teorie

¢ 07

era 21

teorie 48

PROSTOROVA STRUKTURA STREDD-
A VYCHODOEVROPSKYCH MEST: JSOU VICE
EVROPSKA NEZ SOCIALISTICKA? Alain Bertaud

Mésta stredni a vychodni Evropy by méla pfijmout takovou urbanistickou strategii, ktera by pfi rezolut-
nim zachazeni s dédictvim socialistické éry zohledriovala jejich evropskou kulturni tradici. Pokud tak ne-
utini, pak navzdory cilim proklamovanym v rozvojovych planech postupné ztrati svij evropsky charak-
ter. The Spatial Structures of Central and Eastern European Cities: More European than Socialist? / CEE
cities should adopt an urban planning strategy that, while dealing resolutely with the liabilities left by
the socialist era, reflect their European culture. If not doing so, they would progressively loose their Eu-
ropean character, in spite of the stated objectives of their development plans.

VLIV SOCIALISMU NA PROSTOROVOU
STRUKTURU MEST STREDNi A VYCHODNI EVROPY
Mésta stfedni a vychodni Evropy (SVE mésta) Zila pod vladou
planovaného hospodarstvi po dobu od 45 do 75 let. Sily, které
tehdy utvarely prostorovou strukturu mést byvalého socialistic-
kého bloku, se velmiliSily od téch, které ménily podobu jejich z&-
padnich protéjski v trzni ekonomice. Nejrozsahlejsi dlsledky
méla v tomto ohledu absence trhu s nemovitostmi. Rozdéleni
pldy a hustoty jejiho zastavéni mezi rdznymi uzitnymi funkcemi
ve mésté - zejména primyslem a bydlenim - neodpovidalo po-
ptavce ze stran uzivatel(l, nybrz bylo vétSinou zaloZzeno na admi-
nistrativnich rozhodnutich usilujicich spiSe o minimalizaci nakla-
dli nez o jejich maximalni zhodnoceni.'

Abychom lépe porozumeéli vlivu tehdejsiho politického rezimu na
uzivani pozemk{ ve meésté, je nezbytné shrnout principy, na
nichz bylo zaloZeno planovani a investicni rozhodnuti socialistic-
ké ideologie. Nejd(lezitéjsim principem je, Ze plida nema sama
0 sobé penézni hodnotu.? Byla pfidélovana na zaklade ,potre-
by“. Plan pomoci norem uréoval mnozstvi plidy pro stavbu tové-
ren ¢i bytd. PloSna norma poZadovana pro jednotlivé vyuziti byla
stanovena na zakladé poctu jednotek, a byla tedy taz, at uz se
jednalo o parcelu blizkou ¢i vzdalenou od méstského centra.
Pozemky, které byly jednou pridéleny podnikiim, nemohly byt
dale prodavany ¢i pronajimany treti strané. Nevyuzitou pldu tak
bylo mozné pouze vrétit statu, a to bez jakékoli kompenzace.
které podléhaly technologickym zménam. Na zakladé néj totiz
mohly tovarny pouze expandovat, a nikoli se pfesunovat, proto-
Ze naklady na zménu mista by pfedstavovaly Gistou nakupni ce-
nu, nijak nevyvazenou prodejem pldy v plvodni lokalité.
Pozemky pro sluzby a obchody byly rozdélovany tymz zpiso-
bem, tj. na zakladé prostorové normy na pozadovanou jednotku.
Na rozdil od pddy pro primysl, ktery byl povaZovan za pater eko-
nomiky, bylo ovéem pozemkd pro sluzby pridélovano systema-
ticky méné. Jednim z dlvod(l je samoziejmé skutecnost, ze
mnohé sluzby v socialistickém hospodarstvi neexistovaly - na-
pr. bankovnictvi, pojistovnictvi, realitni makléfi apod. Jiné sluzby,
jako napf. zdravotnictvi, vzdélani, obchody a restaurace, byly
provozovany v ramci komplext priimyslovych podnikd ¢i viad-

