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ANALYZA VYVOJE SUBURBANIZACE
NA ZAKLADE DAT DPZ v oBcl KVETNICE

Lucie KurPKOVA

Kvétnice se svoji rozlohou 286 ha patfi mezi nejmensi obce v praiské suburbanni zéné.
Obec leZi na obou brezich potoka Vymola v ploché krajiné na vychod od Prahy, pfiblizné
2,5 km vychodné od Kolod&j a 2,5 km jihozdpadné od Uval. Uprostfed obce se nad
potokem zvedda nizky, ale prikry skalnaty pahorek, jehoZz vrchol zaujimal v stfedovéku
hradek. Zastavéné plvodni jddro obce je soustiedéno v okoli rybnika (Mlynského —
mensiho ze dvou kvétnickych rybnik() a je tvofeno pouze nékolika desitkami domd.
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Obci prochazi pouze silnice 3. tfidy, silnice 1. tfidy 1/12 Praha — Kolin centrum obec miji
ve vzdalenosti cca 2 km. Kvétnice nema Zeleznicni zastavku ani Zelezni¢ni trat. Avsak rozvoj
obce v poslednich letech spojeny se suburbanizacnimi aktivitami je v Kvétnici zcela
specificky, velikosti obce nepriméreny a sidelni strukturu zcela ménici.

Jak je patrné z aktualniho leteckého snimku obce (obrazek 2), zlstalo pavodni jadro obce
navazujici na biokoridor potoka Vymola (pfiblizné v poloviné obce ve sméru severojiznim,
ve vychodni ¢asti obce) suburbanizaci v podstaté nezménéno. Rozsahla nova vystavba,
tahnouci se v severojiznim sméru v zapadni ¢asti obce, na jadro nenavazuje, vznikla
na rozlehlych plochach zemédélské pidy a svoji rozlohou vyznamné presahuje rozlohu
plvodniho jadra. Jiz na prvni pohled je ze struktury zastavby a velikosti domuU patrné, zZe
nova zastavba je prakticky 100% rezidencni. Obec Kvétnice ve sledovaném obdobi
1990-2007 byla zcela nedotena suburbanizaci komercni. Pokud se tyka suburbanizace
rezidencni, patfi v praiské suburbanni zéné mezi nejrychleji se rozvijejici obce, vedle
napfiklad Hovorcovic.

Obrazek 2: Letecky snimek — obec Kvétnice

Zdroj: CENIA
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S rozvojem rezidencni suburbanizace a jeho tempem koresponduje i vyvoj poctu obyvatel
v obci, ktery dokumentuje graf na obrazku 3. V roce 1991 méla Kvétnice pouze 115
obyvatel. Zlomovym rokem v rlstu poctu obyvatel byl rok 2005, kdy pocet obyvatel stoupl
vUci roku 2004 o0 212 % (ze 146 na 309). Do roku 2007 pak doslo k dalSimu vyznamnému
narQstu na 602 a v roce 2010 dokonce na 1026 obyvatel.

Obrazek 3: Vyvoj poctu obyvatel v obci Kvétnice v obdobi 1991-2009

1000 + - 250%

900 + 225%

800 + 200%

A
A

700

600 + 150%

500 r 125%

Pocet obyvatel

400 r 100%

Mezirotni zména poctu obyvatel

300 + 75%

200 - 50%

+ 25%

+ 0%

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Zdroj: €sU

Nejen narast poctu obyvatel, ale zejména mnozstvi developerskych aktivit je v Kvétnici velmi
vyznamné. Vétsina novych lokalit rezidencni vystavby se nachazi v extravilanu mezi Kvétnici
a Sibfinou (napr. lokality Nad Vesnym rybnikem, Za Mlynem). V ndvrhu paté zmény
uzemniho planu se objevuji dalsi lokality nové vystavby ve vychodni Casti obce Kvétnice —
Nad Rybnikem a U Prithonu. O rozvoji developerskych aktivit svédci jasné rlst po¢tu doma.
V roce 1991 bylo v Kvétnici 60 dom(, v roce 2001 pak 64 domU a jak vyplyva z nasi analyzy,
v roce 1997 pocet domu vzrostl na cca 100. Velmi vyrazny naruist byl potom zaznamenan do
roku 2007, kdy bylo v Kvétnici témér 450 dom(. Po roce 2007 vystavba i nadale pokracuje.
Napriklad v lokalité Nad Rybnikem je k vystavbé vyclenéno cca 23 tis. m2. Z 23 parcel
uréenych pro vystavbu rodinnych domu (viz obrazek 4 a 5 — zastavovaci studie) je jiz 13
prodano (www.pozemky-kvetnice.cz/index.php?/parcelace-stavebni-parcely.html).

