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Poznamky

Za zverejnéni tohoto dokumentu odpovida generdlni tajemnik OECD. Stanoviska a argumenty zde
uvedené nemuseji nutné vyjadrovat oficidlni nazory této organizace ¢i vlad jejich ¢lenskych zemi.

Timto dokumentem ani veskerymi mapamiv ném uvedenymi neni dotéeno postaveni jakéhokoli Uzemi
ani svrchovana moc nad jakymkoli Uzemim, vymezeni mezinarodnich hranic ani ndzev zZddného Uzemi,
mésta Ci oblasti.



Trendy izemniho rozvoje v Praze

Cetné naroky na vyuzivani izemi v historickém centru

Praha je pulzujicim a rostoucim méstem. Jedna se o ekonomické, kulturni a politické centrum Ceské
republiky a nejvétsi mésto v zemi. Praha se rozklada na Uzemi o velikosti 49 613 hektard (ha) a ma
1,26 milionu obyvatel, coZ je 12 % obyvatel zemé. DalSich 300 000 lidi do Prahy kazdy den dojizdi za
praci nebo pfrijizdi jako navstévnici. Prazské hospodafstvi tvori 25 % hrubého domdciho produktu
(HDP), pticemz prevaznou ¢ast (80 % hospodarské zakladny) zaujima odvétvi sluzeb.

Jako hlavni mésto je Praha pod velkym tlakem z hlediska vyuzZivani izemi a tzemniho rozvoje.
Historické centrum meésta pochazi z 10.-18. stoleti aje zapsano na seznam svétového dédictvi
UNESCO. Tato &ast je magnetem pro turisty. Uzemni planovani musi uspokojovat jak potieby obyvatel,
tak potreby navstévnik(, pracovnikl iosob, které do dané oblasti dojizdéji, a zaroveri musi byt
zachovany pamadatky a budovy, které jsou soucasti kulturniho dédictvi. Mésto musi mit téZz pod
kontrolou obc¢asné zaplavy, kdyz dojde k rozvodnéni Vitavy, kterd jim protéka, a vyuzivani Uzemi musi
byt kompatibilni svodnim hospodarstvim. Prlimyslové dédictvi mésta zde zanechalo mnoho
nevyuzitych primyslovych aredlq, které je tfeba preménit k novému vyuziti. Je zapotrebi vyvazit zajmy
v oblasti ochrany kulturniho dédictvi a Zivotniho prostfedi s rozvojem mésta a mistnim ekonomickym
rozvojem.

V Praze dochazi k rychlému suburbannimu a periurbannimu rozvoji, ktery znamena vétsi zatéz pro
dopravni infrastrukturu, jelikoZz roste pocet dojizdéjicich. Vyzvou pro mésto je také zajisténi
kompaktniho a udrzitelného rozvoje v téchto oblastech. Uvedené problémy spolecné s potiebou
cenové dostupného bydleni a kvalitni ob¢anské vybavenosti patfi k nejdlleZitéjsim otazkam, které
mésto v oblasti Uzemniho planovani v soucasné dobé resi.

Uzemi a sprava Prahy piedstavuji unikatni koordinaéni vyzvy

PrestoZe v Praze Zije asi 1,26 milionu obyvatel, jeji funkéni méstska oblast (FMO /anglicky FUA/,
oblast, kde lidé Ziji, pracuji a kam dojizdéji) je vétsi, zhruba 1,9 milionu. Prazskd FMO/FUA zahrnuje
435 obci, véetné vétsich obci, jako je Kladno, které leZi severozdpadné od Prahy a ma pfiblizné
68 000 obyvatel, spolu s vétSim poctem mensich obci, jako jsou Krhanice, které se nachazi jizné od
Prahy akde Zije méné nez 1000 obyvatel. Vzajemna propojenost velkych a malych obci vtomto
méstském systému ma zcela ziejmy dopad na tzemni pldnovani a vyuzivani Uzemi, coZ zvySuje vyznam
koordinovaného ptistupu na celém funkénim Uzemi. Praha je se zhruba 23 obcemi na 100 000 obyvatel
podle OECD desatou nejfragmentovanéjsi FMO/FUA.

Praha je mésto ikraj. Je zcela obklopena Stfedoceskym krajem. Mésto Praha ma jednu volenou
samospravu i 57 samospravnych méstskych ¢asti s velmi rozdilnym poctem obyvatel (od 300 do
130 000 obcan), které jsou dale seskupeny do 22 cislovanych spravnich obvod(l. MiZeme tedy fici, Ze
mésto/kraj Praha ma bud' tfi, nebo dvé Grovné spravy, podle toho, zda pocitdme spravni obvod nebo



méstskou ¢ast. Méstské ¢asti maji volenou radu se starostou stejné jako mésto Praha (mésto-kraj).
Praha spolupracuje se Stfedo¢eskym krajem i obcemi v ramci své FMO/FUA v otazkach tykajicich se
dopravy. Projekty zamérené na koordinovany rozvoj vznikaji i v nékolika dalSich oblastech. Neexistuje
vsak Zadny orgdn metropolitni spravy ani zadny pravni ¢i regulacni mechanismus pro koordinaci
uzemniho rozvoje.

