REZIDENCNI VYSTAVBA
V OBCI BRADLEC:
PRISTUP KE SPOLUPRACI OBCE S DEVELOPEREM

Obec Bradlec lezi ve Stredoceském kraji, severné od Mladé Boleslavi, od které je vzdalena
necelych pét kilometrl (viz obr. 1). Na pocatku devadesatych let nabizela obec Bradlec
velmi dobré predpoklady pro rozvoj suburbanniho bydleni. Geograficka poloha obce
zajistuje dobrou dopravni dostupnost do Mladé Boleslavi osobni i verejnou dopravou.
Obec se nachazi v pfirodné atraktivnim Uzemi, na kopci nad udolim reky Jizery, s krasnym
vyhledem od podhuifi.

Nekvalitni a dlouhodobym skladkovanim znehodnocend plda poskytovala dostatek
pozemkUl vhodnych pro novou vystavbu. Vzhledem k nizké kvalité pady nebyl s vyjmutim
pozemk( ze zemédélského pudniho fondu problém. Porevoluéni vlastnici pozemkU navic jiz
neméli k padé hluboky vztah. Pfesto predstavovalo podle developera jejich sceleni pro
novou vystavbu narocny ukol.

Obrazek 1: Poloha obce Bradlec.
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Zdroj: Mapy Google, 2009.
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Nova rezidencni vystavba

Od poloviny 90. let 20. stoleti nastdvd nové obdobi v rozvoji obce Bradlec vdzané
na dynamickou rezidenc¢ni vystavbu. Mezi lety 1998 a 2008 bylo v obci dokonceno
224 novych bytQ, prevainé v rodinnych domech (viz obr. 2). Nova vystavba navazuje

na jadro obce tvorené starSimi obydlimi i domy z obdobi socialismu a v souc¢asné dobé
dosahuje azZ k hranicim s Mladou Boleslavi (viz obr. 3).

Obrazek 2: Pocet dokoncenych bytl v obci Bradlec letech 1998-2008.
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Zdroj: €sU, 1997-2008.

Obrazek 3: Nova rezidencni vystavba v obci Bradlec.
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Poznamka: A — rezidencni lokalita vystavéna na konci obdobi socialismu, B — nova rezidencni vystavba, C — lokalita ve
vystavbé.

Zdroj: Mapy Seznam.cz, terénni mapovani, podzim 2009.
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Hlavnim developerem a investorem nové rezidencni vystavby v Bradlci je firma Brabhill s.r.o.
Spole¢nost zaloZil v roce 1993 mistni podnikatel Ing. Vojtéch Kristek, ktery v obci
dlouhodobé Zije. Firma se vénuje pfipravé a prodeji pozemk( pro vystavbu rodinnych
dom0( pouze v Bradlci. Podle developera budou lokality nové vystavby v konecné fazi
zahrnovat 370 stavebnich parcel v péti az Sesti etapach vystavby.

Zajem o koupi pozemkU prichdzel predevsim od obyvatel blizké Mladé Boleslavi. Zejména
v prvni etapé byl velky zdjem ze strany zaméstnancd Skody, a.s. V souvislosti s novou
vystavbou dochazi v obci k narlistu poctu obyvatel i ke zméndm socio-demografického
sloZzeni populace. Mezi lety 1991 a 2009 vzrostl pocet obyvatel Bradlce z 215 na 1045
rezident(l, predeviim diky migraci (CSU, 2009). Do obce se st&huji predeviim obyvatelé
mladsiho produktivniho véku s wvy$si Urovni dosazeného vzdélani (vice studie
http://www.suburbanizace.cz/08 bradlec.htm).

