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Kde stavét

Rezidené¢ni suburbanizace na okrajich meést
a za jejich hranicemi je nejlastéji realizova-
na formou individudlni vystavby rodinnych
dom nebo rozvojem vétsitho tzemi develo-
perskymi firmami. Nové obytné ¢tvrti vzni-
kaji na raznych mistech. Dulezitou podmin-
kou uvazeného rozvoje je umisténi nového
celku ve vztahu k ptvodnimu sidlu. V z4jmu
funkéniho a nenasilného zapojeni nové ¢tvr-
ti do existujici urbanistické struktury obce
je dobré, pokud se nova a pivodni zastavba
prolinaji nebo na sebe plynule navazuji. Diky
niz§im nakladtim na piipojeni k obecni infra-
struktute 1 na jeji budouci udrzbu je takovy
zpusob vystavby vyhodny jak pro obec, tak
pro stavebniky. V nékterych p#ipadech vsak
vznikaji kolonie rodinnych domkd na polich
za obdi, zcela odtrzené od pavodni zistavby.
Vysledkem jsou nejen vy3si finan¢ni néklady
na vybudovani a tudrzbu komunikaci a tech-
nickych siti, ale také funkéni oddéleni nové
zéstavby od jadra obce, fyzickd izolovanost
nové Ctvrti, zvySena zavislost novousedlik
na automobilu a niz§i pravdépodobnost fun-
govani nové a starsi ¢asti obce jako jednoho
celku. Castym problémem je oddéleni lokalit
nové vystavby hospodarskym zdzemim ven-
kovskych statkt a neexistence jejich propoje-
ni s ptvodni sidlem. V krajni podobé mohou
byt nové domy oddéleny od zbytku obce fy-
zickymi piekdzkami (branou, zvorou), takze
vytvateji tzv. uzaviené komunity. Je ziejmé,
ze takovy zpusob izolace pfindsi fadu nega-
tivnich dtsledkd, od omezeni priichodnos-
ti tzemi po vytvofeni socidlni bariéry, kdy
fyzické a symbolické oddéleni nové ctvrti
omezuje komunikaci mezi lidmi uvnitt a vné
,pevnosti®.

Pro kvalitu Zivota obyvatel v suburbiich je
dilezitd nejen U¢inna vazba mezi novou ¢tvr-
ti a star$i zastavbou, ale také prFistupnost
krajiny a napojeni na pfirodu (L Zmény
krajinného rdzu). Zavory pres cesty, oplocova-
ni, zdkazy vstupu apod. snizuji propustnost
uzemi a dostupnost kazdodenni rekreace

pro obyvatele. Pokud je volnd krajina a obec
vhodné propojena pomoci pésich a cyklistic-
kych cest, lidé mohou blizkost ptirody a zele-
né patficné vyuzit.

Obecni a méstské samospravy by mély po-
moci tzemniho a regula¢niho plénu sméfovat
novou vystavbu do mist, kde se nejlépe véleni
do sou¢asného obytného uzemi, kde u¢inné
navaze na existujici urbanistickou strukturu
a umozni zachovani propustnosti Gzemi ze-
jména pro pési a cyklisty (EJ Problémy spoje-
né s novou vystavbou). Rezidenéni vystavbu je
vhodné podporovat v nevyuzitych prolukich
stavajicich sidel a v lokalitadch ptimo navazu-
jicich na existujici obec, tj. v mistech, kterd
lze dobte napojit na technickou a dopravni
infrastrukturu. Zaroven je tfeba respekto-
vat pfirodu a jeji ochranu a budovat nova
obydli s ohledem na klimatické podminky,
bonitu ptdy, chrdnéné oblasti a krajinny raz
(E2) Suburbanizace a prirodni prostredi). Du-
lezity je vSak nejen vztah k okolni krajiné
a struktufe ptivodniho sidla, ale také umis-
téni pozemki pro novou vystavbu v mistech,
ktera nabizeji kvalitni prostfedi pro bydle-
ni, zejména s ohledem na jiné funkéni plochy
a objekty. Lidé si po ¢ase sami uvédomi, ze
domek u frekventované silnice, pramyslové-
ho nebo zemédélského podniku nesplriuje je-
jich ptedstavu o zdravém bydleni za méstem
a feSeni problému zpsobenych koupi levné-
ho pozemku (domu) na nevhodném misté
¢asto pozaduji po obci.

Chci védét vice...

BASE, M., CILEK, V.: Krajiny domova v dobé rozpadu
mésta a pfemény venkova.

MARKVART, J.: Suburbanizace, pé&si pohyb a krajina.
Piiklad mésta Brna.