Funkéni méstské oblasti v Ceské republice

Legend Popisky k tabulce

City of Praha Mésto Praha

Commuting zone of Praha Zéna dojizdéni do Prahy

Czech functional urban areas Funkéni méstské oblasti v Ceské republice

Vyuzivani uzemi v Praze se béhem poslednich nékolika desetileti rapidné zménilo

Praha zaZila nejintenzivnéjsi urbanizaci a suburbanizaci ze viech mést v Ceské republice. V letech
1985 az 2000 se zastavéna plocha rozrostla z 1,1 % Gzemi na pfiblizné 8,1 %. Praha ma oviem na svém
uzemi nadale velmi velké procento zemédélské pudy a prirodnich ploch. Zhruba ¢tvrtinu Uzemi mésta
tvofivolna priroda a témér ¢tvrtinu zemédélska pida. Na predmésti se velké zalesnéné plochy prolinaji
s obytnou zastavbou. Podil zalesnénych oblasti v Praze béhem minulého stoleti vzrostl témérf o tretinu.
Obytnd zdastavba zaujima 12 % rozlohy Prahy, zatimco 5,5% je vyhrazeno pro verejné sluzby
a obc¢anskou vybavenost.

Protipovodiiova ochrana na fece je Zivotné dilezitd. Praha se nachazi ve stfedu Ceské kotliny
a protéka ji reka Vltava, kterd se ¢as od Casu rozvodni. Oblasti kolem breh( feky a protipovodriova
opatteni jsou klicovym aspektem tUzemniho planovani mésta.

Praha zaZiva rychly periurbanni rozvoj. Vletech 2000 az 2012 se urbanizované plochy v praiské
FMO/FUA rozristaly 0 0,7 % rocné, coz je vice nez primér v evropské FMO/FUA (0,40 %). Zdaleka
nejvétsi nardst urbanizovanych ploch byl zaznamenan v prazské zéné dojizdéni, a sice 0 1,03 % rocné
v uvedeném obdobi. To je témér dvakrat tolik co evropsky primeér za stejné obdobi (0,52 % roc¢né).

PrestoZe Praha zaznamenala narist urbanizovanych ploch v zéné dojiZzdéni, tento rtst byl pomalejsi
neZ rast poctu obyvatel a vétsi nez v centru mésta za stejné obdobi. V centru mésta Cinila v letech
2000-2012 procentudlni zména urbanizovanych ploch na obyvatele pouze -0,15; to znamena, Ze rust
urbanizovanych ploch je jen nepatrné nizsi nez rist poctu obyvatel. Zatimco v prazské zéné dojizdéni
urbanizovanad plocha na obyvatele v letech 2000—-2012 klesala 0 -0,62 % rocné.

Uzemni plan Prahy (v soudasnosti platny) vyélefiuje v okrajovych oblastech pozemky uréené pro
vystavbu rodinnych domd. Tato vystavba vSak uvedenou zénu z vétsi ¢asti preskocila a misto toho se
pfesunula do nedalekych obci ve stfednich Cechach. K uvedené periurbanizaci dochazi vlivem Fady
faktor(: kulturni preference tykajici se vlastnictvi domu a auta; pozemky jsou v perifernich oblastech
v mnoha pfipadech levnéjsi a konecné, ziskat stavebni povoleniv perifernich oblastech mize byt snazsi
nez v Praze, a sice kvlli rozdilim v izemnim planovani a spravé.



Periurbanizace ma vyznamny vliv na Zivotni prostiedi. Vlivem urbanizace pfichazime o kvalitni
zemédélskou pldu. V letech 2006 aZ 2012 bylo v Praze celkem 2 816 ha zemédélské plady preménéno
na zastavénou plochu. Spilkova a Sefrna ve své studii uvadéji, Ze k urbanizaci kvalitni zemédélské pady
dochazi i presto, Ze Ceské pravni predpisy stanovi povinnost chranit kvalitni padu (2010).

Praha je diky svému silnému hospodarstvi zaloZenému na sluzbach hlavnim
prispévatelem k narodnimu hospodai'skému ristu.

Mezi funkénimi méstskymi oblastmi OECD se Praha nachazi v hornim kvartilu, pokud jde o riist HDP
(2000-2013), rtist produktivity prace (2000-2013) a podil na narodni hodnoté (2013). Z hlediska vyse
HDP na obyvatele prazska FMO za ostatnimi funkénimi méstskymi oblastmi OECD nepatrné zaostava
a nachazi se vdruhém kvartilu. JelikoZ Praha vyrazné prekracuje hospodarské ukazatele v jinych
¢astech Ceské republiky, ma narok pouze na omezenou podporu z Fondu soudrznosti EU.

Cestovni ruch v Praze neustdle roste — ze zhruba 16 milioni pfenocovani v roce 2012 na zhruba
17,5 milionu v roce 2014. Pocet navstévnikd v roce 2014 dosahl 6,1 milionu a valna vétsina uvedeného
turistického ruchu se soustfedi v historickém centru Prahy, které se rozklada jen na 8,6 km?. Pocet
obyvatel v této oblasti klesl ze 170 000 v roce 1900 na 53 000 v roce 2001. Vétsina stdvajicich obyvatel
se musela vystéhovat kvali prudkému narlistu cen nemovitosti v centru. V soucasné dobé probihaji
debaty o tom, jak zachovat funkce centra z hlediska cestovniho ruchu a zaroven zajistit, aby je mohli
vyuzivat mistni obyvatelé.

Cetné pamatky, historické zény a pfirodni zény ve mésté vyzaduji ochranu. V Praze se nachézi vice
nez 2 000 pamdatkové chranénych budov a centrum Prahy je zapsané na seznamu svétového dédictvi
UNESCO. Lokalita zapsana na seznamu svétového dédictvi UNESCO ma rozlohu 898 ha (naraznikové
z6ény se rozkladaji na dalSich 9 016 ha) a nachazi se zde 20 % vSech pracovnich mist ve mésté. Praha
ma dale dvanact pfirodnich parkd, které zaujimaji 20 % Uzemi mésta a predstavuji oblasti podléhajici
zvlastni ochrané.

