poctu domi v cilovych
obcich. Tyto dva zékladni pravodni jevy a jejich vyvoj v Dolnich Bfezanech a okoli v poslednich
dvaceti letech jsou pfedstaveny v dal$im textu, ndsledn€ pak navazuje popis vyvoje a charakteru

suburbanni vystavby v obci.



5 Vyvoj poctu obyvatel

Obec Dolni Bfezany zaznamenavala ve sledovaném obdobi mezi lety 1991 a 2010 neustaly rist
poctu obyvatel. V ramci mikroregionalniho hlediska byly pro porovnani sledovany udaje i z
okolnich obci: Zlatniky-Hodkovice, Libet, Zvole, Biezova-Olesko, To¢na, Cholupice, Ohrobec a
Okrouhlo. To¢na a Cholupice jsou méstskymi ¢astmi hlavniho mésta Prahy a ostatni obce jsou

soucasti okresu Praha — zépad.

Nejvétsi obei od pocatku zkoumaného obdobi jsou ve sledovaném uzemi Dolni Biezany.
Aktualng, k 1.1.2012, mély 3430 obyvatel (CSU 2012c). P¥i analyze dynamiky riistu podtu

obyvatel byl ur€en index ristu, ktery je dan vztahem:

ld =PO1/POO0 * 100

kde Id je index ristu, PO1 prezentuje velikost populace na konci analyzovaného obdobi a POO
prezentuje velikost populace na zac¢atku analyzovaného obdobi. Mezi lety 2010 a 1991 doséhl v
Dolnich Bfezanech tento index hodnoty 3,01, coz pfedstavuje vice nez trojndsobny nartist poctu
obyvatel. Pfi porovnani s ostatnimi sledovanymi obcemi dosahuje primérné hodnoty, a pfi

porovnani s okresem Praha—zapad dosahuje dvojnasobnou hodnotu oproti okresu jako celku.

Graf 1: Index ristu vybranych obci okresu Praha—zapad
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Zdroj: Databaze demografickych idaji za obce CR


http://www.csu.cz/

Pocet obyvatel ale mezirocné nerostl aritmetickou posloupnosti. Az do konce 90. let 20.
stoleti byl pocet obyvatel obce téméf neménny a drzel se piiblizn¢ na urovni 1000-1100
obyvatel. Dynamicky nértst byl zaznamenan az na ptrelomu stoleti a od roku 2000 je mozné

sledovat kazdoro¢ni nartist poctu obyvatel ptiblizné o 200 osob.

Ptirozeny pftiristek v obci Dolni Bfezany vykazuje rostouci tendenci. V soucasnosti
dosahuje hruba mira pfirozené¢ho pﬁrﬁstku1 urovng piiblizné 15 %o, coz piedstavuje
nadpriimérnou hodnotu. V ramci sledovaného vykazuji nejvyssi hodnoty obce Dolni Biezany a
Zvole, pticemz hmpp je zde az trojnasobny oproti hodnoté, kterou vykazuje okres Praha—zapad

jako celek.

Graf 2: Vyvoj po¢tu obyvatel vybranych obci okresu Praha—zapad a vybranych ¢asti hl.m. Prahy
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"Hrub4 mira pfirozeného p¥irtistku (hmpp) udava hodnotu prirozeného piirtstku k poétu obyvatel, obvykle za jeden
rok.



Migraéni piiristek obce je taktéZ kladny. Hruba mira migraéniho pririistku® se pohybuje
v posledni dekdd¢ na tUrovni okolo 50 %o, pfiCemz tato hodnota je srovnatelnd s hodnotami
ostatnich sledovanych obci, avSak pftiblizné¢ dvojnasobna oproti hmmp okresu Praha—zéapad.
Podle slov starosty se na kazdorocnim naristu poctu obyvatel podili zejména v poslednich letech
také prihlasovani k trvalému bydlisti v obci ze strany diive nepiihlaSenych novych suburbanitii a

obyvatel rekreacnich chat transformovanych na bydleni.

6 Vyvoj vystavby domi a byta

Pfi studiu suburbanizace je nezbytné vénovat pozornost socidlni, ale i1 fyzické slozce
piiméstského prosttedi. Bytovd vystavba vyznamné ovliviiuje rozmisténi bydlist obyvatel a
nasledné prostorovou organizaci lidskych aktivit. Sledovani nemovitosti je vyznamné také proto,
ze jejich lokalizace vytvaii pfedpoklady pro dlouhodobé prostorové ukotvené vyuzivani krajiny

clovekem (Sykora, Posova 2007).

Pii sledovani bydleni je tfeba rozliSovat mezi stavem a zménou. Stav je charakterizovan
rozmisténim bytového fondu a jeho vnitini strukturou z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v
rodinnych nebo bytovych domech), ceny a vlastnickych forem apod. Zménu je mozné sledovat
porovnanim stavu bytového fondu ve dvou a vice ¢asovych horizontech (Sykora, Posova 2007).

Tyto ukazatele budou analyzovany v nésledujicich ¢astech textu.

6.1 Vyvoj poctu domi v regionu

Vyvoj poctu doml podle sCitdni obyvatelstva ma jednoznacné rostouci charakter na vsech
sledovanych fadovostnich urovnich (tabulka 1, graf 3). Ve srovndni s nadfazenymi tizemnimi

jednotkami maji nejvétsi dynamiku riistu mezi s¢itanimi v letech 1991, 2001 a 2011 pravé Dolni

% Hrub4 mira migracniho pfirastku (hmmp) udava hodnotu migra¢niho pfirtistku k poctu obyvatel, obvykle za jeden
rok.



Biezany. Ekonomicka krize, ktera zacala v roce 2009, se nejvice projevila na celorepublikové
urovni. Suburbanni oblasti Prahy jsou stale vysoce atraktivni, ale také zde lze — vzhledem ke
klesajici vykonnosti evropskych ekonomik véetné ceské — ocekavat zpomaleni tempa

suburbanizace.

Tabulka 1: Vyvoj po¢tu domii podle s¢itani obyvatelstva

Uzemni Narist (%)  Narust (%)  Narust (%)
jednotka/rok 1980 1991 2001 2011 1980-1991  1991-2001 2001-2011
Dolni Biezany 296 346 504 930 117 146 185
Praha-zapad 19 318 22 841 27 215 37412 118 119 137
Stiedocesky 247 153 288 492 307 120 352 168 117 106 115
kraj

Cesko 1634304 1868541 1969018 2149756 114 105 109

Zdroj: Pocet obyvatel a domt podle vysledka s¢itani od roku 1869

6.2 Vyvoj poctu domi v mikroregionalnim pohledu

Ve vSech obcich zdyjmového mikroregionu Ize sledovat trend rostouciho poctu domi
v poslednich tfech desetiletich, pficemz k vyraznému ristu poctu domt doslo predevs§im
v Dolnich BfeZanech (graf 3), a to diky vystavbé novych suburbannich lokalit na okrajich obce
stejné jako diky dokonéeni nového obytné-komeréniho namésti v centru obce. Vzhledem k
planované etapizaci vystavby v obci (Obec Dolni Biezany 2009) se ve stiednédobém horizontu

ocekava mirngjsi ptirtstek poctu novych domt, nez tomu bylo v poslednim desetileti.

