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Abstrakt

Fenomén suburbanizace nelze jiz v souCasné dobé vnimat pouze jako esteticky a
socioekonomicky problém. Tento proces pfesunu obyvatel a aktivit z jaddrového mésta do
jeho zazemi ma prokazatelné negativni dopady i v oblasti Zivotniho prostfedi. Charakter
suburbanni zastavby je velmi Casto prostorové a tudiz i energeticky naroCny, dochazi
k fragmentaci krajiny a zaniku pfirozenych stanovist puvodnich druhd. Zhutfiovani pud a
jejich pokryti nepropustnymi povrchy vyrazné ovlivhuje tepelny a vlahovy rezim pudy,
infiltraci a odtokovy rezim. Uplnou ztratou ekosystémovych a produkénich funkci jsou
v zazemi mésta zpravidla ohrozeny velmi kvalitni pddy, které jsou vyjimany ze
zemédélského padniho fondu za ucelem suburbanni vystavby ,na zelené louce®. V okoli
Prahy jsou takto nevratné degradovany pudy, jez jsou pro své produkéni vlastnosti proti
zastavovani chranény zakonem. Logisticky regresni model pouzity v této praci prokazal, ze
komercni suburbanizace se zde koncentruje zejména v oblastech s dobrou dopravni
dostupnosti a rovinnym reliéfem. Znalost faktor( prostfedi, které podmifiuji komercni
suburbanni vystavbu Ize do budoucna vyuzit pro zefektivnéni uzemniho planovani a predejit
dalSim zaborum zemédélsky produktivnich pld, které jsou v souCasné dobé zastavovany.
Ceska republika tak pfichazi o své pfirodni bohatstvi a neobnovitelny zdroj.

Kli¢ova slova: suburbanizace, degradace pud, ochrana pld, logisticka regrese

Abstract

The urban sprawl cannot be any longer perceived as a solely esthetic and socioeconomic
problem. The process of shift of population and activities from city centre to its fringe has
significant environmental impacts as well. Typicaly, suburban areas are spatially and
therefore energetically demanding, the landscape is being fragmented by their presence and
the natural environment of organisms is severely modified or destroyed. Soil sealing and
impervious surfaces lead to altered heat and moist regimes, infiltration rate and runoff. Soils
at city fringe — usually very productive and valuable — are endangered by total loss of all of
their functions, both environmental and agricultural. That is also the case of Prague outskirts,
where high quality soils, which are supposed to be protected by the law, are irreversibly
degraded by urban sprawl. The logistic regression model has proved that commercial urban
sprawl tends to occur in areas with a good logistic position and a level terrain. The
awareness of factors, which are favorable for urban sprawl, can be utilized in future to make
local planning more effective and prevent sealing of high-quality agricultural soils, which are
currently built on. By sprawling on an agricultural land, Czech Republic loses its natural
wealth and valuable non-renewable resource.
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1. Uvod

Komeréni suburbanni vystavba je jednim z projevd velmi dynamického procesu
suburbanizace, ktera je recentné pfedmétem zajmu fady studii — napfiklad sociologickych,
ekonomickych, architektonickych, nebo krajinné ekologickych. Suburbanni zéastavba (at uz
jeji reziden¢ni, nebo pravé komeréni slozka) je jako vizualné nejnapadnéjSi manifestace
fenoménu suburbanizace specifickd v mnoha ohledech a jako takova vyznamné ovliviiuje
své okoli. Suburbanizace je také v souCasné dobé jednim z hlavnich procesl ménicich
charakter krajiny, coz je patrné hlavné v zazemi mést. Tato nova zastavba se stava jeji
nedilnou soucasti a méni nejen krajinny raz, ale pfimo ovliviiuje vSechny jeji pfirozené slozky
a fragmentuje ji. Suburbanizaci Ize analyzovat a kvantifikovat z mnoha hledisek; v této praci
se budu zabyvat zejména prostorovymi aspekty tohoto jevu a dopady komercni

suburbanizace na pfirodni sféru, pfedevsim v8ak na pidni pokryv — pedosféru.

Je tfeba zduraznit, Ze arealy komerCni suburbanizace nejsou pouze diskrétni objekty
v krajiné, ale jejich pfitomnost na sebe vaze dalSi procesy a aktivity, jako napfiklad zvySenou
intenzitu nakladni i osobni dopravy, a logicky tedy vystavbu veSkeré souvisejici
infrastruktury. | ztohoto ddvodu je hlavnim atributem tohoto typu vystavby obrovska
prostorova naro¢nost, coz vede k zaborlm velkého mnozstvi pld, které nenavratné mizi pod

rozlehlymi skladovymi aredly a nakupnimi stfedisky (Spilkova, Sefrna, 2010; Havel, 2010).

Komeréni suburbanizace se koncentruje v mistech s logisticky vyhodnou pozici (Oufedni¢ek
et al., 2008), tedy kolem vyznamnych dopravnich taht a v zazemi mést (Chuman, Romportl,
2008). Z téchto duvodu bylo jako zajmové uzemi této prace zvoleno zazemi hlavniho mésta
Prahy, kde bude kvantifikovan zabor pud komer¢ni suburbanni vystavbou z hlediska
postizenych pudnich typl a tfid ochrany zemédélského pldniho fondu. Soucasti prace je i

predikce budouciho vyvoje komer¢ni suburbanizace v této oblasti.

Cilem prace je predstavit vliv suburbanizace na pldni pokryv vzazemi Prahy
prostfednictvim kvalitativni a kvantitativni analyzy zaboru pudd, v&etné kontextu nové
zavedenych legislativnich opatfeni v oblasti ochrany zemédélského pudniho fondu v Ceské
republice (zejména v kontextu vyhlasky 48/2011 Sb.). DalSim cilem je vyhodnoceni vztahu
intenzity zaboru pld v zajmovém uzemi k vybranym faktorim prostfedi — reliéfu, dopravni
dostupnosti a hustoté silni¢ni sité a stanovit tak uzemi, které maze byt do budoucna doteno

komeréni suburbanizaci.




2. Charakteristika procesu suburbanizace

2. 1. Obecna charakteristika

Proces suburbanizace znamena presun obyvatel, jejich aktivit a nékterych funkci z jadrového
mésta do jeho zazemi (Oufednicek et al., 2008). Tento novy rozvoj se ¢asto déje na ukor
aktivit a investic ze zastavéného uUzemi metropolitnich mést (Jackson, 2002). Stavebni
¢innost souvisejici se suburbannim rozvojem muze byt zjednoduSené rozc¢lenéna podle
pfevladajici funkce na dva druhy — rezidenéni a komercni. U rezidencni suburbanizace se
jedna hlavné o vystavbu nového bydleni v okolnich obcich v zazemi mésta (at’ uz se jedna o
nové rodinné, pfipadné i bytové domy). Nova izolovana sidla vznikla suburbanizaci na
.Zzelené louce®, bez navaznosti na jakakoli starSi osidleni, jsou v Ceské republice spise
vyjime¢nym jevem (OufedniCek et al., 2008). Komer¢ni suburbanizace je lokalizovana
zejména na z logistického hlediska vyhodnych pozicich kolem dopravnich tahu. Jejimi
typickymi pfedstaviteli jsou logistické arealy, hypermarkety a obchodni zény (Oufednicek et
al., 2008), které jsou téz prvkem suplujicim nedostateCné vybaveni centralnich zén a

obytnych ¢tvrti i satelitnich méstecek siti malych obchodu a sluzeb (Sykora, 2002).

Suburbanizace je povazovana za jednu z fazi urbanizace (Antrop, 2004). Je to proces
rozvolfiovani mést ristem zastavby s nizkou hustotou na okrajovych pfedméstich a mimo
katastralni uzemi mést. Pfi suburbanizaci méstska aglomerace stale populacné ziskava, ale
vnitfni mésto ztraci obyvatele na uUkor svého zazemi (Antrop, 2004). Lze ji vnimat jako
proces postupného ,prelévani“ mésta do krajiny (Chuman, Romportl, 2008). Suburbanni
vystavba se uskuteciiuje jak uvnitf spravni hranice mésta, tak i na uzemi obci leZicich v jeho
okoli (Perlin, 2002). Pokud je krajina suburbanizovana, je vlastné zaroven urbanizovana
(naopak to neplati). V obou pfipadech dochazi k rlstu mésta — at uz populacnimu nebo

prostorovému. Oba tyto procesy spolu tedy Uzce souvisi, nicméné je nelze zaménovat.

Od roku 1990 do roku 2000 vzrostla plocha zabrana rezidenéni suburbanizaci na Uzemi
Ceské republiky o 50 km? a to predevéim v okoli velkych mést. Nartst komer&ni
suburbanizace mezi témito lety &inil 42 km? pfiéemz tento typ vystavby se realizoval
predevSim v logisticky atraktivnich lokalitach kolem vyznamnych dopravnich taht (v tomto
ohledu jasné dominuje vyznam dalnice D1 a obci v jejim bezprostfednim okoli, jako jsou
Cestlice nebo Modletice). Nejvyssich hodnot dosahovala nova vystavba v zazemi Prahy
(Jesenice, Prahonice, Dobfejovice a dalSi lokality), ale proces suburbanizace Ize pozorovat i
v okoli Brna, Ostravy, Plzn&, nebo Ceskych Budéjovic (Chuman, Romportl, 2008).




2. 2. Urban sprawl

Z ekonomického, socialniho a environmentalniho hlediska je nezadouci formou
suburbanizace tzv. urban sprawl (OufedniCek et al., 2008). Ma vazné dopady v oblasti
socioekonomické i environmentalni. Stejné tak je hrozbou pfi snaze ovlivnit klimatické zmény
(EEA, 2006). Je projevem vznikajicim tlaky trhu zejména v okoli velkych mést a reakci trhu
na nabidku uzemnich mistnich samosprav lezicich ve strategickych lokalitach (Jackson,
2002). Suburbie zde vznikaji nahodile a jednorazové, podle vyhodnych pfilezitosti v ramci
developerskych projektt (Cilek, Base, 2005). Tyto podminky potom vedou k vytvarfeni nové
bytové a komer¢ni vystavby mimo kompaktné zastavéna uzemi, v oblastech vlivu rozvoje
metropoli, v pasech okolo dopravnich tahd a na jejich kfizovatkach. Obchodni, logisticke,
primyslové a ostatni podniky vznikaji mimo zastavéna uzemi sidel ,na zelené louce®, kolonie
rodinnych domkl se zakladaji bez navaznosti na jakoukoli ob&anskou vybavenost (Jackson,
2002). Casto k této vystavbé dochazi na ukor zemédélské plidy. Povaha vystavby je velmi
Casto roztrousena, bez navaznosti, s velkym mnozstvim ,prazdnych® mist a velkym zaborem
plochy pfi malé hustoté zastavby (EEA, 2006), s plnou zavislosti na osobni dopravé (Cilek,
Base, 2005). Svou pfitomnosti pak urban sprawl navic vytvari tlak na dalSi vystavbu
(Jackson, 2002). Urban sprawl je typickym fenoménem ve Spojenych statech americkych,
kde se zacal objevovat jiz na zacatku 20. stoleti, vyznamny narust tohoto procesu je vSak v
posledni dobé stale zfetelngjSi i v Evropé. Duvodem pro¢ se zabyvat problematikou urban
sprawl je mimo jiné prokazatelny vliv na zivotni prostfedi — zvySenou spotfebou energii,
obrovskym zaborem pud, zvySenymi emisemi sklenikovych plynd do okoli, znedisténim
ovzdu$i, ale i hlukovym (,noise pollution®), ¢i svételnym znecisténim (EEA, 2006). Protoze
urban sprawl a jeho nasledky se spole¢nost dfive nebo pozdé&iji pokousi Fesit, cela spolecnost
za néj také plati (Jackson, 2002).

2. 3. Brownfields

V souvislosti s omezenim zaboru volné krajiny vystavbou novych primyslovych arealt i
logistickych center se apeluje na vyuzZivani tzv. brownfields. Brownfields jsou opusténé a
nevyuzivané prumyslové, dopravni, zemédélské nebo obchodni budovy a uzemi, jejichz
rozvoj Casto komplikuje kontaminace Zivotniho prostfedi (Oufednicek et al., 2008) a slozité
vlastnické poméry (Sykora, 2002). Mohou to byt napfiklad byvalé sklady, tovarny, nadrazi,
prekladisté Ci letisté (Oufednicek et al., 2008). Je to uzemi v urbanizovanych oblastech, ze
kterého odes$el kapital, a nemovitosti na ném stojici fyzicky deprivuji své okoli (Jackson,

2002), jez je obvykle vylidnéné a nebezpecné (Sykora, 2002). Podle narodni databaze




brownfields spole¢nosti Czechinvest je v Ceské Republice 410 lokalit typu brownfield,
vétSinou jiz pfipravenych k regeneraci. Na uzemi Prahy a StfedoCeského kraje se dle
databaze jedna pouze o 18 areall a objektl (Czechinvest, 2012). Cilek a Base (2005)
uvadeéji, Zze pokud bychom vsak za brownfields povazovali nejen jednotlivé opusténé tovarny
malé a stfedni velikosti, ale celé komplexy staveb, hospodafskych dvord a technologickych
zafizeni, pak na uzemi StfedoCeského kraje muzeme uvazovat o 20 — 30 arealech a mozna
80 dalSich objektech. Nakladnost fedeni jejich renovace a ozdravéni pak odrazuje soukromy
kapital od investic a Castéji zde intervenuje kapital vefejny. Brownfields vznikaji zejména tam,
kde je upfednostfiovan snazSi a jednodu$si rozvoj tzv. na ,zelené louce® (greenfields)
(Jackson, 2002). Investofi odmitaji do brownfields vstupovat a méstska zastupitelstva jim ve
snaze o maximalni pfiliv investinich prostfedkd a vytvafeni pracovnich mist umoznuji
vystavbu novych prumyslovych celk na volnych plochach mimo hranice kompaktni zastavby
(Sykora, 2002). Na téchto greenfields kolem hlavnich dopravnich tahu je také budovana
vétSina komeréni vystavby suburbanniho rozvoje (Oufedni¢ek et al., 2008). Divodem je
hlavné nizSi cena takovéto vystavby — jeden hektar primyslového rozvoje na brownfields je
nejméné 4,4-krat drazsi, nez obdobny rozvoj na zelené louce (Jackson, 2002). Revitalizace
téchto lokalit vyZaduje systémovy pfistup a je velkou zatézi pro vefejné rozpocty, z
dlouhodobého hlediska se vS8ak jedna o efektivni proces. V roce 1997 vznikla databaze
SESEZ (systém evidence starych ekologickych zatézi), ale kvalitni informace o téchto
lokalitach stale chybi. Chybi i program vhodnych pravnich, institucionalnich a ekonomickych

nastroju pro systémové feSeni problematiky (Sykora, 2002).

2. 4. Rozvolnénost suburbanni vystavby a jeji energeticka naro€nost

Urban sprawl je mimo jiné charakterizovan zaborem pud obrovského rozsahu (EEA, 2006)
pfi nizké hustoté zastavby (Pucher, 2002) a relativné malé hustoté osidleni (Hnilicka, 2005).
S nizkou hustotou osidleni a zastavby souvisi i energeticka naro¢nost takovychto objektu.
bydleni (Hnilicka, 2005), protoze se Casto pfi stavbé zohledrnuje pouze vzhled, nikoli jeho
ekonomicnost. Zbyte€né vycnélky a rozsahlé sklenéné plochy vyznamné zvysuji tepelné
ztraty (Cilek, BaSe, 2005). To se tyka i suburbanizace komeréni (Oufednicek et al., 2008).
Vyhoda kompaktni zastavby je v tomto pfipadé neoddiskutovatelna (Cilek, Base, 2005),
nebot neni potfeba distribuovat energie na velké vzdalenosti v rozvodnych sitich (EEA,
2006). Cim delsi je jejich vedeni, tim vétsi jsou ztraty (Hnilicka, 2005). Vy$si hustota osidleni
zakonité pfinasi uspory energie, a to jak energie spotfebované na samotny provoz a stavbu
domu, tak i na dopravu (Hnilicka, 2005, Pucher, 2002).




2.5. ZvySena intenzita dopravy v suburbiich

Vznik novych, vzajemné oddélenych zon jednotlivych aktivit (bydleni, obchod, sluzby,
administrativa, prumysl) je ve vétSiné evropskych mést spojen s extrémnim rustem
pozadavkl na mobilitu osob i nakladu. Kapacitu komunikaci, parkovist a ostatnich
dopravnich systémud neni dnes jizZ mozné umérné zvySovat rlstu aglomeraci a pfepravnich
vykonlU a vydaje na vystavbu této infrastruktury jsou velkou zatézi pro vefejné rozpocty
(Sykora, 2002). Rozvoj dopravy navic umozriuje dalSi rozvolnéni zastavby (Hnilicka, 2005).
Zvy$ena intenzita dopravy negativné ovliviiuje kvalitu vzduchu, zvySuje hluénost (Oufednicek
et al., 2008) a ma obecné Skodlivy dopad na zivotni prostfedi (Pucher, 2002).

Vyzkum Barta (2009) v zemich Evropské unie ukazal, Ze urban sprawl v mensi mife koreluje
s ekonomickym rozvojem, vyjadfenym napfiklad rostoucim HDP. VyznamnéjSi korelace se
prokazala mezi ristem emisi CO, a narustem plochy suburbannich oblasti, kde je automobil
nejpreferovanéjsi formou dopravy. Tedy v zemich, kde doslo k velkému nardstu rozvolnéné
zastavby, vyznamné vzrostly i emise CO, a v zemich, kde tento typ zastavby dosahoval
hustota zastavby (a osidleni), tim vy38i jsou, kvali dominantnimu vyuzZivani automobilu,
emise CO,. Zemé, které zaznamenavaji nejvyssi narist rozvolnéného typu zastavby, maji

také nejvétsi problém se spinénim kvot danych Kjétskym protokolem (EEA, 2006).
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3. Proces suburbanizace a jeho vliv na pfirodni prostredi

3.1. Vliv suburbanni vystavby na ekosystémy a biodiverzitu

Stavby vznikajici v zazemi mést zplsobuji naruSeni krajiny a maji nesporny vliv na
biodiverzitu téchto oblasti (Oufednicek et al., 2008). Nova vystavba ma povahu disturbance,
ktera zplsobuje vyznamné zmény v puvodnim rezimu ekosystému a narusuje tak podminky
charakteru nez ty pfirozené (Rebele, 1994), a pokud tomu tak skute¢né je, nasledkem je
vétSinou snizeni biodiverzity. Obecné pfiCiny ztraty biodiverzity uvadi Forman a Godron
(1993); jedna se napfiklad o fragmentaci pfirozenych stanovist, znecistovani Zzivotniho
prostifedi, globalni klimatickou zménu, nebo primyslové zemédélstvi a lesnictvi. Disturbance
ale nemusi vzdy vést k zaniku druhl; mezi pfirozené disturbance muzeme zaradit padni
sesuvy, pozar, nebo silny dést. V méstském nebo pFfiméstském prostfedi se vSak k vlivim
prostfedi pfidavaji jesté dalSi, spojené s vystavbou (at uz rezidencni, komercni, nebo stavby

liniové povahy), coz v dusledku vede k zaniku pfirozenych stanovist.