Vysledky analyzy leteckych snimki a druzicovych dat QuickBird

Casova analyza dat DPZ poskytuje velmi piesné Udaje o zméndach rozlohy jednotlivych
kategorii vyuZiti krajiny a jejich prostorovém rozloZeni. Velky narGst ploch spojenych
s rezidencni suburbanizaci (rezidencni zastavba, sady a zahrady, silni¢ni a Zeleznicni sit,
obnazené povrchy) je zachyceny jednak v tabulce 1 a také v mapach umisténych v pfiloze.
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Tabulka 1: Krajinny pokryv v Kvétnici v letech 1990 a 2007

1990 2007 1990-2007
rozloha podil plochy rozloha podil plochy zména relativni zména
Kategorie [ha] [%] [ha] [%%] rozlohy [ha] rozlohy [%]

rezidenéni zastavba 2,02 0,71 9.46 3.31 7.44 368.32
komeréni zdstavba 0.05 0,02 0,02 0,01 -0.03 -60.00
umélé ucelové plochy 0.56 0,20 0.56 0.20 0.00 0.00
obnazené povrchy 1,85 0.65 8.98 3,14 7,13 385.41
silni¢ni a zelezniéni sit’ 5.65 1,97 10,37 3,62 472 83,54
ornd puda 22717 79,61 167,51 58.54 -60.26 -26.46
louky a pastviny 3.67 1,28 6,82 2.38 315 85,83
sady a zahrady 16.06 5.61 54,12 18,91 38,06 236,99
sportovni plochy, parky,
hibitovy 1.05 0.37 1.05 0.37 0.00 0.00
zahradkarské kolonie 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00
lesni plochy 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00
kioviny a sukcesni stadia 5.90 2,06 5,74 2.01 -0.16 -2.71
vodni plochy 2.96 1,03 2,96 1,03 0,00 0,00
aleje kolem komunikaci 1.89 0,66 0,00 0,00 -1,89 -100,00
ostatni liniova vegetace 16,67 5.83 18.54 6.48 1.87 11,22
CELKEM 286,10 100,00 286,13 100,00

O extrémnim rozvoji obce svédci to, Zze ve sledovaném obdobi 17 let doslo celkové
v Kvétnici ke zméné ve vyuZiti pldy na Ctvrtiné Uzemi (24,54 %). Kvétnice se tak béhem
17 let z venkovské obce o poctu obyvatel, ktery jen o malo presahoval stovku (bydlicich
v 80 domech), proménila v typické suburbium, kde pocet obyvatel presahl ¢islo 600 a pocet
dom{ vzrostl na témér 450 (vice nez 5x). Nekontrolovana vystavba v tomto obdobi pfinesla
368% relativni narlst rezidencnich ploch a absolutni vice nez 7 ha.

Rozsahla vystavba rodinnych dom( zde pfitom zapocala aZ po roce 1997. V nasich datech
z roku 1997 (viz mapy v priloze) je patrné, Ze v tomto roce zde jiz byly vybudovany nékteré
komunikace, ale samotné budovy jeSté postaveny nebyly. Pocatky vystavby ,na zelné
louce” dokumentuje také obrazek 4.

Obrazek 4: Kvétnice — pocatecni faze rezidencni vystavby na zelené louce
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Jednostranné zaméreni na vystavbu rezidenéni podtrhuje fakt, Ze rozloha ploch zastavby
komercni se nezvysila, naopak doslo k jejich nepatrnému sniZeni. A to jiz v roce 1990 byl
jejich podil zcela nepatrny.

Zameéry pokracujiciho rozvoje vystavby v izemi doklada velka rozloha obnazenych povrchd,
které v roce 2007 zabiraly vice nez 3 % katastru. ObnaZené povrchy jsou v Uzemi predevsim
indikatorem rhGznych fazi stavebnich aktivit. MlZe se jednat o pocatecni faze vystavby,
stavenisté nebo o plochy v okoli jiz postavenych novych domd, které jesté nebyly
zatravnény.

Vyznamné stoupl také podil zahrad — z 5,6 % na témér 19 % celkové rozlohy katastru. Tato
kategorie zahrnuje témér vyhradné zahrady kolem rodinnych dom. ZvySovani jeji rozlohy
je typické pro rezidencni suburbanizaci. V pfipadé Kvétnice stejné jako v pfripadech
mnozstvi dalSich obci v praiské suburbanni zéné v intravildnech katastr( jinou zelen nez
zahrady v okoli rodinnych domu prakticky nenajdeme. | proto méa zde velky vyznam liniova
zelen kolem potoka Vymola, ktera je prakticky jedinou zeleni v obci — v Kvétnici totiz
nenajdeme zadné lesni plochy.

