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Suburbanizace predstavuje v Ceské republice i v zahranici vazny problém souvisejici s vyuZivanim vizemi a rozvojem si-
del. Negativni viivy tohoto jevu se promitaji do vsech pilifii udrzitelného rozvoje spolecnosti. Jednou z cest, jak projevy
suburbanizace usmeérnovat, je disledné vyuzivani dostupnych legislativnich nastroji. Tento prispévek blize predstavuje
nékteré nastroje, které poskytuje stavebni zdkon.

Uvod a vysvétieni pojmu

Jev nazyvany suburbanizace se nejen
v Ceské republice stal vaznym problé-
mem mnoha oblasti zivota spole¢nos-
ti, at’ uz se jedna o uzemni planovani,
ochranu zivotniho prostfedi, ochranu
pfirody a krajiny a dalsi. Negativni vli-
vy tohoto jevu se promitaji do vSech
pilitt udrzitelného rozvoje.

Existuje mnoho definic suburbanizace,
které vesmés vychazeji z principu roz-
Sifovani méstskych funkci z kompakt-
nich centralnich ¢asti mést na okrajové
Casti, pfedmeésti, kde ve vétsin€ pripa-
di znamenaji masivni zasahy do struk-
tury uzemi.

Termin suburbanizace:

Proces rozsirovani predmésti, prosto-
rova zména osidleni charakteristicka
hromadnym stéhovanim obyvatel z cen-
tralnich casti mestskych aglomeraci
a konurbaci na jejich okraje a za ad-
ministrativni hranice méstskych celkii
se zachovanim uzkych funkcnich vzta-
hit nové osidlenych vizemi se sidelnimi
Jjadry. Suburbanizace je typicka pro vy-
spelé zemeé.

[Paskova, Martina — Zelenka, Josef:
Vykladovy slovnik cestovniho ruchu.
Praha: MMR, 2002.]

Zamyslime-li se nad timto problé-
mem, pak samotny jev suburbaniza-
ce nelze povazovat za obecn¢ negativ-
ni. M4 historické pozadi jako vysledek
migrace obyvatelstva, je vyusténim
pusobeni trznich sil, pfirozeného de-
mografického vyvoje, disledkem ros-
touci dynamiky Zzivota moderni spo-
le¢nosti a jejimi rostoucimi potiebami
(otdzkou samozfejme zlstava mira
ristu potieb spolecnosti). Suburbani-

zacni aktivity mohou pfinaset celou
fadu pozitivnich vlivi, jako naptiklad
vytvoieni lokalit ekonomicky silngj-
Sich skupin, pfichod mladsich a vzdé-
lanéjsich obyvatel do obce, populac-
ni rist obce, mozné zvyseni politické
participace, vysSi piijmy obce nebo
v nékterych piipadech zlepSeni tech-
nické infrastruktury a kvality prostie-
di. Obecné lze fici, ze spravné koordi-
nované investice do uzemi predstavuji
zvyseni potencialu uzemi i kvality zi-
vota obyvatel. Lze pfipomenout napfi-
klad Gispésné PPP projekty.

Casto se viak mizeme setkat s nega-
tivnimi formami nebo projevy subur-
banizacnich aktivit. Tyto formy jsou
vyvolany urcitou deformaci spolec-
nosti a piiklonem ke konzumnimu
zpusobu zivota. V§imnéme si, jak Cas-
to dnes moderni spole¢nost pouziva