Pocet obyvatel do roku 2050 podle progndéz poroste a bude se zvysovat i podil mladych
obyvatel a seniorti

Pocet obyvatel v Praze podle prognéz do roku 2050 poroste. Podle nejpravdépodobnéjsi (stredni)
varianty vyvoje se ocekava, Ze pocet obyvatel v Praze do roku 2050 vzroste o 20 %, na 1,49 milionu
(tato varianta byla pouZita vnovém uzemnim planu pro hl. m. Prahu— Metropolitnim planu).
Predpoklada se rovnéz, Ze dojde k prodlouzeni primérné délky Zivota, coz znamenad, Ze obyvatelstvo
v Praze bude starnout. Stfedni varianta demografického vyvoje pocitd stim, Zze se pocet obyvatel
starSich 65 let v obdobi 2016-2050 zvysi o0 36 %, zatimco pocet obyvatel mladsich 25 let by mél
stoupnout 0 21 % a obyvatel ve véku 26—64 let 0 12 %.

To ma vyznamny dopad na zpUsob vyuZivani izemi. Nardst poctu obyvatel si vyzada nové bydleni,
obcanskou vybavenost a infrastrukturu. Rlzné vékové kohorty navic budou mit dalsi specifické
potreby. Napriklad rostouci pocet senior(i v Praze vytvofi poptavku po dostupném bydleni za prijatelné
ceny a dobré verejné dopravé, aby jim bylo zajisténo prijemné starnuti. Ddle se oCekava, Ze poroste



procento déti. Tim se zvysi poptdvka po Skolach, rekreacnich zatizenich, parcich a dalsi obcanské

vybavenosti.
Prognézy demografického vyvoje v Praze, tfi varianty
Low Nizka
Medium Stredni
High Vysoka

Progndza demografického vyvoje, stiedni varianta, podle vékovych skupin

Ages 1-25 1-25 let
Ages 26-65 26-65 let
Population 65+ Starsi 65 let

Zdroj: IPR Prague (2015c), ,Demografie, bydleni a vefejna vybavenost v Praze, analyza a progndza
demografického vyvoje Prahy”, www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/Demografie/2 Demografie 2015-06-
29 final.pdf.

Vzhledem k vysoké poptavce po bydleni se z dnes nevyuzitych priimyslovych areali
stavaji nova centra rozvoje zitrka

Ceny bydleni v Praze jsou kviili vétsi poptavce vyssi nez ve zbytku Ceské republiky. V roce 2016 byla
prdmérna cena za metr ¢tverec¢ni v Praze o 30 % vys$si nez v druhém nejvétsim mésté v zemi, v Brné.
Ceny se také v jednotlivych ¢astech mésta znacné lisi. V roce 2016 byla primérna cena za metr
Ctverecni v historickém centru témér 2,5krat vyssi nez v Praze 9. V Praze roste poptavka jednak po
levném a jednak po luxusnim bydleni — poptavku po bydleni stfedni cenové kategorie uspokojuji do
velké miry satelity v okoli Prahy. Rostou obavy tykajici se cenové dostupnosti bydleni v Praze vzhledem
k nardstu kupnich cen nemovitosti za posledni rok.

Praha — byvalé primyslové aredly v centru mésta— lokality, které mohou zménit celé ctvrti
a obvody. Spoluprace s developery/investory a mistnimi obéany v zdjmu co nejlepsiho vyuziti téchto
lokalit patfi mezi hlavni priority mistni samospravy. Cilem je vytvofit z nich nové a dynamické prostory
se smiSenym vyuzitim.

Ackoli v Praze existuje socidlné prostorova segregace jen v malé mire, koncentrace lidi s vysSimi
pfijmy v uréitych lokalitach a rist uzavienych étvrti predstavu;ji riziko v budoucnosti. V Praze, stejné
jako ve vétsich méstech v Ceské republice, panuje obecné nizka mira chudoby a socioekonomické
nerovnosti. Na Urovni Ctvrti vSak v nékterych ¢astech mésta dochazi k vétsi koncentraci lidi s vy3Simi
pfijmy. Z dlouhodobého pohledu by to mohlo vést ke vzniku novych oblasti prostorové koncentrované
chudoby, jelikoZ obyvatelé s nizSimi pFijmy budou nuceni se prestéhovat jinam a najit si cenové
dostupnéjsi bydleni. Kromé toho roste pocet uzavienych ¢tvrti, v nichZ z podstaty panuje mensi socialni
rozmanitost. Celkové vysoké ceny bydleni navic znemoZziuji, aby se do mésta stéhovali lidé s nizsSimi
pfijmy, coZz vede kobecné niisi mife socidlni rozmanitosti. Je rovnéZ potfeba poukadzat na
marginalizované obyvatele (zejména seniory, rodice samoZivitele (vétsinou Zeny), osoby s postizenim,
osoby bez domova a Romy), ktefi maji neimérné vysoké naklady na bydleni a ktefi se soustredi
v nevyhovujicim bydleni, ¢asto v kratkodobém a nejistém podnajmu v ubytovnach.


http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/Demografie/2_Demografie_2015-06-29_final.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/Demografie/2_Demografie_2015-06-29_final.pdf

Praha ma robustni sit méstské hromadné dopravy, ale lidé na piredméstich
a v priméstskych oblastech jsou odkazani na auto.