Doprovodnym jevem vystavby novych dom( a vyznamnym indikatorem zvySené aktivity
v uzemi je vidy vystavba novych komunikaci. Komunikace mohou znacné
pribyvat i v pripadé suburbanizace rezidencni, ¢ehoZz je Kvétnice dokladem. DoSlo zde
k velmi vyznamnému nar(stu této kategorie z necelych 2 % na 3,6 %.

V Kvétnici se vibec nezménil podil umélych ucelovych ploch, které jsou vétSinou spojeny
se suburbanizaci komeréni (to je dalSim potvrzeni toho, Ze zde zcela chybi suburbanizace
komercni).

Orna plda je kategorii, ktera v prazské suburbanni zoné intenzivné ubyva. Pfitom na
mnoha mistech v okoli Prahy ubyva i pres pravni ochranu plida nejvyssi kvality — 1. tfidy
ochrany. V Kvétnici ubylo 60 ha (26,5 %) orné pldy. Témér vSechny vyse zminéné narlsty
typicky suburbanizacnich kategorii jsou totiz kompenzovany ubytky orné puady.

Naopak o vice nez 3 ha narostla rozloha zatravnénych ploch (louky a pastviny). Prestoze
kategorie louky a pastviny byla také castecné zabirana pro novou zastavbu, pripadné
komunikace nebo zpevnéné povrchy, na nékterych mistech louky nahradily ornou pldu a
jejich rozloha celkové vzrostla. Narust trvale zatravnénych ploch je jev pozorovany v tomto
obdobi v ramci celé Ceské republiky. V suburbanni zéné& Prahy tato kategorie zahrnuje
v podstaté pouze louky, pastviny se zde prakticky nevyskytuiji.

NejCastéjsi typy zmén jsou dobre patrné z mapy zmén v pfiloze (pfiloha 1). Pokud zmény
vyjadiime ciselné, byla plosné nejrozsahlejsi zménou nahrada orné pady kategorii sady
a zahrady. Tato zména probéhla v Kvétnici na vice nez 35 ha. O 7 ha ubyla orna plida ve
prospéch rezidencni zastavby a také obnazenych povrch(, na 5 ha byla potom nahrazena
silni¢ni siti.

Zmeény nastaly také ve strukture krajiny — ve velikosti a poctu plosek. Tyto zmény jsou
nazorné zachyceny na mapach v pfiloze 2. Pocet ploSek se celkové z 1407 v roce 1990 zvysil
na 1639 v roce 2007. Namisto velmi rozsahlych blokl zemédélské ptdy se v krajiné objevilo
mnozstvi drobnych plosek rodinnych domu a zahrad, které je obklopuji. Porovnani mapy
z roku 1990 a 2007 dava také predstavu o prostorovych zménach. Je zirejmé, Ze v Kvétnici
byla zastavovdna pole a louky nesouvisejici s plvodni obytnou zénou. Tento zpUsob

Kupkovd, L. (2011): Analyza vyvoje suburbanizace na zakladé dat DPZ v obci Kvétnice.
Suburbanizace.cz. ISSN 1803-8239. Publikovdno 28.12.2011.



vystavby je nejen znaénym zasahem do krajinného razu, ale je také velmi narocny na
budovani infrastruktury, jako jsou komunikace nebo sité.

Zavér

Extrémni rozvoj rezidencnich aktivit v Kvétnici pfinesl zakonité i fadu problémd spojenych
s nevyhovujici infrastrukturou a nedostatecnymi sluzbami pro mnozstvi novych obyvatel.
Zasadni problémy pretrvavaji dodnes. Dokladem jsou i nékteré informace oficialné
uvadéné na strankach obce Kvétnice (viz napt. Obec Kvétnice, oficialni stranky, 2011).

Na prikladu Kvétnice je moZné demonstrovat, jaké negativni jevy s sebou nekontrolovana
rezidencni suburbanizace pfinasi. Vedle rozsdhlych zaborl zemédélské pady, poskozeni
krajinného rdazu a nevratného zpevnéni rozsahlych ploch jsou to také casto zasadni
problémy socioekonomické a z nich vyplyvajici nespokojenost obyvatel. Jak uvadi Kuncova
(2008), nova vystavba pro Kvétnici znamena nejen narast danovych prijmG souvisejici se
zvysenim poctu obyvatel, ale také vice starosti. Do lokality se sice stéhuje obyvatelstvo
s vy$Sim socidlnim statusem vyvijejici aktivitu v oblasti rozvoje obce, ale narlist poctu
obyvatel rovnéZz znamena nutnost zajiSténi vice sluzeb souvisejicich s obcanskou
vybavenosti. Doslo ke sporim s developerem, ktery pfislibil vystavbu obchodniho centra,
obecniho uradu, zdravotniho strediska, restaurace, viceucelové sportovni haly aj. Mimo
obecniho uradu, ktery se prestéhoval do novych prostor, nic z tohoto vyctu nebylo
zrealizovano. V obci neni prakticky Zadna obcanska vybavenost (lékaf, Skolka, Skola,
obchod). Obec nemé dostate¢né kapacity vodovodu pro nové lokality domd. Kapacita COV
je rovnéZz nedostacujici. Pri dalsi vystavbé hrozi pretiZzeni pfistupové silnice, ktera ma
nedostacujici Sitku. Jednim z dalSich problému je Spatné napojeni na méstskou hromadnou
dopravu v Praze. Obec prispivd na dvé autobusové linky Praiské integrované dopravy,
i presto je frekvence autobust nedostacCujici a mnoho obyvatel radéji pouZije osobni
automobil. Problémem muZe byt rovnéZ to, Ze se novi obyvatelé nenahlasi k trvalému
pobytu do obce, a tak na né obec neziska finance, které by potom mohla investovat do
zlepSeni podminek pro Zivot v obci.