vyraz ,uzivat si“. To je projevem zi-
votni filozofie ,,tady a ted™, coz samo-
zfejmé nema nic spolec¢ného s udrzitel-
nym rozvojem. Prave rostouci potieby,
konzumni zpuisob Zivota a trzni me-
chanismy jsou hlavnimi motory, které
stale pohangji suburbaniza¢ni aktivi-
ty v jejich negativnich projevech. Bu-
deme-li nadale hovofit o tzv. suburba-
nizaci rezidencni, tedy alokaci funkce
bydleni do okrajovych ¢asti sidel, pak
mezi tyto negativni projevy patii ze-
jména nepfiméfeny rozsah nové zasta-
vovanych ploch vzhledem k velikosti
sidla, nepfiméfeny zabor nezastavéné-
ho Gzemi, fragmentace krajiny, mono-
funkcnost zastavby, absence obCanské
vybavenosti a vefejnych prostranstvi,
nedostate¢na technicka a dopravni in-
frastruktura, a tim pfetizena ptavod-
ni infrastruktura, prostorova dislokace
a nekompaktnost Gizemi, nizka kvali-
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ta bydleni, $patné socialni vztahy mezi
obyvateli a prohlubovani socialni di-
ferenciace, architektonicka jednotvar-
nost, naruseni urbanistické koncepce,
ztrata genia loci, vnaSeni méstskych
prvkl do venkovské zastavby, mnoz-
stvi difuznich zbytkovych ploch s ne-
definovanym ucelem, prodluzovani
dopravnich tras a dochazkovych vzda-
lenosti, negativni dopady na zivotni
prostiedi obecné, dopady nejen na lo-
kalni izemi, ale zejména vlivy na $irsi
uzemi a mnoho dalSich jevi.
Nespravné usmérnény rozvoj izemi nebo
pasivni prihlizeni hfe trznich sil s sebou
piinasi riziko vyse uvedenych negativ-
nich projevi, které v ¢eskych podminkach
Casto pievladaji nad projevy pozitivnimi.
Suburbanizace se v mnoha piipadech pro-
jevuje monofunkénimi bezkoncepénimi,
prostoroveé 1 socialné izolovanymi neko-
ordinovanymi reziden¢nimi zénami, tzv.
suburbiemi.

Navic se zdaleka netyka jen méstskych
oblasti, ale stale vice zasahuje i ven-
kovska sidla, kde dopady popsanych

e

Pro vytvoteni udrzitelnych systému ur-
banizovaného prostoru je dulezité po-
chopit sidlo jako zivy organismus s ur-
¢itou strukturou ,,organt“, kdy misto
kazdého z nich je jen obtizné zastupi-
telné. Suburbie s uvedenymi negativ-
nimi jevy mizeme potom chapat jako
hador*.

V relativné rozsahlém a komplikova-
ném pravnim systému Ceské republiky
je ochrana tizemi i spole¢nosti v sou-
ladu s principy udrzitelného rozvo-
je siln¢ zakotvena celou fadou nastro-
ju a institutd v mnoha oblastech prava.
Proto je dobfe mozné projevy suburba-
nizace regulovat direktivni cestou, ne-
bot’ vyvoj u nas, a zejména v zahrani-
¢i, ukazuje, Ze jiné omezeni, zejména
trznich sil, neni u¢inné.

Na druhou stranu komplikovanost prav-
niho systému neumoziuje ucastnikim
procesu suburbanizace v mnoha pfipa-
dech legislativni nastroje dostatecné vy-
uzivat.

Navic terminologie je neustalena a Ces-
ky ani jiny pravni systtm s pojmem
suburbanizace nepracuje. Stavajici poj-
my vychazeji ze zavedené urbanistic-
ké teorie a praxe a nemaji nalezitosti
nutné pro pravné jednoznacné a nepo-

chybné vymezeni, které by minima-
lizovalo moznost obchazeni zakona.
O to slozitéjsi je regulace projevil sub-
urbanizace legalni cestou.

Smyslem tohoto pfispévku je objasnit
alespon nekteré nastroje platné legisla-
tivy v oblasti stavebniho prava, které
mohou napomoci omezovani negativ-
nich projevl suburbanizace.

Nastroje stavebniho
zakona a souvisejicich
predpisu

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim
planovani a stavebni fadu (stavebni
zakon, dale jen SZ) a jeho provadé-
ci predpisy zavedly jiz od 1. 1. 2007
celou fadu novych institutd, které je
mozno k ochrané fizemi v souvislosti
se suburbanizaci vyuzit.

1. Obecna ochrana
nezastavéného uzemi

Ustanoveni §18 SZ formuluje obecné
cile a ukoly izemniho planovani, ze-
jména s ohledem na principy udrzitel-
ného rozvoje. Dale formuluje ochra-
nu nezastavéného uzemi. Zastavitelné
plochy je mozno vymezit jen s ohle-
dem na potencial rozvoje Gizemi a miru
vyuziti zastavéného uzemi. Kazda
nova navrhovana zastavitelna plocha
musi byt tedy posouzena a zdtvodné-
na napfiklad z hlediska hospodarného
vyuziti stavajiciho zastavéného uzemi,
nebo z hlediska ochrany krajiny.
Vymezeni zastavitelnych ploch v po-
dobé takovych suburbii, jejichZ nega-
tivni vlastnosti byly popsany v Gvodu,
potom predstavuje pfimy rozpor s té-
mito principy a ¢ini takovou Gzemné
planovaci dokumentaci neplatnou ze
zakona.