Praha ma integrovany dopravni systém, ktery zahrnuje viechny formy hromadné dopravy ve mésté.
V letech 2007 az 2015 doslo k vyraznému nar(istu objemu regionalni osobni pfepravy (o vice nez 50 %),
zatimco celkovy objem méstské osobni prepravy zlstal nezménény. To ukazuje rostouci poptavku
obyvatel okoli Prahy po verejné dopravé. StfedoCesky kraj ma stejné jako Praha také integrovany
dopravni systém. Cést prazského dopravniho systému saha za hranice mésta do péti externich zén ve
sttednich Cechdach, které financuje Stfedo&esky kraj. Prazsky a stfedoéesky regiondlni dopravni systém
koordinuji svoji ¢innost od roku 2015 a jednaji o dalsi integraci v zajmu vytvoreni jednoho dopravniho
systému.

Rostouci suburbanizace a periurbanizace vede kvétSimu zatiZeni silnic anardstu vlastnictvi
automobild. Pocet osobnich automobill (a dodavek) v Praze v poméru k po¢tu obyvatel v letech 2009
a7 2015 vzrostl celkové o 8,4 %. Ve stejném obdobi vzrostl i ve stfednich Cechéch, ackoli o néco méné,
ato asi 05 %. Doprava v okrajovych ¢astech Prahy vzrostla mnohem vice neZ v centru mésta, ato
zejména osobni doprava, kterd v letech 2000 az 2015 vzrostla zhruba o 59 %. Intenzita dopravy v Praze
Casto dosahuje plné kapacity komunikaci a dopravni zacpy maji nepfiznivé disledky pro Zivotni
prostredi, jako je znecisténi ovzdusi, a ekonomické dlsledky jako narlst doby dojizdéni. Probihajici
procesy periurbanizace vyZzaduji nova dopravni feSeni aopatfeni kfizeni rozptylené vystavby.
Infrastruktura verejné dopravy neni rozsifena do mnoha satelitl, odkud lidé do Prahy kazdy den
dojizdéji.



Sprava a vyuZiti uzemi v Praze
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museji byt v souladu s plany na vyssi arovni

Tuto hierarchii zastfesuje narodni Politika tzemniho rozvoje. Stanovi obecné pokyny pro planovani,
specifické poZadavky na udrZitelny rozvoj a popisuje klicové Uzemni vazby v zemi a cile vlady s nimi
souvisejici (napf. oblasti dalezité pro rozvoj technické a dopravni infrastruktury). Na regiondlni drovni
hraji zdsady Uzemniho rozvoje podobnou ulohu jako Politika Uzemniho rozvoje na narodni drovni.
Stanovi viak podrobné;jsi pokyny pro specifické oblasti politiky (jako jsou komunikace) nebo pro zvlast
dllezité oblasti. Na Urovni obci existuji tfi druhy plana: 1) dzemni plan, ktery stanovi povolené vyuziti
pozemku pro celou obec; 2) regulacni plany tykajici se specifickych oblasti, jako jsou zény obnovy; 3)
uzemni studie, které nejsou zakonem stanovené jako planovaci dokumentace — ¢asto nejsou pravné
zdvazné.

Sprava Prahy je unikatni. Mésto ma vlastni pravni predpisy, jako je statut hlavniho mésta a stavebni
predpisy. Ma pravomoci kraje a pravomoci obce, avsak nékteré z téchto pravomoci byly pfeneseny na
méstské obvody a ¢asti. Mezi uvedenymi Urovnémi probihd urcita interakce, diky niz jsou planovaci
procesy slozZitéjsi.

Nové prazské stavebni predpisy vychazeji z urbanistickych zasad a jejich cilem je vytvaret
atraktivni ¢tvrti vhodné pro pési a nabizejici kvalitni vefejna prostranstvi a parky

Uzemni plan Prahy je zEasti uveden do praxe stavebnimi predpisy mésta. Pfedpisy stanovi technické
normy tykajici se vysky budov, jejich umisténi na parcele, vzdalenosti mezi budovami, vysky
jednotlivych mistnosti v budoveé, poctu parkovacich mist na budovu a podobné. Nové prazské stavebni
predpisy také obsahuji tradi¢ni nastroje tzemniho planovani, jako jsou uli¢ni a stavebni ¢ary.

Praha ma zdlouhavé dvoustupnové rizeni k povoleni staveb

PrestoZe administrativni naklady spojené s vydavanim stavebnich povoleni v Praze jsou v porovnani
Napriklad zprava Svétové banky z projektu ,Doing Business” uvadi, Ze ziskat stavebni povoleni
k vystavbé skladu v Ceské republice trva v priméru 247 dni. Ceskd republika se umistila na 183. misté
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stavebniho povoleni v Ceské republice trvat od tii do sedmi let.

Dvoustupiiové stavebni Ffizeni poskytuje vice prostoru k namitkam, jimiz se odbory tzemniho
planovani astavebni ufady krajskych Ufadii museji zabyvat. Pokud jakykoli z dotéenych organi
s vysledkem nesouhlasi, mlzZe si k dané zaleZitosti vyzadat stanovisko ¢i rozhodnuti Ministerstva pro
mistni rozvoj. Poté je zde téZ moZnost odvolat se k soudu. Rizeni je navic administrativné naro¢né,
jelikoZ v obou stupnich vyZaduje zavazna vyjadieni 23 organd. V nékterych pripadech se musi vyjadrit



i statni organy. MUzZe byt zapotrebi celkem aZ 45 rGznych schvéleni statnich a obecnich organd.
V nékterych pfipadech si mohou schvaleni vydana na rGznych drovnich spravy ¢i v riznych odborech
protifelit, coz znamena dalsi prekazky a pratahy.