Také podle porovnani poctu dokoncenych bytii v poslednich letech tohoto ukazatele patii
Dolnim Biezanim ptfedni pozice mezi obcemi mikroregionu (graf 4). Nejvétsi mezirocni
ptiriistek poctu dokoncenych bytil, zaznamenany v roce 2009, je zptisoben dokon¢enim nového

dolnobtezanského nameésti s témet 60 byty.



Graf 3: Vyvoj poctu domi na DolnobreZansku v letech 1980 az 2011
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Graf 4: Pocet dokonéenych byti v letech 2002 az 2010 v mikroregionu
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Pocty budov a bytu a jejich vzajemny pomér (tabulka 2) mize napovédét o charakteru
zéastavby v jednotlivych castech obce. V Dolnich Bfezanech se nachazi celkové 1436 budov
trvale nebo docasné obydlenych a uréenych ke komerénim nebo obytnym uceliim a 1654 bytt.
Nejvyssi absolutni pocet byt i vysoky podil bytd vici budovdm v casti Dolni Biezany
prozrazuje, ze sidlo ma charakter mensiho mésta s fadou bytovych domt. Naopak v Jaroveé a
Zalepech nizky podil byt na budovach poukazuje na relativné velké mnozstvi budov

nezahrnutych do bytového fondu.

Tabulka 2: Pocet budov a byti podle RSO® k 11.4 2012

Obec Katastr ZSJ Pocet budov Pocet bytii P?m er by t%l
viuci budovam
Dolni . .

Biezany Dolni Bfezany  Dolni Biezany 780 1339 1,7

Lhota 198 197 1

Lhota Jarov 175 21 0,1

Zalepy 283 97 0,3

Zdroj: RSO

Ve struktuie budov se potvrzuji rozdily mezi charakterem riiznych ¢éasti obce (tabulka 3).
Zatimco Dolni BfeZany a Lhota jsou vzhledem k vysokému podilu rodinnych domd, provozoven
a jinych budov spisSe obytné-obsluzné ¢asti obce, Jarov a Zalepy plni pfedevsim rekreacni funkci.
V sidelnich jednotkach Zalepy a Jarov nejsou podle izemniho planu navrZzeny nové zastavitelné
plochy, v ¢asti Zalepy jsou vsak uvedeny plochy ptestavby (z chatovych objektii na rodinné
domy; Obec Dolni Bfezany 2009). Vystavba novych domti a byt proto bude i nadale
soustfedéna hlavné v ¢asti Dolni Bfezany a méné 1 ve Lhoté, zatimco Zalep a Jarova se

pravdépodobné tykat nebude (pokud nedojde ke zméné tizemniho planu).

3 Registr s¢itacich obvodt a budov je vefejné dostupny seznam uzemnich prvki a izemné evidenénich jednotek
véetné budov nebo jejich &asti a jejich piidélenych popisnych &i evidenénich &isel (CSU 2012¢).
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Tabulka 3: Struktura budov podle RSO k 11.4 2012

Typ/éast obce Dolni Brezany Lhota Zalepy Jarov
Rodinny diim 646 158 62 0
Bytovy dim 55 0 0 0

Chata 15 5 94 147
Provozovna 15 3 1 0

Jiné 24 6 3 1
Zdroj: RSO

Pfi srovnani mapy z roku 2009, ktera byla k dispozici pred Setfenim, a dat ziskanych
piimo v terénu lze pozorovat vysokou shodu v ptipadé star$i zastavby, ale jiz niz8i shodu v
oblastech nové vystavby. Pravé z davodu intenzivni bytové vystavby méla proto vétSina
nesouladi skute¢nosti S mapou formu chybéjicich objektii, kterych bylo zaznamenano celkem
110. Naptiklad v oblasti nové vystavby na jihovychod¢ obce chybély v mapé ¢tyii nové domy,
jeden mél jiné ¢islo popisné, jiny byl jiz zbourdn a jeho misto slouzilo jako dvir sousedniho
domu. N¢které zatim stale nezastavéné parcely uZ mély naopak v mapé pfidélena ¢isla domi, coz

pusobi ponékud matoucim dojmem.

7 Uzemni vyvoj obce

Postupny vyvoj a roz§ifovani zastavby v obci Dolni Bfezany lze popsat rozliSenim nékolika fazi
, Y v s v . v ) , .. r . 4 ’

vystavby, pficemz nejvEétsi pozornost je vénovana vyvoji samotné suburbanizace” v obdobi po

roce 1989 a charakteristice nejvyznamnéjsich lokalit. Cennym zdrojem informaci o vyvoji obce

zde byla diskuze se starostou, a dale také provedené terénni Setfeni.

*Na zakladg obvyklych charakteristik suburbii uvadénych v &lanku Galéanové a Vackové (2008 podle Baldassare
1992, Bruegmann 2006, Hnilicka 2005) oznacujeme v této praci za suburbium reziden¢ni oblasti v zdzemi velkého
meésta - centra, které jsou na né¢j funkéné vazané.
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7.1 Dolni Bfezany jako venkovska obec

NejstarSi zastavba, historické jadro obce, se nachdzi v misté¢ pivodniho osidleni kolem
Btezanského potoka, v blizkosti obecniho ufadu a zdmku. O jakési prvni “suburbanizaci” lze
hovoftit jiz v obdobi prvni republiky, kdy se jednalo pfedevsim o vystavbu v okoli Prazské ulice
v severni Casti obce, kterd téméf nenavazovala na pivodni zastavbu. Na tuto oblast pak na
zapadni strané navazuje zastavba ze sedmdesatych let 20. stoleti, vymezena ulicemi Délnicka a

Od Cholupic, pficemz se zde Castecne misi s pivodni venkovskou zastavbou.

7.2 Dolni Biezany jako suburbium

Jedna z prvnich lokalit suburbanni vystavby po roce 1989 se nachdzi v severozapadnim cipu
obce a navazuje na vyse zminénou oblast. V soucasné dobé je to pro obec velice problematicka
lokalita, nebot’ investor prodal nékteré parcely bez zasitovani, ty jsou tudiz stale nezastaveéné.
Dle vlastnich slov starosty obce by bylo nejlepsi variantou, pokud by m¢l néjaky investor zajem
parcely skoupit a scelit. Mezi lokality nasledné vystavby rodinnych domu pak patii oblast na
severovychodé¢ obce - ulice V Hranicich a Na Okraji, na zapadé obce potom zastavba podél ulice
K Toéné a Nad Mlynem, déale smérem k obci Tocné potom ulice Na Spalence. VéEtsi oblast nové
vystavby se nachazi v jihovychodni ¢asti obce jizn€ od ulic U Zamku a Ke Zlatnikiim. Na severu
obce také v nedavnych letech vznikla lokalita bytovych doml mezi ulicemi Prazska a Za
Sidlistém. Nejnovéjsi oblasti vystavby je lokalita v jithozapadnim cipu obce, jejiZ rozvoj probihal
jiz pod kontrolou obce. V roce 2010 pak probéhla vystavba nového nameésti a pftilehlych
fadovych domtl v centru obce na misté byvalého rybnika a pozd¢ji navazky z tunelu Mrazovka.
Prostor nového ndmésti s obytnou i komer¢ni slozkou spojuje dvé do této doby prakticky
oddélené casti obce a mél by byt mistem setkavani starych i novych obyvatel obce. Vyjadiuje
také snahu o udrzeni obyvatel a jejich aktivit v obci, aby se z ni nestala pouha “noclehdrna”.
Soucasné s projektem vystavby nového centra byl realizovéan 1 novy park v jeho blizkosti, na n¢jz

bylo vyuzito kromé ptispévku developera i evropskych dotacnich programii.
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7.3 Budoucnost vystavby v Dolnich Bifezanech