2. Diisledné rozliSovani ploch
mistniho a nadmistniho vyznamu

Plochou nadmistniho vyznamu se dle
§ 2 odst. 1 pism. h) SZ rozumi plo-
cha, ktera svym vyznamem, rozsahem
nebo vyuzitim ovlivni uzemi vice obci.
Mezi problémy spojené se suburbiemi
patii napiiklad pretiZzeni vetejné infra-
struktury v Sirokém okoli. Nedostatec-

na dopravni obsluznost nové vznik-
lych izemi suburbii, dopravni zacpy,
poruchy pfetizenych vozovek nebo ne-
dostatecné kapacity matefskych sko-
lek, kol a zdravotnickych zafizeni
pak nejsou problémem lokalniho vy-
znamu, ale naopak vznikaji mimo sub-
urbie, Casto v uplné jinych sidlech.
Vytvofenim suburbani zony bez koor-
dinace dopadi mnohdy masivni urba-
nizace na okoli jsou pak zalozeny pro-
blémy v sidlech, které maji moznost se
témto zasahtim do jejich tizemi branit
naptiklad uplatnénim § 36 odst. 1 SZ.
Podle tohoto ustanoveni museji byt
plochy nadmistniho vyznamu vymeze-
ny v zasadach tizemniho rozvoje. Obce
nemohou ve svych uzemnich planech
legalné povolit takovou urbaniza-
ci, pro jejiz fungovani nemaji vytvo-
feny podminky v ramci svého izemi
(napt. dopravni napojeni, dostatec-
na obc¢anska vybavenost), a tedy mu-
seji umoznit koordinaci téchto dopa-
dd ve vy$s$im stupni izemné planovaci
dokumentace.

3. Koordinace dopadi
na $irsi uzemi

V souvislosti s nutnosti koordinovat
dopady zamérGi nadmistniho vyzna-
mu na $ir§i tzemi (jak bylo vysvétle-
no v pfedchozim bodu) je tieba uplat-
nit i ustanoveni § 51 odst. 2 pism. a)
SZ, podle kterého navrh uzemniho pla-
nu posuzuje pied fizenim o jeho vyda-
ni krajsky urad také z hlediska zajisténi
koordinace vyuzivani Gzemi, zejména
s ohledem na $irsi izemni vztahy. Kraj-
sky ufad ma moznost v tomto stanovis-
ku upozornit na nedostatky v feSeni
téchto hledisek, a tim zamezit vydani
takového tizemniho planu, ve kterém
nejsou dopady na okoli koordinovany.
Je proto tfeba nepfijimat tikoly a cile
uzemniho planovani pasivné a skutec-
né pfi posuzovani navrhii uzemniho
planu zvazit i mozné dopady na oblas-
ti mimo feSené izemi. Jisté lze pred-
pokladat, Ze rostouci mira globalizace
a zatizeni zivotniho prostfedi rozvo-
jem sidla smétuje obecné k prekroce-
ni spravnich hranic zakreslenych v pfi-
slusném vykresu uzemniho planu.
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4. MoZnost vymezeni veiejné
infrastruktury

Stavebni zakon v § 2 odst. 1 pism. k)
nové vymezuje pojem vefejna infra-
struktura, ktery zahrnuje dopravni infra-
strukturu, technickou infrastrukturu, ob-
canské vybaveni a vefejné prostranstvi.
Uzemni plan pak podle § 43 odst. 1 SZ
urcuje mimo jiné koncepci této vetejné
infrastruktury. Obec tedy miZze defino-
vat své potieby a vymezit pfislusné
funk¢ni plochy i v suburbannich zéonach
(viz také vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.,
§ 6, 7,9, 10). Je tfeba zduraznit, ze
proces tvorby tUzemniho planu je
mimo jiné zaloZen na tvorbé koncep-
ci. Odpovédné provedené koncepc-
ni feSeni vefejné infrastruktury by pak
mélo odhalit napfiklad potfebu dopl-
nit systém veiejné zelené nebo vefej-
nych prostranstvi a direktivné rezervo-
vat i v novych zastavitelnych plochach
prostor pro tyto funkce. To vsak pred-
poklada odpovédny piistup zastupitel-
stva, pofizovatele i projektanta.