Rust pfepravnich vykonu a rozvoj dopravni infrastruktury je téZ jednim z hlavnich faktort
ohrozujicich biodiverzitu (MZP, 2005). Vystavba dopravnich komunikaci kromé& fragmentace
stanovist a bariérového efektu taktéz nici biotopy pfirozenych druhd a vytvafi podminky pro
relativné maly pocCet druh( snasSejicich zasoleni podél silnic (Oufednicek et al., 2008).
Fragmentace zplUsobena dopravni infrastrukturou je dnes povazovana za faktor limitujici
pFezivani fady Zivogisnych druhd (MZP, 2005). Roz&lenéni plvodné souvislé krajiny
nepiekonatelnymi bariérami mize mit za dlsledek neschopnost populaci dlouhodobé
samostatné prezivat (MZP, 2005). EEA ve své zpravé (2006) poukazuje na to, Ze vysoka
mira urbanizace a suburbanizace krajiny pfimo ohroZuje i evropska stanovisté Natura 2000.
Ta jsou v nejhorSich pfipadech uplné obklopena urbanizovanymi oblastmi a trpi nasledky

znecisténi vzduchu, hlukovym znecisténim a dalSimi antropogennimi ¢innostmi (EEA, 2006).

Méné zfetelnym dopadem suburbanizace je rostouci mira svételného znecidténi — rozptyl
svétla z vefejného osvétleni, sviticich reklam a dalSich zdroji do prostoru. Rozvolnéna
zastavba klade vétSi naroky na pocet lamp vefejného osvétleni, komeréni aredly a reklamni
plochy jsou v mnoha pfipadech nepretrzité osvétleny. Toto intenzivni svétlo plsobi negativné
jak na clovéka, tak na celou fadu organismu (ztizené podminky lovu pro nocni dravce,

naruseni biorytm0 a podobné) (Oufednicek et al., 2008).

ale navic vytvafi prilezitost pro relativné mensi pocet druhli schopnych adaptace na méstské

a pfiméstské biotopy. Pfirodni vybér je Casto naruSen a ,domaci“ druhy se nachazeji v
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nevyhodé pfi kompetici s druhy novymi (McKinney, 2006). Ve vyhodé se v urbanizovanych
oblastech Casto nachazeji teplomilnéjsSi druhy, nebot’ jsou zde obvykle vyssi teploty a mensi
teplotni amplituda nez v okolni krajiné (tzv. urban heat island effect, efekt tepelného ostrova).
Mezi nimi je fada druhG na nasem uzemi neplvodnich (at uz zamérng, & nezamérné
zavleCenych cClovékem). U nas se jedna typicky napfiklad o kfidlatku (Reynoutria sp.),
zlatobyl kanadsky (Solidago canadensis) nebo trnovnik akat (Robinia pseudoacacia). Mésto,
které je na neplvodni druhy bohatsi, slouzi poté jako zdrojové Uzemi pro invaze téchto
druhl do okolni krajiny (PySek, 1998).

| kdyz je absolutni diverzita v méstskych a pfiméstskych oblastech vysoka, je nutné klast
ddraz na zachovani a ochranu mistnich, pavodnich druht (McKinney, 2006). Puvodnich
druht v Case postupné ubyva a to vede k homogenizaci bioty — i kdyZz nepuvodni druhy
vlastné mistni biodiverzitu obohacuiji, ,globalni biodiverzita klesa. Pestrost druhové skladby
je totiz na globalni urovni ochuzena o vymizelé domaci druhy (Oufedniek et al., 2008;
McKinney, 2006).

Pfikladem ovlivnéni druhového slozeni urbanniho prostoru maze byt studie provedena
Pyskem (1998) v Plzni. V poslednich 120 letech (1880 — 2000) ztratilo mésto Plzen 368
puvodnich druht (cca 31 %), zatimco 238 novych druhu pfibylo. Za tuto dobu taktéz o 11,1
% poklesl celkovy poCet druhu v Plzni a jejim okoli — ackoli mésto samotné druhy v tomto
obdobi ziskavalo, okoli mésta druhy ztracelo (na za¢atku vyzkumu, v letech 1880 — 1910,
bylo okoli oproti méstu Plzen druhové bohatsi). Podobnost flory, vyjadfena Jaccardovym
indexem, po celou dobu vyzkumu stoupala jak mezi jednotlivymi obcemi v zazemi Plzné, tak
ve mésté samotném, tak mezi méstem a jeho okolim (Chocholouskova, PySek, 2003).
Pomér mezi puvodnimi a neplvodnimi druhy rostlin je vyznamné ovlivnén intenzitou
meéstskych aktivit (McKinney, 2006).

Dale negativni efekt urbanizace na biodiverzitu rostlin studovali napfiklad Kihn a Klotz
(2006). Trend zvySovani zastoupeni nepuvodnich druht s populacni velikosti aglomerace a
mirou antropogenni ¢innosti byl prokazan i v pfipadé ptakd (Marzluff, 2001, sec. in
McKinney, 2006), savci (Mackin-Rogalska et al., 1988, sec. in McKinney, 2006) a hmyzu
(Mclintyre, 2000).
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3. 2. Zmény na urban - rural gradientu

Projevy a dopady urbanizace, resp. suburbanizace, se od jadrového mésta se vzrustajici
vzdalenosti méni a tim vytvafi gradient, ktery byva oznaCovan jako tzv. urban — rural
gradient. Na tomto gradientu dochéazi k vyznamnym zménam v mnoha faktorech. Urbanni
ekosystém se od venkovského vyznamné odliSuje napfiklad zvySenou spotfebou energie na
osobu nebo znacénou zavislosti na vnéjSich zdrojich (McDonnell, Pickett, 1990). Smérem k
jadru mésta Ize zaznamenat exponencidlni rdst hustoty osidleni, hustoty silni¢ni sité,
fragmentace pfirozené vegetace, zneCisténi vody a pud, pramérné okolni teploty,
primérného ro€niho Uhrnu srazek, kompaktnosti pady, zasaditosti pidy a dalSich ukazatel(
antropogennich disturbanci (McKinney, 2002), jako je napfiklad zména mistniho
klimatického rezimu nebo zvySena eroze pidy (McDonnell, Pickett, 1990). Stejnym smérem
vzrusta i ztrata pfirozenych stanovist, misto kterych zpravidla nalezneme a) zastavéna
uzemi, b) Cclovékem zaloZzenou a pravidelné udrzovanou vegetaci, c) ruderaini,
neudrzovanou vegetaci, d) ostrovy zbytkové pfirozené vegetace, ktera je vystavena
konstantnimu invaznimu tlaku neplivodnich druhu. Jejich poCet a procentualni zastoupeni se
zvySuje smérem k jadru mésta. Obecné dosahuje v ruralnich oblastech pomér nepuvodnich
druht nékolika procent, naproti tomu v centrech mést to muze byt i pfes 50 %, coz je
dusledkem vyS$Sich intenzit antropogennich aktivit (McKinney, 2002). Druhy, které se na
tomto gradientu vyskytuji, mohou byt klasifikovany do tfi skupin (Blair, 2001, sec. in

McKinney, 2006), dle své odpovédi na urbanizaci. Jsou to druhy:

Vyhybajici se — ,avoidance“ (velmi citlivé druhy, které se nedokaZou vyrovnat se ztratou

svého pfirozeného prostfedi a rychle mizi). Dosahuji nejvysSich populaci mimo mésto.
Adaptujici se — ,adaptation®. Nejcetné&jsi v suburbannich oblastech.

VyuZivajici urbanizaci — ,exploitation“ (druhy, které se stavaji zavislé na urbannich zdrojich).
Tyto druhy mizeme oznadcit jako synantropni. NejvysSich abundanci dosahuiji v jadrech mést
(vyuzivaji zde lidské zdroje), kde jsou kompeti€né velmi silné, a spolu s adaptujicimi se
druhy jsou nejvétSim Cinitelem homogenizace bioty ve méstech a jejich zazemi. Tyto druhy
dokazou tolerovat vysokou miru disturbanci, jako je napfiklad znecisténé ovzdusi, kyselé a

dusikem bohaté pldy, navic ¢asto seSlapavané (McKinney, 2006).

Dalsi mozné déleni (Witte et al., sec. in McKinney, 2006) je na rostliny urbanofilni
(»urbanophiles®) a urbanofébni (,urbanophobes®).
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| z téchto jednoduchych vztahl lze odvodit, Ze urbanni ekosystémy, které se nyni tvofi i
v méstském zazemi, jsou na celém svété pomérné uniformni a zfejmé i jednodussi, co do
rozmanitosti interakci. | pfesto mohou byt méstské ekosystémy nebo jejich ¢asti jedinecné.
Spousta z nich ma vysokou druhovou diverzitu a jsou domovem ohrozenych druht (Niemela,
1999). Cilek et al. (2004) uvadi, Zze mésto je z biologického pohledu jen trochu odliSnym
stanovistém, ve vysledku vSak stejné dobrym, jako je les nebo louka. Pfiroda se ve mésté

vyviji @ ma svou historii, hierarchii a svoje zakonitosti.

3. 3. Pfiméstska krajina a jeji degradace

Lidé jsou na Zemi hlavnim krajinotvornym Cinitelem a lidska sidla jsou jednou z jejich
nejnapadnéjSich slozek, s jejichZ vznikem dochazi k uplnému zaniku puvodniho ekosystému.
Méstské a pfiméstské oblasti 1ze diky jejich rozsahlosti povaZovat i za samostatnou krajinu.
Jeji postupné osidlovani predstavuje sérii stavld, kdy jsou plvodni, pfevazné pfirodni
podminky postupné ménény v krajinu, na které jsou patrné stopy silného lidského vlivu
(Forman, Godron, 1993). Ztrata tradi¢ni krajiny je jednim z dasledkd urbanizace (Cilek,
Base, 2005) a rozrustani prumyslovych objektu, velkoskladist, slozitych komunikaci a sidlist
do puvodné volné krajiny vede ke snizovani krajinné diverzity a k estetické degradaci (Cilek
et al., 2004). Takto fragmentovana krajina ma vyrazné zménénou strukturu oproti svému
puvodnimu stavu, sidlo ztraci ostré hranice a urbanni plochy, rozsifujici se do okolni krajiny,

nejsou spojeny ve funkéni celek (Ourednicek et al., 2008).

Krajina ztraci svlj pOvodni charakter, kulturni, historickou identitu a tzv. ,genius loci®
(Oufednicek et al., 2008), jeji diverzita na regionalni urovni klesa. Takovéto zmény v krajiné,
zpusobené jeji urbanizaci, jsou Casto nevratné (Antrop, 2004). Na toto ma vliv i ploSné
rozsahla, Ccisté ucelové budovana komeréni suburbanizace a uniformni, katalogova
architektura rodinnych domku (Oufednicek et al., 2008). Zaroven jsou tyto domy casto
postaveny bez jakéhokoli vztahu k venkovnimu prostoru a nemohou tak vytvaret harmonicky
celek s SirSim okolim. Venkovni prostor je vniman jako vedlejSi produkt po vystavbé domd,
jako néco, co po nich ,zbude“ (Hnilicka, 2005). Nezastavény prostor je v kontextu nahodilé
zastavby priméstskych oblasti nutné vnimat jako vyznamnou kvalitu voIné krajiny (MZP,
2009). Nevhodna urbanizace v poslednich desetiletich pfispiva ke snizeni prichodnosti
krajiny, ubytku ekotonovych ploch, které maji stabilizaéni funkci a vyznacuji se vysokou

biodiverzitou, naruseni estetické hodnoty krajiny a krajinného razu (MZP, 2009).
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3. 4. Vliv suburbanizace na kvalitu vody a ptdy

Tvrzeni, Ze v urbanizovanych oblastech je voda vice zneCisténa, by bylo znacné
zjednodusuijici, protoze mira tohoto znecisténi vyrazné zavisi napfiklad na geomorfologii
okoli aglomerace, dostupnosti technologii, schopnosti je vyuzit a legislativni ramec ochrany
zivotniho prostiedi, je specificka v konkrétnich regionech a neroste pouze v zavislosti na
poctu obyvatel (Duh et al., 2008). Nicméné voda je v urbannich a suburbannich oblastech
Casto znecisténa prachem, t&Zkymi kovy a ropnymi latkami. Pokud se dostanou do podzemni
vody, ovliviiuji kvalitu celého hydrologického systému (Oufednicek et al., 2008). Suburbanni
zastavba mOze mit v prfepoltu na jednotku plochy mensi dopad na kvalitu vody nez
kompaktni mésto, ale svou plochou zabird& mnohem vétSi areal a kontaminuje ji na
rozlehlejSich Uuzemich (Duh et al., 2008). Zasoby podzemni vody nejsou ohrozZeny jen
infiltraci, ale i rastem jeji spotfeby na plnéni bazénl, zavlazovani zahrad a pitné ucely
(Oufedniéek et al., 2008). Pfiklady nalezneme ve Spanélsku a Stfedomofi. Ve Spanélsku
vedla vysoké spotfeba vody na zavlaZzovani golfovych hfist ke kontaminaci podzemni vody
slanou vodou. Na pobfezi Stfedozemniho mofe je vysoka spotfeba vody v urbanizovanych

oblastech pfi€inou jejiho nedostatku pro zavlahu v zemédélstvi (EEA, 2006).

V Jizni Karoliné v USA byla provedena studie (Aelion et al., 1997) srovnavajici kvalitu vody
v suburbannim, antropogenné ovlivnéném (Dog Creek) a relativné pfirodnim vodnim toku
(Oyster Creek). Kromé vyssich koncentraci nitratd v Dog Creek se vSak zvolené ukazatele
kvality vody (mnozstvi rozpusténého kysliku, pH, schopnosti denitrifikacnich bakterii ménit
NO3; na NOy) vyznamné neliSily. Touto problematikou se zabyvala i studie autora Jun Tu
(2007) z oblasti Bostonu, kde dochéazi od 70. let 20. stoleti k obrovskému rozmach urban
sprawlu. PocCinaje rokem 1970 zde byla do roku 2004 na 37 mistech shromazdovana data o
kvalité vody, s dirazem na jeji specifickou vodivost (Jun Tu et al., 2007), ktera je (kromé
teploty) funkci koncentrace rozpusténych latek (napf. iontl) ve vodé a je jednim z ukazatelu
jeji kvality (Thomas, 1986). Prokazana byla pozitivni korelace mezi hustotou osidleni a
specifickou vodivosti, procentem zastavéného Uzemi a specifickou vodivosti. Negativné s
touto veli€¢inou koreloval ukazatel zastavéného uzemi v pfepoctu na Clovéka. To znamena,
Ze povodi na tomto Uzemi s vysokou hustotou osidleni, procentem zastavéného uzemi a
nizkym podilem zastavéného uzemi v pfepoctu na Clovéka vykazovala vysoké koncentrace
polutant ve vodé. Specificka vodivost sice od roku 1970 ve vétSiné povodi zajmového
uzemi vzrostla, nicméné jadrové mésto zaznamenalo niz8i narlGst specifické vodivosti,
naproti tomu suburbanni oblasti vykazaly vysSi narlGst specifické vodivosti. Tato studie
pouziva odliSnou metodiku nez predchozi, jeji Casové rozpéti je zfetelné vySSi a negativni

vliv urban sprawlu na kvalitu vody v zazemi mésta se v tomto pfipadé podafilo prokazat.
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3. 4. 1. Nepropustné povrchy a jejich vliv na kvalitu vody a vodni rezim

Kvalitu vody a vodni rezim vyznamné ovlivhuji nepropustné povrchy a jejich rozloha je
povazovana za indikator intenzity urbanniho rozvoje. ZvySovani podilu nepropustnych
povrchl vede ke zménam jak v kvalité, tak v mnozstvi (Brabec et al., 2002) a prabé&hu
(Booth, Jackson, 1997) odtoku srazkové vody, coz vede k degradaci vodnich tokl a povodi
(Brabec et al., 2002). | kdyz nepropustny povrch sam o sob& neni zdrojem znecisténi
(respektive neni zdrojem znecisténi material, ze kterého je tvoren), jeho zaporny vliv na
kvalitu vody je jednoznalny — zabrariuje vsakovani vody do pady a tim jejimu pfirozenému
¢isténi a filtraci (Arnold, Gibbons, 1996, sec. in Brabec et al., 2002). Stfechy, silnice,
parkovisté a jiné antropogenni povrchy tohoto typu funguji jako rezervoar pro patogeny,
téZzké kovy, sedimenty a Skodlivé chemické latky. Pfi desti nebo tani snéhu jsou tyto
polutanty splachnuty do okolnich vodoteci, coz mize mit mimo jiné vliv na kvalitu pitné vody
a na zdravi obyvatelstva (Gaffield et al., 2003). Parkovisté, respektive zpevnéné povrchy,
jsou za desté vyznamnymi zdrojovymi misty odtoku zivin, napfiklad fosforu a organického
uhliku (Hope et al., 2003). Jedna se o dvoufazovy proces — béhem suchého obdobi bez
srazek dochazi na nepropustném povrchu k akumulaci polutantd (pollutant buildup), které
jsou poté destém smyty (pollutant washoff). Smyté mnozstvi zavisi na intenzité a mnozstvi

srazek a na intenzité a mnozstvi odtoku (Vaze, Chiew, 2002).