Prabéh nové vystavby

Z3asadni roli v lokalizaci nové vystavby sehrdla osoba developera (majitele a jednatele firmy
Brahill). Po revoluci zaloZil firmu Elektronika a Automatizace. Firma pUlvodné sidlila v Mladé
Boleslavi, s rozvojem firmy vSak bylo nutné postavit velkou firemni budovu. Protoze majitel
bydlel v Bradlci, vybral toto misto. Pfekdzkou vystavby vSak byla zdsadni nevybavenost
obce technickou infrastrukturou (nekvalitni komunikace, nedostatek vody, chybél plyn,
kanalizace, mala kapacita telefonni sité). Na pocatku 90. let byl majitel firmy zaroven
Clenem zastupitelstva obce, kterému navrhl zorganizovani vystavby technické infrastruktury
vymeénou za vymezeni Uzemi pro rezidencni vystavbu v nové pripravovaném uzemnim
pldnu (pouhd stavba firemniho sidla by potfebnou infrastrukturu nezaplatila). Developer
oslovil architekta Ing. arch. Sobéslava Macase s napadem vyuzZit pfirodné a vyhodné
poloZené uzemi pro bydleni v pfiméstské zoné Mladé Boleslavi.

Jiz na pocatku planovani reziden¢ni vystavby v Bradlci zacala dlouhodoba spoluprace tri
klicovych aktér(: obce, developera a architekta. VSichni tfi spolupracovali od pocatku
na podobé uzemniho planu, diskutovali regulativy a podobu novych lokalit. Zasadni
podminkou obce bylo umozZnéni realizace rezidencni vystavby vcetné pripravy technické
infrastruktury teprve po schvaleni konceptu Uzemniho planu. Obec se zaroven snazila
ziskat z nové vystavby zlepSeni pro celou obec, predevsim v podobné technické
infrastruktury a komunikaci. Developer vychdazel vstfic zejména v oblasti infrastruktury,
obec naopak odsouhlasila Zadost developera o rozsifeni zastavitelného Uzemi smérem na
jih. Starostka obce i jednatel firmy Brahill hodnoti vzajemnou spolupraci pfi vystavbé
kladné. Podle starostky bylo jednani o hledani kompromist. K vyznamnéjsim konfliktim
nedochazelo, developer respektoval pozadavky obce.

Prvnim a financné nakladnym ukolem predchazejicim samotné vystavbé rodinnych domd
bylo vybudovani kompletni technické infrastruktury. Obec stanovila developerovi
podminku, Ze pred vystavbou dom( musi byt postaven novy hlavni vodojem, jelikozZ
nedostatek vody patfil k nejpalCivéjSim problémdm obce na pocatku 90. let (financovani
investice z 50 % investor a z 50 % obec). Developer také inicioval propojeni obce na Cisticku
v Mladé Boleslavi a do Bradlce zaved| plyn. Financoval také vSechny mistni komunikace
i sité technické infrastruktury v nové casti obce.
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Na vystavbé nové hlavni silnice do Mladé Boleslavi (ulice Sportovni) se developer podilel
z 60 %. Budovani prvnich siti bylo vzhledem k jejich délce i sloZitému podlozi (jil, cedic,
piskovcové skaly) a terénu (kopcovita oblast, vrstva zavazky) velice sloZité a nakladné.

Developer uvadi, Ze musel vystavbu siti technické infrastruktury zpoc¢atku dotovat, protoze
nékolik pozemkd v prvni etapé infrastrukturu nezaplatilo. Stavbu financoval ze zdloh
na pozemky od kupujicich a postupné také prodaval podily ve své firmé
Elektronika & Automatizace. Podle svych slov dotahl vystavbu v Bradlci do zdarného konce
pravé diky této fungujici firmé. Developer mél v planu do konce roku 2009 vse ohledné
technické infrastruktury doresit: mj. predat rozvody vody, komunikace a osvétleni obci.

Obrazek 4: Dulezité mezniky vyvoje rezidencni vystavby v obci Bradlec.

1990 ==
-i-«— 1992 zahdjeni zpracovani UP
-0-«— 1993 zalozeni firmy Brahill, s.r.o.
== «— 1994 schvaleni konceptu UP
1995 == 1995 zalatek vystavby technické infrastruktury
-0- «— 1997/1998 vymeéna architekta-urbanisty spole¢nosti Brahill, s.r.o.
-o-«— 1998 kolaudace prvnich dom v lokalité Brahill
2000 w==
=0=<«— 2002 schvélen UP
-i-<— 2003 vybérové fizeni na zpracovatele RP centra obce
2005 ==
~-<«— 2006 schvaleni RP centra obce
<— 2008/2009 prodej pozemk 4. a 5. etapy Brahill a zacatek vystavby RD
--<— 2009 1. zména UP
2010 v 2009 kolaudace MS a zad4tek jejiho provozovéani
Vysvétlivky

Aktivita obce

@ Aktivita developera
Zdroj: rozhovory s aktéry, vlastni zpracovani.
Vysvétlivky: UP = Gzemni plan, RP = regulaéni plan.