Sidlo Dolni Bfezany by se nadale mélo rozvijet jako centrum spravniho tizemi obce s ptevazujici
obsluzné-obytnou funkci, s minimalizaci vyrobnich ploch (Obec Dolni Btfezany 2009). Nové
oblasti pro zéastavbu jsou vymezeny v ramci soucasné¢ho zastavitelného uzemi obce, pficemz
snahou je, aby Dolni Bfezany m¢ly koncentricky tvar, zejména z divodu pési dostupnosti. Na
zéklad¢é referenda obyvatel z roku 2008, které teSilo otazku, zda vystavbu etapizovat a zda
rozsifit zastavitelné tizemi, bylo rozhodnuto o rozd€leni planované vystavby do tii etap a o
stanoveni stavebnich uzavér pro dalsi vystavbu mimo soucasné zastavitelné uzemi. Pro zménu
tohoto stavu je nutné uspotadat nové referendum. Sama obec si jiz dalsi rozvoj nepieje, prioritou

je konsolidace obce a vsech jejich ¢asti.

Etapizace planované vystavby je nasledujici. Prvni etapa pocita s feSenim problematické
nezasitované lokality na severozapad¢ obce, pficemz jeden z plan hovofi o jejim mozném
vyuziti pro nereziden¢ni funkci (napt. sport). Déle je prioritou zastavéni vSech tizemnich proluk
v soucasné zastavbé a zkompaktnéni obce (celkem cca 10 ha v celé obci). Ve druhé etapé je
naplanovano zastavéni lokality v okoli ulice Nad Mlynem smérem ke stavajici zastavbé, poté
oblast mezi ulicemi V Hranicich a K Hodkovicim. V planu je také vybudovani sportovniho
aredlu na ploSe v blizkosti soucasného fotbalového htisté. Posledni etapou, jejiz zahdjeni je
planovéno nejdiive po roce 2030, je zastaveni nejvetsi lokality, lezici vychodné od Prazské ulice,
mezi ulicemi K Hodkovicim a Ke Zlatnikim. Dalsi realizace vystavby je podle vyjadieni
starosty obce podminéna realizaci planovaci smlouvy investora a obce. Investor se tak zavazuje
ke spolutcasti na vybudovani nebo Upraveé vefejné infrastruktury, coz je podminkou pro vydani

regula¢niho planu.

Co se tyce okolnich sidel, je snahou obce propojit Dolni Bfezany a Lhotu chodnikem pro
pesi, odmita vsak, aby se obé¢ sidla spojila stavebné, Lhota by méla mit ¢isté reziden¢ni funkci. V
mistni ¢asti Zalepy, ktera je ptivodné chatovou osadou, za¢ina dochéazet k transformaci uzemi z
individudlni rekreace na smisené, v nékterych castech vyhledové obytné. Pfeména chat pro
bydleni je umoznéna jen v pfipad¢, pokud maji dostatecné velky pozemek (nebo pokud se
pozemky sceli), a také jen v mistech moZnosti napojeni na sité vefejné dopravy. Cast prostorové

odd¢€lené lokality Jarov, lezici podél Zelezni¢ni trati na pravém biehu Vltavy, se nachéazi v
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zéplavovém uzemi, jez Proto neni zastavitelné; ostatni casti Jarova zlstanou Uzemim pro
individualni rekreaci. Uzemni plan v Jarové nenavrhuje zadné rozvojové ani prestavbové plochy

(Obec Dolni Btezany 2009).

7.4 Prirozené oblasti v Dolnich BfeZanech

Koncept tzv. pfirozenych oblasti, pouzivany chicagskou Skolou urbanni sociologie, dobte
vysvétluje diferenciaci obyvatelstva sidla (Burgess 1926). Ptirozena oblast je funkéné
homogenni a vZdy v ni Zije urCity typ komunity (resp. konkrétni sociokulturni skupina), pticemz
tato situace ma tendenci se reprodukovat. Koncept ptirozenych oblasti tedy mnoho napovida o
socidlnim prostfedi v sidle — ukazuje, jaké sociokulturni skupiny pfevazuji, jak jsou rozmistény a
jestli hrozi jejich segregace. Obrovsky riist obce, jaky probihd v Dolnich Biezanech, ma
samoziejmé zasadni vliv na jejich proménu. Lze tedy pfedpokladat odliSny populacni vyvoj a
miru reziden¢ni stability v rliznych pfirozenych oblastech. Ptipadna konstrukce populacni
prognézy pro celou obec (potazmo mikroregion) by pak méla tyto aspekty zohlednovat.
Zasadnimi faktory pfi vymezovani pfirozenych oblasti byly stafi zastavby a s nim souvisejici jeji
charakter. Na zdklad€ prace od stolu a nasledného terénniho Setfeni bylo v Dolnich Bfezanech

vymezeno 11 ptirozenych oblasti (obrazek 2).

Prvni z nich je ptivodni venkovska zastavba, vyznacujici se vysokou hustotou zastavby.
Krom¢ historického jadra obce se nachéazi také v lokalité Na Spalence. Druhou je star$i smiSena
zastavba. Zaklad zde tvofi domy z obdobi prvni republiky, v 70. a 90. letech 20. stoleti pak byla
oblast nepatrné roz§ifena, byly zastavény proluky a mnohé domy byly zdsadné rekonstruovany.
Tato oblast, nachazejici se na severovychodé obce a v lokalit¢ u rybniku Pazderdk, ma stale
z¢asti venkovsky charakter. Vedle ni lze pak rozeznat oblast smiSené¢ novéjsi zastavby na
severovychod¢ obce. Jeji zéklad tvoii domy z obdobi socialismu, doplnéné vystavbou z 1.
republiky i z 90. let 20. stoleti. Na vychodé¢ obce se pak nachazi socialistické bytovky a komplex

zékladni a matetské Skoly.

Jako dal§i samostatnou oblast lze rozlisit rodinné domy postavené po roce 1990. Jsou

mezi nimi katalogové 1 originalni domy, nachdzeji se prakticky po celém obvodu Dolnich
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Bfezan. V budoucnosti bude tento typ zastavby tvofit prevaznou vétSinu Dolnich Biezan. Dalsi
ptfirozenou oblast tvofi bytova zastavba vznikld po roce 1990, koncentrovand na severu obce.
Jednou z prirozenych oblasti je také nové centrum obce s vysokou koncentraci sluzeb a bytovych
jednotek. Specifickym prostorem je potom brownfield na jihu obce; pficemz na ¢asti tohoto
prostoru vznikne v nejblizsich letech vyzkumné centrum ELI. Primyslova oblast ptedstavuje
dalsi typ zastavby, navazujici na brownfield. Zanedbany zamecky park a rybnik Pazderdk jsou
pak oblastmi rozsahlejsich ploch zelené v ramci zastavéného tizemi. Jako jedine¢nou oblast Ize

rozlisit rovnéz chaty v lokalité Na Spalence, mezi kterymi se nachazeji také rodinné domy.