5. Vymezovani ploch prestavby

Vuzemnim planu je nové mozné vyme-
zit tzv. plochy ptestavby (§ 43 odst. 1).
To je dllezity nastroj v Gzemich, kde
je potfebné ménit nejen funkéni vyuzi-
ti, ale 1 strukturu zastavby, a tim zpra-
vidla zvySovat intenzitu vyuziti. Tyka
se to napiiklad tzv. brownfieldd. Je to
vsak u¢inny nastroj také pti hledani va-
riant dal$iho rozvoje sidel a hledani re-
zerv uvniti kompaktniho zastavéného
uzemi. V souvislosti s pozadavkem za-
kona na ochranu krajiny a nezastavé-
nych ploch je tfeba tento nastroj vy-
uzivat prednostné pred vytvarenim
novych zastavitelnych ploch. V mno-
ha ptipadech lze fesit potieby novych
funkénich ploch prave uvnitt zastavé-
ného tizemi.

6. Uzemni studie

Uzemni studie je novym druhem tizem-
né planovaciho podkladu, na zakladé
kterého muze pofizovatel izemné pla-
novaci dokumentace provéfovat zpu-
soby a moznosti vyuziti izemi. Uzem-
ni plan navic maze dle § 43 odst. 2 SZ

pfimo ulozit, aby ve vybranych plo-
chach byly zmény jejich vyuziti pro-
véfeny uzemni studii. Je dilezité, Ze
uzemni studii 1ze provéfit ¢i fesit prak-
ticky jakékoli problémy nebo otazky
souvisejici s urbanismem a uzemnim
planovanim.

Obecné plati, ze pokud zavéry zpraco-
vané studie jsou shledany za piinosné
pro uzemi a jsou vlozeny do evidence
uzemné planovaci Cinnosti, nebo jsou
vyuzity v zadani izemniho planu, sta-
vaji se zdvaznym podkladem pro zpra-
covani izemné¢ planovaci dokumentace.
V kazdém ptipad¢ timto nastrojem lze
ucinn¢ ovlivnit projevy suburbaniza-
ce, resp. vyresit rozvojové plochy ta-
kovym zplsobem, ktery bude skutecné
odpovidat principim zakona i udrzi-
telného rozvoje.

7. Regulaéni plan

Regulacni plan sam o sobé neni ve sta-
vebnim pravu novinkou. Zménil se
vsak jeho obsah a vyznam (viz. § 61
a nasl. SZ). Regula¢ni plan v feSené
plose stanovi podrobné podminky pro
vyuziti pozemkd, pro umisténi a pro-
storové uspotadani staveb, pro ochra-
nu hodnot a charakteru izemi a pro vy-
tvafeni pfiznivého Zivotniho prostiedi.
Regulacni plan vzdy stanovi podmin-
ky pro vymezeni a vyuziti pozemkd,
pro umisténi a prostorové usporadani
staveb vefejné infrastruktury, a vyme-
zi vefejné prospé$né stavby nebo ve-
fejné prospésna opatieni.

V feSeném uUzemi nahrazuje regulac-
ni plan Gzemni rozhodnuti. Vedle toho
uzemni plan muze opét ve vybranych
plochach ulozit pofizeni regulacniho pla-
nu a v té souvislosti stanovit jeho zadani.
Uzemni plan tak mé opét moznost bli-
ze regulovat vystavbu ve vybranych
plochach pomoci celé fady regulativi,
které ma urbanisticka praxe k dispozi-
ci. Pii takovém feseni je potom regu-
la¢ni plan vydavan na zadost v dobe,
kdy ma dojit ke zménam v Gizemi.