nich kanceldrskych budov, a tudiz nevyZadovaly zvlastni pozemky.
Plda pro bydleni byla rovnéz rozdélovana na zakladé uniformni
normy, nezavisle na umisténi pozemku. PloSna norma se zde ov-
Sem ¢asem meénila kv(li stavebni technologii. Prefabrikované
panelové systémy, které se od 60. let staly pro bydleni standar-
dem ve v8ech SVE zemich, dovolovaly totiz stavét vyssi bloky by-
tll, ¢imZ se pozadovana plocha zmensovala. Hustota vysokopo-
dlaznich dom( tak neodpovidala jejich umisténi ve mésté ani
poptavce ¢i cené plidy, nybrZ technologii, ktera byla v dobé je-
jich stavby pouzita.® ProtoZe vyvoj panelové technologie umoz-
noval v pribéhu casu stale vyssi budovy, nejsoucasnéjsi domy
meély obvykle nejvyssi hustotu. Panelova prefabrikovana sidlisté
vyzadovala velké pozemky, na néz by se vesly lokalni panelové
fabriky a velké stavebni jefaby. Takové velké prazdné plochy se
nachazely pouze na vzdalenych predméstich. Disledkem toho
nejsoucasnejsi stavby umisténé na nejvzdalenéjsich parcelach
vykazuji nejvyssi hustoty. Rlst hustoty bytl se vzdalenosti od
centra Ize vyznamnéji sledovat v zemich byvalého Sovétského
svazu.* Je dlezité fici, Ze tento fenomén nebyl vysledkem pro-
mySlené politiky zachazeni s prostorem, nybrz spise vedlejSim
efektem systému administrativniho rozdélovani pddy.

Je tfeba poznamenat, Ze praxe pouZiti standard( a norem pro
pozemky k bydleni nezavisle na poptavce po misté nebyla vyluc-
nou zélezitostf socialistického hospodafstvi. Cetné trzni ekono-
miky v zemich z&padni Evropy - napf. ve Francii, Belgii ¢i Ho-
landsku - vyuzivaly systém zaloZeny na norméach, kterymi viada
stanovovala objem subvencované socialni vystavby na vzdale-
nych predmeéstich. Hustota vystavby, urbanistické reSeni a umis-
téni téchto bytovych projektd se zde pfilis nelisily od jejich soci-
alistickych protéjskd ve stfedni a vychodni Evropgé. Mnohé
7 téchto projektd vlastné vytvarely jakési socialistické enklavy
v jinak kapitalistické ekonomice. Jediny rozdil spociva v tom, Ze
se tento typ rezidenénich projektl prestal po poloving 60. let
v z&padni Evropé zcela pouZivat a Ze obvykle predstavoval pou-
ze zlomek celkové rocni vystavby.

Prostorové charakteristiky evropskych mést
VSechna SVE mésta byla budovana okolo rozsahlého historické-
ho jadra, které se ustavilo fadu stoleti pfed prichodem socialis-



mu. Prostorova struktura SVE mést je tak vysledkem prevrstve-
ni plivodni historické zastavby, utvarené na zakladé trznich prin-
cipl, novou socialistickou urbanni strukturou. Do jaké miry jed-
na z téchto vrstev prevlada, zavisi na individualni historii
jednotlivych mést.®

Strukturu SVE meést, ktera jsou tak vzdy jistym hybridem mezi
formou utvarenou trzni a socialistickou ekonomikou, nelze proto
pochopit bez vyjasnéni obecnych prostorovych charakteristik
evropskych mest.

VSechna vyznamna evropska mésta maji prastary plvod; jejich
jadra a hlavni radialni silnice pochéazeji ze stfedovéku, ¢i dokon-
ce z antiky. Velké mnozstvi jejich tzv. vysSi vybavenosti, jako jsou
muzea, koncertni sing, nabozenské a statni pamatky, se po sta-
leti nashromazdilo v historickém centru. Okolo téchto historic-
kych spole¢enskych budov vyrostla v pribéhu let vétsina luxus-
nich obchodnich domd, specializovanych obchodl, kavaren
a restauraci. SmiSena vystavba bézné v celé Evropé umoznila
pritomnost modernich kancelafskych budov pfimo v historic-
kém jadru (jak je tomu v Pafizi) nebo v jeho tésném sousedstvi
(jako v Londyné). Centrum evropskych meést tak predstavuje
nich mést na jinych kontinentech. Prestiz centra spojovana
S blizkosti méstské vybavenosti pak zvySuje cenu komercnich
i rezidencnich ploch.

Systém verejné dopravy je usporadan podél tradicni radialni si-

té komunikaci, ktera rovnéz posiluje roli méstského centra. Ten-
to systém dopravy zdédény z pfedautomobilové éry v dnesnich
meéstech stale prevlada, navzdory rozvoji okruznich komunikaci
ve druhé poloving 20. stoleti.

KOMPARATIVNI PROSTOROVA ANALYZA SVE MEST
Prevrstveni historického jadra ustaveného trznimi principy pros-
torovou strukturou socialistické zastavby je bezprostfedné vidi-
telné z prostorové analyzy SVE mést. Porovnavali jsme pfi ni pro-
storovou strukturu 10 SVE mést (Moskvy, Petrohradu, Rigy,
VarSavy, Krakova, Sofie, Prahy, Budapesti, Lublané a Berlina)
s jejich 5 protéjsky v zapadni Evropé: Parizi, Londynem, Barce-
lonou, Marseille a Toulouse. Pouzivali jsme Ctyfi prostoroveé indi-
katory: primérnou hustotu, jeji profil, profil cen pozemk( a pro-
cento prdmyslovych ploch.