Obrazek 2: Prirozené oblasti Dolnich BifeZan

{ l
plvodni venkovska

:l smisena starsi
:l smisena novejsi
rodinné domy po 1990 |,
s - bytové domy po 1990 /M
socialistické bytové domy]
:l nové centrum
- :l chatova oblast

parkova plocha Bl

brownfield

prumyslova oblast

Zdroj: Geoportal CENIA, vlastni Gprava

7.5 Lokality nové suburbanni vystavby v Dolnich BifeZanech

Terénni Setfeni stejné jako diskuse se starostou obce naznacuji, Ze v obci lze identifikovat

n¢kolik suburbannich lokalit vzniklych v obdobi po roce 1989, které se vSak svym charakterem
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od sebe odliSuji (obrazek 3). Ve vSech téchto lokalitach pfevazuje rezidencni funkce. Kromé nize
diskutovanych oblasti 1ze pozorovat projevy suburbanizace obce 1 v menSich lokalitach jako
napftiklad okolo ulice K To¢né a Nad Mlynem, na severovychod¢ Dolnich Bfezan ve vychodni
casti ulic Slune¢nd, Na Kopecku a V Hranicich nebo na zapadé obce v oblasti Na Spalence a

Mezi ploty.

Obrazek 3: Oblasti nejnovéjsi vystavby v Dolnich BifeZanech

A Lokalita nejstarsi
suburbanni vystavby
na severozapadé obce

oy | B Safin oy o e

Tl Ly
; % 3 L
B Lokalita suburbanni

vystavby na

.. S
Jihovychodé obee ; \/
=
C  Lokalita kontrolované |
suburbanni vystavby A S
na jihozapadé obce \

D Nové centrum obce

Zdroj: Nakladatelstvi PROKART, vlastni uprava
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A) Lokalita nejstarsi suburbanni vystavby na severozapadé obce

Dusledkem zivelné suburbanizace v 90. letech je suburbanni lokalita na severozapadé obce. Ta je
charakteristickd novou zéastavbou pievazné katalogovych domii se zahradami. Nachazi se zde
také nékolik honosnych vil na pomérné velkych parcelach ohrani¢enych vysokymi zdmi nebo
nepruhlednymi ploty (obrdzek 4). V celé oblasti se nevyskytuji zddné vetejné prostory. Volné
parcely této oblasti byly zastavovany i po roce 2000 a vystavba na poslednich volnych
pozemcich zde trvd dodnes. Nejnovéjsi zastavba na severozapadnim okraji obce svym stylem
pomérné dobfe navazuje na oblast stavajici novéjsi zastavby rodinnych domii. Hufe tato oblast
navazuje prostorové - nove zastavéna oblast, kterd je odd€lena od plivodni zastavby pomérné
velkym nezastavénym prostorem, vznikla na popud developera, jenz navic nebyl schopen tyto
plochy vybavit inzenyrskymi sitémi, a tak v soucasné dob& mezi touto lokalitou a star§imi ¢astmi

obce existuje velka nevyuzita proluka.

Obrazek 4: Charakteristicka zastavba v oblasti nejnovéjsi vystavby na severozapadé obce

Zdroj: autofi

B) Lokalita suburbanni vystavby na jihovychodé obce

Jako dalsi suburbanni lokalita byla identifikovdna trojuhelnikova oblast na jihovychod¢ obce
kolem ulic Ke Zlatnikiim, Jilovskd a K Zamecké obote. Tato lokalita je svym charakterem
podobna lokalité predchozi: opét zde prevazuji vystavné vilky se zahradou urcenou k rekreaci,
které vSak nemaji zadny jednotici prvek (obrazek 5). Nékteré domy jsou obehndny vysokymi

neprihlednymi ploty a hlidany kamerovym systémem, coZ pfispiva ke spise negativnimu dojmu
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z lokality. Kromé hlavnich komunikaci nejsou ulice vybaveny ani chodniky, stejné tak zde chybi

vefejna zelen.

Obrazek 5: Charakteristicka zastavba v oblasti nejnovéjsi vystavby na jihovychodé obce

Zdroj: autofi

C) Lokalita kontrolované suburbanni vystavby na jihozapadé obce

Suburbanni lokalita na jihozapadé obce je oproti predchozim promyslenéjsi - své zdméry pfi
vystavbé zde kontrolovala obec Dolni Bfezany za podpory prazského arcibiskupstvi. Jednotlivé
stavby jsou alespon z¢asti podobné ostatnim - okolo ulic Ke Zvoli a Za Hfistém se jedna o
dvojdomy propojené navzajem garazemi a jinde spiSe o zastavbu originalnich rodinnych domi
pravdépodobné navrzenych architektem (obrazek 6). Pro tyto domy jsou z velké Ccasti
charakteristické krychlovy €i nepravidelny tvar, ploché stfechy, riznorodé¢ materidly pouZité na
fasadu. I zde je zfejmy zivotni styl obyvatel - vétSina zahrad je urcena k rekreaci a ma
reprezentativni funkci, nékteré jsou jisté 1 v péci profesiondlnich zahradnikli. Pfestoze se v
lokalité kromé fadovek a originalnich domt nachazi také samostatné stojici katalogové rodinné
domy, celkovy dojem je spiSe pozitivni. To je zptsobeno také diky (v podobnych lokalitach spise
neobvyklé) pfitomnosti chodnikli pro pési a stroml vysazenych okolo silnic, vefejnych prostori
jako détské hiisté nebo lavicky, kde se mohou obyvatelé setkdvat a komunikovat (to bude v
budouci vystavbé Dolnich Biezan standardem, protoze investofi nyni musi zajistit vybavenost
nove postavenych lokalit). Tim dochazi k vytvateni pozitivniho socidlniho prostfedi. Na druhou

stranu je vSak i tato lokalita pomérn€ izolovana od ptivodni zastavby Dolnich Biezan - z jedné
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strany je bariérou fotbalové hiisté a z dalSich dvou priimyslovy a skladovaci aredl, coz ztézuje
ptirozeny kontakt obyvatel lokality se starousedliky. Vyznamné;jsi, ploSné rozséhlejsi bariérou je
pramyslovy areél, naopak zapadné od fotbalového hifist€¢ by si obec prala vystavbu dalSich

sportovist’, kterd by tuto lokalitu 1épe napojila na ptivodni zastavbu.

Obrazek 6: Charakteristicka zastavba v oblasti nejnovéjsi vystavby na jihozapadé obce

Zdroj: autofi

D) Nové centrum obce

Lokalita nejnové¢jsi vystavby v obci - nové centrum obce - odpovida obecnym trendiim
suburbanizace v Cesku, kdy nejprve vznikaji suburbia s rezidenéni a aZ pozdgji také s komeréni
funkci (Oufednicek 2008). Také v Dolnich Bfezanech s nereziden¢nim vyuZitim staveb pocital
az zatim posledni realizovany projekt. Vysledny projekt byl vybran z navrhii vypracovanych
studenty CVUT a na zékladg feasibility study pak byly parametry vitézného projektu (z dtivodu

ufinancovani) upraveny.