8. Planovaci smlouva

Planovaci smlouva je zminéna v § 66
odst. 2 SZ v souvislosti s vydanim regu-
la¢niho planu na zadost. Jde o smlouvu
o spolutiCasti zadatele na vybudovani

nové nebo na upravach stavajici vetej-
né infrastruktury. Tuto smlouvu mutize
pozadovat obec nebo kraj jako podmin-
ku pro vydani regulacniho planu na za-
dost. V souvislosti s reziden¢ni subur-
banizaci to tedy znamena, ze v ptipadé
rozsahlejsich tizemi, u nichz je pozado-
vana investorem zmeéna funk¢niho vy-
uziti na funkéni plochy bydleni nebo
smiSené obytné, mize obec nebo kraj
ve své uzemné planovaci dokumenta-
ci stanovit pro tuto plochu podminku
provéieni jejiho usporadani pomoci re-
gula¢niho planu na zadost a nasledné,
pfi projednavani zadosti o vydani regu-
la¢niho planu, mtize stanovit dalsi pod-
minku, napfiklad zlepSeni vefejné in-
frastruktury prostfednictvim institutu
planovaci smlouvy.

Timto postupem lze naptiklad zajistit,
aby v sidle byla zlepsena nebo vybudo-
vana chybg&jici dopravni a technicka in-
frastruktura nebo obcanska vybavenost
¢i vefejné prostranstvi. Neni pfitom
stanoveno, Ze by se mélo jednat pouze
o vefejnou infrastrukturu v izemi fese-
ném regulacnim planem. Jde pfedevsim
o prokazani dopadu pozadovanych
zmén v uzemi na vefejnou infrastruktu-
ru obce a z toho vyplyvajici nutnost je-
jiho posileni nebo dobudovani.
Planovaci smlouva uzavirana mezi kra-
jem nebo obci a zadatelem ma charakter
tzv. vefejnopravni smlouvy upravené
obecné § 159 az § 169 spravniho fadu.

9. Vyhodnocovani uzemniho plinu
a jeho zmény

Tato oblast je upravena zejména § 55
SZ. Ustanoveni odst. 3 uvadi: ,, Dalsi
zastavitelné plochy Ize zménou vzem-
niho planu vymezit pouze na zaklade
prokazani nemoznosti vyuzit jiz vyme-
zené zastavitelné plochy a potreby vy-
mezeni novych zastavitelnych ploch.

Jedna se o snahu zamezit nedtivodné-
mu roz§ifovani zastavitelnych ploch.
Je zde patrna provazanost s ustanove-
nimi o hospodarném vyuzivani stava-
jiciho zastavéného tizemi

Zakon dale nestanovi, jaké jsou nalezi-
tosti zminovaného prokazani. Lze do-
vodit, Ze je plné v kompetenci obce,
resp. jejich organt, aby zamezila dal-
$imu rozristani zastavby v piipadech,
kdy lze potfeby obce vyfesit v ramci
stavajicich zastavitelnych ploch.
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Zaveér

Uvedeny rozbor nékterych nastroji
a institutd stavebniho zdkona doklada,
ze ochrana Uizemi je dostate¢né prav-
né€ oSetfena, avSak skuteCna realizace
ochrany zavisi na odpovédném piistu-

pu vSech zucastnénych stran, aby ne-
dochazelo pouze k formalnimu plnéni
zakona, a aby vyrazy, jakymi jsou na-
priklad ,,koncepce, posouzeni, rozbor,
nebo ochrana hodnot“ nebyly pouze
prazdnymi pojmy.
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Poznamka redakce: Stavebni zakon pfinesl fadu ustanoveni, kterd maji pfispét k vytvareni udrzitelného rozvoje tizemi
a odstranéni nezadoucich jevl v ném. Mezi takové patii samoziejmeé i negativni suburbanizace. Autor se ve svém ¢lanku
pokusil vyhledat ty ¢asti zakona, které mohou k zastaveni tohoto nezadouciho procesu prispét, pokud budou nalezité vyu-
zivany. Ctenafi jisté maji konkrétni zkusenosti s moznosti uplatiiovani téchto ustanoveni zékona a provadécich vyhlasek,
pripadné mohou dolozit dalsi, kterd v ¢lanku nejsou uvedena. Redakce proto uvita a zvetejni vSechny nazory, které mohou
pomoci k feSeni problematiky negativni suburbanizace.

ENGLISH ABSTRACT

Tools of the Building Act for the Restriction of Suburbanization in the Czech Republic, by Marek Janatka

Suburbanization represents a serious problem in the use of territory and the development of settlements in the Czech Re-
public and abroad. The negative impacts of this phenomenon are reflected in all the pillars of the sustainable development
of the society. One of the ways to moderate the manifestations of suburbanization is a consequent utilization of available
legislative tools. This contribution describes a few tools provided by the Building Act.

42 URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XIV - CISLO 2/2011