Regulace nové vystavby

Obec Bradlec jiz od 90. let dobre vyuZiva nastroji uzemniho planovani k usmérrfiovani nové
vystavby. V platnosti je Uzemni plan celého Uzemi obce a regulacni plan nového centra
obce. Obec byla v okrese Mladd Boleslav prvni, kterd zacala vystavbu novych dom( resit
a zpracovavat Uzemni plan. Kromé formdlnich ndastrojii obec velmi dobre vyuziva i nastroje
neformalni regulace: vyjedndvani s developerem o podobé nové vystavby.
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Uzemni plan

Pofizovani uzemniho planu zacalo v roce 1992 (zpracovani studie). Impulsem pro jeho
zpracovani byl zdjem mistniho developera (firmy Brahill) o vystavbu novych rodinnych
domu v obci a zaroven nedostatecna kapacita mistni technické infrastruktury. Zpracovatel
uzemniho planu byl vybran na zakladé vybérového fizeni, v némz pét architektonickych
kancelafi nabidlo komplexni vizi rozvoje obce. Atelier Macas byl zvolen predevsim diky
realistickym navrhdm budouciho rozvoje. Starostka hodnoti roli zpracovatele-architekta
béhem vytvareni izemniho planu jako aktivni. Architekt spolupracoval se zastupitelstvem
a daval jeho predstavy a pozadavky do SirSich souvislosti.

V roce 1995 byla dokonéena a zastupitelstvem obce schvdlena prvni verze izemniho planu
(faze konceptu), kterd podle zpracovatele odpovidala jeho plvodni vizi Bradlce jako
zahradniho mésta a zdstavby neprehlusujici krajinu. Na Uzemnim pldnu obce spolupracoval
také developer, mezi nim a zastupitelstvem probihaly diskuse o urbanismu novych lokalit
i architekture dom0. Prvni vystavba se zacala planovat hned po schvaleni konceptu
uzemniho planu v roce 1995.

Obrazek 4: Vytez z Uzemniho planu obce Bradlec: vyuziti zemi.

Zdroj: Zména uzemniho planu obce Bradlec €. 1, Koordinacni vykres. Atelier Macas.

Pozndmka: V radmci zastavéného Uzemi jsou Cervené a svétle oranzové znazornény nové plochy pro bydleni v rodinnych
domech, sedivé plochy pro vyrobu, Zluté plochy pro individudini rekreaci. Mimo zastavéné Uzemi jsou oranZové znazornény
plochy orné pldy a zelené plochy lest a luk.
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Zpresnéni uzemniho planu bylo provedeno mezi lety 2000-2002, kdy byla vydana finalni
verze Uzemniho planu (viz obr. 4). Hlavni zménou oproti puvodni verzi byla Uprava
podminek vyuZziti Uzemi v jizni ¢asti obce v sousedstvi s Mladou Boleslavi. Podle pGvodniho
planu zde mél byt vybudovan park se solitéry zafizeni pro sluzby a lehkou vyrobu.
Po vyjednavani s developerem pristoupila obec na pfeménu Uzemi na plochy pro bydleni.

Zmény uzemniho planu nejsou c¢asté, prakticky vsechna rozvojova uzemi byla napldnovana
jiz v jeho prvni verzi. V roce 2008 se zahdjilo projednavani jediné zmény UP na ?adost
soukromého investora ve véci vystavby fotovoltaické elektrarny (schvaleno v srpnu 2009).

Podminky pro novou zastavbu

Na stanoveni podminek nové vystavby rodinnych domi spolupracovalo zastupitelstvo
nejen se zpracovatelem uUzemniho pldnu, ale také s developerem. Diky tomu byly
prosazeny do Uzemniho planu zdvazné regulativy vymezujici budouci podobu
urbanistického ¢lenéni novych lokalit a ¢astecné také architektury domu.