Nové centrum obce vzniklo severné od nejstar§iho jadra obce zadpadné od ulice Prazska.
Sklada se z bytovych domil, jejichz parter je vyhrazen pro sluzby, a které mimo jiné lemuji nové
vzniklé nadmésti (obrazek 7). V tésné blizkosti ndmésti se nachédzi rovnéZz nekolik rodinnych
domt podobného razu jako bytové domy na namésti. Projekt byl iniciovan obci Dolni Biezany,
ktera se také stala developerem. I ptes cilenou snahu obce propojit jeji jednotlivé casti
prostfednictvim nového centra se podle terénniho Setfeni zatim zdd, Zze si obyvatelé cestu do
nového centra teprve postupné hledaji. Svou roli v tom jisté sehrava i fakt, ze byty ke koupi v

této oblasti jsou zhruba cenové srovnatelné s cenami nedalekych domi, a proto nejsou jesté
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vSechny rozproddny a obydleny. Podle mistnich obyvatel jsou majitelé novych byt nové
ptistéhovali a vétsina patii do vyssi socidlni vrstvy. Jak ukazalo terénni Setfeni, v mnoha bytech
navic maji sidlo soukromé spolecnosti a nikoli rezidenti. Jednim z divodd pomalého prodeje
byt mize byt také jejich cena, kterd se pohybuje v priiméru okolo 5 milionii korun pii primérné
velikosti okolo 90 m?. Centrum obce je nerezidenty vyuZivano hlavng k navitévam sluzeb na
nameésti a v jeho okoli (supermarket, détské centrum, poSsta, tabak, ...). N&které ze sluzeb jsou
zde vSak cileny na uz§i profil zdkaznikl (vinotéka - jiz zanikld, nabytkové studio,
audiotechnika), a proto nejsou pfili§ hojné navstévovany. Oziveni centra by tedy mohlo prospét
otevieni dalSich sluzeb ve stdle volnych prostorach, za kterymi by zékaznici chodili Castéji -
napiiklad pekarna.

Obrazek 7: Charakteristicka zastavba v oblasti nejnovéjsi vystavby v centru obce

Zdroj: autori

8 Vybavenost obce a doprava

8.1 Sluzby

Kvalitni vybavenost obce sluzbami je jednim z diileZitych faktorti pro kvalitu Zivota ptivodnich i
novych obyvatel. Z vysledkli terénniho Setfeni vyplyva, Ze obec Dolni Bfezany je sluZzbami
pomérné dobie vybavena. V obci jsou dvé Skoly i Skolky, poliklinika s lékarnou, obchod
s potravinami Tesco, dal§i obchody jako je drogerie, masna, cukrarna ¢i kavarna, nékolik
restauraci, n¢kolik kadetnictvi a kosmetickych saloni a dalsi sluzby (terénni Setfeni). V ramci

terénniho Setfeni byla pomoci dotaznikli hodnocena spokojenost dotazovanych se sluzbami
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v obci. Z vysledka ankety5 vyplyva, ze lidé, jsou se sluzbami, které pravé navstivili, spokojeni;
80 % uvedlo, ze jsou spokojeni, pficemz necelych 10 % uvedlo, Ze spokojeni nejsou. Naprosta
vétSina dotazanych (vice nez 90 %) vyuzivd vice nez jednu sluzbu v obci. Co se tyce
spokojenosti s celkovou nabidkou sluzeb v obci, vice nez polovina dotazovanych uvedla, Ze jim
zadna sluzba nechybi. Ve vycCtu sluzeb, které dotazovani v obci postradaji, prevladaly
nasledujici: pekarna, cukrarna/kavarna, vétsi supermarket, zelezatstvi a fitcentrum. Celkovée byla

tedy vybavenost sluzbami obce hodnocena velmi pozitivné.

MozZnosti rozvoje stavajicich sluzeb ¢i vznik novych zavisi na dostatecné poptavce
obyvatel Dolnich Biezan a jejich okoli; ne pro kazdy typ sluzby muize byt tato poptavka
dostatecnd, zejména pokud se jednd o zbozi obCasné spotieby. V piipadé pozitivniho vyvoje
obce, zejména za piedpokladu nartistu poctu pracovnich pfilezitosti, se d4 ocekdvat i nartst
poptavky po sluzbach. Poptavka obyvatel Dolnich Bfezan po sluzbach je vSak do jist¢ miry

limitovana dojizd’kou za praci do Prahy, kde pak mtize dochazet i k vyuzivani urcitych sluzeb.

8.2 Zaméstnavatelé v mikroregionu

V obdobi 1991 az 2001 doslo k vyznamnému nartistu poctu pracovnich pfilezitosti v celém
mikroregionu (tabulka 4). Zachyceni delsi ¢asové fady bylo limitovano dostupnosti statistickych

dat, nicméné pro vykresleni zdkladniho trendu je tento ¢asovy usek postacujici.

Z hlediska poctu pracovnich mist na ekonomicky aktivni obyvatelstvo doslo mezi lety
1991 a 2001 K relativnimu narastu. Pocet pracovnich piilezitosti ve vSech sledovanych obcich
narostl také absolutné. Tento vyvoj lze pfisuzovat skuteCnosti, ze se vybrané obce v zazemi

vvvvv

rozvoji doslo v obci Zlatniky-Hodkovice, kde doslo k vice nez dvojnasobnému relativnimu

® Celkem bylo dotazano 151 lidi, ktefi navitivili n&jakou sluzbu v Dolnich Bfezanech. Vysledky ankety zjistujici
spokojenost, mohou byt zkresleny skutecnosti, ze dotazani byli pouze lidé, ktefi néjaké sluzby vyuzivaji, tedy
mohou byt se sluzbami spokojenéjsi nez ti, ktefi je nevyuzivaji a dotdzani nebyli.
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nariistu poctu pracovnich pftilezitosti, a v obci Okrouhlo, kterd vykazala ptiblizné 78% relativni
narast. Jedinou vyjimkou je obec Zvole, kde nebyl nariist poctu pracovnich pftilezitosti tak
prudky jako v ptipadé ekonomicky aktivnich obyvatel. Vysledkem je tedy relativni pokles poctu
pracovnich pfilezitosti. V rdmci vymezeného uzemi pfipadd ptiblizn€ jedno pracovni misto na
dva ckonomicky aktivni obyvatele. Tento trend ma také vyznamné implikace pro bilanci
dojizd’ky a dopravu ve sledovaném mikroregionu obecné (viz nasledujici kapitoly). Nicméné
otazkou ziistava kvalita nové vytvorenych pracovnich mist a také to, do jaké miry slouzi tato
nové vytvorena pracovni mista pro obyvatele vybranych obci. Je nutné také pripomenout, ze se
jedné pouze o obdobi 1991 az 2001. Domnivame se, ze mezi lety 2001 a 2011 se relativni nartst
poctu pracovnich pftilezitosti zpomalil, a to pfedevsim v disledku vyznamnégj$iho narastu poctu

obyvatel v této oblasti po roce 2001.

