2.5 Zastavitelné rezidencni plochy v suburbanni zoné Prahy

Charakter budouciho izemniho rozvoje v suburbannich obcich do zna¢né miry ovliviiuje
nabidka disponibilnich zastavitelnych ploch (Perlin, 2002). Sledovani potencialni bytové
vystavby muZe slouzit jako jedna z moznosti hodnoceni rozsahu a prostorovych vzorci
vyvoje suburbanizace (MareS, Novak, 2013). S prihlédnutim k parametriim dosavadniho
uzemniho rozvoje v suburbanni zéné Prahy miiZzeme byt schopni na zakladé znalosti
nabidky zastavitelnych ploch do urcité miry predvidat potencialni rozvoj osidleni uzemi
i disledky tohoto rozvoje na socidlni a prirodni prostredi. Cilem mapy je zhodnotit
diferencovany potencial bytové vystavby v tizemi Prazského metropolitniho regionu na
zakladé informaci o velikosti rezidentnich zastavitelnych ploch ziskanych
z uzemnépldnovaci dokumentace obci v tomto regionu. Dil¢im cilem mapy je nabidnout
dilezity analyticky podklad pro prognézu popula¢niho vyvoje suburbanni zény Prahy.
Zdmérem mapy je také nastinit prostorové vzorce a potenciadlni difuzi rezidencni
suburbanizace ve vnéjSim pasmu suburbanni zény Prahy v blizké budoucnosti.

Velikost zastavitelnych rezidencnich ploch (tedy ploch urcenych k bydleni, smiSenych
obytnych zén a prestavbovych obytnych zén) v obcich PraZzského metropolitniho
regionu byla zjisStovana vlastnim Setfenim, které vychazelo z rozlicnych informacnich
zdroji. Mezi nejvice vyuzivané zdroje patiily samotné uzemnéplanovaci dokumentace
obci (UPD). Vyuzivali jsme jak jejich textové ¢asti (u UPD vzniklych po roce 2006, které
vzhledem k poZadavkim nového stavebniho zdkona obsahuji vycisleni zaborh
zemédélského plidniho fondu), tak vykresy (zejména vykresy zvefejnéné na mapovém
serveru Stiedoceského kraje). Dalsim zdrojem byly izemné analytické podklady obci
s roz$ifenou plisobnosti, zejména pak vykresy se zanesenymi zastavitelnymi plochami
ve spravnim obvodu obci s rozsifenou plisobnosti (z nichZ nékteré nam byly poskytnuty
ve formé mapovych vrstev v prostiedi GIS). Zastavitelné plochy vymezené pred rokem
2010 jsme konfrontovali s digitalni ortofotomapou Narodniho geoportalu Inspire, ktera
byla v zajmovém uzemi porizena na zdkladé snimkovani z roku 2010. Vysledné udaje
tedy reprezentuji velikost zastavitelnych rezidenc¢nich ploch disponibilnich k roku 2010
ocisténych od ploch, které byly do tohoto roku zastavény, nebo kde byla bytova vystavba
v pokro¢ilém stadiu. Vyjimkou jsou obce a mésta, ktera maji aktualnéjsi UPD a u kterych
nebyla vzhledem Kk zastaralosti dostupnych ortofotomap zjiStovana zastavénost
rozvojovych ploch bydleni. Tu bylo ale moZné zjistit z vykresi UPD & prizkumi a
rozbori pofizenych v ramci procesu zpracovani UPD.

Za disponibilni plochy jsme povaZovali i parcely s rozestavénymi domy, kde byla v dobé
leteckého snimkovani vybudovana pouze zdkladova deska (pfi terénnim Setieni jsme
objevili vétsi mnozstvi takovychto opusténych staveb, mj. v diisledku propadu realitniho
trhu od roku 2008). Vptipadé nedostupnosti & neexistence UPD jsme podklady
(zejména vykresy vymezeni zastavitelnych ploch, které v nékterych obcich supluji UPD)
¢i informace o velikosti zastavitelnych ploch ziskali pfimo od jednotlivych obecnich
uradi.



Vysledna mapa poskytuje vyjadreni vztahu velikosti zastavitelnych rezidenc¢nich ploch a
celkové rozlohy jednotlivych obci a zaroven poskytuje ramcové srovnani této proménné
s celkovou velikosti zastavitelnych rezidencnich ploch a lidnatosti obci. Dava nam
prehled zejména o vztahu velikosti disponibilnich zastavitelnych ploch urcenych
k bydleni a polohy obci v ramci Prazského metropolitniho regionu a vii¢i dopravnim
sitim i stavajici velikostni kategorii prisluSnych obci.