Mezi nejdllezitéjsi regulativy patfi maximalni zastavénost pozemku, vzdalenost stavby od
komunikace (ulicni ¢ara), nezastavitelny zeleny pas podél komunikaci (20 m), vyska plot(
(maximalné 130 cm), podlaznost dom( (max. 2 nadzemni podlazi), sklon stfechy (min. 25°),
barva stresni krytiny. Obec navic kladla developerovi podminky ohledné urbanistického
¢lenéni lokalit (napf. minimalni Siftka a tvar komunikaci, ddraz na prljezdnost ulic
- predevsim kvuli zimni Gadrzbé).

Vyuziti vétsiny uzemi bylo stanoveno pro bydleni, pouze posledni etapy vystavby (jizni ¢ast)
jsou vymezeny pro rodinné bydleni s provozovnou (v prvni fadé kolem Sportovni ulice
spojujici Bradlec s Mladou Boleslavi) s cilem umoznit fungovani sluzeb v obci (kadefnictvi,
obchod, apod.). Soucasti uzemniho planu je i vymezeni plochy pro budouci nové centrum
obce.

Regulacni plan

Obec disponuje od roku 2006 schvalenym regulacnim planem centra obce (viz obr. 5).
Starostka uvadi, Zze ac bylo v Uzemnim planu vymezeno Uzemi pro obcCanskou vybavenost,
nebyla jasna predstava, jak by mélo konkrétné vypadat. Zpracovatel byl vybran v roce
na zdkladé vybérového fizeni (Projektovy atelier pro architekturu a pozemni stavby, s.r.o.).
Diky jasné formulovanému planu pak mohla obec odmitnout v roce 2008 ndvrh
potencialniho investora, ktery planoval na pozemcich urcenych pro centrum obce vystavbu
az Sestipatrovych bytovych domd.

Pozemky budouciho centra obce patfi prevazné obci, ¢ast vlastni firma Brahill. Starostka
uvadi, Zze s developerem ma obec dobré vztahy a regulacni plan byl vytvaren s jeho
souhlasem a po vzajemné dohodé. Lokalita centra obce je pfipravena k rozvoji, je vyfeseno
vedeni technické infrastruktury (elekttina, plyn, komunikace) a nyni se ¢eka na investora,
ktery bude ochoten dodrzet stanovené podminky.
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Obrazek 5: Nahled regulacniho planu centra Bradice.

Zdroj: Bradlec - regulacni plan nové centrdini zony, www.atelierts.cz..
Charakter fyzického prostredi

Architekt uUzemniho pldnu obce, Ing. arch. Sobéslav Macas, byl v prvnich fazich
i architektem jednotlivych etap vystavby Brahill. V letech 1997-98 vSak od dalSiho
projektovani odstoupil, protoZe vystavba Sla proti jeho presvédcéeni vybudovat v Bradlci
zahradni mésto. Developer byl podle néj v tézké situaci, veSkeré sité technické
infrastruktury musel platit sam, ¢imZz do hry vstoupila ekonomie: investor musel
postupovat tak, aby vystavba nebyla ztratova a opustil nékteré zasady filosofie zahradniho
mésta. Architekt Macas se tak podle svych slov dostal jako autor Uzemniho planu
do polohy arbitra, ktery v obci brani dodrzovani nejzakladnéjsich véci.