Svédomim, Ze je potieba tento sloZity schvalovaci proces zjednodusit, byl podan navrh novely
stavebniho zakona. Novela by obecnim Gfadlim méla umoznit vydat jedno spolecné povoleniv pfipadé
uzemniho a stavebniho fizeni. Doposud byla tato dvé fizeni oddélend. V souladu s navrhem novely je
k vydani stavebniho povoleni potfeba zavazné posouzeni vlivi stavby na Zivotni prostfedi, pficemz
tento rozhodovaci proces by byl zaclenén do spolecného fizeni. Jedna se o vyznamné zmény, které by
mohly snizit regulacni zatéZ a zjednodusit stavebni fizeni, aniz by doSlo k omezeni ndlezité péce
o zivotni prostredi.

Praha ma omezenou fiskalni autonomii a malo fiskalnich nastroji k formovani izemniho
rozvoje

Praha ma malou fiskalni autonomii a mlze vyuZivat jen omezené financni nastroje. To znamen3, Ze
na jedné strané neni vystavena silnému tlaku, aby soustavné zvySovala své prijmy, ani nemusi soutézit
s okolnimi obcemi o bydlisté obyvatel zdarového hlediska (ackoli tato konkurence panuje
z environmentdlniho hlediska a dalSich hledisek). Zaroven z hospodarského rlstu neplyne pro mésto
vyrazny pfinos. Koordinace fiskdlniho a uzemniho pldnovdni je nedostatecna. Napfiklad se
nezohlednuiji fiskalni dopady Uzemnich planda.

Valna vétsina pfijmi Prahy pochazi bud' z dani, nebo v mensi mife z transferti. Dané, které Praha
dostdva, jsou nepfimé — vybird je vlada, ktera je preddva zpét méstu. To znamend, Ze i kdyZ Praze
plynou darnové zisky naptiklad z novych obyvatel, podnikd a cestovniho ruchu, neexistuje zde pfima
vazba na tyto zisky. Dané a poplatky, které m{ze Praha vybirat (napf. darn z nemovitosti a dalsi dané),

jsou celkové nizké. Dan z nemovitosti predstavuje zhruba 1 % celkovych ptijmG Prahy.



Hlavni doporuceni

Efektivni metropolitni sprava je stéZejni pro uspéch regionu

Toto je dileZitd doba pro Uzemni planovani a planovani rozvoje Uzemi v Praze. Aktualizovany
strategicky plan mésta stanovi postup, ktery doplni a posili novy Metropolitni plan a vydané Prazské
stavebni predpisy. Po dlouhé dobé, kdy byly v platnosti zastaralé strategické a regulac¢ni dokumenty
tykajici se uzemniho planovani, které nebyly dodrZovany a mély omezenou vefejnou a politickou
podporu, bylo vyvinuto Usili na vypracovani inkluzivnéjsich procesl, které umozni ddkladnéjsi
posuzovani hlavnich problém, s nimiz se mésto potyka, a stanovuji pokyny k reformé.

V nadchazejicich letech se mésto zaméfi na provadéni (implementaci) pland. DokazZe Praha splnit své
cile v oblasti Uzemniho rozvoje? Dokaze napfiklad pfeménit stavajici nevyuzivané priimyslové arealy
na nové rezidenc¢ni a komeréni ¢tvrti, které budou dobfe napojeny na dopravni sit a sluzby; dokaze
zlepsit kvalitu svych verejnych prostranstvi a park(; dokaze realizovat predstavu dynamickych ¢tvrti se
smiSenym vyuzitim; m(zZe byt zastavena expanze do oblasti bez zastavby, ktera byla pro rozvoj
metropolitni oblasti v minulych dvaceti letech tak charakteristicka, a nahrazena udrZitelnéjSimi
formami rozvoje, a rozhodujicim bude také to, jak bude moci Praha spolupracovat s ostatnimi obcemi
a Stfedoceskym krajem v zajmu lepsi koordinace uzemniho rozvoje? Prostredky a nastroje, které ma
mésto k dispozici k formovani téchto zmén, velmi ovlivni jeho schopnost uvedené ambice naplnit. Nize
uvedend doporuceni navrhuji oblasti, na néz by bylo vhodné se zaméfit prednostné.

Vlada by méla zavést danové pobidky anebo regula¢ni ramce na podporu metropolitniho
tzemniho planovani

Praha nemlZe svoji vizi rozvoje nutit okolnim mistnim samospravam. Misto toho musi pfijmout
pfistup zaloZeny na spoluprdci a fidit rozvoj spole¢né s okolnimi obcemi a Stfedoceskym krajem.
Vyznamnou novou pobidku pro takovou spolupraci predstavuji fondy ITI (integrovanych Uzemnich
investic) Evropské unie. Strategie integrovanych uzemnich investic prazské metropolitni oblasti z roku
2016, kterad zahrnuje spolec¢né projekty se Stfedoceskym krajem a dalSimi partnery, propaguje
koordinované metropolitni pfistupy v fadé oblasti. Pfestoze strategie ITI fesSi aspekty dopravniho
pldnovani, jesté ve vétsi mife nezahrnuje projekty koordinovaného tzemniho rozvoje. Bude zasadni na
zakladé tohoto programu vytvorit dlouhodobd partnerstvi, ktera se zabyvaji otazkami, které nejsou jen
vzajemné prinosné, ale také potencidlné problematické.