Prostorovy vzorec rozmisténi obci podle absolutni velikosti zastavitelnych ploch
urcenych kbydleni (resp. smiSenych ploch s pripustnym vyuZitim pro bydleni)
v metropolitnim regionu Prahy je na prvni pohled chaoticky. Je zde patrna urcita
koncentrace obci s velkym dhrnem zastavitelnych ploch v nejbliZ$im zazemi Prahy a
podél hlavnich radidlnich silni¢nich, ptipadné i Zelezni¢nich tahd, i vétSi rozsah
zastavitelnych ploch u tradi¢nich center osidleni v regionu. Na druhou stranu velké
mnozstvi vyjimek zaroven naznacuje zasadni predpoklad existence rozsahlych
zastavitelnych ploch - mistni politickou poptavku. Ta ma pfi skutecném dominantnim
vlivu organti obci na podobu uzemnéplanovacich dokumentaci jednoznacnou prioritu
pti rozhodovani o rozsifovani zastavitelnych ploch v iizemi. Vy$si samospravné celky a
statni sprava mohou sice ovlivnit nékteré investice do infrastruktury, avSak v pripadé
vystavby bydleni nemaji téméf zadny vliv (Feftrova, Spackova, Ouiednicek, 2013).
Potencialni nastroje, napriklad v podobé krajskych zasad uzemniho rozvoje a
vyjadfovani k navrhiim UPD obci, tyto nadfizené organy ve vétsi miie neuplatiiuji.
Diisledkem tohoto stavu je tak vznik rozsahlych zastavitelnych ploch i v obcich a sidlech
nejnizsich velikostnich kategorii, v izemich, kde chybi patficné napojeni na kapacitni
infrastrukturu, v lokalitach, které jsou jiZ pomérné vzdalené od metropole a kde velikost
zastavitelnych ploch neodpovidd dlouhodobé poptdvce. Na predimenzovanost
zastavitelnych ploch poukazuji s odkazem na dil¢i prognézy potreb ploch pro bydleni i
nékteré tzemné analytické podklady (napi. RURU SO ORP Kralupy nad Vltavou, 2010).
Vyrazny pievis nabidky zastavitelnych ploch nad poptavkou u mnoha obci naznacuje
také vyvoj bytové vystavby v poslednich dvou desetiletich, kdy v téchto obcich doslo
k jen nepatrnému obsazeni zastavitelnych ploch.

Pii porovnani velikosti zastavitelnych ploch s celkovou rozlohou obci je patrné
soustredéni obci, které maji vysoky podil zastavitelnych ploch na celkové rozloze,
v blizkém zazemi Prahy. Pri¢inou je jednak vysoka rozloha zastavitelnych ploch v obcich
v blizkém zazemi, jednak i pomérné mala rozloha vétsSiny téchto obci. Vyssi koncentraci
obci s vysokym podilem zastavitelnych ploch na celkové rozloze je mozné zaznamenat
také v koridorech nékterych radialnich silni¢nich tahii (D1, D5, I/3). Naopak nizky podil
zastavitelnych ploch vzhledem k rozloze je mozné najit zejména u obci vzdalenéjsich jak
od Prahy, tak od kapacitnich dopravnich tahi. To je ddno malou velikosti zastavitelnych
ploch u nékterych obci a pomérné velkou rozlohou dalsich obci, coZ patrné souvisi i
s dosavadni malou dynamikou mistniho Uzemniho rozvoje, ktera omezila pripadné
dezintegrac¢ni tendence sidel spadajicich pod tyto obce.



V pripadé porovnani velikosti zastavitelnych ploch a stavu obyvatel obci k 31.12. 2011
lze nalézt velké mnozstvi pripadd obci, kde je navzdory malé lidnatosti velky rozsah
zastavitelnych ploch. Pravé u takovych obci miize dojit pfi zastavéni disponibilnich
ploch k nejvétSim zménam krajinného razu, urbanismu i socidlniho prostredi. Tyto obce
jsou pritom rozesety po celém metropolitnim regionu Prahy. Na druhou stranu existuje
fada obci, kde je navzdory prislusSnosti k vyssi velikostni kategorii pomérné maly rozsah
zastavitelnych ploch. Nékteré z téchto obci je moZné nalézt i v bezprostifednim okoli
hlavniho mésta Prahy. Ityto priklady potvrzuji dominantni vliv mistni politické
poptavky na podobu UPD obci, a tim i na rozmisténi zastavitelnych ploch v ramci celého
metropolitniho regionu.

ProtoZe je Uzemni plan obce zasadnim ndastrojem umoZnujicim a limitujicim rozvoj
v uzemi, predpokladame, Ze budouci rozvoj rezidenc¢ni suburbanizace je do velké miry
"zakddovan" ve velikosti nabidky zastavitelnych ploch. Celkem je na tizemi suburbanni
zOony Prahy planovano k zastavbé reziden¢nimi stavbami vice nez 9000 ha. Patrny je
vyrazny prostorovy gradient smérem od Prahy do SirS§iho zazemi mésta se sniZujicimi se
absolutnimi i relativnimi hodnotami v jednotlivych obvodech ORP (viz tabulka 2.1).
Primérna hodnota intenzity potencialni vystavby se na urovni ORP pohybuje kolem
25 ha na 1000 ha celkové plochy, v obvodech ORP tésné primykajicich k Praze jsou vSak
hodnoty mnohem vys$s8i a dosahuji aZ 40 ha. Tato zjiSténi do zna¢né miry napovidaji
o budoucich trendech vyvoje rezidencni suburbanizace a jejim intenzivnim pokracovani
v nejblizsich letech.

Zastavitelné Zastavitelné

Nazev SO ORP Ra{zrl:zl;a oll)) ocett 1 rezidencni | plochy/rozloha
yvatel  plochy (ha) (ha/1000ha)

BenesSov 690,0 57341 13139 19,0
Beroun 415,7 57162 812,0 19,5
Brandys nad Labem-Stara

Boleslav 378,1 93274 1510,6 40,0
Cernosice 580,3 124799 2 284,0 39,4
Cesk}? Brod 184,4 19262 339,1 18,4
Dobiis 318,5 21237 294,0 9,2
Kladno 350,8 119859 761,9 21,7
Kralupy nad Vltavou 131,2 30429 234,2 17,9
Lysa nad Labem 121,2 22876 2439 20,1
Neratovice 113,2 30417 222,3 19,6
Riéany 377,2 58177 1275,2 33,8
Suburbanni zéna Prahy 3660,5 634833 9290,9 25,4

Tabulka 2.1: Zastavitelné rezidencni plochy v SO ORP suburbdnni zény Prahy
Zdroj: Viastn{ Seti'eni UPD jednotlivych obcf
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