Tabulka 4: Vyvoj po¢tu pracovnich mist ve sledovaném tzemi

Obec PP* (1991) EA*(1991) PP/EA*(1991) |PP(2001) EA (2001) PP/EA (2001)
Dolni BieZany 338 561 60,2 595 804 74,0
Libet 98 322 30,4 146 370 39,5
Ohrobec 25 135 18,5 86 293 29,4
Okrouhlo 55 191 28,8 128 249 51,4
Zlatniky 134 431 31,1 316 496 63,7
Zvole 255 433 58,9 325 645 50,4
Celkem 905 2073 43,7 1596 2857 55,9

Zdroj: SLDB 1991, 2001

Poznamka: PP — pocet pracovnich pfilezitosti v obci, EA — pocet ekonomicky aktivnich v obci, PP/EA — pocet
pracovnich pfilezitosti na 100 ekonomicky aktivnich v obci

Nejvétsimi zaméstnavateli v mikroregionu jsou firmy pulsobici v oblasti Zivocisné a
rostlinné vyroby. V Dolnich Bfezanech se nachazi vyrobni zavod spole¢nosti MasoJiko, ktera je
zaméiena na zpracovani a prodej masnych vyrobkli prostfednictvim vlastnich prodejnich
pobocek lokalizovanych pifedev§im v Praze. Spole¢nost je pravdépodobné nejvetsim

zamg&stnavatelem v obci (30-40 zaméstnanct). V obci Libef se nachazi Zemédélské druzstvo
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viastniki Dolni Brezany, které je orientovano piedevSim na zpracovani produktl rostlinné
vyroby. Druzstvo zaméstnavd mezi 25 a 49 zaméstnanci. V oblasti rostlinné a Zivoci$né vyroby
pusobi také spolecnost AGRO Jesenice a.s. se sidlem v Hodkovicich. Zemédélsky zavod zaujima
témét polovinu rozlohy Hodkovic a z dostupnych internetovych zdroji vyplyva, ze spole¢nost
zaméstnava 165 pracovnikll. V rdmci Hodkovic je podle slov vedouci pracovnice zaméstnano 58
osob. Vedle chovu dobytka a péstovani obilovin a zeleniny se spole¢nost zaméfuje také na
kovovyrobu a logistiku. V oblasti potravindiské vyroby pisobi i dalsi firmy, které vsSak

nedosahuji takové velikosti — Liberské lahiidky, Abatis, a.s. apod.

Obrazek 8: Nejvétsi zaméstnavatelé v obci Dolni BireZany

1 — MasoJiko

2 — Balpack, s.r.o.

3 — Verebex, s.r.o.

4 —PLYNOVODY PRAHA, spol. sr.0.

5 — Alimex, s.r.o.

Zdroj: www.mapy.cz, vlastni Gpravy

Poznamka: zelena barva — zivoc¢i$na a rostlinna vyroba; ¢ervena barva — stavebni, projekéni a inzenyrska ¢innost
V ramci mikroregionu pisobi i celd fada menSich firem, které maji ve sledovanych

obcich zfizenou provozovnu, resp. projekéni kanceldt. Nejveétsi podil téchto firem zaujimaji

subjekty s hlavnim pfedmétem podnikani v oblasti stavebnich, projek¢énich a inZenyrskych
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¢innosti. Firmy, spadajici do tohoto ekonomického segmentu, piedstavuji vedle zminéné
spole¢nosti MasoJiko nejvétsi zaméstnavatele v Dolnich Biezanech, kde také naprosta vétSina
Z nich pisobi. Jedna se o spolecnost Alimex, s.r.o., Balpack, s.r.o., PLYNOVODY PRAHA, spol. s
r.o. a Verebex, s.r.o. Vsechny tyto firmy, vcetné spole¢nosti Masolika, jsou lokalizovany
Vv primyslové zoné a v jeji tésné blizkosti (obrazek 8). Z dalsich firem, které jsou orientovany na
tuto podnikatelskou ¢innost, mizeme jmenovat napi. Archilight, s.r.o., PK MONT spol. s r.o.,
apod. S vyjimkou spole¢nosti PLYNOVODY PRAHA, spol. s r.0. maji v§echny tyto firmy sidlo

Vv Dolnich Bfezanech.

Z hlediska poc¢tu zaméstnanct jsou nejmensimi subjekty firmy, resp. pobocky firem, a

zivnostnici poskytujici predevsim sluzby, kterym byla vénovana ptedchozi kapitola.

v

S pfesunem movitéjSitho obyvatelstva do zazemi Prahy jsou pfesouvana také sidla
spole¢nosti. Z téch vyznamngjsich mizeme jmenovat PCS Systems, spol. s r.o0. (Ohrobec) - vyvoj
bezpe¢nostnich a specialnich technologii; ACIS, Construction and Technology Services, s.r.o.
(Zvole) — firma zaméfena na poradenstvi, projekéni ¢innost a vystavbu Cerpacich stanic s poctem
100 az 199 zaméstnanct; VYDIS, a.s. (Dolni Bfezany) - spoleCnost pusobici v oblasti
telekomunikaénich systémi zaméstnavajici pies 100 zaméstnanct; apod. Z hlediska danovych
v tomto ohledu mize dochéazet k fadé¢ problému, souvisejicich stim, Ze si tito podnikatelé
z nejruzngjSich divodi nezméni trvalé misto bydlist¢ a timto mohou obec pfipravit o nemalé
piijmy.

Charakter a struktura zameéstnavatelii véetné vyhodnoceni stavu ekonomické aktivity a
poctu pracovnich pfilezitosti v obci Dolni Bfezany, uvedené vyse, byly vyhodnoceny na zakladé
prace od stolu. Vysledky a stav, zjistény na zaklad¢ prace od stolu, vSak pfiili§ neodpovida
vysledkim zjiSténym na zéklad€ terénniho vyzkumu. Pouze &tyfi firmy byly prokazatelné
nalezeny na stejné adrese — jednd se o spolecnosti AULIX lighting s.r.0., Verebex, spol. s r.o.
(obé viz vyse), Schiestl, spol. s r.o., plsobici v oblasti tepelné techniky, a realitni kancelat
REMAX DOMUS spol. s r.0. Tato zjisténi jsou pomerné prekvapiva, nicméné v této souvislosti
je nutné podotknout, ze v ramci prace od stolu byli vymezeni pouze nejvetsi zaméstnavatelé

v obcich sledovaného mikroregionu C¢itajici vice nez 6 zaméstnanct. V seznamu firem,
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vysledovanych v ramci terénniho vyzkumu, tvofi velkou vétSinu drobni zivnostnici pusobici

piedevsim v oblasti sluzeb.

8.3 Dojizd’ka

Jak rist poctu obyvatel, tak pfibyvani sluzeb a pracovnich pfilezitosti ma samoziejmé za
nasledek narast dojizdkovych proudd. V nasledujicim textu je vyjizdkou mySlena vyjizdka
z obci mikroregionu a dojizd’kou dojizdka do obci mikroregionu (pfi¢emz nékteré proudy

mohou spadat do obojiho soucasné¢).