Museji byt zavedeny pobidky, které budou podporovat pokracujici partnerstvi. Vlada v tomto ohledu
hraje stézejni ulohu, jelikoz by méla zavést bud' trvalé danové pobidky pro takovou spolupraci, nebo
regulacni ramce, které mohou prekonat souvisejici koordinacni problémy. V této souvislosti existuje
mnoho moznosti. Z regulacniho hlediska by vldda mohla zavést novy typ Uzemni strategie fizeni
metropolitnich oblasti (FUA — funkéni méstské oblasti), stejné jako to udélala Francie se svymi plany
Uzemni soudrznosti. Tyto plany Francii umoznily vyfesit Uzemni fragmentaci s velkym poctem obci, coz
je rys, ktery je charakteristicky i pro Ceskou republiku. Z hlediska financovani by vidda mohla vytvofit
specificky zdroj financovani pro projekty nebo plany dzemniho rozvoje zaloZzené na spoluprdci. Jednim
z hlavnich cild v této oblasti by mélo byt posileni institucionalni kapacity predméstskych a priméstskych



komunit v oblasti koordinovaného uzemniho planovani, které zaZivaji nejvétsi narist poctu obyvatel
nebo rozmach obchodu a primyslu. Prazska funkéni méstska oblast/FUA podle definice OECD zahrnuje
435 obci, pficem? jeji jadro tvofi hl. m. Praha a obec Kladno. Vzhledem k velkému poctu dotcenych obci
by mély byt priority partnerstvi uréovany podle nejvétsi potreby.

Vyuzivani fiskalnich prostredkii, nastrojt a pobidek jako doplnéni cili izemniho rozvoje

Fiskalni nastroje mohou byt mocnymi pobidkami z hlediska zptisobu vyuZivani tzemi. Jsou-li fadné
strukturované, mohou vytvaret pobidky (nebo odrazujici faktory), které formuji chovani jednotlivcl
z hlediska vyuZivani prostoru a hospodareni s padou. Existuje Siroka skala fiskalnich nastroj(, které by
mésto mohlo vyuZivat k efektivnéjsimu plnéni svych Gzemnich cilG. Napfiklad dan z nemovitosti
neodrazi trzni hodnotu; je neutralni z Uzemniho hlediska a neodrdzi naptiklad zvyseni hodnoty
nemovitosti na zakladé vefejnych investic do infrastruktury. Je nutné prejit na dan z nemovitosti ad
valorum, tj. dan, ktera zohlednuje skute¢nou trzni hodnotu nemovitosti. Platné darfiové sazby by mély
byt zvySeny tak, aby stouplo procento pfijmu, které mohou obce ptfimo kontrolovat, a jejich vypocet
by mél vychdzet z hodnoty nemovitosti spiSe nez z jeji velikosti a tyto hodnoty by mély byt pravidelné
aktualizovany, jak je tomu ve vétsSiné zemi OECD. To by mélo byt kombinovano s nastroji uzemniho
planovani na Urovni obci a krajl, aby se zamezilo nezamyslenym dlsledklm, jako je tzv. ,rozlézani”
mést.

Radné strukturovana dan z nemovitosti mize slouZit jako nastroj pro stanoveni hodnoty pozemku —
nastroj, ktery ma velky potencidl a v Praze se v soucasnosti nepouZiva. Takové nastroje zachycuji
zmény ve vyuzivani Uzemi, k nimz dochazi v disledku verejnych investic napfiklad do zelené, obcanské
vybavenosti a novych dopravnich spojd. Nyni ze zvySené trzni hodnoty nemovitosti, kterou lze
pripisovat vefejnym vydajlim a investicim, téZi pouze majitelé nemovitosti (soukromé osoby a podniky)
a tomu by mésto mélo zabranit a pfijmout opatfeni k ,,zachyceni” ¢asti této zvysené hodnoty. Kromé
dané z nemovitosti ad valorum lze pouzit jesté dalsi mechanismy k ,,zachyceni hodnoty“ souvisejici se
specifickymi projekty verejné infrastruktury, jako je dan z narQstu hodnoty nemovitosti (nékdy
oznacovana jako zvldstni dari z nemovitosti).

Dalsi potencidlni fiskalni ndstroje zahrnuji parkovné, které by mohlo byt pouZivano k fizeni
dopravnich zacp stanovenim nejvyssich sazeb v historickém centru a nizsSich sazeb na okraji mésta
aslev pro obyvatele (jak je tomu v Amsterdamu). V soucasné dobé vnitrostatni pravni predpisy
omezuji ¢astku, kterou lze vybrat na parkovném nebo novém mytném. Mésto kromé toho aktudlné
nevyuzivd zadné fiskalni nastroje k podpore vétsi hustoty zastavby, a to i presto, Ze se jednd o jeden ze
stézejnich cild Uzemniho planovani. Mésto by mohlo napfiklad vyuZivat tzv. postoupeni
developerskych prav, ktera zachovavaji oteviend prostranstvi aomezuji hustotu zastavby
v nedostatec¢né obsluhovanych / perifernich oblastech a zvysuji hustotu v téch s dostate¢nou obsluhou
(tj. omezovat ,rozlézadni“ mésta a zachovdvat oteviend prostranstvi). DalsSim pro mésto dllezitym
nastrojem by mohly byt pobidky k obnové nevyuzivanych primyslovych areal(, které by mohly nabizet
dotace nebo granty jako pobidku k vystavbé. Mohly by byt podminény dal$imi kritérii, napt. vytvoreni
kvalitnich verejnych prostranstvi v ramci projektu. DalSi moZnosti je zavést diferencovanou turistickou
dan s vysSimi sazbami v centru mésta, které by mohly navstévniky podnécovat k tomu, aby se ubytovali
mimo centrum, a aby se tak snizil dopad na Zivotni prosttedi v této frekventované zéné.
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Prahu do velké miry omezuji vnitrostatni pravni predpisy, ale mozna najde konkrétni podobu
poplatkd nebo subvence, které mlze pfijmout, a urcité dafnové nastroje, které by mohla vyuZivat.
Nicméné takové zalezZitosti, jako je prechod na dan z nemovitosti ad valorum, spadaji do pUsobnosti
statu a vyzadaly by si zmény systému sdileni pfijmd mezi jednotlivymi Grovnémi statni spravy.