OUREDNICEK, M., PosovA, D.: Suburbanni bydle-
ni v Prazském méstském regionu: etapy vyvoje
a prostorové rozmisténi.

SYKORA, L. (ed.): Suburbanizace a jeji socialni, ekono-
mické a ekologické dusledky.

Priklady nevhodné umisténé nové lokality zcela mimo pivodni obec (Zvole u Prahy; nahofe) a pozvolného
rozvoje s citlivé zaélenénou novou vystavbou (Praha-Satalice; dole). DileZitou roli hraje Gzemni plan obce,
ktery urcuje funkéni vyuZiti Gzemi. Zdroj: http://geoportal.cenia.cz.
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Ptijemné bydleni nevytvafi jen vlastni byt ¢i
diim, ale také misto a prostfedi, ve kterém se
nachazi. Kvalitni urbanismus zvysuje atrak-
tivitu sidla, ¢tvrti i hodnotu jednotlivych ne-
movitosti. V soudasné vystavbé rodinnych
domt casto pfevazuje diraz na architektu-
ru staveb, nikoli na uspofadani novych ¢tvrti
jako celku tvofeném nejen budovami a silni-
cemi, ale také vetejnymi prostory. Rada no-
vych satelitnich méstecek je slozena z na-
hodile rozesetych a nesourodych rodinnych
domt, postavenych bez ohledu na okolni
objekty, bez vztahu k ptivodnimu sidlu a bez
spole¢nych prostranstvi. Podobné jako soci-
alisticka sidlisté také vétdina nové postave-
nych reziden¢nich ¢tvrti v suburbiich postra-
d4 dominantni & symbolické prvky, které by
dodévaly mistu vlastni charakter a identitu
a posilovaly tak vztah obyvatel k lokalité. Bo-
huZel nepodateny urbanismus pfedstavuje
pro obec dlouhodoby zdsah. Zatimco nevkus-
ny dum lze pfestavét ¢i zbourat, parcelace po-
zemk a uli¢ni sit pretrvavaji a je velmi slozi-
té a nakladné je ménit.

Verejné prostory hraji dalezitou roli v Zi-
voté kazdého mésta, obce a ¢tvrti. Jsou to
mista, kde se lidé potkavaji a seznamuji, kde
komunikuji, pozoruji a poznavaji své okoli.
Dobfe navrzené a fungujici vetejné prosto-
ry vyuzivaji obyvatelé v kazdodennim Zivo-
té. Zejména pro dospivajici mladez, staré lidi
amatky s détmi ma vefejny prostor velky vy-
znam. Vzhledem k vétsi vazanosti na domov
a okoli (napt. péce matek o dité a domacnost)
a nizsi mobilité (napf. teenageti a stafi lidé
nefidi auto) prozivaji tyto skupiny vice ¢asu
v misté svého bydlisté (L1 Kazdodenni zivot
v suburbiu). Pravé vefejny prostor je mistem,
kde mohou travit volny ¢as a navazovat spo-
lecenské kontakty se svymi vrstevniky, zna-
mymi & sousedy.

Velkou ¢ast nové postavenych suburbii
v8ak tvoti domy s oplocenymi zahradami pro-
pojené siti silnic. Chybi chodniky, paréiky, na-
mésti s lavickami, h#isté a dalsi odpocinkové

plochy, které vybizeji k prochazce, k posezeni
¢i k jinym venkovnim aktivitdm. Ulice ¢asto
vytvateji dojem prazdnych a mrtvych prostor
lemovanych vysokymi a neprithlednymi plo-
ty soukromych pozemkd. Potencial vefejnych
prostor jako mist pro vznik kontaktl mezi
obyvateli, pro trdveni volného ¢asu a pfiroze-
ny dohled na okoli neni ve vétsiné satelitnich
meéstecek vyuZit.

Soukromé firmy, které stavéji rodinné
domy, investuji do vetejnych prostor malo-
kdy. Neni to pro né finan¢né vyhodné. Zale-
Zi proto na obcich, jakym zpisobem nastavi
pozadavky na uspofadani a vybavenost no-
vych ¢tvrti a jak budou motivovat ¢ nutit
developery k vytvéafeni kvalitniho rezidenc-
niho prostfedi, napfiklad pomoci uzemnich
plant (B2 Uzemni planovdnt). Rodinné domy
s pruhlednymi ploty a pfedzahrddkami, ulice
s chodniky a vefejné prostory s dobte udrzo-
vanou zeleni vytvareji podminky pro dlou-
hodobé ptijemné bydleni v novych ¢&tvrtich.
Promysleny urbanismus, ucelenost a prova-
zanost nového obytného souboru jsou nejen
v zajmu lidi ptichazejicich za vysnénym byd-
lenim do suburbii, ale také v zajmu obce a je-
jich pavodnich obyvatel, kteti mohou ziskat
nové mista k prochdzkam, setkdvani i odpo-
¢inku.