Podoba komunikaci a vefejnych ploch se u jednotlivych etap vystavby liSi. Pfi tvorbé
navrhu hrdlo podle architekta velkou roli jak velmi hezké prostfedi na kopci u lomu, tak
i pozadavky obce. V prvnich etapach byly navrzeny Sirsi ty ulice, kde se ocekaval provoz
(dfive tam jezdil i autobus), chodniky byly oddéleny zelenym pruhem od vozovky,
v nékterych ulicich jsou i lavicky.
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Dalsi etapy vystavby se vzdalovaly od pfirodnich hodnot, v platnost vstoupily technické
normy a po vyhodnoceni ekonomické narocnosti vystavby byl navrh upraven tak, aby nebyl
ztratovy. Projekt poslednich etap vystavby (jizni ¢ast uzemi) je proto méné velkorysy, Sife
komunikaci se sniZila, ubylo zelenych ploch a chybi chodniky. Posledni etapy vystavby
se prosadit jen nespojité pdsy kolem silnice, které se Spatné udriuji), verejné prostory,
hristé ¢i lavicky chybi a komunikace jsou na fadé mist prili§ Guzké (napf. kruhovy objezd
s malym prlimérem). Velmi pozitivné Ize na druhou stranu ve vSech etapdch vystavby
hodnotit verejné osvétleni a regulativ Uzemniho planu o vystavbé nizkych ploti kolem
rodinnych dom, ktery podporuje pfrivétivéjsi vzhled obce i vzdjemnou komunikaci
obyvatel (sousedu).

Obrazek 7: Podoba mistnich komunikaci v obytnych zéndach prvnich etap vystavby.

Zdroj: autorky.

Posledni etapy vystavby vytvareji samostatny vybézek prostorové navazany spise k Mladé
Boleslavi nez k puvodnimu jaddru obce Bradlec. Lokalita neni oddélena Zadnou fyzickou
bariérou, presto je kvuli vzdalenosti od plvodni staré zastavby Bradlce trochu odtrzena
do Zivota v obci. Na druhou stranu je vSak dobre napojena osvétlenym chodnikem podél
paterni silnice.

Obrazek 8: Posledni etapy rezidencni vystavby.

Zdroj: autorky.

Temelova, J., Puldova, P. (2010): Rezidencni vystavba v obci Bradlec: pfistup ke spolupraci obce s developerem. L
Suburbanizace.cz. ISSN 1803-8239. Publikovdno 17.6.2010.




Technicka infrastruktura a obcanska vybavenost

Starostka spolu se zastupitelstvem Bradlce se v prlbéhu realizace vystavby snazili
vyvazovat vyhody z nové vystavby pro starou a novou ¢ast obce, nechtéli, aby stara ¢ast
pokulhavala a neméla nic z nového rozvoje. Za nejvétsi prinos nové vystavby pro celou
obec lze oznacit kompletni vybudovani technické infrastruktury a mistnich komunikaci
(kanalizace, COV, vodovod a novy vodojem, plynofikace, telefon). Sou¢asti komunikaci jsou
i chodniky s vefejnym osvétlenim. Byla postavena nova pfima komunikace spojujici obec
s Mladou Boleslavi, ¢imZ se dojezdova vzdalenost mésta snizila na pfiblizné 5 minut.
Obyvateli je velmi kladné hodnoceno zlepseni dopravniho spojeni MHD do Mladé Boleslavi
(interval 30 min. je hodnocen jako dostacujici).

Starostka Bradlce i architekt Uzemniho planu by uvitali vice ob¢anské vybavenosti v obci,
nedafi se vSak najit investora sluzeb. Blizkost Mladé Boleslavi a neprljezdnost obce (resp.
jeji poloha mimo hlavni dopravni tahy) predstavuji v tomto pfipadé nevyhodu, sluzby by
slouzily jen omezenému poctu mistnich obyvatel, ktefi nemaji moinost dojizdét
do blizkého mésta. V soucasné dobé presto klade architekt uUzemniho planu diraz
na pldnovani obcanské vybavenosti a volnocasovych aktivit v obci. Jeho postoj potvrzuje
i starostka. Podle ni obec nejdfive feSila nejpalCivéjSi problémy s technickou
infrastrukturou, ted bude jiZ mozné starat se i o rozvoj socidlni infrastruktury. Architekt
rovnéz prosazuje rezervovat v obci misto pro Skolu, ac¢ neni jeji potfeba zatim aktualni. Zde
architekt poukazuje na historickou zodpovédnost zastupitelstva: pokud nechaji plochu
zastavét, nebude v obci jiné misto pro Skolu.

V obci Bradlec byla koncem roku 2009 zprovoznéna materskd skolka, ktera je lokalizovana
v misté budouciho nového centra obce. Podle starostky obce vzesSlo rozhodnuti o jeji
vystavbé z narlstu poctu déti v obci a moznosti ziskani evropskych financi na jeji stavbu.
V budoucnu obec pocita s alternativnim vyuzitim Skolky, napriklad pro seniory.