Odtok z téchto zpevnénych povrchl je velmi erozné aktivni a vyrazné ovliviiuje i okolni
oblasti — jednorazové dochazi k odtoku vétSiho mnozstvi vody a jeji vySSi rychlosti, okolni
nezpevnéné povrchy jsou poté erodovany (Scalenghe, Marsan, 2009). S odtékajici vodou se
pfirozené spolu s Casticemi odnaseji také nékteré rozpustné latky, ztrata mineralnich Zivin
povrchovym odtokem tak muze byt znacna. Eroze plsobi rovnéz pohyb semen a jinych
rozmnozovacich organt pldou, coz muze byt zdrojem novych rostlin v jinych oblastech.
Odstranovani hmoty z povrchu plidy vede €asto k odneseni organickych latek, jako je opad a
humus, coz ponechava mineralni padu nechranénou vuci srazkam a to dale podporuje erozi
(Forman, Godron, 1993). Zaroven je snizena dostupnost vody pro rostliny a voda je
odvadéna mimo svou pfirozenou trasu (Scalenghe, Marsan, 2009). Okapy, strouhy, odpadni
kanaly a stoky jsou v urbanizovanych oblastech obvykle svedeny pfimo do tekoucich vod
(Booth, Jackson, 1997), dochazi ke zménam vodnich pomérld zatrubriovanim a umélym
odvodim vody z uzemi (OufedniCek et al., 2008). Pfirodni toky jsou v mnoha pfipadech
napfimovany, prohlubovany a jejich bfehy a dna jsou zpeviiovana betonem. Dusledkem toho
je, ze po desti tyto toky déle kulminuji a vysoky pratok postupuje korytem rychleji, bez jeho
utlumeni, ke kterému by dochazelo v pfirozeném korytu. Dochazi také ke zvySenému odnosu

sedimentl, jejichz mnozstvi je navic zvySeno absenci odolné vegetace na bfezich téchto
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vodoteci. Popsané zmény ovliviiuji i biotu téchto vod, kdy kvuli zmé&nam v morfologii Ficniho
koryta a povaze sedimentld nejsou napfiklad nékteré druhy ryb schopné pfezivat (Booth,
Jackson, 1997).

Vyzkum provedeny v némeckém Lipsku (2007) prokazal vliv nardstu zastoupeni
nepropustnych povrcha (dale jen NP) na zvySeni povrchového odtoku. Mezi lety 1945 a 2003
vzrostl podil t&chto ploch na Uzemi mésta o 19 %, coZ je skoro 50 km? (Lipsko méa ve
srovnani s ostatnimi mésty podobné velikosti, jako jsou Drazdany, Brno, nebo Bratislava,
nejvy8Si podil NP). Pida na uzemi mésta, ktera neni takto zpevnéna, vykazuje dobré
infiltraCni parametry a je schopna pohltit a hromadit pomérné velké mnozstvi vody ze srazek.
Pokud vS8ak zastoupeni NP prekroci 20 %, dochazi ke snizeni infiltrace a pfi vice jak 40 — 60
% Cini narust povrchového odtoku az 200 mm za rok. V této oblasti je primérny ro€ni uhrn
srazek 560 — 580 mm. V oblastech s 80 — 100 % NP &inil narast povrchového odtoku oproti
puvodnim hodnotam az o 450 mm ro¢né. Vice vody z téchto uzemi odte€e i kvili snizené
evapotranspiraci, ktera se s vzristajicim podilem NP snizuje (na uzemi s 80 — 100 % NP se
jedna také o pokles az 450 mm). Cim mensi je tedy plocha NP, tim vice zUstava pady, ktera
je schopna vodu zasaknout a zadrzet, a tim menSi je problém se zvySovanim povrchového

odtoku z téchto uzemi (Haase, Nuissl, 2007).

3. 4. 2. Dusledky zhutiiovani pad a zaboru pid vystavbou

Zhutriovani pady a jeji zastavba ovliviuje funkce, které pada pini, a je tak znemoznéno
propojeni s dalSimi slozkami ekosystému (Scalenghe, Marsan, 2009). Blum et al. (2004)
definuje pét hlavnich funkci pldy z hlediska lidské spole¢nosti a Zivotniho prostredi:
produkce potravin a biomasy, reten¢ni funkce, filtraCni a transformacni funkce, plda jako
zivotni prostfedi organismu a jejich genetického poolu a pida jako fyzické a kulturni
prostfedi pro lidstvo a jako zdroj nerostnych surovin. Tyto funkce pldy jsou dulezité jak z
hlediska environmentalniho, tak z ekonomického a socialniho (Scalenghe, Marsan, 2009).
Jeji hlavni ohrozeni spociva v erozi, poklesu organické hmoty v ni obsazené, kontaminaci,
snizovani jeji diverzity, salinizaci, povodnich, sesuvech a pravé v jejim zpevhovani
(pokryvani zpevnénymi povrchy) a zhutfiovani (Blum et al., 2004). Odhaduje se napfiklad, Ze
v Némecku je v zastavénych oblastech zpevnéno 52 % pld a finan¢ni naklady degradace

pud v Evropé& mohou €init az 56 miliard dolart (EEA, 2006).

Zpevnéni pudy ma zasadni vliv na tepelny rezim — teplo se za normalnich okolnosti ve
vertikalnim profilu pudy Sifi velmi pomalu a jeji klima je odolné vici kratkodobym teplotnim

vykyvim, modifikace povrchové vrstvy v8ak zamezuje vyméné tepla s okolni atmosférou.
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Vysledkem jsou zmény v chemickych procesech, slozeni organické hmoty a dalSich
pfirozenych vlastnostech pudy (Scalenghe, Marsan, 2009). Zhutiovani a znemoznéni
propustnosti pady rdznymi materialy ve mésté vede ke zméné lokalniho klimatu zvySovanim
efektu tepelného ostrova, kdy ma aglomerace vzhledem ke svému okoli nizSi albedo.
Jasnym dusledkem nizSi nebo uplné nepropustnosti povrchu je ztizeni, respektive
znemoznéni, infiltrace vody do pudy. Spolu s vySe uvedenymi fakty je zfejmé, Ze vodni rezim
pudy je vyrazné ovlivnén (Scalenghe, Marsan, 2009). Zpevnéna puda ma taktéz nizsi
akumulaéni schopnosti, i kdyZz maji sraZzky moznost se vsaknout, pida dosahne dfive a

Castéji bodu uplné saturace vodou (Booth, Jackson, 1997).

Puda v méstskych a pfiméstskych oblastech je kromé jejiho zhutfiovani a zastavby ovlivnéna
i jinymi nasledky lidské pfitomnosti. Casto je kontaminovana latkami vznikajicimi pravé
lidskou cinnosti. Hlavnimi polutanty pdad urbannich oblasti jsou emise z pramyslovych
komplext a tovaren, doprava, latky vznikajici spalovanim fosilnich paliv a odpad jak z
domacnosti, tak primyslovy (Biasioli et al., 2006). Tyto Skodlivé latky, jako jsou kyseliny,
uhlovodiky, chlorované uhlovodiky, téZké kovy a jiné, poté pfechazeji do podzemnich a
povrchovych vod a stavaji se soucasti potravnich fetézcl (Buzek, 1995). V méstskych
pudach se Casto vyskytuji nadlimitni koncentrace tézkych kovl. Pfi porovnavani koncentraci
téZkych kovu v pudé v italském Turiné (jeden milion obyvatel, mésto s pomérné dlouhou
industrialni minulosti) byly zjistény vyznamné rozdily v koncentracich téZkych kovd mezi
vzorky odebranymi ve mésté a vzorky mimoméstskymi. Vice jak polovina turinskych vzorku
prekraCovala legislativné stanovené limity pro povolenou koncentraci olova, 49 % vzorki
nevyhovélo v poZadavcich na koncentraci zinku, 27 % vzorkd obsahovalo vy$8i koncentraci
médi, nez povoluji italské zakony. Legislativé nevyhovély v 94 % ani koncentrace niklu a v 52
% koncentrace chromu. Mimomeéstské vzorky tyto koncentrace nepfekracovaly vibec (olovo,
zinek) nebo jen vyjimeéné, nejvice v pfipadé chromu, kde jich nevyhovélo 13 %. Mésto ma

téz vliv na pH puady, které zde obvykle dosahuje vy$Sich hodnot (Biasioli et al., 2006).

3. 4. 3. Ubytek zemédélské pudy jako nasledek procesu suburbanizace

Ackoli se podil pidy, ktery urbanni oblasti zabiraji, mize zdat maly (v Americe jsou to 3 %),
jejich rozvoj se Casto odehrava na velmi urodnych a produktivnich pudach (Imhoff et al.,
2004). Velmi Casto si prostorové rostouci mésto a zemédélstvi konkuruji o stejnou pldu,
protoze zemeédeélska plda lezici v blizkosti mésta je zarover vhodna i pro novou vystavbu
(EEA, 2006). Puda samotna je z urbanistického pohledu vlastné uzemim pro umisténi sidel,

zavodl a komunikaci (Buzek, 1995). Zemédélska puda je jeden z nejhodnotnéjSich
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neobnovitelnych zdroju a v Evropé je jeji cena velmi nizka diky vysoké produktivité
zemédélstvi (Oufednicek et al., 2008), ackoli Ciselné vyjadfeni jejiho mnozstvi v pfepoctu na
jednoho obyvatele (v€etné lesni pudy) je nepfiznivé (Buzek, 1995). Rist mést se v
poslednich letech odehraval hlavné na ukor zemédélské pady. Napfiklad v oblasti
mediteranu byla v devadesatych letech urbanizovana 3 % zemédélské pudy (EEA, 2006). S
ristem zazemi mésta tedy ubyva zemédélské pudy, ktera je nahrazena silnicemi a
parkovisti. S dalSim naristem populace v suburbannich oblastech se da ocekavat dalSi
zabor této hodnotné pudy ve prospéch zastavénych ploch (Kahn, 2000).

Tato situace plati i pro okoli Prahy, kde se mésto rozrusta pravé na ukor jejiho dfive
zemeédélského okoli — a €asto na pudach té nejvysSi kvality. | kdyz je ztrata zemédélské
pudy obecné vnimana jako negativni (nejen kvuli potencialné mensi zemédélské produkci,
ale i z hlediska jeji funkce pfi retenci vody a fixaci organického uhliku), pro jeji ochranu v
Ceské republice nebylo zatim podniknuto téméF nic. Mé&sta a méstské ufady v pripadé nové
komercni vystavby rozhoduji samy o jejich umisténi a neexistujici regulacni nastroje na
statni drovni zpUsobuji nemoznost jednotného pfistupu k problematice uzemniho planovani
(Spilkova, Sefrna, 2010).

4. Vyvoj suburbanizace v zazemi Prahy

Projevy suburbanizace nalezneme na mnoha mistech Ceské republiky, pravdépodobné
postsocialistickém vyvoji suburbanizace v prostoru Prahy cCtyfi obdobi. Roky 1990 — 1992
jsou charakteristické naprostou absenci jakychkoli regulaci vystavby v prazském zazemi.
Restituenti prodavaji zemédélskou pldu dalSim osobam, v mnohych pfipadech se jedna o
parcely, které ani nejsou vyfhaty ze zemédé&lského pldniho fondu. Uzemni plany jsou
zpracovavany novymi firmami, které diky malym zkuSenostem (a v nové vzniklém
konkurenénim prostfedi pfi vysoké poptavce) vyhotovuji zakazky bez ohledu na kvalitu
zacinaji pfipravovat prvni velké obytné oblasti v tésném zazemi Prahy. Tito investofi a
developefi slibovali rozsahly rozvoj obci pomoci nové vystavby a nebylo pro né obtizné
presvédcit jejich starosty o vyhodnosti projektu. Vystavba se koncentrovala pfedevsim na
jihovychodnim okraji Prahy (Pruhonice, Dolni BfeZzany, Zvole a dalSi) a na severozapadnim
okraji, kde do vystavby rodinnych domu investovala firma H-systém, ktera zde skoupila
rozsahlé pozemky v okoli nékolika obci. Statni sprava méla v tomto obdobi v oblasti

uzemniho planovani slabou pozici a nebyla schopna celit investorskym zajmdm. K dobré
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pozici podnikatelskych subjektd mnohdy pfispél i pfislib rozvoje technické infrastruktury v
obci. V fadé obci doslo pfi projednavani uzemniho planu ke ztraté zajmu ze strany investora,
pfipadné k jeho krachu, a vystavba byla poté zastavena. Mnoho pfipravovanych projekti
bylo opusténo, nebo zpomaleno. Uzemni plan byl tedy asto podstatné ménén jiz ve fazi
svého navrhu. Se zvySovanim odborné urovné statni spravy a zkusSenosti predstavitell obci
se tyto subjekty v letech 1995 — 1997 zacaly vice prosazovat pfi projednavani uzemnich
planu (vCetné intervenci ze strany organl ochrany zemédélského padniho fondu a ochrany
pfirody a krajiny). Nabidka stavebnich ploch pro bydleni se rozpadala na menSi ucelené
celky (s moznosti lokalizace cca 20 domu) s nutnosti zajistit ttmto domim technickou
infrastrukturu. U plvodnich velkych projektd, ¢asto orientovanych na jediného investora,
doslo k omezeni investi¢niho a uzemniho rozsahu. Nebyla zahajena jen Cast projektd, zde
vSak byla zpravidla znehodnocena zemédélska pida budouciho stavenisté. V této dobé se
téz zacCinaji realizovat projekty podnikatelskych a komercnich zon lokalizovanych v okoli
dalnic (Centrum Cerny most, okoli Prahonic, kolem dalnice D5 a dal$i). Od roku 1998 je
jasnym trendem jiz naznacené upousténi od masivnich projektl vystavby a vice se prosazuji
drobné projekty. Zarovefi se do téchto lokalit dostavaji i drobni investofi a jednotlivi
stavebnici, ktefi jsou podporovani novou politikou obci stimulovat svij rist v navaznosti na
svou existujici infrastrukturu. VétSina uzemnich planu je jizZ dokon&enych. Pokud by zustalo u
puvodnich planld rozsahu vystavby, ktera se predpokladala v prvnich uzemnich planech, v
okresu Praha — Zapad by doSlo v roce 2015 ke zdvojnasobeni obyvatel oproti roku 1991, coz

odpovida meziro¢nimu narastu 4000 obyvatel (Perlin, 2002).

5. Zemédélsky pudni fond a vyjimani pady z néj za uc¢elem nové

vystavby
5. 1. Charakteristika a vyvoj zemédélského pudniho fondu v CR

Zemédélsky pudni fond (dale jen ZPF) je zakladnim pfirodnim bohatstvim nasi zemé,
nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem umoZziujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z
hlavnich slozek zZivotniho prostfedi. Patfi do n&j orna plida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, louky, pastviny, chovné rybniky, nezemédélska puda potfebna k zajistovani
zemeédélské vyroby, zavlahové a odvodiiovaci systémy, protierozni utvary a puda, ktera byla
a ma byt nadale zemé&délsky obhospodafovana, ale do¢asné obdélavana neni (MZP, 1992).
Pod pojmem zemédélska puda rozumime tu Cast ZPF, ktera je z produkéniho hlediska
nejvhodnéjsi pro zemédélskou vyrobu. Je zpravidla vazana na malo Clenity reliéf, jako jsou

niziny a ploché pahorkatiny, s pfiznivymi klimatickymi podminkami. V Ceské republice je
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vyvoj ZPF nepfiznivy, protoZe se snizuje vyméra zemédélské pldy, a to nejen kvantitativnég,
ale je znehodnocovana také kvalitativné, napfiklad pravé znecistovanim (Buzek, 1995) nebo
erozi (Vopravil, 2009). Ztrata zemeédélské pady (spolu s nizkou hustotou osidleni a zastavby,
ztratou biotopl vnitfnich Casti lesa a s tim souvisejici fragmentaci, ztratou pfirodnich
mokradl a pfirdstkem nepropustnych povrchll) je povazovana za typicky indikator urban
sprawlu (Hasse, Lathrop, 2003).

Zemédélska puda je pohlcena nejriznéjSimi skladovymi, obchodnimi &i pramyslovymi arealy
(Bursik, 2008 sec. in: Kaspar, 2008) a v urbanizovanych oblastech ztraci své nezastupitelné
postaveni. Na periferii Prahy se nachazeji lokality, které jsou pro svuj rovinny reliéf a dobrou
dopravni dostupnost pro investory vysoce atraktivni. Ti velmi &asto disponuji velkym
kapitalem a mohou si dovolit zaplatit jak vysokou cenu pldy, tak poplatky za jeji odejmuti ze
ZPF (Spilkova, Sefrna, 2010), agkoli zakon jasné stanovuje, Ze pro nezemédélské ucely je
nutné pouzit pfedevSim nezemédélskou pudu, zejména nezastavéné nebo nedostatec¢né
vyuZzité plochy v zastavéném Uzemi nebo na nezastavénych plochach stavebnich pozemkau.
Pfi nutnosti odnéti pldy ze ZPF je nutné co nejméné naruSovat jeho organizaci, hydrologické
a odtokové poméry a odnimat jen nejnutnéjSi plochu. Investofi jsou povinni se pfi zakladani
staveb Fidit zasadami ochrany ZPF (MZP, 1992). Pfed odnétim pudy ze ZPF je také nutné
posoudit dosavadni vyuziti ploch nezemédélské plady v FeSeném uUzemi, pFedevSim
nezastavénych a nedostate¢né vyuzitych pozemkl v sou€asné zastavéném uUzemi obce a
vyuziti ploch, které byly jiz ze ZPF vynaty (Metodicky pokyn MZP, 1996). V Praze a jejim
okoli, respektive v celé Ceské republice (Kaspar, 2008), takova tuzemi existuji (brownfields
apod.), presto se vétSina nové vystavby odehrava na zelené louce (Cilek, Base, 2005;
Spilkova, Sefrna, 2010). Dochazi tak k masivnim zaborim kvalitnich pdd v rovinatych
oblastech, tyto plochy jsou ¢asto vybetonovany a plda ztraci svlj plvodni ucel (Kaspar,
2008). Zemeédélskou pudu je nutné pred témito zameéry chranit a nezastavovat snadno
obdélavatelné pozemky se snadnou dostupnosti, €asto na vysoce urodnych pudach
(Oufednicek et al., 2008).