Lze Fici, Ze signalem nespokojenosti obyvatel s intenzitou suburbanizace a jejimi dopady je
vznik obcanskych sdruzZeni, kterd se snazi vzniklé situaci celit. Kuncova (2008) popisuje tuto
situaci praveé v pripadé Kvétnice. Uvadi, Ze v roce 2005, kdy v lokalité Nad Vesnym rybnikem
doslo k pratahim pfi dokoncovani inzenyrskych siti, vzniklo obcanské sdruzeni Kvétnice Il.
SdruZeni zastupuje zajmy obcan( v lokalité ve véci dokonceni infrastruktury a dale chce
podporovat koncepéni rozvoj obce. U&astni se Fizeni, v nichZ se rozhoduje o vyuziti krajiny
(investicni zaméry a Uzemni plany), a zaroven se ucastni jednani tykajicich se zaleZitosti
sluZzeb (odvoz odpadk(, vykon spravy a udrzby komunikaci a inZenyrskych siti, pecovatelska
sluzba, doprava MHD, dalsi obanska vybavenost). Z dalSich bod( stanov tohoto sdruzeni
zminme spolupraci s regiondlnimi rozvojovymi agenturami, spolupodileni se na ziskavani
dotacnich prostfedkl z fondd EU (napf. pro vybudovani materského centra, materské
Skolky, klubu dlichodct atd.).

O pokracujici velké nespokojenosti obyvatel s dalSim rozvojem suburbanizace podporované
vedenim obce svéd¢i potom zaloZeni dalSiho obcanského sdruZeni Kvétnice vzkvétajici
koncem roku 2008. SdruZeni jesté v roce 2008 vystoupilo proti novému projektu ,,Zahrady
Kvétnice,” ktery predstavuje vystavbu dalSich 242 rodinnych domd na Uzemi 11 hektara.
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Tento projekt predpoklada demolici barokniho statku véetné vily z 20. let minulého stoleti.
Na takto vzniklém prostoru v tésné blizkosti rybnika a biokoridoru planuje investor s
vystavbou zcela nevhodnych vyskovych budov sidlistniho charakteru (Kvétnice vzkvétajici,
2008).

Sdruzeni vzniklo zejména proto, Ze, jak se uvadi na jeho strankach, ,veskerou aktivni
opozici, jakozto i tlak na vedeni obce doposud vytvafi jen nékolik obéand a ob&anské
sdruzeni Kvétnice I, se kterym nas spojuji spole¢né zajmy s tim, Ze naSe sdruZeni se
soustfeduje predevsSim na ochranu Zivotniho prostiedi, pfirody, pGvodni architektury a
pamétihodnosti a také i ochrany vesnického charakteru zdejsi lokality a okoli“ (Kvétnice
vzkvétajici, 2008).

Extrémni situaci v Kvétnici doklada také Temelova (2009), kterd uvadi, Ze hodnotime-li
intenzitu nové bytové vystavby, tedy pocet dokoncenych byt vztazeny k populacni
velikosti Uzemi, je v praiské suburbanni zoné na prvni pozici v obdobi 2000-2007 praveé
Kvétnice (intenzita bytové vystavby je 344,8).

Podékovani

Tento pfispévek vznikl diky finanéni podpofe projektu MZP CR SP/4i5/212/07 Suburbanni
rozvoj, suburbanizace a urban sprawl v Ceské republice: Omezeni negativnich ddsledkd pro
Zivotni prostfedi a projektu GACR 205/09/0995: Regionalni diferenciace a potencidlni rizika
vyuZiti ploch jako odraz funkénich zmén krajiny Ceska 1990-2010.
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Pfiloha 1 — Zmény krajinného pokryvu v Kvétnici v obdobi 1990-2007
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Pfiloha 2 — Zmény ve strukture krajiny v Kvétnici v obdobi 1990 (mapa vlevo) — 2007 (mapa
vpravo)
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