Chci védét vice...

GEHL, J.: Zivot mezi budovami.

HNILICKA, P: Sidelni kase. Otazky k suburbanni vy-
stavbé kolonii rodinnych domi.

KNoPP, A. a kol.: Vesnice. Stavby a krajina maji svij
tad.

SCHMEIDLER, K. a kol.: Sociologie v architektonické
a urbanistické tvorbé.

Informace na www...

LA-MA Land Management.
http://slon.fsv.cvut.cz/lama/

Hranice mezi soukromym a vefejnym prostorem ma rizné podoby, od neprichodné ulice piehrazené
uzaméenou branou po fungujici détské hristé. Pokud jsou lidem nabidnuty kvalitni verejné prostory a cesty

pro odpocinek i pési pohyb, vyuzZivaji je. Foto: J. Temelova.




Architektura

V 90. letech 20. stoleti pronikl do zizemi
nasich mést stavebni styl oznacovany poné-
kud pejorativné jako podnikatelské baro-
ko. V touze po prezentaci bohatstvi, vytvo-
feni zdani luxusu a odmitnuti monoténnosti
a $edivosti panelovych sidlist pfineslo podni-
katelské baroko architekturu nevkusu. Ta se
vyznacuje pifehnanou zdobnosti a tvarovou
pestrosti (balustrady, dérské sloupy, vézicky,
vikyte a kadny ¢asto vytvorené z nekvalitnich
¢i umelych materiald), kiiklavymi barvami,
vysokymi zdmi a bezohlednosti vii¢i okolni
zastavbé. Honosné paldce obehnané nepri-
hlednymi ploty vnasi do prostfedi ptivodné
venkovskych sidel nevhodné prvky méstské
a cizokrajné architektury. Hlavni vlna vystav-
by ve stylu podnikatelského baroka pominula
koncem 90. let. V soucasnosti se stavi prede-
vsim katalogové domy, které vytvateji jed-
notvarné rezidenéni ¢tvrti s prilis uniform-
ni @ monotoénni zastavbou. Obé tyto formy
ohrozuji ptivodni charakter Gzemi i raz a es-
tetickou hodnotu krajiny (EX Zmény krajinné-
ho rdzu).

Stanovenim architektonickych a prosto-
rovych podminek pro novou vystavbu, kte-
ré respektuji mistni charakter zastavéného
uzemi, jeho prostorové clenéni a métitko

Nevkusné domy podnikatelského baroka jsou dnes
ve spolecnosti vysmivané. V nékterych lokalitach
honosné stavby kontrastuji s neudrzovanym

a zarostlym okolim, které vznika na neprodanych
stavebnich parceldch. Foto: J. Temelova.

okolni zastavby, mohou obecni a méstské
samospravy prispét k vytvareni kvalitnich
reziden¢nich ¢tvrti. Obce mohou tyto re-
gulativy formulovat v tzemnim planu. Sta-
vebni ufad m4 moznost stanovit podminky
k zabezpeceni architektonickych a urbanis-
tickych hodnot v tzemi, jejichz dodrzeni je
nezbytné pro vydani uzemniho rozhodnuti.
V zdjmu vybudovani neuniformni, ale roz-
manité a vkusné ¢tvrti, kterd neni pouze ne-
sourodou smésici objekt, je potfeba dbat na
sladéni architektonickych styld, ucelenost
a provazanost zastavby nové ¢tvrti. Razné
typy zdstavby, naptiklad kombinace volné
stojicich a fadovych domt s odlisnou veli-
kosti a standardem bydleni, pfitom pfispiva-
ji nejen k vétsi rozmanitosti fyzického pro-
stfedi, ale mohou téz podpotit vétsi socidlni
pestrost lokality.