5. 2. Pudni bonita a tfidy ochrany ZPF

Pro kvalitativni a kvantitativni zhodnoceni zaboru zemédélské pldy Ize vyuzit bonitované
pudné ekologické jednotky. Tyto tzv. BPEJ (jedna se o pétimistny Ciselny kod) byly vytvofeny
mezi lety 1970 a 1980 na zakladé podrobného mapovani zemédélské pldy a s vysokou
presnosti informuji o fyzikalnich a chemickych vlastnostech pudy, klimatickych podminkach

stanovisté a jeho reliéfu, véetné sklonitosti a expozice (Spilkova, Sefrna, 2010). Bonitadni
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klasifikace byla zpracovana pro zemédélskou pudu jako celek. Vyjadfuje proto zakladni
agroekologické faktory potfebné pro hodnoceni jak orné pady a trvalych travnich porostl
(dfive luk a pastvin), tak i ostatnich specialnich druhd pozemku (chmelnic, vinic, ovocnych
sadl a zahrad) (Kuba, 2004). Pomoci databaze BPEJ se vyjadiuji kvalitativni vlastnosti
pozemku, napfiklad informace nezbytné pfi ochrané pfirodnich slozek Zivotniho prostredi,
predevSim pady a vody — mimo jiné schopnost odolavat eroznim a degrada¢nim procestim,
jako jsou okyselovani, ubytek organické hmoty, zhutfiovani a kontaminace. Z databaze BPEJ
se vychazi i pfi organizaci, ekostabilizaci a vyuziti tzemi pfi uzemné planovaci Cinnosti a
pozemkovych upravach. Celostatni bonitaéni databaze zemédélskych pud je soubor udajd,
ktery hraje nezastupitelnou ulohu také pfi stanoveni ufednich cen a dané ze zemédélskych
pozemku. Tato Ufedni cena je stanovena na zakladé gistého vynosu na m?, stanoveného pro
jednotlivé BPEJ. Tato cena neni kone¢na a je upravovana podle dalSich vlivi (Kuba, 2004).
Ovliviiuje ji napfiklad poptavka na trhu, blizkost velkého mésta (v zézemi rozsahlejsi
aglomerace muze tato cena vzrist na deseti- az padesatinasobek své puvodni hodnoty)
(Spilkova, Sefrna, 2010) nebo dopravni dostupnost, stupefi ochrany uzemi, na némz se
pozemek nachazi, jeho imisni zatizenost a dalsi faktory. Ufedni ceny zemédélskych
pozemkU jsou ve své podstaté hypotetické ceny, které by mély do znaéné miry odrazet
predpokladané trzni podminky. Zatim tomu tak u nas neni a trzni cena se fidi tvrdym
zakonem nabidky a poptavky (Kuba, 2004).

BPEJ jsou jednotné vedeny v Ciselném a mapovém vyjadfeni v celostatni databazi BPEJ.
Vedeni a aktualizace databaze je zajistovana Ministerstvem zemédélstvi CR prostiednictvim
jeho odborné organizace — Vyzkumného ustavu melioraci a ochrany puady se sidlem v Praze
(Ministerstvo zemeédélstvi, 1998). Kéd BPEJ Ize zjistit z katastru nemovitosti a jednotlivé

BPEJ jsou zafazeny do péti tfid ochrany zemédélského fondu.

Pét tfid ochrany zemédélského plidniho fondu je v soucasné dobé stanoveno na zakladé
BPEJ zakonem CNR &. 334 z 12. kvétna 1992 o ochrané zemé&délského ptdniho fondu, ve
znéni zakona ¢&. 402/2010 Sb.; vyhlaskou MZP &. 13 ze dne 24. 1. 1994, kterou se upravuji
nékteré podrobnosti ochrany zemédélského pudniho fondu a pfilohou vyhlasky 48/2011 Sb.
ze dne 22. 2. 2011, ktera upravuje zarazeni nékterych BPEJ do tfid ochrany a umozriuje pfi
vyjimani pld ze zemédélského pudniho fondu upravovat tabulkovou cenu pudy dle
koeficientd tfid ochrany (Sowac GIS, 2012a).
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6. Analyza zaboru pad v zajmovém uzemi

6. 1. Vymezeni uzemi

Intenzita suburbanizace zavisi na ¢asové dostupnosti (Mdller et al. 2010; Oufednicek et al.
2011), proto bylo zajmovym Uzemim zvoleno Uzemi vymezené desetiminutovou izochronou
z mést nad 10 tis. obyvatel (Oufednicek et al., 2011), mezi hranicemi hlavniho mésta Prahy
a StfedoCeského kraje (viz mapa ¢. 1). Svou rozlohou zasahuje do okresu Rakovnik, Kladno,
Beroun, Praha — zapad, Praha — vychod, Mélnik, Mlada Boleslav, Nymburk a Kolin. Toto
uzemi bylo vybrano, nebot’ pravé v této oblasti Ize diky vyhodné logistické pozici o¢ekavat
vysokou koncentraci procesu komeréni suburbanizace (Perlin, 2002; Chuman, Romportl,
2008; Havel, 2010 a jini autofi) z divodu blizkosti Prahy a nékolika patefnich komunikaci.
Vzhledem k pokracujici vystavbé komercnich suburbannich objektll v zazemi Prahy
(Spilkova, Sefrna, 2010) zde i v soudasné dobé dochazi k zaboru a degradaci zemédélského

pudniho fondu.

6. 2. Fyzickogeograficka charakteristika zajmového uzemi

Z geologického hlediska (Chlupac et al., 2011) lezi zdjmové uzemi ve stfedoCeské oblasti
(Bohemiku) Ceského masivu. Severni &ast zajmového Uzemi je &asto piekryta
mezozoickymi sedimenty Ceské tabule (piskovce, jilovce), velmi &asté jsou kvarterni
sedimenty (sprade, fiéni terasy). Na jihovychod (k Ri¢anim u Prahy) zajmového Gzemi
zasahuji granity stfedoCeského plutonu, na jihu a jihozapadé uzemi se jedna o horniny
Barrandienské oblasti, které jsou proterozoického, pfipadné paleozoického stafi.
K barrandienu patfi i silurské az devonské vapence v Ceském krasu v jihovychodni &asti

zajmového uzemi.

Relief zajmového uUzemi ma charakter prfedevSim roviny a ploché, pfipadné Cdlenité
pahorkatiny a nadmoiska vyska vétSinou nepfesahuje 200 m n. m. NejniZe poloZené casti se
vyska zajmového uzemi €ini 153,8 m n. m.), pfipadné v okoli VItavy a Bakovského potoka na
sever od Prahy. Naopak s nejvysSimi nadmorskymi vySkami se Ize setkat v severozapadni
&asti lzemi v oblasti Lanské a Revnitovské pahorkatiny, respektive na jihovychodé Gzemi
v BeneSovské pahorkatiné, kde se nachazi nejvyssi bod v zgjmovém uzemi — 494,1 m n. m.
Vyrazny georeliéf pak nalezneme i na Berounsku (Casti KarlStejnské a Zbirozské vrchoviny)

v Ceském Krasu.

23



Mapa ¢. 1
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Dle geomorfologického C&lenéni Balatky a Kalvody (2006) nalezi celé zajmové uzemi
v Hercynském systému do provincie Ceskéa vysoéina. Jeho sever a severovychod pokryva
subprovincie Ceska tabule (naprosta vétsina leZi v oblasti Stfedoeské tabule, mala &ast
severni &asti zajmového Uzemi v okoli obce Zelizy pak spada do oblasti Severodeské
tabule). Cela vychodni a jihovychodni ¢ast uzemi pak nalezi do Brdské oblasti subprovincie
Poberounska soustava. MenS§i ¢ast zajmového uzemi (na jih od obce Jilovisté) pak nalezi do
subprovincie Cesko-Moravska soustava, resp. jeji oblasti Stfedoceska pahorkatina, ktera do
zajmového Uzemi zasahuije i jizné od Rigan u Prahy.

Klima zajmového uzemi Ize dle Quitta (1971), resp. dle Tolasze et al. (2007), oznacit za
mirné teplé, az teplé. Jeho vétSina — severozapadni, severni, severovychodni a vychodni
¢ast patfi do teplé oblasti W2, ktera je charakterizovana pridmérnou lednovou teplotou
vzduchu -2 - -3° C, primérnou ¢ervencovou teplotou vzduchu 18 - 19° C a 350 — 400 mm
srazek ve vegetacnim obdobi. Tato klimaticka oblast je dale zastoupena i v okoli Berounky
v Ceském krasu a v udoli Vltavy jizné od Prahy. Zapadni a jihovychodni &asti zajmového
Uuzemi spadaji do mirné teplé oblasti MW7 (primérna lednova teplota vzduchu -2 — -3° C,
primérna Cervencova teplota vzduchu 16 — 17° C, 400 — 450 mm srazek ve vegetacnim
obdobi). V SirSim okoli feky Berounky, zejména po soutoku s Lodénici a na levém biehu
Vitavy pfed soutokem s Berounkou je zastoupena klimaticka oblast MW11 s primérnou
lednovou teplotou vzduchu -2 — -3° C, priim. ¢ervencovou teplotou vzduchu 17 — 18° C a
prdmérnym srazkovym uhrnem ve vegeta¢nim obdobi 350 — 400 mm. Kdppenova klasifikace
klimatu, upravena dle Peel et al. (2007), zafazuje zajmové uzemi do oblasti vihkého klimatu
mirnych zemépisnych Sifek s dostatkem srazek a jejich rovhomérnym rozdélenim po cely rok

s oznacenim Cfb.

Celé zajmové uzemi nalezi do povodi Labe, které protéka jeho severovychodni casti.
DalSimi vyznamnymi toky jsou Vltava, ktera protina hranici zajmového uzemi u Méchenic,
v obou jihovychodnich vybézcich se pak jedna o Berounku, na vychodé zajmoveho uzemi
Ize zminit napfiklad feku Jizeru ¢i Vymolu.

Dle fytogeografického ¢&lenéni Ceské republiky (Skalicky, 1988) nalezi naprosta vétsina
zajmového uUzemi do oblasti ¢eského termofytika, pfi€emz na severu zasahuje okrskem
Polomené hory i Ceskomoravské mezofytikum, které je svymi okrsky Stfedni Povltavi,
Prahonicka plosina, Jevanska plosina a z malé &asti i Cernokostelecky perm zastoupeno téz

Vv jizni ¢asti zajmového uzemi.

Svymi hranicemi zasahuji do vymezeného zajmového uUzemi relativné malou Casti své

rozlohy tfi chranéné krajinné oblasti — v jihozapadni ¢asti se jedna o CHKO KfFivoklatsko a
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CHKO Cesky kras, na severu pak CHKO Kokofinsko. Dale se v severni a severovychodni
¢asti uzemi vyskytuje chranéna oblast pfirozené akumulace vod (CHOPAYV) SeveroCeska

kfida — kolem obci Citov a Led€ina, resp. u Skorkova a Pfedméfic nad Jizerou.

Charakteristika pudnich pomért zajmového uzemi se kvlli svému vysadnimu postaveni

v ramci této prace nachazi v kapitole Vysledky.

6. 3. Metodika
6. 3. 1. Priprava dat

Témeér veSkera priprava a zpracovani dat v této praci byla provedena v geoinformacnim
systému ArcGIS, pfipadné v tabulkovém editoru Microsoft Excel. Digitalni vrstva
desetiminutové dopravni dostupnosti z vice nez desetitisicovych mést (Oufednicek et al.,
2011) byla pro potfeby prace v ArcGIS upravena tak, aby byla prostorové kontinualni a jeji
maximalni rozsah lezel v administrativnich hranicich StfedoCeského kraje. Tyto upravy byly
provedeny z dlvodu pozadavku na kompaktnost Uzemi a z divodu moznosti uréeni vztahu

mezi komeréni suburbanni vystavbou a vybranymi komunikacemi v zajmovém uzemi.

Dale byly vybrany veskeré dalnice a rychlostni silnice vedouci timto uzemim a jejich prabéh
byl zvektorizovan. Jedna se o dalnici D1 (smér Brno), dalnici D5 (smér Plzeri), dalnici D8
(smér Usti nad Labem), dalnici D11 (smér Hradec Kralové), rychlostni silnici R4 (smér
PFibram), rychlostni silnici R6 (smér Karlovy Vary), rychlostni silnici R7 (smér Slany) a
rychlostni silnici R10 (smér Turnov). U téchto komunikaci byla dale vytvofena vrstva vSech

exitl v zajmovém uzemi a jeho blizkosti.

Pro analyzu zaboru plid v zajmovém uUzemi bylo tfeba dle vrstvy zakladnich charakteristik
BPEJ ze serveru Vyzkumného ustavu melioraci a ochrany pady (2012) manualné vytvorit
vlastni vrstvu bonitovanych pidné ekologickych jednotek v zajmovém uzemi. Polygondm v
této vrstvé byly nasledné pfifazeny zvlast informace o klimatickém regionu, hlavni padni
jednotce, svazitosti a expozice pozemku a hloubce a skeletovitosti. Takto vytvofena vrstva
BPEJ byla dale doplnéna o pfislusné tfidy ochrany zemédélského pidniho fondu pfed
zavedenim pFilohy vyhlagky 48/2011 Sb. (MZP, 2011), kter4 upravuje zafazeni cca 700
BPEJ do tfid ochrany a zavadi tzv. koeficienty tfid ochrany, sou€asnou tfidu ochrany, této
vyhlasce odpovidajici a cenami za odnéti ze zemédélského pudniho fondu pfed a po 22. 2.
2011 (po zavedeni koeficientd tfid ochrany). Pfiklad atributové tabulky vrstvy BPEJ

nalezneme v tabulce ¢. 1.
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Tabulka 1: Usporadani atributové tabulky vrstvy BPEJ (priklad):

FID AREA PERIM CL HPJ SLP_ASP DPTH_SL TO_F TO_P CHANGE KC_M2 KOEF
25 40073,549 1184,441 3 40 7 8 5 5 0 1,08 2
26 25178,769 1196;’074 3 40 7 7 5 5 0 1,09 2
27 12135,325 646,951 3 13 1 0 3 3 0 1.4 4
28 1493,697 184,761 3 30 1 4 5 5 0 6,15 2
29 27634,916 879,451 1 19 0 1 3 3 0 8,59 4
30 513324,47 | 7660,618 3 40 7 8 5 5 0 1,52 2

FID = Identifikacni Cislo polygonu, AREA = Rozloha polygonu, PERIM = Obvod polygonu,
CL = Klimaticky region, HPJ = Hlavni pudni jednotka, SLP_ASP = Svazitost a expozice,
DPTH_SL = HIloubka a skeletovitost, TO_F = Drivéjsi tfida ochrany ZPF, TO_P = Soucasna
tfida ochrany ZPF, CHANGE = Zména v tfidé ochrany ZPF po 22. 2. 2011, KC_M2 = Cena
za odnéti 1 m2 BPEJ ze ZPF, KOEF = Koeficient tfidy ochrany.

Hlavni padni jednotky byly pro potfeby této prace z divodu prehlednéjSiho vyhodnoceni dat
rozdéleny do 13 samostatnych skupin — tzv. ,skupin pidnich typd“ dle Sowac GIS (2012b).

Jedna se o:

1) Skupina pud pfevazné &ernozemniho charakteru (Cernozemé), 2) Skupina hnédozemi
(Hnédozeme), 3) Skupina luvizemi (Luvizemé), 4) Skupina pid rendzin a pararendzin
(Rendziny a Pararendziny), 5) Skupina pld na piscich a Stérkopiscich a substratech jim
podobnych, vcetné slabé oglejenych variet (Regozemé), 6) Skupina kambizemi
(Kambizemé), 7) Skupina silné kyselych pud mirné chladné a chladné oblasti (Kambizemé
dystrické, Podzoly, Kryptopodzoly), 8) Kambizemé&, Rankery, Litozemé (Mélké pudy), 9) Silné
svazité pudy (Pady velmi sklonitych poloh), 10) Pseudogleje (Oglejené pudy), 11) Skupina
pad nivnich poloh (Fluvizemé), 12) Skupina luznich pad (Cernice), 13) Gleje (Hydromorfni
pudy).
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6. 3. 2. Vektorizace arealtl komeréni suburbanni vystavby v zajmovém tzemi

Na plose 155 905,3 ha byly dle ortofota z mapového serveru Ceské informaéni agentury
zivotniho prostfedi CENIA (2012) zvektorizovany veSkeré plochy komercni suburbanni
vystavby. Zvoleny byly 2 kategorie:

1) Zpevnéné zastfeSené a nezastieSené povrchy komeréni suburbanizace, tedy parkoviste,

prekladaci ploSiny, nakupni stfediska, skladisté a zpevnéné povrchy s témito souvisejici. Do
této kategorie byly zahrnuty i pfijezdové komunikace k témto objektim, pokud slouzi
vyhradné pro jejich potfebu.

2) Nezpevnéné plochy nachazejici se v okoli komer&nich areald — tedy plochy oplocené a se

zastavbou bezprostiedné souvisejici, fakticky pohlcené.

Ukazka metodiky vektorizace areall je na obrazku ¢. 1, ukazku digitalni podoby dat Ize

nalézt v mapé ¢. 8 v priloze.
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Obrazek 1: Vymezeni zpevnénych a nezpevnénych ploch u skladového objektu

Modfe je zde vyznacena oplocena ¢ast objektu (nezpevnéné plochy), Cervené zpevnéné
plochy. Celkovy zabor pld je vyjadfovan za obé kategorie dohromady.

Nejmensi mapovanou jednotkou byly objekty o rozloze 100 m?. Pokud se objekty kategorie
1, mensi nez minimalni mapovana jednotka, nachazely uvnitf plochy zabrané kategorii 2,
byly posouzeny jako kategorie 1 a naopak — pokud byla nezpevnéna plocha ze vSech stran
obklopena plochou zpevnénou nebo i komunikaci, vyhradné vyuZivanou v souvislosti s

aktivitami spojenymi s komercni suburbanizaci, byla tato plocha zahrnuta do kategorie 1.
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Pro spolehlivou identifikaci objektd komeréni suburbanizace byl kromé ortofota samotného
pouzit klient Marushka katastru nemovitosti ze serveru Ceského Ustavu zeméméFicského a
katastralniho (CUZAK, 2012). Pro zaji$téni co nejvétsi objektivity byl pouzit i sever Google
(kontaktni informace a webova portfolia viastniki objektu) a sluzba Google StreetView
(posouzeni typickych vzhledovych atributd tohoto typu vystavby). Vysledkem jsou data s
vysokym prostorovym rozliSenim (viz obrazek ¢. 1 a mapa ¢. 8 v pfiloze).

6. 3. 3. Predikce budouciho vyvoje komeréni suburbanni vystavby pomoci modelu

Ke zhodnoceni, které faktory ovliviiuji komeréni vystavbu, byl pouzit logisticky regresni
model. Jako vstupni proménné modelu byly zvoleny charakteristiky, jez se dle ruznych
autord (Miiller et al., 2010; Chuman, Romportl, 2008; Spilkova, Sefrna, 2010 a dalsi) daji
povazovat za podmiriujici faktory tohoto typu vystavby — urcité rozmezi jejich hodnot pasobi
jako tzv. ,atraktor (Mdller et al., 2010). Jedna se o ¢asovou dostupnost, sklonitost reliéfu a
hustotu silni¢ni sité. Vzhledem k faktu, Ze v zajmovém uzemi se komercni suburbanizace
realizuje vyhradné (96,6 %) na ukor zemédélské pudy, faktor land use, pouzity napfiklad v
praci Millera et al. (2010) byl vypustén a cely model byl sestaven pouze pro zemédélsky

pudni fond v zajmovém uzemi.