Zlepseni integrovaného izemniho planovani sladénim sektorovych planit a plani na
urovni méstskych ¢asti se strategickym planem

Strategicky plan Prahy predstavuje duleZity ramcovy dokument, ktery predklada integrovany pristup
k politice izemniho planovani a vyuZivani tizemi. Stanovi strategické cile mésta v rliznych oblastech.
Uc¢innost této strategie viak omezuje skute¢nost, 7e strategické plany na UGrovni méstskych ¢asti
nemuseji byt v souladu s jejimi cili. Se strategickym planem navic nemuseji byt v souladu ani dalsi
obecni strategie aramce, programy nebo sektorové koncepce vypracované spravou mésta. To
zasadnim zplsobem narusuje koordinacni Ucel takové strategie a moznost jejiho provadéni.
Pretrvavajici sektorové ¢lenéni oslabuje schopnost mésta resit sloZité problémy.

Strategicky plan mésta by mél byt dokumentem, z néhoz vychazi mésto i jeho méstské casti pfi
planovani investic. Je to jednak politicky dokument, ktery ukazuje, do ¢eho se bude v budoucnosti
investovat, a jednak vefejny dokument, ktery byl vypracovan na zakladé vefejného dialogu a zapojeni
verejnosti. Provadéni strategického planu by mélo byt monitorovano a mély by byt sestavovany
pravidelné zpravy tak, aby byli volani k odpovédnosti jak vladni subjekty, tak zvoleni predstavitelé. To
na oplatku pomuzZe budovat divéru ob¢and, coZ je pro mésto prioritou, zejména pokud jde o Uzemni
planovani.

Zlepsovani vztahu mezi obyvateli, developery a mistni samospravou

Monitorovdni a vvhodnocovadni plnéni strategickych cilii tizemniho planovani

ZlepSovani vztahu mezi obyvateli, developery a méstem a méstskymi ¢astmi je vyznamnou prioritou,
kterou zminuje jak Strategicky plan Prahy, tak Metropolitni plan. Tato zdsadni cinnost by méla
pokracovat a méla by byt rozsifena tak, aby zahrnovala podavani zprav o pokroku pfi pInéni dzemnich
strategii a monitorovani zmén ve ctvrtich. Mély byt vypracovany klicové ukazatele a kaZidoroc¢né
sdélovany verejnosti. Mohly by zahrnovat subjektivni ukazatele zjistujici, jak obyvatelé vnimaji
prostredi, ve kterém Zziji.

Posileni funkce zapojeni verejnosti a prezkoumadni predpisit upravujicich odvolaci rizeni

Namitky a odvolani v izemnim i stavebnim fizeni a proti dalSim planim a dokumentim v ramci
Ceského systému tzemniho planovani jsou béZné. Podat takové odvolani je relativné snadné a levné.
Systém se vyviji konfrontacnim a spornym zpUlsobem. Je zapotrebi pfijmout fadu opatfeni, aby doslo
ke zlepSeni vztahl a sniZeni vyuzivani formalnich odvolacich Fizeni. Dialog o projektech by mél byt
v koncepéni fazi procesu schvalovani pland otevreny, a to zejména u velkych projektd. Mély by byt
regulovanym zplisobem zapojovany nevladni organizace a mélo by byt vyvijeno Usili zamérené na jasné
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a transparentni poskytovani informaci k usnadnéni zapojeni verejnosti. V pfipadé vétsich projektl
mUzZe byt uZitené podporovat vyuZivani nevladnich organizaci jako prostfednikl mezi méstem,

7 v

developerem a obyvateli. Tento postup se pouziva napriklad v Amsterdamu a vysledky jsou pozitivni.

Kromé toho je zapotiebi revidovat predpisy upravujici podavani odvolani a zapojeni verejnosti,
vcetné jejich casového ramce. Méla by byt napfiklad zavedena omezeni tykajici se odvolani z divodu
zpUsobenych nepfijemnosti, coZz je v mnoha zemich OECD béZnou praxi. Kromé odvolani ve véci

stavebniho povoleni nebo Uzemniho rozhodnuti v sou¢asné dobé existuje triletd Ihlita, béhem niz se
obfané mohou odvolat ksoudu vici schvalenym a pfijatym plandm, ato na vSech urovnich
a z jakéhokoli divodu. To muzZe vést k obavam ze soudnich sporl a organy Uzemniho planovani se
mohou zacit snaZit vyhybat rizikim a pripadné ve vysledku pfijimat méné efektivni (a inovativni)

reseni.

Zavedeni jasnych pokynii pro jedndni developerti s orgdany tizemniho planovdani

Podle ceského stavebniho zakona muZe obec s developerem uzavfit smlouvu o spolutcasti
developera na vybudovani nové dopravni atechnické infrastruktury. To vSak neni mezi ¢eskymi
obcemi béZnou praxi. Takovy proces je z pravniho hlediska komplikovany a v Praze se pouZiva jen
ztidka. Praha a jeji méstské Casti by mély vypracovat jasny ramec na podporu Ucasti developerd na
budovani infrastruktury. Mél by byt stanoven transparentni rdmec pro takova jednani a mél by byt
jednotnym zplsobem uplatfiovan. Tim by se zlepSila jednani a divéra mezi investory a vefejnymi
organy. V pripadé velkych projektl by spolutcast developera méla byt projednana predem a vysledné
dohody by mély podléhat vefejné kontrole a vefejnost by méla mit moZnost se k nim vyjadfit.