Suburbanizaci nereziden¢nich funkd re-
prezentuji v krajiné velké a nevzhledné ob-
jekty komerénich staveb, které vyristaji nej-
Castéji na zelené louce (tzv. greenfields) podél
dalnic a hlavnich silnic za hranicemi mést.
Pro architekturu velkoplosnych prodejen,
nakupnich a zabavnich center, skladovacich
a vyrobnich aredld je rozhodujici funkénost
a efektivita provozu, nikoli vnéjsi podoba
objekttl. Komer¢ni a pramyslové zény jsou
tvoteny uzitkovymi stavbami s omezenou Zi-
votnosti a svym vzhledem ani uspofdddnim
se piilis nelisi od podobnych areali na perife-
rii jinych evropskych mést. Prestoze lidé tato
mista pouze navitévuji a neziji v nich, jejich
existence vyznamné zasahuje ptimeéstskou
krajinu a fungovani metropolitniho regio-
nu (L3 Viiv suburbanizace na dopravu, Zmény
krajinného rdzu). Komercni aredly p¥itom ne-
musi byt jen soubory neprostupnych uzitko-
vych objekt hyzdicich krajinu, ale mohou se
stat soucasti odpocinkovych ploch v zazemi
mést, které nabizeji vefejné ptistupnou zeleri
s pésimi a cyklistickymi cestami.

Spatné promyslend vystavba piinasi fadu
problému jak obcim, tak jejich obyvatelam.

Prikladd nové suburbanni vystavby, ktera respektuje charakter mistni architektury a urbanismu a vhodné
zapada do lokalniho prostfedi, je malo. Ukazka nové vystavby na okraji Jindfichova Hradce. Foto: M. Vesela.

Cesky technologicky park v Brné nabizi vedle prostor pro kancelafe, vyzkum a lehkou vyrobu také parkové
prostiedi s udrzovanymi zelenymi plochami a stromy. Foto: P. Chladek.

Lokalizaci, uspotddédni a vzhledu novych
obytnych ¢tvrti a komer¢nich zén by proto
meéla byt vénovana nalezitd pozornost jak ze
strany samosprav, tak ze strany stavebnika
a obyvatel. Obce maji moznost vyuzivat na-
stroje k usmérnovani nové vystavby a vést
stavebniky k vytvéteni pfijemného obytné-
ho prosttedi, ve kterém lidé radi Ziji a po ¢ase
z néj neutikaji (1 Regulace zdstavby). Zaro-
ven by také lidé ptichazejici do satelitnich
méstecek méli dobte uvazit, zda se stéhuji do

mista a prostfedi, které vyhovuje potfebam
jejich kazdodenniho Zivota a spliuje jejich
pfedstavy o kvalitnim bydleni.

@ chci védat vice...

HNILICKA, P: Sidelni kase. Otazky k suburbanni vy-
stavbé kolonii rodinnych domi.

KNoPP, A. a kol.: Vesnice. Stavby a krajina maji svij
tad.

SCHMEIDLER, K. a kol.: Sociologie v architektonické
a urbanistické tvorbé.
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Rezidenéni a komer¢ni suburbanizace ovliv-
fiuje nejen fyzické prostiedi sidel v zazemi
mést, ale také jejich vybavenost sluzbami
a infrastrukturou. Vystavba novych obyt-
nych ¢tvrti a komerénich z6n muze pro obce
znamenat jak pfinos, tak nové starosti. Pfi-
nosem muze byt naptiklad zvyseni podni-
katelské aktivity, zlepseni vybavenosti obce
nebo zisk novych pracovnich piileZitosti (kte-
ré viak vétsinou nejsou vyuzivany mistnimi).
Rychly rist poltu obyvatel znamena také
vy3si pozadavky na zavedeni nebo roziteni
nékterych sluzeb. Samospravy obci se nasled-
né potykaji s nedostacujici kapacitou technic-
kych siti, socidlni infrastruktury a vefejnych
zafizeni (¢isticky odpadnich vod, skolky, roz-
vody energii).

V soucasné dobé je castym piikladem
vy3si tlak na vyuziti Skolek a skol a zlep3eni
dopravniho napojeni obce (EJ Socidlni infra-
struktura a novi obyvatelé). Finan¢ni moznosti
obdi pti feSeni téchto problému viak omezuji
novi obyvatelé, ktefi se v obci neptihlasi k tr-
valému bydlisti. Nejvétsi problémy vznikaji
v mengich obcich, kde se béhem kratké doby

Cestlice (okres Praha-vychod) slouzi jako pfiklad
obce, které se podafilo ziskat financni zdroje

na rekonstrukci a dobudovani obecni infrastruktury
od soukromych firem. V pocatecni fazi vystavby
komeréni zény na okraji obce se mistni sprava
dohodla s investory, Ze pfisp€ji na renovaci obecni
infrastruktury. Foto: J. Temelova.

Infrastruktura a ob¢anska vybavenost

masivné rozrostla nova vystavba. V zdjmu
obci je proto motivovat nové obyvatele k hla-
Seni trvalého bydlisté (B Hldsent k trvalému
bydlisti a financovdni obce).