Zajmové uzemi bylo pfekryto pravidelnou siti 100x100 m a pro jednotliva pole sité byly

vypocteny zvolené charakteristiky vstupujici do modelu:

Sklonitost reliéfu, odvozena z digitalniho modelu reliéfu s velikosti pixelu 25 x 25 m. Nabyva

hodnot 0 — 42,885°. Mapa sklonitosti reliéfu zajmového uzemi se nachazi v pfiloze (€. 12).

Hustota silnicni sité, vypocCitana ze sum délek vSech silnic na jednotku plochy 100 x 100 m.

Nabyva hodnot 0 — 340,311 m. Podrobna vrstva silnic byla pouzita z Atlasu socialni a

prostorové diferenciace (OufedniCek et al. 2011).

Vzdalenost od exitu z dalnice nebo rychlostni silnice. Pro potfeby tohoto modelu byla ¢asova

dostupnost v zajmovém uzemi nahrazena Euklidovskou vzdalenosti, jako napfiklad v praci
Millera et al. (2010). Vrstva vzdalenosti od exiti byla vytvofena pomoci nastroje Multiple
Ring Buffer s krokem bufferu 1 km a pokryvala celé zajmové uzemi (vétSina uzemi — témér
87 % — je pokryta buffery do vzdalenosti 10 km od exitu). Nabyva hodnot 0 — 21000 m. Mapa

vzdalenosti od exitl v zajmovém Uzemi se nachazi v pfiloze (¢. 13).

Zavislou, resp. vysvétlovanou, proménnou je v tomto pfipadé pfitomnost komeréni

suburbanni vystavby. Ta ma binomické rozdéleni, nabyva tedy hodnot 0 nebo 1,
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kde 0 = zastavba neni pfitomna, 1 = zastavba je pfitomna. Struktura tabulky tohoto datového
souboru je uvedena v tabulce €. 2.

Tabulka 2: Vstupni proménné regresniho modelu

ID AREA SILNICE SLOPE BUFF BINOM
49472 0,000 105,438 105,438 3000 0
49473 592,061 0,000 0,000 1000 1
49474 9220,131 261,037 0,000 1000 1
49475 9086,976 33,778 0,000 2000 1
49471 0,000 0,000 0,000 3000 0

ID = Identifikacni Cislo pole gridu, AREA = Plocha zastavby v poli gridu (doplfujici
informace), SILNICE = Délka silnic v poli gridu, SLOPE = Primérna sklonitost pole gridu,
BUFF = Vzdalenost od exitu, BINOM = Pfitomnost zastavby

Vyhodnoceni zavislosti zastavby na podmiriujicich faktorech bylo provedeno metodou
vicenasobné regresni analyzy. Modelovani procest zmén land use pomoci této metody
pouzili ve svych studiich napfiklad Millington, J. et al. (2007) nebo Rutherford, G. et al.
(2008). Regresni analyza je zplUsob zkoumani zavislosti mezi kvantitativnimi proménnymi,
jejimz cilem je nalezeni, popsani a zhodnoceni vztahu mezi proménnou Y (zavislou) a
mnozinou nezavislych proménnych Xi, které mohou ovlivnit vyskyt jevu. Apriorné byl zvolen
zobecnény linearni model (GLM), ktery je vhodny pro datové soubory s jinym nez normalnim
rozdélenim vysvétlované proménné (v tomto pfFipadé binomickym), konkrétné model
vyuzivajici logistickou regresi. Metoda logistické regrese predpoklada, Zze za podminek, které
urCuje vektor X, bude nahodna veli€ina Y (v tomto pfipadé komercni suburbanni zastavba)
rovna 1 s pravdépodobnosti, jejiz zavislost na X mizeme vyjadfit pomoci logistické funkce
(Loster et al., 2008).

Zobecnéné linearni modely maji tfi slozky — zavislou proménnou (v tomto pfipadé ftfi),
proménnou pfedpovidanou, resp. o€ekavanou (Millington, J. et al., 2007), a tzv. kanonickou
link funkci, ktera pfevadi hodnoty vysvétlované proménné na skalu slucitelnou s hodnotami,
které definuje prava strana regresni rovnice, obsahujici vysvétlujici proménné. Pro

binomické rozdéleni vysvétlované proménné se pouziva link funkce logit (Smilauer, 2007).

Vysvétlujici proménné bylo nejprve tfeba otestovat na autokorelaci v matici korela¢nich
koeficientl; nebot pokud vstupuji do modelu, je nutné, aby vSechny dvojice nahodnych

sloZek byly nekorelovatelné, tj. vzajemné nezavislé (Loster et al., 2008).

Logisticka regrese byla vypocCitana pomoci statistického programu R.
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V nasledujicim kroku byl proveden rozklad variance mezi vysvétlujici proménné nastrojem
hier.part v programu R. Tento nastroj stanovi vliv vysvétlujici proménné na zménu hodnoty u
proménné vysvétlované (0 — 1) pro kazdou vysvétlujici proménnou zvlast a zaroven jako
parcialni pfispévek jednotlivych vysvétlujicich proménnych, tedy jakou mérou konkrétni
vysveétlujici proménna pfispiva ke zméné vysvétlované proménné z 0 na 1 (zda je zastavba

pfitomna, i ne).

Vysledny model byl pouzit v raster calculatoru ArcGIS pro vyjadfeni pravdépodobnosti
zastavby v celém uzemi. Vystupem je raster prostorového rozloZeni miry pravdépodobnosti
vyskytu komerc¢ni suburbanizace v zajmovém uzemi, ktery zobrazuje mapa €. 7.
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7. Vysledky

7. 1. Padni poméry zajmového uzemi
7. 1. 1. Zastoupeni skupin pudnich typu

Celkova rozloha zajmového uzemi je 155 905,3 ha, z toho 82,9 % (129 180,6 ha) tvofi
zemeédélska bonitovana pada. Nova vystavba v zazemi Prahy a zemédélstvi si tak v této
oblasti z velké ¢asti konkuruje o stejnou pidu. Nejvice zastoupenym padnim typem jsou zde
c¢ernozemé, které se rozkladaji na plose 36 570,1 ha a tvofi 28,3% podil vS§ech plidnich typ(
zajmoveého uzemi. Druhou nej¢astéjSi skupinou pudnich typl jsou hnédozemé a Sedozemé
(14,1 %) a regozemé (9,7 %). Vubec se v zagjmovém Uzemi nevyskytuje skupina pudnich
typu €. 7 — kambizemé dystrické, podzoly, kryptopodzoly. Prostorovou distribuci skupin
pudnich typd v zajmovém uzemi znazorfiuje mapa ¢. 2, kvantitativni vyjadfeni jejich
zastoupeni lIze najit v tabulce ¢. 3. Z téchto udaji je ziejmé, Ze v okoli Prahy se nachazi
bonitné velmi cenné a produk&né nadprimérné pady a jako takové by mély byt disledné
chranény pfed zastavovanim.

Tabulka 3: Pidni poméry zajmového uzemi — Skupiny pudnich typu

Rozloha skupin pudnich typt Rozloha %
Cernozemé 36578,1 ha 28,3 %
Hnédozemé, Sedozemé 18224 ha 14,1 %
Luvizemé 3268,7 ha 25%
Rendziny, Pararendziny 11531,2 ha 8,9 %
Regozemé 12503,1 ha 9,7 %
Kambizemé 25461,5 ha 19,7 %
Mélké pudy 2992,1 ha 23 %
Pady velmi sklonitych poloh 1520,4 ha 1,2 %
Oglejené pudy 3059 ha 24 %
Fluvizemé 9181,4 ha 71 %
Cernice 3448 ha 2,7 %
Hydromorfni pady 1413,2 ha 1.1 %

32



Mapa ¢. 2

PUDNIi POMERY

v zajmoveém uzemi v roce 2012

0 75 15 22,5 30 km
1:400 000

Hlavni mésto Praha

Skupiny pudnich typa

B Cernozemé (28,3 %) B véike pudy (2,3 %)
Hnédozemé a Sedozemé (14,1 %) - Pudy velmi sklonitych poloh (1,2 %)
Luvizemé (2,5 %) - Oglejené pldy (2,4 %)
- Rendziny a Pararendziny (8,9 %) - Fluvizemé (7,1 %)
Zdroj: Mapovy podklad BPEL, Regozemé (9,7 %) Bl Cernice (2,7 %)
VUMORP (www.vumop.cz) B Kambizemé (19,7 %) I Hydromorfni pidy (1,1 %)
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Mapa ¢. 3

TRIDY OCHRANY ZPF

v zajmovem uzemi v roce 2012

0 7.5 15 225 30 km
1:400 000

Hlavni mésto Praha

Trida ochrany ZPF

|| Zadna trida ochrany
Il 1 Tida ochrany (33,4 %)
I 2. Tiida ochrany (16,7 %)
I 3 Tiida ochrany (17,1 %)
(
(

Zdroj: Mapovy podklad BPEY, B . Trica ochrany (23,7 %)
VUMOP (www.vumop.cz) 5. Ttida ochrany (9,2 %)
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7.1. 2. Tridy ochrany zemédélského pudniho fondu

Zafazeni BPEJ do tfid ochrany zemé&délského ptdniho fondu je v Ceské republice v
souCasné dobé kvuli pfiloze vyhlasky Ministerstva Zzivotniho prostfedi 48/2011 Sb., o
stanoveni tfid ochrany, k zakonu ¢&. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského padniho fondu,
ve znéni zakona €. 402/2010 stanoveno odliSné nez pred 22. 2. 2011 a tyto zmény se
pochopitelné projevily i v zajmovém uzemi. Pfed rokem 2011 tvofila 1. tfida ochrany 34,2 %
rozlohy (44 223 ha) v zajmovém uzemi, 2. tfida ochrany 16,2 % (20 950,5 ha). 50,5 %
rozlohy zde tedy dle dfive platné vyhlasky tvofi pudy, které jsou vysoce chranéné,
odnimatelné ze zemédélského pudniho fondu bud vyjime¢né, nebo podminéné (Sowac GIS,
2012a). Nejmensi rozlohu méla v zajmovém uzemi 5. tfida ochrany zemédélského pldniho

fondu — 11,6 % (15 006,1 ha).

Po nabyti platnosti vyhlasky Ministerstva Zivotniho prostfedi 48/2011 Sb. doSlo ke snizeni
podilu 1. tfidy ochrany na 33,4 % (ubytek téméfr o 1 %), 2. tfida pak ziskala 0,5 % rozlohy
navic. Nejvétsi narust podilu v zajmovém Uzemi se konal u 4. tfidy ochrany ZPF, jednalo se
0 2,7 %. Do tfid ochrany byly téz zafazeny témér veSkeré BPEJ (298,3 ha), které nebyly
pfed 22. 2. 2011 v zdjmovém uzemi chranény. Situaci ohledné rozloh tfid ochrany pfed a po
22. 2. 2011 vyjadfuji tabulky 4, 5, 6. SouCasnou prostorovou distribuci tfid ochrany
zemédeélského pudniho fondu znazoriuje mapa ¢. 3.

Tabulky 4, 5, 6: Tridy ochrany ZPF v zajmovém uzemi

Tridy ochrany pred rokem 2011 Rozloha %
Zadna tfida ochrany 298,5 ha 0,2 %
1. tfida ochrany 44223 ha 34,2 %
2. trida ochrany 20950,5 ha 16,2 %
3. tfida ochrany 21558,2 ha 16,7 %
4. trida ochrany 27144.,3 ha 21 %
5. tfida ochrany 15006,1 ha 11,6 %
Tridy ochrany po roce 2011 Rozloha %
Zadna tfrida ochrany 0,1 ha 0,0001 %
1. tfida ochrany 43104,1 ha 33,4 %
2. trida ochrany 21580,4 ha 16,7 %
3. tfida ochrany 22080,1 ha 17,1 %
4. trida ochrany 30575,6 ha 23,7 %
5. tfida ochrany 11840,3 ha 9.2 %
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Rozdil Pfed — Po roce 2011 Rozloha %
Zadna tfida ochrany -298,3 ha -0.2%
1. tfida ochrany -1118,9 ha -0,9%
2. tirida ochrany +629,8 ha +0,5%
3. tfida ochrany +521,9 ha +0,4 %
4. trida ochrany +3431,2 ha +2,7%
5. tfida ochrany - 3165,8 ha -25%

7.1. 3. Ceny za odnéti ze ZPF v zajmovém Uzemi

Stejné jako tfidy ochrany zemédélského pladniho fondu i tabulkové ceny za vynéti pady se
zmeénily nabytim platnosti vyhlasky Ministerstva Zivotniho prostfedi 48/2011 Sb. Zavedeny
byly v této podobé dosud neexistujici tzv. ,koeficienty tfidy ochrany®, kdy kazda tfida ochrany

ma stanoven prislusny koeficient. Koeficienty jsou stanoveny nasledovné:

Tabulka 7: Koeficienty tfidy ochrany ZPF

Tfida ochrany Koeficient

1. tfrida ochrany 9
2. tfida ochrany

3. tirida ochrany

4. tfida ochrany

NId B~ O

5. tirida ochrany

Pokud investor zada kvuli vystavbé o trvalé odnéti pudy ze zemédélského fondu a na plose
nejsou zadna dalSi omezeni (chranéna krajinna oblast, vyznamny krajinny prvek, chranéna
oblast akumulace podzemnich a povrchovych vod, vodni zdroje, loZiskova uzemi), cena této
pudy se po 22. 2. 2011 vypocitava dle ceny konkrétni BPEJ vynasobené pfisluSnym
koeficientem dle tfidy ochrany, ke které konkrétni BPEJ nalezi (Kfizek, 2011).

Pfed zavedenim nové vyhladky do praxe byla souhrnna, teoreticka cena, kterou by investofi
zaplatili v zajmovém uzemi za odnéti veSkeré pldy ze zemédélského pudniho fondu (tedy
jeji bonitni, tabulkova cena, nikoli trzni), 11 243 789 316,60 K&. Po 22. 2. 2011 tato cena
skokové vzrostla diky koeficientim tfidy ochrany na 73 440 834 492,50 K¢&. Pudy v této
oblasti byly tedy novou vyhlaS8kou skokové zdraZeny o vice nez 62 miliard korun.
Prostorovou skladbu cen pldy za odnéti ze ZPF znazorfiuje mapa ¢. 4.
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Mapa ¢. 4

CENA PUDY DLE BPEJ

v zajmovém uzemi po roce 2011

0 75 15 225 30 km
1:400 000

Hlavni mésto Praha

Cena pudy za m’
0-5k& [ 40-50Ke
5-10ks [ 50 - 75 K&
10-20ke [ 75 - 100 K¢

Zdroj: Mapovy podklad BPEJ, 7 20-soke [N 100- 120 Ke
VUMOP (www.vumop.cz) P 30-40ke [ 120 - 150 K¢
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Prdmérna cena za odnéti 1 m? pady ze ZPF v zajmovém Uzemi byla dfive 6,50 K&,
v soudasné dobé je to vice neZ pétkrat tolik — 33,10 K& za m? bonitované pudy. | toto &islo
v kontextu nové zavedenych koeficientl tfid ochrany dokazuje, Ze v zajmovém uUzemi se
nachazeji pudy s velkym produkénim potencialem. Cenové poméry pad zajmového uzemi

prehledné zobrazuje tabulka C. 8.

Tabulka 8: Cenové poméry bonitované pudy v zajmovém uzemi

V zajmovém uzemi:

Celkova cena pudy
(pred rokem 2011)
Celkova cena pudy
(po roce 2011 — s koeficienty)
Rozdil cen 62 197 045 175,90 K&
Primérna cena za odnéti m*
pudy ze ZPF (pred r. 2011)
Pramérna cena za odnéti m*
pudy ze ZPF (po r. 2011)

11 243 789 316,60 K&

73 440 834 492,50 K¢

6,50 K&

33,10 K&

7. 2. Zabor pud komeréni suburbanni vystavbou v zajmovém uzemi

Na ploSe zajmového uzemi, tedy desetiminutové dopravni dostupnosti z Prahy a vice nez
desetitisicovych mést (Oufednicek et al., 2011), omezeném hranicemi hlavniho mésta Prahy
a StfedoCeského kraje (155 905,3 ha), tvofi celkovy zabor komerCni suburbanni
vystavbou 1 467,6 ha (0, 9 %). Zabor zemédélské, bonitované puldy, jejiz rozloha je v
zajmovém uzemi 129 180,6 ha, €ini 1 417,6 ha, tedy 1,1 %. Celkem 1 148,9 ha (81 % z
rozlohy bonitované pady v zajmovém uzemi) predstavuji zpevnéné povrchy komeréni
suburbanni zastavby, zbylych 268,7 ha (19 % z rozlohy bonitované plidy v zajmovém uzemi)

tvofi plochy nezpevnéné (viz kapitola Metodika).

Provedena analyza ceny pud zabrané komerc¢ni suburbanizaci ukazala, Zze v sou¢asné dobé
(resp. v dobé, kdy byly pofizeny letecké snimky, z nichz tato analyza vychazela) lezi pod
timto typem zastavby dle zakona, platného pfed 22. 2. 2011, pldy v tabulkové hodnoté
132 724 594,50 K¢. Po zavedeni vyhlasky 48/2011 Sb. do praxe (tedy cena dle BPEJ, kterou
by vSechny komercni suburbanizaci zabrané pldy v tomto Uzemi mély v sou€asné dobé) se
¢astka zvysila na hodnotu 900 662 912,90 K&, coz Cini rozdil 767 938 318,30 K&. Primérna
cena, za kterou investofi v zajmovém Gzemi vykupovali m? zemé&délského ptdniho fondu pro
stavebni zaméry povahy komercni suburbanizace, byla pfed 22. 2. 2011 8,60 K¢, podle
souCasné platnych nafizeni by teoreticka cena byla 54,20 K&. Pro srovnani opét uvadim
pramérnou cenu za odnéti 1 m? zemé&délské pGdy v zajmovém uzemi — 6,50 K& pred

zavedenim nové vyhlasky, 33,10 K¢ po jejim zavedeni. To pfedstavuje rozdil 2,10 K&,

38




respektive 21,10 KE&. Obecné charakteristiky zaboru pidy komeréni suburbanni vystavbou v
zajmovém uzemi zobrazuje tabulka ¢. 9. Prostorové rozmisténi komercni suburbanni
vystavby je znazornéno v mapé ¢. 5, kde kazdy bod predstavuje jeden objekt komeréni

suburbanni vystavby.