Je tfeba prehodnotit omezovani spoluucasti developerli pouze na technickou a dopravni
infrastrukturu. Mohla by byt napfiklad rozsifena na spolulcast na vystavbé verejnych prostranstvi,
skol a obcanské vybavenosti, coZ jsou stézejni investice pro podporu budovani dynamickych ctvrti.
Méstské ¢asti jsou opravnény diskutovat s investory o tom, zda jsou pfipraveni na to zapojit se do zmén
ve verejném prostoru, pred zahdajenim stavebniho fizeni a zkuSenosti z nedavné doby ukazuji, ze
takovd jednani mohou byt pfinosem pro vSechny, jelikoz developefi je mohou vyuzit k vlastni propagaci
a zlepSeni vztah( ve ¢tvrti. Tento druh jednani vsak nema oporu v Zzadném pravnim predpisu a méstské
obvody nemohou uzavirat planovaci dohody.

Snizeni regulacni zatéze pro developery pii stavebnim rizeni

Mésto by se mélo snaiZit sniZit regulacni zatéz kladenou na developery napfiklad zavedenim
jednotného mista pro vytizovani stavebniho povoleni tak, aby developer nemusel obdrzet nékolik
povoleni od rdznych odbord. V soucasnosti je toto fizeni zdlouhavé, sloZité aadministrativné
komplikované. Developefi se tak mohou rozhodnout realizovat své projekty mimo spravni hranice
Prahy, coZ je v rozporu s cilem mésta byt atraktivni oblasti pro investice a podporovat rozvoj kompaktni
zastavby. Nemusi se jednat o zmirnéni regulacnich poZadavkd, ale spiSe o zlepseni administrativnich
procesl v rdmci rliznych odbord mésta i méstskych casti, jichZ se to tyka.
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Posileni monitorovani a vyvhodnocovani trendii izemniho rozvoje - jak pro Prahu, tak pro
jeji funkéni méstskou oblast

Kvalitnéjsi monitorovani avyhodnocovani trendl Gzemniho rozvoje (socidlné-izemnich,
ekonomickych, fyzikalnich/environmentalnich) pomiZe posuzovat dopady nového
Metropolitniho planu po jeho pfijeti a urcovat, zda je mésto na dobré cesté ke splnéni svych
cili uzemniho rozvoje. To pomUlZe monitorovat zmény, reagovat na né a informovat o nich
obcany. Déle monitorovani méstu pomdize zajistovat rizika a reagovat na né, jako je riziko
rostouci socialni segregace, nebo reagovat na demografické trendy, jako je narlswwt poctu
seniorl. Zvlastni pozornost je treba vénovat monitorovani ukazatell kompaktnosti zastavby ve
mésté. Vlada (napt. Ustav tzemniho rozvoje) by mohla podporovat tvorbu strategii tizemniho
rozvoje v pfiméstskych oblastech prostfednictvim provedeni tematického vyzkumného
projektu, ktery bude jednak monitorovat trendy Uzemniho rozvoje v pfiméstskych oblastech
a jednak posuzovat dopady jednotlivych politik (strategii, plan nebo legislativy) napfiklad na
poskytovani sluzeb a zajistovani dopravy. To by mélo byt téZ vysadnim pravem krajskych
samosprav v zajmu podpory soudrznych strategii Gzemniho rozvoje venkova a mést. Takova,
fakty podloZend hodnoceni, pomohou urcit prioritni oblasti spoluprace.

O praci OECD v oblasti Fizeni vyuzivani izemi

Zprava s ndzvem Sprdava a vyuziti izemi v Ceské republice: Praha je sou¢asti vyzkumného programu
Vyboru pro politiku regionalniho rozvoje (RDPC) OECD a jeho Pracovni skupiny pro méstskou politiku
(WPURB) a Pracovni skupiny pro venkovskou politiku (WPRUR) zaméreného na fizeni vyuzivani Gzemi.

Tato studie vénovanad Uzemnimu planovani a spravé a vyuZiti Uzemi v Ceské republice je jednou
z nékolika pripadovych studii o spravé a vyuZziti Uzemi, které organizace OECD realizovala (tj. v Polsku,
Nizozemsku, lzraeli a Francii). Tato zprdva spolecné s ostatnimi ptipadovymi studiemi o spravé a vyuZziti
uzemi byla zadkladem pro vypracovani zpravy The Governance of Land Use in OECD Countries: Policy
Analysis and Recommendations (Sprava a vyuziti Gzemi v zemich OECD: Analyzy a doporuceni, 2017),
ktera pfinasi analyzu legislativniho prostfedi a politik a shrnuje hlavni doporuceni prace OECD
o vyuzivani izemi. Organizace OECD téZ vypracovala doprovodny dokument k vySe uvedené zpravé —
Land-Use Planning Systems in the OECD: Country Fact Sheets (Systémy Uzemniho planovani v OECD:
Udaje o jednotlivych zemich, 2017) — kterd obsahuje prehled systém( tzemniho planovani v zemich
OECD.

Vice informaci onasi praci naleznete na adrese: http://www.oecd.org/cfe/governance-of-land-

use.htm

Uplné znéni zprav je k dispozici na adrese: http://www.oecd-ilibrary.org

Celd publikace je k dispozici na adrese: http://www.oecd-ilibrary.org
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