Indikator 1 - primérnd hustota

Na zékladé zplisobu, jak se zachazelo s pozemky, by se dalo
ocekavat, Ze primeérna hustota bude vy$si ve méstech byvalého
socialistického bloku; zejména s ohledem na ideologicky moti-
vovanou prevahu kolektivniho bydleni nad soukromym. Na dru-
hé strané vSak nadbytek priimyslovych ploch vede k nizsim hus-
totam. Ve skutecnosti kdyZ srovname prdmérnou hustotu ve
meéstech stfedni a vychodni Evropy se situaci na Zapade, nezjis-
time Zadny rozdil. Jak je vidét na obr. 1, primérna hustota se si-
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ce lisi zasadné - o nékolik radl -, ovSsem pouze mezi mésty
z rliznych ¢asti svéta. Rozmanitost je tak dana spise kulturnimi
faktory jednotlivych kontinentd. Tehdejsi socialistickd mésta
maji stejné rozpéti prmeérnych hustot - mezi 35 a 100 obyva-
teli na hektar - jako jejich evropské protéjsky fizené trznim hos-
podarstvim. Pokud se tedy jedna o prdmérnou hustotu - tj.
vladnouci ideologie. Pro SVE mésta to znamena, Ze s ohledem
na jejich hustotu je mnohem vyznamnéjsim ukazatelem to, ze
jsou evropska, nez ze byla socialisticka.

Indikator 2 - profil hustoty

Mnoho ze zvlastnosti socialistického systému rozdélovani pldy,
které byly popisovany vyse, Ize pozorovat na profilu hustoty oby-
vatel téchto mést. Obr. 2 ukazuje profil hustoty nékolika SVE
mest a mést zapadni Evropy. Na horizontalni ose je vzdalenost
od stfedu mésta v kilometrech; na vertikalni pak hustota zasta-
véné plochy v kazdém z kilometrovych prstenci.

Na obréazku jsou mésta délena do tfi kategorii: A. SVE mésta,
ktera byla pod vladou socialistického rezimu po dobu 40 let,
B. SVE mésta s 75letou socialistickou viadou a C. mésta zapad-
ni Evropy s neprerusenou tradici trzniho hospodarstvi. SVE més-
ta v prvni kategorii (s vyjimkou Budapesti) vykazuiji profil husto-
ty vyjadreny negativné sklonénou, ovSem konvexni kfivkou,
s fadou napadnych disturbanci. Mésta v druhé kategorii maji
tendenci spiSe k pozitivnimu sklonu profilu hustoty. TrZzné utva-
fena meésta v treti kategorii projevuji negativné sklonény, kon-
kavni profil exponencialni kFivky, zcela v souladu s literaturou
o gradientu hustoty v monocentrickych méstech.®

Porovnani profilli hustot na obr. 2 potvrzuje vySe uvedenou hy-
potézu: SVE mésta maji hybridni prostorovou strukturu odrazeji-
ci dobu, kterou stravila pod odliSnymi hospodarskymi systémy.
Mésta v kapitalistickych reZzimech maji tendenci usporadat hus-
totu obyvatel podél negativné sklonéné exponencialni kfivky
(napf. Pariz), zatimco v socialismu podél kfivky s pozitivnim sklo-
nem (napf. Moskva). Cim del$i je doba, v ni# se mésto vyvijelo
pod socialistickym rezimem, tim pozitivngjsi je sklon kFivky. Vét-
Sina SVE mést, s vyjimkou Moskvy, ma vSak stale vysokou hus-
totu ve stredu mésta, jakousi trvalou stopu své kapitalistické mi-
nulosti.

Indikator 3 - profil cen plidy

Model monocentrického mesta popsany Alonsem, Muthem
a Millsem predpoklada, Ze existuje tésna korelace mezi husto-
tou a cenami plidy. Ve vétsiné trzné fizenych mést tuto skutec-
nost doklada empiricka evidence - a to dokonce i u téch, ktera
nemaji dominantné monocentricky charakter. Napr. v PafiZi sle-
duje jak profil vynost z plidy, tak profil hustoty obyvatel témér
tyZ negativni sklon exponencialni kfivky (obr. 3a). Velmi prudky
pokles ceny a hustoty ve vzdalenosti okolo 4 km od centra je
pro evropskd mésta typicky. Ukazuje se tak, Ze kvalita vybave-
nosti a v mensi mife i zaméstnani, kterou skyta meéstské cen-
trum, je nécim, co si domacnosti vysoko ceni.