Tabulka 9: Hlavni charakteristiky zaboru ptd v zajmovém uzemi

V zajmovém uzemi:

Zabrano bonitované pudy 1417,6 ha
_ Zabrano celkem 1467,6 ha
(v€. nebonitované puidy)
Celkova cena zabrané pudy
(pred rokem 2011)
Celkova cena zabrané pudy
(po roce 2011 - s koeficienty)
Rozdil cen 767 938 318,30 Ké
Pramérna cena m* odnaté
pudy ze ZPF (pred r. 2011)
Pramérna cena m* odnaté
pudy ze ZPF (po r. 2011)

132 724 594,50 Ké

900 662 912,90 K&

8,60 K¢&

54,20 K¢é

7. 3. Zabor pud v zajmovém Uzemi dle tfid ochrany zemédélského ptdniho fondu

NejvétsSi podil komercni suburbanni vystavby se v zajmovém uzemi realizuje na ukor 1. tfidy
ochrany zemeédélského pudniho fondu. Rozloha komeréni suburbanizace na téchto dle
zakona nejpfisnéji chranénych pudach je 513 ha a tvofi 36,2 % z celkové zabranych pudd.
Témér shodné je zastavéna 2. a 3. tfida ochrany s 20,9%, resp. 20,1% podilem na
zastavéné ploSe. To znamena, Ze v zajmovém uzemi bylo zabrano 809,6 ha (57,1 %)
vyjime¢né, nebo podminéné zastavitelnych pud (1. a 2. tfida ochrany ZPF). Paradoxné
nejméné se stavi na nejlevnéjSich a pro zemédélskou produkci postradatelnych pudach — 5.
tfidé ochrany zemédélského pudniho fondu, na které stoji pouze 6,8 % tohoto typu zastavby.

Udaje o zéboru vSech tfid ochrany poskytuje tabulka ¢. 10 a obréazek & 2, lokalizaci

komercni suburbanni vystavby v kontextu tfid ochrany ukazuje mapa ¢. 9 a 10 v pfiloze.

Tabulka 10: Soucasné zabrané tridy ochrany ZPF (dle prilohy vyhlasky 48/2011 Sb.)

Tridy ochrany v roce 2012 Zabrano %
Zadna tfida ochrany 0 ha 0 %
1. tfida ochrany 513 ha 36,2 %
2. tirida ochrany 296,6 ha 20,9 %
3. tfida ochrany 285,2 ha 20,1 %
4. trida ochrany 226 ha 15,9 %
5. tfida ochrany 96,7 ha 6,8 %
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Mapa ¢. 5

KOMERCNIi SUBURBANNI VYSTAVBA

v zajmoveém uzemi v roce 2012
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5. tfida ochrany
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Obrazek €. 2: Podil zabranych pud dle tfid ochrany
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41



7.4. Zabor skupin ptdnich typu dle hlavnich pldnich jednotek v zajmovém tzemi

Vysledky analyzy zaboru jednotlivych skupin padnich typl v zajmovém uzemi potvrzuji trend
zaboru tfid ochrany zemédélského pldniho fondu. Nejvice komeréni suburbanni vystavby
lezi v pasmu Cernozemi — 26,4 % (celkem zabrano 374 ha), dalSi podstatna ¢ast zastavby
tohoto typu pokryva skupinu pudnich typd hnédozemi a Sedozemi (20,8 %, 295,5 ha) a
kambizemi (21,4 %, 303,8 ha). Vice nez 100 ha je jeSté zabrano v kategorii luvizemi a
regozemi. Nejméné se stavi na pldach velmi sklonitych poloh a na pudach hydromorfnich
(0,1 %, resp. 0,3 %). Kompletni pfehled zastavenych skupin pudnich typa poskytuje
tabulka ¢. 11 a obrazek C. 3.

Tabulka 11: Zabor pad v zajmovém tzemi dle skupin ptadnich typu

Zabrané skupiny ptdnich typu Rozloha %
Cernozemé 374 ha 26,4 %
Kambizemé 303,8 ha 21,4 %

Hnédozemé, Sedozemé 295,5 ha 20,8 %
Luvizemé 105,9 ha 75 %
Regozemé 103,8 ha 7.3 %

Rendziny, Pararendziny 62,9 ha 4,4 %

Oglejené pudy 57,9 ha 4,1 %

Mélké pudy 46,6 ha 3,3 %
Fluvizemé 39,9 ha 28 %

Cernice 21,5 ha 1,5 %
Hydromorfni pady 4,6 ha 0,3 %
Pady velmi sklonitych poloh 1,3 ha 0,1%

7.5. Vyvoj cen zabrané pudy v zajmovém uzemi dle tfid ochrany

Pokud arealy komer&ni suburbanni vystavby stoji nejcastéji na padach 1. tfidy ochrany ZPF,
bylo samozfejmé téz nejdrazSi je ze zemédélského pudniho fondu vyjmout. Investofi
teoreticky zaplatili za vynéti veSkeré zastavéné pudy v zajmovém uUzemi v prvni tfidé
ochrany ZPF 67 741 138,90 K¢, pfitom dle nové platné vyhlasky by to bylo
609 670 250,30 K& (coz je vice nez dvé tfetiny veSkerého kapitalu, investovaného do vynéti
pudy ze ZPF v zajmovém uzemi).
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Spolu sdruhou tfidou ochrany by teoreticka Castka Cinila 96 949 314,40 K&, resp.
784 919 304,40 K&, které pfi ocefiovani dle vyhlasky 48/2011 Sb. dohromady tvofi 87,1 %

hodnoty zastavéné pudy v zajmovém uUzemi. VeSkeré informace tykajici se cen zastavéné

pudy dle tfid ochrany Ize najit v tabulkéach ¢. 12 a 13.

Tabulka 12, 13: Ceny za odnéti zastavéné pudy ze ZPF dle tfid ochrany

Celkova cena zabranych TO
Cena Podil na cené
(pred rokem 2011)
1. tfida ochrany 67 741 138,90 K& 51 %
2. tfida ochrany 29 208 175,70 K& 22 %
3. tfida ochrany 22 096 524,30 K& 16,6 %
4. tiida ochrany 11 184 340,10 K& 8,4 %
5. tfida ochrany 2 494 415,50 K& 1,9 %
Celkova cena zabranych TO
Cena Podil na cené
(po roce 2011 — s koeficienty)
1. tfida ochrany 609 670 250,30 K& 67,7 %
2. tfida ochrany 175 249 054,10 K& 19,5 %
3. trida ochrany 88 386 097,20 K& 9,8 %
4. tiida ochrany 22 368 680,20 K& 25%
5. tfida ochrany 4 988 831 K¢ 0,6 %

Zmény v zafazeni do tfid ochrany po 22. 2. 2011 se v zajmoveém uzemi dotkly i nékterych
pud (resp. jejich BPEJ), které uz jsou komer&ni suburbanni vystavbou pohlceny. U 10,2 %
z nich byla tfida ochrany zvySena, nicméné u podstatné vétsi ¢asti — 16,6 % BPEJ, které
jsou zastavény — byla tfida ochrany snizena. Zbylych 73,2 % BPEJ zastavénych pad zlstalo,
co se tyde tfidy ochrany, beze zmény. Udaje o zmé&nach zastavénych tfid ochrany jsou
uvedeny v tabulce ¢. 14, lokalizaci komer¢ni suburbanni vystavby v kontextu zmén tfid
ochrany ZPF po 22. 2. 2011 ukazuje mapa ¢. 11 v pfiloze.

Tabulka 14: Zmény zarazeni do tfid ochrany u zabranych ptd

Zmény tfid ochrany Rozloha %
Nové zarazeno do TO 1,4 ha 0,1%
Zvyseni TO 143,9 ha 10,2 %
Snizeni TO 234,7 ha 16,6 %
TO beze zmény 1037,5 ha 73,2 %
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Co se ty&e primérnych cen za m? riiznych t¥id ochrany, za které investofi v zajmovém Gzemi
odnimali padu ze zemédélského pudniho fondu, jejich zmé&na odpovida nové zavedenym

koeficientum tfidy ochrany, to znamena u prvni tfidy by po 22. 2. 2012 investofi zaplatili

prameérné ceny dle tfid ochrany ukazuje tabulka ¢. 15.

Tabulka 15: Pramérné ceny pudy, odebrané ze ZPF za m? dle tfid ochrany

Pramérna cena za odnéti ze ZPF | Cena za m” pied r. 2011 Cena za m” po roce 2011
1. tfida ochrany 13,10 K& 117,80 K&
2. tfida ochrany 10 K& 60,20 K¢&
3. tiida ochrany 7,60 K¢ 30,40 K&
4. tfida ochrany 5,10 K& 10,10 K&
5. tirida ochrany 2,30 K& 4,60 K&

7. 6. Vyvoj cen zabrané pudy v zajmovém uzemi dle skupin ptdnich typu

Skupina €ernozemi je v zajmovém Uzemi nejvice zastoupenou skupinou pudnich typl a
kromé toho, Ze jsou také nejcasté&jSimi pudami, kde se realizuje komercni suburbanizace,
developefi v zajmovém Uzemi zaplatili za jejich odnéti ze zemédélského puadniho fondu
zdaleka nejvice z celkové sumy penéz, kterou zde na tyto ucely proinvestovali — dle
drivéjsSiho vypoctu odvodu pred platnosti vyhlasky 48/2011 Sb. se jedna o 46 302 337,90 K&
(34,9 % z celkové Castky vynalozené investory pro vynéti veSkeré komer¢ni suburbanni
vystavbou zastavéné pady v zajmovém uzemi). Po 22. 2. 2011 by investofi teoreticky
zaplatili 371 078 565,40 K& — tedy o 324 776 231,50 K¢ vice (pouze za Cernozemé, které
zastavéli). DalSi podstatna Cast kapitalu, proinvestovaného na odnéti ze zemédélského
pudniho fondu v zajmovém uzemi, lezi ve skupiné pldnich typld hnédozemi a Sedozemi
(26,7 %, resp. 33,1 % se zapoctenim koeficientd tfid ochrany z nové platné vyhlasky) a
kambizemi (14,7 %, resp. 7,4 %). Z vysledkl vyplyva, Ze po zavedeni vyhlasky jsou témer tfi
Ctvrtiny teoretické penézni hodnoty pod komeréni suburbanni vystavbou, stojici na skupiné
pudnich typl ¢ernozemi a hnédozemi a Sedozemi (dohromady 74,3 %, dle dfive platnych
zakonl by se jednalo o 61,6 % proinvestovaného kapitalu). Naopak jedinou skupinou
pudnich typa, za kterou developefi zaplatili (pfed 22. 2. 2011, i poté) v Fadech desetitisic(,
predstavuji ptdy velmi sklonitych poloh a v fadech stovek tisic se pohybovaly odvody za
hydromorfni pady. Vice informaci o cenach zastavéné plidy v zajmovém Uzemi obsahuiji
tabulky ¢. 16 a 17.
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Tabulky 16, 17: Ceny zabranych skupin ptudnich typu

Celkova cena zabranych skupin
Cena %
pudnich typt (pfed rokem 2011)
Cernozemé 46 302 337,90 K& 34,9 %
Hnédozemé, Sedozemé 35421 188,90 K& 26,7 %
Kambizemé 19 562 651 K& 14,7 %
Luvizemé 11 275 301,60 K¢ 8,5 %
Rendziny, Pararendziny 4 955 435,70 K& 3,7 %
Regozemé 4118 633,10 K& 31 %
Fluvizemé 3 966 969,60 K& 3%
Oglejené pudy 3631547 K& 27 %
Cernice 2 544 249,60 K& 1,9 %
Mélké pady 759 473,90 K¢ 0,6 %
Hydromorfni pady 173 325,20 K¢ 0,1 %
Pudy velmi sklonitych poloh 13 481 K¢ 0,01 %
Celkova cena zabranych skupin
Cena %
pudnich typt (po roce 2011)
Cernozemé 371 078 565,40 K& 41,2 %
Hnédozemé, Sedozemé 297 710 198,50 K& 33,1 %
Luvizemé 67 663 724,40 K& 7,5 %
Kambizemé 67 017 876,70 K& 7.4 %
Fluvizemé 34 234 967,10 K& 3,8 %
Rendziny, Pararendziny 19 457 549,70 K& 22%
Cernice 19 118 550,60 K& 21 %
Oglejené pudy 13 946 333,40 K& 1,5 %
Regozemé 8 237 266,30 K& 0,9 %
Mélké pady 1518 947,80 K& 0,2 %
Hydromorfni pady 651 971 K& 0,1%
Pudy velmi sklonitych poloh 26 962 K¢ 0,003 %

Jak jiz bylo nastinéno v pfedchozich kapitolach, ceny za odnéti pfed a po zavedeni vyhlasky
48/2011 Sb. do praxe se podstatné liSi. LiSi se samoziejmé i primérna cena skupin ptdnich
typu, za kterou investofi v zajmovém Uzemi odebirali pudu ze zemédélského pudniho fondu.
Primat ma v tomto ohledu skupina hnédozemi a Sedozemi, ktera byla spolu se skupinou
¢ernozemi pro investory pfed 22. 2. 2011 na zastavéni nejnakladnéjSi (ob& primérné
12 K& za m?). Po tomto datu je totiz vynéti této skupiny ze zemédélského padniho fondu
jesté drazsi nez u skupiny &ernozemi. Zatimco za primérny m? jiz zastavénych pad ze

skupiny ¢ernozemi by investor v zajmovém uzemi nyni teoreticky zaplatil 91,50 K&, za pudy
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ze skupiny hnédozemi a Sedozemi tato ¢astka dosahuje 97,80 KE. Pfed skupinu &ernozemi
se svou nyné&jsi pramérnou hodnotou zastavéného m? dostala i skupina ernic (93 K& za m?).
Mnohem vice by se dnes primérné platilo i za zastavéné fluvizemé (71 K& za m?) a luvizemé
(66,60 K& za m?). Dalsi informace o primérnych cenach zastavéné pudy dle ptdnich typt
Ize nalézt v tabulce ¢. 18.

Tabulka 18: Primérné ceny za odnéti m? ptdy v zajmovém Gzemi dle ptdnich typti

Primérna cena odnaté ptdy ze ZPF Cena za m* pred r. 2011 Cena za m” po roce 2011

Cernozemé 12 K& 91,50 K&
Hnédozemé, Sedozemé 12 Ké 97,80 K¢&
Luvizemé 10,80 K¢ 66,60 K¢
Rendziny, Pararendziny 7,70 K& 27,4 K&
Regozemé 3,80 K& 7,50 K&
Kambizemé 6,20 K& 20,90 K¢&

Mélké pudy 1,50 K& 3 K¢
Pady velmi sklonitych poloh 1KeE 2,10 K&
Oglejené pudy 7 K¢ 29,40 K¢

Fluvizemé 9,50 K¢ 71 KeE

Cernice 11,80 K& 93 K&
Hydromorfni pady 2,70 K& 8,70 K&

7. 7. Souhrnné a vybrané charakteristiky zaboru pad v zajmovém tzemi

Ze zemédélské pudy v zajmovém uzemi o rozloze 129 180,6 ha zde bylo tedy 1,1 %
pohlceno komeréni suburbanni vystavbou. 0,6 % z tohoto Cisla tvofi vystavba na vyjimecné
nebo podminéné zastavitelnych pidach — 1. a 2. tfidé ochrany zemédélského puadniho
fondu, z jejichz celkové rozlohy 64 684,4 ha (dle souCasné platnych zakonud) je 1,3 %
zastavéno. Tato zastavba pohlcuje jen v zajmovém uzemi 809,6 ha téch nejcennéjsich pud v
zemédélském ptidnim fondu Ceské republiky a na celkovém zéaboru pud v tomto Gzemi se

podili o mnoho vic nez polovinou — 57,1 %.

Rozloha tabulkové nejcennéjSiho zabraného pudniho subtypu — BPEJ 20300 — ¢ernozemé
modalni je v zajmovém uzemi 21,6 ha a pouze jeji cena €ini po zavedeni vyhlasky 48/2011
Sb. 30 344 669,80 KE. U druhé tabulkové nejhodnotnéjSi BPEJ je rozloha jesté vyS$Si — za
odnéti 149,9 ha v souCasné dobé& zabraného pudniho subtypu ¢ernozemé Cernické (BPEJ
20100) by nyni investofi zaplatili dohromady 202 505 927,70 K¢, coz je 26,4 % hodnoty

vesSkeré zabrané zemédélské pady v zajmovém uzemi.