Je ziejmé, Ze rychly a nekontrolovany roz-
voj Uzemi muZe ptidélat obcim fadu starosti.
Pred zahéjenim nové vystavby se proto vy-
plati dobte zhodnotit kapacitu mistni infra-
struktury i moznosti a néklady jejtho dalsi-
ho rozsiteni. Dtlezité je, aby si pfedstavitelé
obci vybudovali jiz v zatitku dobrou vyjed-
névaci pozici a usmérnovali rozvoj uzemi ku
prospéchu celé obce, at uz pomoci formal-
nich nastrojtt (B3 Uzemnt pldnovini a Regu-
lace zdstavby), nebo trpélivym vyjednavanim
s investory, developery a majiteli pozemka.
Je tteba si uvédomit, Ze soukromi aktéti re-
alizuji novou vystavbu za tcelem vlastniho
zisku. Zajmem obce je naopak verejny pro-
spéch a vyvazeny rozvoj Uzemi, miZe proto
pozadovat od investort tzv. pfidanou hodno-
tu z rozvoje, naptiklad v podobé vybudovani
technické infrastruktury, komunikaci, vefej-
ného prostoru, zelené ¢i hristé.

V nékterych piipadech vybuduje investor
nebo developer silnice a inZenyrské sité jen
tastecné a infrastruktura v nové ¢tvrti zusta-
ne nedokoncena (nezpevnéné a chybéjici ces-
ty, tréici kanaly a hydranty). Majiteldm domt
proto ¢asto nezbyva nic jiného, nez vystavbu
ulic a siti financovat z vlastnich zdroji. Po-
zemky, veetné infrastruktury, si pak pone-
chaji v soukromém vlastnictvi. Timto zpuso-
bem vznikly nékteré lokality se soukromymi
ulicemi pfehrazenymi zivorami a branami.
Obec by neméla podcenit situaci a s pomo-
ci pravnika by se méla snazit uzaviit dobré
smlouvy, které investory zavazi nejen k vy-
budovéani dopravni a technické infrastruktu-
ry, ale také k tomu, Ze po dokonéeni vystav-
by opravi ulice a silnice poni¢ené vystavbou
a prevedou nové komunikace a sité na obec.
Obci tim sice vzniknou nédklady na udrzbu
a opravu komunikaci, vodovodni a kanalizac¢-
ni sité, na druhou stranu viak ziskd jistotu, ze

V nékterych novych ctvrtich domy jiz davno stoji, potfebné komunikace vsak jesté nebyly dokonceny.
Vysledkem jsou pra3né cesty s vystupujicimi hydranty a kanaly. Foto: J. Novék (nahofe), J. Temelova (dole).

priichodnost tzemi nebude omezena uzavte-
nymi soukromymi cestami.

Malé obce casto postradaji i zdkladni vy-
bavenost sluzbami. Mista setkavani a spo-
lecenskych kontaktd netvoti jen vetejné
prostory, ale také hospoda, kavarna nebo ob-
chod. Na téchto mistech se mohu lidé potkat,
seznamit a domluvit na spole¢nych akcich.
V malych obcich takova zafizeni vétsinou
chybéji, protoze se jejich provoz nevyplaci.
Lidé jsou nuceni dojizdét za praci, za ndkupy,
za zabavou, vozit déti do skoly, &imz narts-
t4 jejich zavislost na automobilu (E3 Automo-
bilovd doprava). Pokud lidé v obci ziji a vyko-
navaji v ni alespon &ast svych spole¢enskych
aktivit, sndze si k mistu vytvoti vztah a maji
také vétsi motivaci p#ihlasit se zde k trvalé-
mu bydlisti.

Rezidené¢ni rozvoj ma lepsi predpoklady
predevsim u vétSich sidel v zdzemi mést,
kterd jsou schopna nabidnout vedle bydleni
také zdkladni sluzby a pracovni piileZitosti.
Tim se sniZuje nutnost kazdodenni dojizdky
do centra. Vystavba roztrousenych a samo-
statné stojicich domkd v okoli malych ves-

nic je ekonomicky a materidlové nevyhodna
a zvy$uje dopravni naroky (EJ Urban sprawl).
Z pohledu budouci udrzitelnosti je proto za-
douci, aby nové vystavba vznikala v navaz-
nosti na zastavbu stévajicich sidel, ktera jsou
obslouzena hromadnou dopravou (Zelezni-
ce, autobus), kde je zavedena infrastruktura
a kterd poskytuji alespor zdkladni ob¢anskou
vybavenost.