Vyvoj dojizd’ky v mikroregionu odrazi vyrazné zmény jeho charakteru. V roce 1991 byl
siln€¢ vazany na Prahu, pfedev§im pracovné (vazanost mikroregionu na prazské Skolstvi byla o
néco nizsi, protoze potieba casové dostupnosti zédkladnich skol byla respektovana). Pficinou bylo
zanedbavani zdzemi Prahy ze strany komunistického rezimu (Oufednicek 2008). Pomér velikosti
dojizd’kového proudu k poctu obyvatel byl ve vSech obcich pfiblizné€ stejny. Z protismérnych
proudt byla vyznamna pouze dojizd’ka z Prahy do Dolnich Bfezan (nejdostupnéjsi a nejvétsi
obec) a do Zvole. Obecné se za praci 1 do $kol jezdilo mimo mikroregion, ale nikoli do n¢j. Co se
tyCe proudd uvniti mikroregionu, pfitahovaly dojizdku Dolni Bfezany (centrum Skolstvi
mikroregionu) a obec Zvole. Rust vyjizd'ky do roku 2001 pln¢ odpovidal ristu poctu obyvatel
Vv obcich, ale vzrostla dojizd’ka do $kol do Prahy, protoZe se objevily moZnosti vybirat pro déti
kvalitnéjsi Skoly (obrazek 9). Poklesl vyznam vyjizd’ky do ostatnich obci okolo mikroregionu,
nebot’ vlivem suburbanizace obousmérné vzrostly vazby mikroregionu s Prahou. Oblast totiz
meénila sviij charakter — pfestavala byt zanedbanym venkovem a stavala se suburbiem. Jelikoz §lo
o ranou fazi suburbanizace, poklesla uloha tangencialnich vazeb, které nabyly na sile v jejich
pozdéjSich fazich predevsim v USA (Urbankova, Oufednicek 2006). Vyznamné vzrostla
pracovni dojizd’ka z Prahy do Dolnich Btezan (obrazek 10), kdy jednak v 90. letech rostly
nejvice ze vSech obci regionu, jednak maji v oblasti nejlepsi dostupnost a jsou také zvlasté dobie
obslouzené hromadnou dopravou, nebot’ tvoii dopravni uzel (projizdi jimi spoje do relativné

rozsahlé oblasti jizn¢€ od obce).
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Obrazek 8: Vyjizd’ka z obci mikroregionu do zaméstnani a do skol v roce 2001
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Zdroj: SLDB 2001, okres Praha-zapad

Béhem 90. let 20. stoleti se vyrazné zkratila doba vyjizd’ky, pfi¢emzZ nejkrat§i primérna
doba vyjizd’ky v roce 1991 byla pravé ta z Dolnich Bfezan, které jsou z Prahy nejlépe dostupné.
Pfi¢inou je nartst individudlni automobilové dopravy (Urbankova, Ouiedni¢ek 2006). Ta na
jednu stranu pfindsi dopravni kolony, na druhou stranu je v pfipadé volnych silnic vyrazné
rychlejsi nez vetejna doprava (a kolony se nevyskytuji na vSech dopravnich tazich). Obyvatel¢ si
také v ptipad¢, Ze je jejich doba dojizd’ky nepravidelné dlouhd (v zavislosti na dopravni situaci),
mohli pfi vypliiovani s¢itacich tiskopist vybrat kratsi z moznych dob dojizd’ky, coz by tyto udaje
zkreslovalo. Zkrétila se rovnéz doba dojizdky, kterd byla v obou sledovanych letech kratsi nez

doba vyjizd’ky, protoze probihala na krats$i vzdalenosti.
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Obrazek 10: Dojiz
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Obrazek 11: Vyvoj salda pracovni dojizd’ky v letech 1991-2001
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d’ka do obci mikroregionu do zaméstnani a do $kol v r. 2001
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Saldo pracovni dojizdky je ve vSech obcich trvale zaporné (obrazek 11). V letech 1991
2001 ve vétsin€ obci vzrostlo (pfiblizilo se nule), protoze vyrazné rostl pocet pracovnich
prilezitosti v obcich; pokleslo pouze ve Zvoli a v Ohrobci, v obcich s nejvétsim relativnim
nartstem poctu ekonomicky aktivnich obyvatel (kde nestacil ani prudky nartist poctu pracovnich
prilezitosti). Metodika S&itani® ma za nasledek opominuti nékterych dojizd’kovych proudu,
napiiklad dojizd’ky za sluzbami do oblasti Prihonice-Cestlice (Sykora, Oufednitek 2007).
V budoucnu by mohl dojizd’ku v mikroregionu ovlivnit rozvoj komer¢nich ploch podél budouci
dalnice D3. Podle vysledkti ankety (zna¢ny zajem o mistni sluzby) Ize ocekavat, ze do budoucna

vzroste saldo dojizd’ky za sluzbami (ktera ale neni zaznamenana v SLDB).

8.4 Verejna doprava

Vyvoj vefejné dopravy ve sledovaném mikroregionu je Uzce spjat se SirSimi politickymi,
ekonomickymi a spolecenskymi zménami, které se staly na pielomu 80. a 90. let minulého stoleti
a Vv poslednich letech je vyrazné¢ formovany probihajicim procesem suburbanizace a dopady,
které tento proces zpisobuje. Suburbanizace byla vzdy v uzké souvislosti s dopravou, piicemz
jejich vztah je oboustranny. VéEtSina dopadt suburbanizace se piimo ¢i nepiimo projevuje
V narocich na dopravu. Rozvoj suburbaniza¢niho procesu byl ve velké mife umoZnén praveé

technickym pokrokem v dopravé a rozvojem dopravnich siti (Urbankova, Outfednicek 2006).

Pii hodnoceni samotného vyvoje je mozné poukazat na nékolik trendd. Prvnim je
dominantni vazba na Prahu, kterd se v Case stale posiluje (pfedevSim dojizd’ka do zaméstnani
a skol). Zarovenn je tento vztah vyrazné nerovnomérny a jednostranny ve prospéch Prahy.
Naopak tangencialni vazby na regiony fadové podobné velikosti (napf. Jesenice) jsou stale

relativné slabé a mélo rozvinuté (nizky pocet spoji).

Druhym trendem ve vyvoji vetejné dopravy je jeji posun na kvalitativné vyssi Groven,

ktera se projevuje v celkovém zjednoduSeni grafikonu a predevsim v jeho ptizplisobeni potfebam

6 S¢itani lidu, domii a byti (v textu také SLDB).
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rezidentd. Zatimco v roce 1990 byl region pomérné slozité a nepiehledné obsluhovany 8 linkami,
v roku 1995 to byly uz jen 4 linky, pficemz v nasledujicich letech se tento pocet priméstskych

spoju neménil (tabulka 5).

Tabulka 5: Vyvoj poc¢tu spoji ve sledovaném vizemi v letech 1990-2012

rok 1990 1995 2000 2005 2012
pocet linek 8 4 4 4 4

Zdroj: Jizdni tady ROPID a CSAD

Uvedeny vyvoj mozno oznacit za ptimy diisledek spolecenské transformace. V roce 1990
si doprava ponechdvala vyrazné socialistické rysy. Vyrazny pokles vroku 1995 je mozné
interpretovat jako snahu pfizplisobit se novému systému a hledani optimélniho uspotadani, které
by vyhovovaly potfebam obyvatelii v tomto systému. Nasledné v dalSim obdobi zlstava pocet
linek stejny. Jak pocet linek klesal, intenzita autobusové dopravy vyjadiena poctem spoji béhem
jednoho dne od roku 1995 rostla a to pfedevsim v rannich a odpolednich hodinach. Doslo tak
k vytvofeni charakteristického vzorce s dvéma maximy (rano, odpoledne) a vyraznym sedlem

(kolem poledne). Ranni maximum je v porovnani s odpolednim kratsi, ale intenzivnéjsi (graf 5,

obr. 12 a 13).