Tyto a dalSi charakteristiky jsou uvedeny v tabulce ¢. 19.
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Tabulka 19 - Souhrnné a vybrané charakteristiky zaboru ptd v zajmovém uzemi

Charakteristika

Celkem zabrano ze zajmového Uzemi 1,1 %
Z toho 1. a 2. tiida ochrany ZPF 0,6 %

Zabor 1. a 2. tridy ochrany ZPF

(z celkové rozlohy 1. a 2. TO v zajm. izemi) 1.3 %

Zabor 1. a 2. tridy ochrany ZPF

o,
(z celkového zaboru pid v zajm. Gzemi) 809,6 ha 571 %

Zabrano zpevnénymi povrchy 1190,7 ha 2 (ED LOTIOVETIEL [P

1148,9 ha
Zabrano, nezpevnéné povrchy 276,9 ha Z toho l;%réltgv;\:a puda
Rozloha nejcennéjsiho zabraného ptdniho Hodgzt;pég% rk?:m !

subtypu dle BPEJ 21,6 ha

(20300 — Gernozem modalni) ABELIDE (79 [ A0

30 344 669,80 K¢
Hodnota pfed r. 2011
22 500 658,60 K¢
Hodnota po r. 2011
202 505 927,70 Ké

Rozloha 2. nejcennéjsiho zabraného
pt‘]dnihovsubtypu dle BPEJ 149,9 ha
(20100 — Cernozem cernicka)

Nejvétsi rozloha souvislé komeréni 1419h Komeréni zéna
suburbanni zastavby 2 Modletice u Prahy

7. 8. Vyvoj cen za odnéti plidy ze zemédélského pidniho fondu v zajmovém tGzemi dle

trid ochrany

Se zavedenim vyhlasky Ministerstva Zivotniho prostfedi 48/2011 Sb. do praxe doslo
v zajmovém Uzemi ke zménam v zafazeni pid do tfid ochrany a v cenové struktufe za jeji
odnéti ze zemédélského pudniho fondu. Do vySSich tfid ochrany bylo pfesunuto 9,4 %
pudniho pokryvu v této oblasti, tfida ochrany byla snizena u 8,4 % bonitované pady, coz neni
rozdil ani jednoho procenta. Pokud bychom hodnotili zmény v kontextu BPEJ, nové
evidovanych v tfidach ochrany (0,2 % zajmového Uuzemi), vétSina nové chranéné pudy zde
byla zafazena do 5., tedy posledni tfidy ochrany zemédeélského pudniho fondu. Zmény
v tfidach ochrany po 22. 2. 2011 jsou uvedeny v tabulce ¢. 20, graficky je vyjadfuje

mapa ¢. 6.
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Mapa ¢. 6

ZMENY V TRIDACH OCHRANY ZPF

v zajmovém uzemi od roku 2011
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Zdroj: Mapovy podklad BPEJ,
VUMOP (www.vumop.cz) Zvysen( tiidy ochrany (9,4 %)
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Tabulka 20: Zmény v zarazeni do tfid ochrany zemédélského pudniho fondu

Zmény tfid ochrany Rozloha %
Nové zarazeno do TO 298,3 ha 0,2 %
Zvyseni TO 12107 ha 9,4 %
Snizeni TO 10877,1 ha 8,4 %
TO beze zmény 105898,2 ha 82 %

Zatimco dle zakona ¢&. 334/1992 Sb. ve znéni zakona ¢. 402/2010 pred 22. 2. 2011 méla 1.
tfida ochrany zemédélského puadniho fondu 49,5% podil na cené bonitované pudy
zajmoveho uzemi, po zavedeni vyhlasky 48/2011 Sb. jeji podil €ini 68,2 %. Spolu s druhou
tfidou ochrany ZPF, jejichz rozloha tvofila 50,5 % zajmového uzemi, meély 68,6% podil na
celkové cené pudy ve sledované oblasti. Od 22. 2. 2011 se jedna o 50,1 % rozlohy
zajmového uzemi pfi 85,7% podilu na cenach veskeré bonitované pldy zajmového uzemi.
Tedy i pfesto, Zze podil rozloh prvnich dvou tfid ochrany dohromady zlstal prakticky stejny,
jejich celkova hodnota se vyrazné zvysila. Zaroven je tfeba zminit, Ze prvni tfida ochrany
zemédeélského pudniho fondu byla vlastné jedinou tfidou, jejiz podil na cené zajmového

uzemi vzrostl (+ 18,7 %); v8echny ostatni relativné k celkové cené uzemi ztracely.

Naopak podil ceny paté tfidy ochrany, tedy pld s velmi nizkou produkéni schopnosti, jako
jsou melké puady, hydromorfni pudy, pudy silné skeletovité a silné erozné ohrozované,
vétSinou pro zemédélské ucely postradatelné (Sowac GIS, 2012a) klesl po zavedeni
vyhlasky 48/2011 Sb. na pouhych 0,7 %.

Ceny za odnéti pudy ze zemédélského pudniho fondu a jejich vyvoj v zajmovém uzemi jsou
prehledné zobrazeny v tabulkach ¢. 21, 22, 23.

Tabulky 21, 22, 23: Ceny za odnéti pudy ze ZPF v zajmovém uzemi dle tfid ochrany

Celkova cena TO v zajmovém uzemi i .
. Cena Podil na cené
(pred rokem 2011)

1. tfida ochrany 5566 937 752,20 K& 49,5 %

2, tfida ochrany 2142 768 919,20 K& 19,1 %

3. tfida ochrany 1706 807 958,70 K& 15,2 %

4, tfida ochrany 1 559 646 846,40 K& 13,9 %

5. tfida ochrany 267 627 840,20 K& 24 %
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Celkova cena TO v zajmovém uzemi
Cena Podil na cené
(po roce 2011 — s koeficienty)
1. tfrida ochrany 50 102 439 769,40 K& 68,2 %
2. tfida ochrany 12 856 613 515,10 K& 17,5 %
3. trida ochrany 6 827 231 834,80 K& 9,3 %
4. trida ochrany 3 119 293 692,80 K¢ 4,2 %
5. trida ochrany 535 255 680,40 K& 0,7 %
Rozdil
Cena Podil na cené
Pred — Po 2011
1. tfida ochrany + 44 535 502 017,20 K& + 18,7 %
2. tfida ochrany +10 713 844 596 K¢& -1,6%
3. trida ochrany + 5120 423 876,10 K& -59%
4. trida ochrany + 1 559 646 846,40 K& -9,6%
5. tfida ochrany + 267 627 840,20 K& -1,7%

Vyrazny rozdil je patrny i v prumérnych tabulkovych cenach, za které by se plida z tfid
ochrany v zajmovém Uzemi odebirala ze zemé&délského plidniho fondu. Zatimco za 1 m?
1. tfidy ochrany by potencialni investor pfed 22. 2. 2011 zaplatil 12,40 K&, dnes by to bylo jiz
111,50 KE. Primérny procentualni narUst presné odpovida zavedeni koeficientl tfidy
ochrany (uvedenych v tabulce 7). To znamen4, Ze primérna cena 1 m? narostla v prvni tfidé

ochrany devétkrat, ve druhé Sestkrat atd. Pramérné ceny za odnéti 1 m? dle tfid ochrany
ukazuje tabulka ¢. 24.

Tabulka 24: Primérné ceny za odnéti m? pady ze ZPF pied a po 22. 2. 2011

Primérna cena za odnéti ze ZPF Cena za m* pred r. 2011 Cenazam’ por. 2011
1. tfida ochrany 12,40 K& 111,50 Ké
2. tfida ochrany 9,90 K¢ 59,60 K¢&
3. tirida ochrany 7,30 K& 29,30 K¢&
4. tfida ochrany 5,20 K& 10,40 K&
5. tirida ochrany 2 K¢ 3,90 K¢

7. 9. Vyvoj cen za odnéti pudy ze ZPF v zajmovém tGzemi dle skupin padnich typut

Nejvyraznéji byla zdrazena skupina puadnich typt €ernozemi — pfed zavedenim vyhlasky
48/2011 Sb. byla jejich souhrnna cena v zajmovém Uzemi 4 345 382 481,70 K&; v dnesni
dobé je to 33 506 382 254,80 K¢& a skupina ¢ernozemi tak v souasné dobé tvofi (pfi 28,3 %

rozlohy) 45,6 % hodnoty zajmového Uuzemi. Podstatné byla diky koeficientim zdrazena i
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dal$i hodnotna skupina pud hnédozemi a Sedozemi — pfi 14,1 % rozlohy tvofi nyni 25 %
celkové ceny v zajmové oblasti, dfive to bylo pouze 19,2 %.

Vyrazné do cenové skladby zajmového uzemi promlouva i skupina fluvizemi, dfive 7,9 %
celkové ceny, dnes s podilem 9 %, a skupina kambizemi — pfedtim 13,6 %, nyni 6,6 %.
Uplny prehled cen skupin padnich typG v zajmovém Uzemi a srovnani predchoziho a
nynéjSiho stavu nabizi tabulky ¢. 25 a 26.

Tabulky 25, 26: Ceny za odnéti ze ZPF dle skupin ptdnich typu

Celkova cena skupiny ptdnich typu ] .
Cena Podil na cené
(pred rokem 2011)
Cernozemé 4 345 382 481,70 K& 38,7 %
Hnédozemé, Sedozemé 2 162 556 944 K¢& 19,2 %
Kambizemé 1534 253 090,90 K& 13,7 %
Fluvizemé 888 675 821,60 K& 7,9 %
Rendziny, Pararendziny 806 353 006 K& 7.2 %
Regozemé 475 129 305 K¢é 4.2 %
Cernice 431641 281,50 K& 3.8%
Luvizemé 336 558 286,80 K& 3%
Oglejené pudy 175 396 801,70 K& 1,6 %
Mélké puady 39 509 781,40 K& 0,4 %
Hydromorfni pady 32 452 818,10 K& 0,3 %
Pudy velmi sklonitych poloh 15 879 698,10 K& 0,1 %

Celkova cena skupiny ptdnich typu

Cena Podil na cené
(po roce 2011 — s koeficienty)
Cernozemé 33 506 382 254,80 K& 45,6 %
Hnédozemé, Sedozemé 18 360 350 256 K& 25 %
Fluvizemé 6 638 103 125,60 K& 9%
Kambizemé 4 851 972 178,60 K& 6,6 %
Cernice 3474 735 927,40 K& 4,7 %
Rendziny, Pararendziny 2789 702 544,10 K& 3,8 %
Luvizemé 2 023 660 668,20 K& 2,8 %
Regozemé 950 258 609,80 K& 1,3 %
Oglejené pudy 646 865 862,60 K& 0,9 %
Hydromorfni pady 88 024 106,70 K& 0,1%
Mélké pudy 79 019 562,70 K& 0,1 %
Pudy velmi sklonitych poloh 31 759 396,20 K& 0,04 %
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Skokové zdrazeni cen za odnéti pudy ze zemédeélského padniho fondu v zajmovém uzemi
po 22. 2. 2011 se z hlediska primérné ceny za m’ nejvice dotklo skupiny pldnich typu
hnédozemi a Sedozemi, které jsou v souCasné dobé& primérné témeéF osmkrat drazsi nez
pred zavedenim vyhlasky 48/2011 Sb. — dnes primeérné za 89 K¢, dfive pouze 11,30 K¢&.
Skupina hnédozemi a Sedozemi je tak dle tabulkovych cen BPEJ za odnéti ze
zemeédélského padniho fondu pramérné nejdrazsi skupinou pudnich typla v zajmovém uzemi

jak pred rokem 2011, tak po roce 2011.

Skupinou pudnich typl, jejiz cena byla navySena o nejvice procent ze vSech, které se
vyskytuji v zajmovém uzemi, je skupina Cernic (néco pfes 789 % pavodni ceny, jen o malo
vic nez hnédozemé a Sedozemé — tato skupina je po 22. 2. 2011 na néco pres 787 %
pavodni ceny). Cernice v zajmovém Uzemi Ize v soudasné dobé odejmout ze zemé&délského
pudniho fondu primérné za 85,80 K¢, coz je o cca 75 K& vice nez pred zavedenim
koeficientu tfid ochrany. DalSimi relativné vyrazné zdrazenymi skupinami pidnich typ0 jsou
fluvizemé (713,3 % puavodni ceny) nebo Cernozemé (653,5 % puvodni ceny). Naopak
skupina mélkych pad, regozemi a pid velmi sklonitych poloh byly primérné zdrazeny
nejméné — vSechny zhruba dvojnasobné. Kompletni informaci o primérnych cenach za m?

v zadjmovém uzemi dle skupin padnich typu a jejich vyvoji podava tabulka ¢. 27.

Tabulka 27: Primérné ceny za odnéti m? pady ze ZPF pied a po 22. 2. 2011

Primérna cena za odnéti ze ZPF Cena za m* pred r. 2011 Cena za m’por. 2011

Cernozemé 10,40 K& 67,70 K&
Hnédozemé, Sedozemé 11,30 K¢ 89 K¢

Luvizemé 10 Ké 59,20 K¢

Rendziny, Pararendziny 6,20 K& 18,90 K&

Regozemé 3,60 K& 7,10 K&

Kambizemé 5,50 K¢ 15,50 K&

Mélké pudy 1,30 K& 2,60 K&

Pady velmi sklonitych poloh 1KeE 2,10 K&

Oglejené pudy 5,70 K& 21,10 K¢

Fluvizemé 9,30 K& 66,30 K&

Cernice 10,90 K& 85,80 K&
Hydromorfni pady 1,90 K& 4,90 K&
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7. 10. Predikce budouciho vyvoje komeréni suburbanni vystavby

Pfi autokorelacnim testu vysvétlujicich proménnych v matici Pearsonovych korelaénich
koeficientld byla autokorelace proménnych stanovena jako zanedbatelna. Zobecnény linearni
model, ktery byl pouzit pro vyhodnoceni vlivu nezavislych proménnych na realizaci zastavby,
prokazal statistickou vyznamnost vSech testovanych proménnych, tedy sklonitosti reliéfu,

hustoty silniéni sité a vzdalenosti od exitu na 99,9% hladiné vyznamnosti (p < 0,001).

V8echny zkoumané proménné tedy v zajmovém uUzemi maji vliv na prostorové rozlozeni
komercni suburbanizace. Rozklad variance ukazal, Ze proménnou, ktera nejlépe vysvétluje
pFitomnost zastavby, je vzdalenost od exitu — 54,8 % vysvétlené variability je mozné vysvétlit
vzdalenosti od exitu, sklonitost vysvétluje 27,9 % a hustota silni¢ni sité 17,3 %. Komerc¢ni
suburbanni vystavba nejCastéji vznika na plochach s dobrou logistickou dostupnosti, nizkou
sklonitosti reliéfu a jeji pfitomnost v urcité mife ovliviiuje i hustota silniéni sité. Vizualizace

modelu v zajmovém uzemi znazorfuje mapa €. 7.

v preferencnich oblastech nejvy$Si, napfiklad u Rudné a Drahel€ic, podél severnich hranic
Prahy (Knézeves, Stfedokluky, Tuchoméfice, Zdiby, Klecany, Sedlec, Boranovice), na
pocatku R10 (Zapy, Radonice) nebo podél rychlostni silnice R6.

Z hlediska pudnich typl se nejCastéji jedna o:

Cernozemé — zejména v regionu jejich etného vyskytu na sever od Prahy kolem délnice D8
u obci Nova Ves, Kozomin, Uzice, Postfizin a Zdiby. Kolem R7 se pak jedna o Stfedokluky,
Tuchoméfice a KnéZeves. Na vychod od Prahy nejvice hrozi zastavéni ¢ernozemi u obci
Bfistvi, Stary Vestec a Pferov nad Labem. | v katastralnim uzemi Rudna na zépad od Prahy
u D5 se nachazeji Cernozemé, které by v blizké budoucnosti mohly byt komeréni suburbanni

vystavbou pohiceny.

Hnédozemé a Sedozemé — témér po celé délce R6 na severozapad od Prahy; administrativni

uzemi napf. obci Jene€, Dobroviz, Unhost, Hostoun, Braskov, Malé Pfito¢no, Druzec,
Kamenné Zehrovice. Tyto pudni typy se nachazeji i v ohroZenych oblastech kolem po&atku
D1 za Prahou — u Prihonic, v mensi mife pak v Modleticich a u Riéan. Dale se jedna o

uzemi zejména dvou obci na vychod od Prahy — Jirny a Nehvizdy.

Kambizemé — na jih od Prahy u Lignice, Mniku pod Brdy a Ritky nebo podél D1 u Strangic a
Kunic, ale i vedle hnédozemi u obci Jirny a Nehvizdy. V malych enklavach téz na jih od

Slaného nebo pobliz Kladna.
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Fluvizemé — na sever od Prahy podél Vitavy u Nové Vsi a Veltrus nebo v mistech, kde R10
kfizi Labe; u Brandysa nad Labem — Staré Boleslavi a u Nového Vestce. PFiznivé podminky
pro komeréni suburbanizaci jsou i na fluvizemich Jizery — u Tufic a Pfedméfic nad Jizerou.
PloSné nejrozsahleji jsou vSak dle modelu ohrozeny fluvizemé podél Berounky, a to
v samotném Berouné, u Kralova Dvora a Zdic, v men$i mife pak u Prahy u Dobfichovic,

nebo Cernosic.

Regozemé — na sever od Prahy u Chvatérub a Zlosyné, ale tézZ u fluvizemi u Brandysa nad
Labem — Staré Boleslavi. Model pfedpovida také vysokou pravdépodobnost zastavéni

regozemi v katastralnim uzemi Benatek nad Jizerou.
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Mapa¢. 7

PREDIKCE BUDOUCIHO VYVOJE
KOMERCNI SUBURBANIZACE

v zajmovem uzemi
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8. Diskuse

Stejné jako v mé predchozi praci (Havel, 2010), pfipadné ve vyzkumu Spilkové a Sefrny
(2010) byla v zajmovém uzemi prokazana vysoka mira zaboru kvalitnich a produkéné
nadpramérnych pud. Dle Vyzkumného ustavu melioraci a ochrany pudy (Sowac GIS, 2012a)
by ochrana zemédélského pldniho fondu, jeho zvelebovani a racionalni vyuzivani méla byt
¢innosti, kterou je zajiStovana ochrana zivotniho prostredi. V kontextu tohoto vyzkumu Ize
jednoznacné tvrdit, Ze tyto snahy jsou pfinejmensim v prazském zazemi neuspésné
(zabrané pudy ve vztahu k tfiddm ochrany ZPF vyjadfuje obrazek ¢. 4). V zajmovém uzemi
je v souCasné dobé& komeréni suburbanizaci zabrano 1 417,6 ha zemédélského padniho
fondu, neobnovitelného pFirodniho bohatstvi Ceské republiky.
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Obrazek €. 4: Zastavéna plocha dle tfid ochrany

Pfes 36 % (513 ha) zabrané pady tvofi 1. tfida ochrany zemédélského pudniho fondu, tedy
bonitné nejcennéjSich pud, pfevazné na rovinatych nebo jen mirné sklonitych pozemcich,
které je mozno odejmout ze zemeédélského pudniho fondu pouze vyjimec¢né, a to prevazné
pro zaméry souvisejici s obnovou ekologické stability krajiny, pfipadné pro liniové stavby
zasadniho vyznamu (Sowac GIS, 2012a). Dle definice suburbanizace (Oufednicek et al.,
2008; EEA, 2006; Pucher, 2002 a dalSi) Ize bez jakychkoli pochybnosti konstatovat, Ze
vystavba komerc¢nich skladovych a obchodnich areald do této kategorie nespada. Totéz

muzZeme tvrdit o 2. tfidé ochrany zemédélského pudniho fondu (zemédélské pudy, které maji
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v ramci jednotlivych klimatickych regiont nadprimérnou produkéni schopnost a ve vztahu k
ochrané zemédélského pudniho fondu jde o pudy vysoce chranéné, jen podminéné
odnimatelné ze ZPF) — BPEJ do ni patfici tvofi téméf 21 % zabranych pud v zajmovém
uzemi. Sledovany typ zastavby tedy v zajmovém uzemi pohltil z 57,1 % ty nejcennéjsi,
zakonem chranéné pldy, které se v této oblasti nachazeji. 4. a 5. tfida ochrany, tedy pudy
pro zastavbu vyuzZitelné a pro zemédélské ucely postradatelné naopak pod komercni
suburbanni vystavbou lezi jen v 22,8 % (zabrano je v téchto tfidach ochrany 226 ha, resp.
96,7 ha). Takto postizené pludy zde ztraceji veSkeré ekosystémové a produkéni funkce
(Scalenghe, Marsan, 2009) a zasadné je tak zménén jejich pfirozeny viahovy ¢&i tepelny
rezim. Lze se domnivat, Zze takto silna antropogenni disturbance (Rebele, 1994) ma

negativni vliv i na biotu v zazemi Prahy.