V obci chybi obchod s potravinami, coz c¢ast obyvatel povaZuje za jeden z nejvétSich
nedostatkl. Zejména pro starsi obyvatele a lidi bez automobilu jsou obchodni domy na
okraji Mladé Boleslavi Spatné dostupné (ac jsou vzdalené pouze 2 km) — autobusy sice jezdi
Casto, ale nestavi pfimo u obchodniho domu. Na druhou stranu je problém nizky nakupni
potencial v obci a maly obchod by se ziejmé v obci neuzivil, pravé kvili blizkosti
obchodnich domu na kraji Mladé Boleslavi, kam vétSina obyvatel za ndkupy dojizdi.

Shrnuti a identifikace faktoru uspéchu vystavby

Pfes nékteré nedostatky predevsim v poslednich fazich vystavby je mozné hodnotit
rozsahly proces vystavby rodinnych domU jako velmi zdafily. Klicovy faktor Uspéchu byla
jednoznacné fungujici spoluprace hlavnich aktér(i vystavby: vedeni obce, developera
a architekta.

Pfes nékteré vyhrady pfichazi prevazujici kladné hodnoceni nové vystavby z Ust vSech
oslovenych aktér(. Vedouci Stavebniho ufadu v Kosmonosech hodnoti novou rezidencni
vystavbu v Bradlci, v porovnani s ostatnimi obcemi v plisobnosti uradu, velmi pozitivné a
bezproblémové.
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Starostka obce vidi ohromné zlepSeni Zivota v obci oproti socialistickému obdobi, kdy
do uzemi nesly témér zadné investice. Architekt Uzemniho planu obce povaZuje, pres
neéktera negativa, lokalitu rovnéz za podarenou, zejména v porovnani s jinymi obcemi.

Obec vyuzila velmi dobfe své moznosti vyjedndavani s developerem. V prlibéhu planovani
vystavby vyjedndvala s investorem o podilu na vystavbé nové infrastruktury
i o urbanistické a architektonické podobé nové zdstavby. Ddle byla stanovena podminka
prevedeni pozemk( pod technickou infrastrukturou do vlastnictvi obce a jiz pro prvni
etapu pozadavek nové pristupové komunikace do Mladé Boleslavi. Na druhé strané pfisné
a investicné narocné podminky obce vedly podle developera k nutnosti podstatného
rozSifeni rozvojovych ploch na Uzemi obce (zejména poslednich jiznich etap). Pozice obce
pfi jednani s developerem o podobé a regulaci Uzemi se zda byt pomérné silna. K dalsi
vystavbé na zelené louce se jiz obec stavi negativné. Je si védoma stdvajiciho velkého
rozsahu zastavby a pripadna nova lokalita by byla navic jasné fyzicky oddélena od zbytku
obce.

Postoj developera byl vici obci velmi vstficny, nemalou mérou patrné diky jeho silnému
poutu k mistu, tedy faktu, Zze v obci bydli, s mistnimi lidmi se znd a neni mu |lhostejné, jak
bude obec fungovat po rozproddni vSech parcel (rozdil oproti béiné developerské
¢innosti). Developer byl podle architekta neobvykle vstficny a osviceny: mél urcitou vizi
a byl schopny v komunikaci a spolupraci s architektem (vidy se na setkani ptipravil
a o podobé nové vystavby premyslel). Velmi dobre fungovala také spoluprace developera
s obci. K pfiznivému a harmonickému vyznéni novych lokalit bezpochyby vyznamné
prispély velmi rozumné a promyslené podminky regulace uzemi.

Neméné dUlezitou roli sehral architekt, ktery v prvnich fazich formoval developerovu ideu
o charakteru novych ¢asti obce a byl autorem Uzemniho planu (zasadniho dokumentu,
ktery ovlivnil budouci podobu usporadani obce). V zasadnich otdzkach vystupoval aktivné
a dokazal jako odbornik presvédcit zastupitelstvo o sméru rozvoje obce a vysvétlit mu
vyhody dobre naplanované vystavby.
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