Graf 5: Vyvoj poctu spoji zastavujicich v zastavce Dolni BfeZany, namésti v letech 1990-2012

0:00 1100 12:00 15300
hodiny
01890 O1995 m2005 m2012

Zdroj: Jizdni tady ROPID a CSAD
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Uvedeny vzorec rozlozeni veiejné dopravy béhem dne ma piimou souvislost se Zivotnim
stylem obyvatel v suburbiu as jejich kazdodennimi aktivitami a potfebami. Z prostorového
hlediska je nariist objemu vefejné dopravy selektivni a je vadzany predev§im na obce s nejvyssi
dynamikou ristu obyvatelstva (pfedevsim obce v zapadni ¢asti — Dolni Biezany, Ohrobec, Zvole
a Brezova—Olesko). Vztah suburbanizace a dopravy ma dialektickou povahu, ale obecné¢ lze
konstatovat, ze zpoc¢atku doprava ovliviiuje suburbanizaci a az pozd¢&ji se za¢nou projevovat i

dopady v opa¢ném sméru (Urbankova, Ouiedni¢ek 2006).

Obrazek 12: Intenzita autobusové dopravy v pracovni den v roce 1990

0 1 2 3km
L | | |

1:100 000 Branik

¥ Primdtora Vacka
(Roztyly)

-
—~
—~

Jesenice

ihtna tise

)
Hodkovidelu Zlatniki

[10800 18830 11217]
iy B fezany. /
rezany

f
bl
e L[]

o ||||||-| Loy )
MUY i i Brezan [ Eiglat l,}g{y odkovice

5259 10808 1050 11120

Vrané nad
Vitavou
U\C A
[10950]
11 I I| l
nll) Libere
Al
[frors0 10830 11019
]
.
Ydrouhlo M Tkl (]
Biezova u Zvol
3559 10500
Jilové u Prahy
lesko u.Zvole Jilové u Prahy
" . Potet spoju zastavujicich
Potet prechazejicich spoja v zastavce za 24 hodin
za 24 hodin

[  &siospoje .
=} zastévka CSAD . ? 5 1
% Z 0 smérz Prany N L., o
Bz [ s o rany Zdroj: Jizdni fady CSAD

1 5 10 25 50 {102 spojod
6 spojov = 0,2 mm

31



Obrazek 13: Intenzita autobusové dopravy v pracovni den v roce 2012
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9 Vyhled do budoucna

Pro vyvoj obce Dolni Bfezany je do zna¢né miry zésadni poloha obce v ramci metropolitniho
arealu hlavniho mésta. Charakter vazeb mezi obci Dolni Bfezany a Prahou vSak prochazi jistym
vyvojem. Zatimco doposud dominoval jednostranny vztah stiedisko — zazemi, kdy v obci Dolni
Biezany dochazelo ptedevsim k rozvoji reziden¢ni funkce a Praha fungovala jako stfedisko
dojizd’ky za praci i1 sluzbami, lze oc¢ekavat, ze do budoucna se tento vztah bude proménovat.
Obec Dolni Bfezany pravdépodobné zacne posilovat svoji roli, jakozto mikroregiondlniho

stiediska, a bude si vytvaret své vlastni zdzemi nejblizSich obci (resp. svych vlastnich ¢asti).

K tomuto procesu vyrazné€ piispivad rozvoj sluzeb v obci. Vyznamnym projektem, ktery
obec realizovala v nedavné dobé¢, a ktery napomohl posileni mistni ob¢anské vybavenosti, byla
vystavba nového obecniho namésti. Rozvoj a vznik novych sluzeb ale zavisi predevSim na
poptdvce mistnich obyvatel, popf. obyvatel zokolnich obci. Z provedeného prizkumu
(dotaznikové Setfeni) vyplyva, Ze navzdory blizkosti Prahy, kterd vyrazné limituje poptavku po
mistnich sluzbach, vétsina dotazanych obyvatel mistni sluzby bohaté vyuziva a uvitala by i jejich
dalsi rozsifeni (pekarna, fitcentrum, knihovna, kavarna a dal$i). Poptavka po sluzbach souvisi
jednak s nartistem poctu obyvatel, ale do jisté miry také s ristem poctu pracovnich piilezitosti,
ktery je charakteristicky pro cely sledovany mikroregion. Dal$i narist po¢tu pracovnich mist 1ze
ocekavat v souvislosti s planovanym projektem vystavby vyzkumného centra s laserovym
zatizenim ELI, jehoz dostavba je planovana do dvou let v aredlu byvalého zemédélského
druzstva. V tomto ptipadé by se v Dolnich BfeZanech mohly vytvaret také pracovni pfileZitosti s
vyssi pridanou hodnotou, a to nejen v souvislosti se samotnym projektem, ale i v dalSich
institucich (pfipadné firmach), které by v obci mohly teoreticky vyriist v ndvaznosti na toto

centrum.

V duisledku velké pracovni dojizd’ky do hlavniho mésta dochazi k castym kolondm na
hlavnich tazich obce. Mistni obyvatelé si stézuji také na pietizenost vefejné dopravy ve spojeni s
Prahou (diskuzni féorum). Nedavné otevieni jizni ¢asti prazského obchvatu by do urcité miry
mohlo pfinést obci uZzitek, co se ty¢e vEétsi exponovanosti sidla a zlepSeni dopravni dostupnosti

pro rozvoj komercnich funkci a sluzeb.
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V obdobi po roce 1989 smétovalo saldo dojizd’ky ze zapornych smérem ke kladnym
hodnotam. Tento trend bude nejspiSe pokracovat, vliv na n¢j bude mit mimo jiné vystavba
laserového centra a rozvoj komerénich ploch podél dalnice D3; ten také ovlivni sméry vyjizd’ky

Z Dolnich Biezan.

V poslednich ptiblizné€ dvaceti letech doslo v obci v souvislosti s procesem suburbanizace
k dynamickému rozvoji a fadé¢ zmén. Od 90. let zde dochazi k rozSifovani zastavby obce
a vysokému narlistu poc¢tu obyvatel. Vedeni obce ale do budoucna planuje tento (ne vzdy zcela
kontrolovany) riist pfibrzdit. K tomuto rozhodnuti pfispé€li i sami obyvatelé Dolnich Biezan, kteti
se k otazkam budouci vystavby a dalSiho rozvoje obce vyjadiovali v mistnim referendu. Vedeni
obce tedy v soucasné dob¢ dalsi reziden¢ni vystavbu neplanuje. Nova vystavba je zde piisné
regulovana (stavebni uzavéry, vyhodné smlouvy s investory) a probiha pouze v jiz zastavéném
uzemi jako doplnéni té stavajici. Cilem predstaviteli obce je tak dosdhnout kompaktniho
(koncentrického) tvaru obce, integrovat nové zastavéné lokality a zajistit odpovidajici vetejnou
infrastrukturu pro celou obec. Vyrazné&jsi vystavba v obci je soucasnym vedenim napldnovéana az
na obdobi po roce 2030, do té¢ doby lze tedy ofekavat postupné ustaleni novych rezidencnich

ploch.
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