V navaznosti na vySe uvedena fakta neni pfekvapenim, Ze nejvice vystavby tohoto typu se v
oblasti realizuje na ukor Cernozemi (pfes 26 %), kambizemi (pfes 21 %), hnédozemi a
Sedozemi (témér 21 %), tedy pldnich typd, jejichz environmentalni a produkéni hodnota je
v naprosté vétsiné pripadl nadprimérna. Tyto pady se pfirozené vyskytuji na velké Casti
zajmového uzemi (62,1 %), je tedy logické, Ze budou v urlité mife nevyhnutelné
zastavovany, nicméné pouze z jednoduchého srovnani tohoto Cisla s procentualnim podilem
zminénych pudnich typu zabranych komeréni suburbanizaci (68,7 %) lze bez pochyby
vyvodit zavér o nedostatecné ochrané velmi kvalitnich pid v zazemi Prahy a o tom, Ze pfi
planovani vystavby v zajmovém uzemi neni kvalita a hodnota pudy rozhodujici. Pro
zachovani a trvale udrzitelné hospodafeni na zemédélském padnim fondu, ktery je
v dusledku antropogennich aktivit v Ceské republice dlouhodobé& znehodnocovan (Vopravil
et al., 2009), je bezpodmine¢&né nutné komer&ni suburbanni vystavbu sméfovat mimo tyto
kvalitni pady.

Jednim z prostfedkl jak toho dosahnout, je v uzemnim planu strikiné stanovit zastavitelné a
nezastavitelné plochy (Cilek et al., 2004) a tento dlUsledné uplatrfiovat. Problémem je, Ze
uzemni rozvoj byl v Ceské republice v minulosti ¢asto ovlivnén neexistenci a postupnym
dopracovavanim uzemnich planu jednotlivych obci, a ty ¢asto az dodate¢né reagovaly na
pfipravované investiéni zameéry (Perlin, 2002). V sou€asné dobé, kdy uzemni plan vydava
obec a stanovuje koncepci rozvoje svého uzemi, vymezuje zastavéna a zastavitelna uzemi
(v€etné urceni jejich vyuziti a regulativd s tim spojenych) a stanovi i uspofadani krajiny
(Stavebni zakon 183/2006 Sb., 2006), je jiz pIné v jejich moci striktné urcit hranice pro
urbanni rozvoj respektujici pozadavky na ochranu zemédélského padniho fondu a krajinné
ekologie. Dle Oufednitka et al. (2008) Ize vétSiné problém0 pFedejit pravé vhodnym

uzemnim planem a dohodou s developerem (o vynéti ptidy ze ZPF do vyméry 1 ha rozhoduiji
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obce s rozsifenou plsobnosti, u pozemkul do velikosti 10 ha toto rozhodnuti vydavaiji kraje a
u vétSich pozemku je organem ochrany zemédélského padniho fondu Ministerstvo Zivotniho
prostiedi CR (Kaspar, 2008)). Tento postup je nutné v budoucnu praktikovat i v zajmovém
uzemi, jinak bude komercni suburbanni vystavba pravdépodobné dale pohlcovat pudy bez
ohledu na jejich kvalitu. Jak podotyka Sykora (2002), prosazovani téchto limitd jiz v ramci

strategii a koncepci je jednim ze zakladnich pfedpokladd udrzitelného rozvoje.

O tom, Ze pro stavebni Ucely v souvislosti s procesem komeréni suburbanizace jsou
v zdjmovém uzemi ze zemédélského pudniho fondu vyjimany vysoce kvalitni pady, sveéddi i
porovnani ceny, za kterou je praimérné pldu mozné v této oblasti v sou¢asné dobé ze ZPF
vyjmout — 33,10 K& za m? (pfed 22. 2. 2011 to bylo 6,50 K&). Soukromi investofi v§ak za m?
odnimané pudy zaplatili primérné 54,20 K¢ (resp. 8,60 K&), tedy pfiblizné o 21 K& (resp.
2,10 K¢&) vice. Stat tedy v zazemi Prahy preferenéné developerim prodaval primérné drazsi
a tedy i kvalitngjSi pudy, které byly nasledné destruovany, pfipadné degradovany komeréni
suburbanni vystavbou. Primérné ceny pady dle skupin plUdnich typa ve vztahu kjejich
zaboru vyjadfuje obrézek ¢. 5, ktery prakticky Fika, Zze €im je skupina padnich typu primérné

drazsi, tim vice je zastavovana.
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Obrazek €. 5: Plocha zastavénych skupin padnich typt dle jejich primérné ceny
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Pokud bychom vychazeli z pfedpokladu, Ze veSkera komeréni suburbanni vystavba
v zdjmovém uzemi vznikla pfed zavedenim vyhlasky 48/2011 Sb., tedy pfed 22. 2. 2011,
mlzeme stanovit teoretickou tabulkovou ¢&astku, o kterou stat pfiSel z ddvodu
podhodnocovani cen pudy pfed timto datem. Tato uvaha ma dvé uskali — ne vSechna
zastavba se v hodnoceném uzemi realizovala pfed timto datem a neni jisté, zda trzni
podminky a kupni sila investoru byla v té dobé dostate¢na, aby si mohli za sou¢asné platné
ceny za odnéti pudy ze ZPF dovolit. Nicméné vzhledem k faktu, Ze cena plady neni pro
investory faktorem, podle néhoz se primarné pfi volbé& pozemku pro stavebni zamér
rozhoduji (viz vySe), a velka ¢ast arealu byla nepochybné vystavéna jiz pfed 22. 2. 2011,
muzeme kvantifikovat, o kolik se teoreticky stat pfipravil tim, Ze nedostate¢né chranil
zemeédélsky pudni fond. Znovu dodavam, ze tato ¢astka je stale pouze Castkou tabulkovou,
uréenou pouze z &istého vynosu na m?, neupravenou o dalsi faktory, které uvadi napfiklad
Kuba (2004), nebo Spilkova a Sefrna (2010). Neodrazi tedy trzni hodnoty pldy, pouze jeji

produkéni charakteristiky.

Dle analyzy provedené v této praci maji pldy zabrané komercni suburbanni vystavbou
v zajmovém uzemi dle sou€asné platnych nafizeni hodnotu 900 662 912,90 KE. Pokud by
soukromé podnikatelské subjekty realizovaly vSechny své investi¢ni zaméry spojené s touto
vystavbou pfed 22. 2. 2011, za odnéti veSkerych pld ze ZPF by zaplatily pouze tabulkovou
hodnotu 132 724 594,50 K&, coz €ini rozdil 767 938 318,30 K&. Stat se tedy v zazemi Prahy

pfipravil nejen o vysoce kvalitni ptdy, ale i o vice nez tfi ¢tvrté miliardy korun.

Co se tyCe zavedeni nové vyhlasky 48/2011 Sb. do praxe, jeji efekt je v zajmovém uzemi
spiSe rozporuplny. Obecné Ize skokové jedenactinasobné zdrazeni pad v 1. tfidé ochrany,
resp. devitinasobné zdrazeni pud v 2. tfidé ochrany zemédélského padniho fondu, hodnotit
pozitivng. Z vysledkd tohoto a jinych vyzkumd (Havel, 2010; Spilkova, Sefrna, 2010) vSak
vyplyva, Zze cena pady neni pro investory pfi rozhodovacim procesu o vystavbé na urcitém
pozemku pfili§ vyznamnym faktorem. Nakolik vSak toto zdrazeni skute¢né odrazi cenu pady
jako neobnovitelného zdroje a nakolik mohou tyto finanéni ¢astky nahradit ztratu pfirodniho

bohatstvi Ceské republiky, nelze v této praci posoudit.

Zaveér Ize v8ak vyvodit z prostorového rozlozZeni pld, resp. BPEJ, jejichz cena byla po 22. 2.
2011 zménéna, nebot vyhlaska nezavadi pouze pouzivani koeficientl tfid ochrany, ale u cca
700 BPEJ méni tfidu ochrany. V zajmovém uzemi, ve kterém se (viz vySe) nachazi velmi
kvalitni pady, se tyto zmény dotkly pouhych cca 18 % rozlohy zemédélské pady, z toho navic
pouze 9,4 % pad v této oblasti bylo na zakladé nového zafazeni BPEJ do tfid ochrany
posunuto smérem do vySSi tfidy (8,4 % pud zde bylo zafazeno do nizSich tfid ochrany, tedy

zarovenl vyznamné zlevnéno). Vyjimkou neni ani pfesun nékterych BPEJ z prvni tfidy
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ochrany do druhé, pfipadné z druhé tfidy do tfeti. Znamena to tedy, Ze pfiblizné stejny podil
pud, ktery byl po 22. 2. 2011 v zajmovém uUzemi skokové zdrazen, byl zaroven zlevnén.
Nejcastéji se pldy zleviiovaly v okoli jiz existujicich areall komer¢ni suburbanizace na
zapad, jihozapad, jih a jihovychod od Prahy. Jedna se napfiklad o pldy kolem primyslové
z6ny Kladno, skladovych arealt v Rudné, nejvétsi plochy zlevnénych pud se pak nachazi na
jihovychod od Prahy — kolem dynamicky se rozvijejicich komerénich zén Cestlic a Modletic.
Pfefazeni pad do vysSich tfid ochrany se tyka zejména skupiny ¢ernozemi a regozemi na
sever od Prahy. Pokud je zamérem statu, potazmo cilem této vyhlasky chranit zemédélsky
padni fond pfed zastavovanim a snazit se o jeho racionalni vyuzivani (MZP, 1992), je
zleviiovani pld v oblastech, kde jej vystavba nejvice pohlcuje, v pfimém rozporu s timto

tvrzenim.

Pokud bychom se zabyvali prostorovym rozloZzenim komeréni suburbanizace v zajmovém
uzemi, stejné jako v jinych studiich (Jackson, 2002; Oufednicek et al., 2008; EEA, 2006;
Muller et al., 2010 a dalSi) Ize potvrdit jednoznacny trend jeji koncentrace podél vyznamnych
logistickych poloh — tedy v blizkosti dalnic a rychlostnich silnic, kterych je v zajmovém uzemi
Kutnou Horu nebo /9 spojujici Prahu s Mélnikem. Podél uvedenych deseti komunikaci
dochazi k zaboru pdd timto typem vystavby zdaleka nejCastéji, pficemz &im vysSi je
dostupnost lokality z exitu komunikace, tim spiSe se zde zastavba vyskytuje. Tuto zavislost
dobfe demonstruje obrazek ¢. 6.
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Obrazek €. 6: Komercéni suburbanizace a vzdalenost od exitil vzajmovém tzemi
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Jak ve své praci poznamenava naptiklad Mdller et al. (2010), vyznamnym faktorem jsou i
sidla a jiz existujici zastavba podél komunikaci, v jejichz blizkosti ma komercni
suburbanizace tendenci se koncentrovat. Tento efekt potvrzuje i nejvétsi mésto v okoli —
Praha — pfi¢emz plati, Ze €im blize administrativnim hranicim hlavniho mésta se nachazime,
tim vySSi je intenzita komer¢ni suburbanni vystavby. Je zarovefi nutné poznamenat, ze
vyzkum se zabyval pouze arealy vné administrativnich hranic Prahy, takze i kdyz je komercni
zastavba blizko vnitfni hranice hlavniho mésta velmi pocetna, nebyla kvantifikovana. Povaha
komercni suburbanizace je zde v naprosté vétSiné pripadl typicka — jak uvadi napfiklad
Hnilicka (2005), jedna se o prostorové velmi vyraznou, rozvolnénou a tedy energeticky
naro¢nou vystavbu, jejiz okoli je vyznamné zahusténo ucelovymi komunikacemi. Jejim
disledkem je (EEA, 2006) fragmentace krajiny, zvySena intenzita dopravy, emise

sklenikovych plynu a jiné negativni efekty ve vztahu k Zivotnimu prostfedi.

Pravé tyto a dalSi negativni vlivy komercni suburbanni vystavby na zivotni prostfedi by mély
byt zvaZovany pfed zapocetim kazdého stavebniho zaméru tohoto typu. V ramci realiza¢ni
faze musi byt u kazdého nového projektu, tedy i u nové komercni zastavby v zazemi mésta,
provedeno posouzeni jeho vlivll na Zzivotni prostfedi (EIA). Jak uvadi Bajer a Machacek
(2002), EIA jako komplexni nastroj prevence v oblasti Zivotniho prostiedi predstavuje
systematické posouzeni mozného pusobeni zameérl na zivotni prostfedi dfive, nez se zaCne
s jeho realizaci. Nicméné krajsky ufad muze rozhodnout o nenutnosti zpracovani analyzy
EIA a nova vystavba tak mize prob&hnout bez posouzeni jejiho vlivu na Zivotni prostfedi,
coz — jak poznamenavaji Spilkova a Sefrna (2010) — je pravé pripad obchodnich areall
v zazemi Prahy. Pokud se ma omezit, pfipadné eliminovat velkoplo$ny zabor pad a veSkeré
negativni efekty s nim spojené, dusledné uplatfiovani koncepce EIA jako jednoho z nastrojl
regulace je do budoucna klicové. Dal8im nastrojem, ktery by mohl pomoci omezit dopady
urbanizace krajiny, je krajinny plan. Ten ale jako samostatny dokument Ceska legislativa
nezna, ackoli by mél tvofit dilezity podklad pro zpracovani samostatného uzemniho planu
(Kyselka, 2002). Jeho zavedeni do praxe by bezpochyby pfispélo k regulaci komeréni
suburbanizace a k ochrané hodnotnych pad pfed zastavovanim. Vzhledem k tomu, Ze cena
pudy pro investora pravdépodobné nehraje pfiliSnou roli (Havel, 2010), feSeni je tfeba hledat
spiSe v zodpovédném uUzemnim planovani, zpracovavanim koncepce EIA a dalSich
regulativech rozvoje nez v dalSim zdrazovani cen za vynéti pidy ze zemédélského plidniho
fondu.
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Model aplikovany na ziskana data v této praci se shoduje se zavérem, ktery ve své praci
ucinil i Mdller et al. (2010). Rozklad variance potvrdil dominantni vliv (54,75 %) Casové
dostupnosti pozemku od exitu z vyznamnych komunikaci na vyskyt komer¢ni suburbanni
vystavby, coz je patrné i z vizualizace modelu (mapa ¢. 7). V souladu s tvrzenim Spilkové a
pozemek pro developery atraktivni (coz je vzhledem k povaze vystavby logickym faktem).
Svou roli hraje i hustota silni¢ni sit€, nicméné je tfeba konstatovat, Ze dulezitéjSim faktorem
je tfida silnice (tedy Ze spiSe nez pfitomnost mnoha komunikaci bude investory zajimat

blizkost dalnice nebo rychlostni silnice).
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9. Zavér

Mezi pocCetné negativni efekty suburbanizace Ize kromé na prvni pohled viditelné nizké
estetické hodnoty zafadit i mnohé vlivy ve vztahu k zZivotnimu prostfedi. Suburbanni vystavba
s sebou pfinasi veSkeré problémy spjaté s urbanizaci, odehravajici se vSak vzhledem Kk jeji
povaze na mnohem rozlehlejSich plochach. Jedna se napfiklad o destrukci plvodnich
habitatd a ekosystému, nevratné zmény ve spoleCenstvech a preferenci neptuvodnich druhd.
Krajina je transformovana na homogenni, méstskou a jeji novou dominantou se stavaji
rozlehla nakupni centra a sklady, jejichz architektonicka a krajinarska hodnota je prakticky
nulova. Tento typ zastavby klade vysoké poZadavky nejen na prostor, ale i na energie,
v komercnich arealech i v jejich blizkosti také vznika mnozstvi nepropustnych povrcha, které
nepfiznivé ovliviuji odtokovy a infiltracni proces. Na rozlehlych plochach pak dochazi
k zaborum zemédélskych pad, které pfichazeji o veSkeré produkéni schopnosti, je narusen,
pfipadné zmeénén jejich tepelny a vodni rezim a ztraceji veSkeré ekosystémové funkce.

V zazemi mésta jsou takto Casto postizeny ty nejkvalitngjsi pady.

To je pfipad i okoli Prahy — zajmového uzemi této prace. Vystavba komerénich arealt a
skladovych prostort se zde realizuje vice, nez z poloviny na vysoce kvalitnich ptdach, na
nichz by dle zakona nemélo byt mozné za normalnich okolnosti vystavbu povolit. Na kvalitu
pudy a jeji cenu se pfi stavebnich zamérech nebere ohled a tento neobnovitelny pfirodni

zdroj je procesem komeréni suburbanizace nevratné degradovan.

Abychom mohli zastavovani pid pfedchazet, je nutné znat faktory, které tento proces
podminuji (Antrop, 2000). V pfipadé komer¢ni suburbanni vystavby v zazemi Prahy se
povedlo spolehlivé identifikovat tfi faktory prostiedi, které jsou pro jeji pfitomnost vyznamné.
Jedna se o blizkost exitu dalnice, pfipadné rychlostni silnice, tedy pfiznivou logistickou
pozici. DalSimi podminujicimi faktory je nizka sklonitost terénu a vy3Si hodnoty hustoty
silnicni sité. V kontextu téchto okolnosti jsou i nadale v zajmovém uzemi ohrozeny ty
nejproduktivnéjSi pudy. Je proto bezpodmine&né nutné do budoucna zemédélsky pudni fond
chranit a témto zaborim predchazet pfisluSnymi planovacimi mechanismy a legislativnimi
opatfenimi. K uzemné planovacimu rozhodovani v zajmovém uUzemi muize pfispét i tato

studie.
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Pfriloha — Mapa €. 8

KOMERCNI SUBURBANNI VYSTAVBA

u obce Rudna v roce 2012
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Priloha — Mapa ¢. 9

KOMERCNiI SUBURBANNI VYSTAVBA
v kontextu tfid ochrany ZPF v roce 2012
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Pf¥iloha — Mapa €. 10

KOMERCNI SUBURBANNI VYSTAVBA

v zajmovém uzemi v kontextu tfid ochrany ZPF v roce 2012
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Pf¥iloha — Mapa ¢. 11

KOMERCNiIi SUBURBANNI VYSTAVBA

v kontextu zmén v tfidach ochrany ZPF po roce 2011
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Priloha — Mapy ¢. 12 a 13

SKLONITOST

zajmového uzemi v roce 2012
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