V socialistickém hospodarstvi profil cen plidy neexistoval, nebot
pozemky byly rozdélovany administrativné. Jakmile vSak v SVE
méstech zacala fungovat trzni ekonomika, ceny plidy se srovna-

ly podél negativné sklonéné exponencialni kfivky” - jak to pred-
povedel monocentricky model -, zatimco profil hustoty si zacho-
val tyZ tvar, jaky mél v obdobi socialismu. Ve vSech SVE méstech
- jak je vidét na obr. 3b, ¢, d, pro VarSavu, Krakov a Rigu - exis-
tuje tedy diskrepance mezi cenami plidy a hustotou obyvatel
(napr. v Rize i v Krakové ve vzdalenosti 5 km od centra ceny pl-
dy ostfe klesaji, zatimco hustota roste).

Podivame-li se na to z praktického hlediska, v ¢em je problém?
Diskrepance mezi cenami a hustotou predstavuje rozpor mezi
nabidkou existujicich budov a poptavkou doméacnosti. V realném
Sveté se pak tento rozpor projevuje trznimi najmy, které jsou
¢asto nizsi nez naklady na udrzbu dom. Nizka trzni hodnota vel-
ké ¢asti realit v SVE méstech neni dlisledkem docasné krize, ale
trvalé prostorové poruchy, kterd je zplisobena neefektivnim za-
chazenim s pozemky v obdobi socialismu.

Indikator 4 - podil primyslovych pozemkd na celkové zasta-
véné plose

V trznich ekonomikach byly industridlni plochy, postavené bé-
hem prdmyslové revoluce a na zac¢atku dvacatého stoleti, pos-
tupné konvertovany na jiné typy vyuziti. Tato systematicka pos-
tupna konverze nebyla zplisobena zamérnym urbanistickym
rozhodnutim, nybrZ spiSe trZnimi silami. Primyslové odvétvi je
co do pozemkd velmi naro¢né, a proto je v oblasti, kde jsou vy-
soké ceny pldy, potfeba kapitalu vysoka. Komunikacni techno-
logie umoznuji navic umistit vyrobu, navrharska oddéleni a vede-
ni podniku v odlisnych oblastech, a tim tak posiluji poZzadavek
presunout vyrobni funkci narocnou na pozemky na vzdalengjsi
predmeésti, kde je pdda levnéjsi, a pouze ostatni dvé oddéleni po-
nechat v centru.

\/ SVE méstech tyto trzni mechanismy ziejmé nefungovaly. Hod-
nota realit se v Gcetnictvi prdmyslovych podnik( nevyskytovala
jako majetek. Socialisticka ideologie navic zvlast upfednostrio-
vala prlimyslovou vyrobu - ikonické kominy tovaren na propa-
gandistickych plakatech z té doby jsou toho diikazem.

Velky podil primyslovych ploch na celkové zastavéné oblasti je
tak typickym rysem SVE meést. Ve vétSiné trzné fizenych meést
zaujimaji industrialni pozemky mezi 4 az 10 % celkové plochy.
Graf na obr. 4 ukazuje rozdily v procentudinim zastoupeni pr-
myslovych ploch v SVE a v dalSich svétovych méstech. | méstiim
jako Soul nebo Hong Kong, ktera méla jeste pred 30 lety silnou
primyslovou zakladnu, se na zaklade tlaku trhu s pozemky po-
darilo snizit podil industrialnich ploch pod 10 %. Velky Ukol tak
pro SVE mésta predstavuje modernizace rozsahlych oblasti
s malo vyuzivanymi prdmyslovymi pozemky. Pokud nedojde ke
konverzi téchto ploch, bude se muset nova zastavba vyhybat
rozsahlym pustnoucim pozemk{m, ¢imZ se budou zvySovat né-
klady na dopravu a infrastrukturu.

NAVRH SPECIFICKE URBANNI STRATEGIE

PRO SVE MESTA

Politické a investicni reakce magistratd SVE mést tvari v tvar dlu-
hiim z jejich socialistické minulosti a novym Ukoltm, které pred
ne stavi trzni prostfedi, nebyly vzdy zcela koherentni a konzis-
tentni, a to proto, Ze jim chybi jasny model pro chovani v obdobi
transformace. Na druhé strané jsou stanovované rozvojové cile



téchto mést napadné podobné tém, s kterymi se setkavame
u zapadnich meést. Jde obvykle o nasledujici:

a) zachovani a posileni historického charakteru méstského
centra prostfednictvim podpory ekonomické aktivity
a smiSené zastavby;

zachovani vysokého podilu méstské hromadné dopravy
a Utlum pouzivani soukromych automobild ve stredu més-
ta; 4
ochrana kvality méstského prostfedi - obzvlasté historic-
kych a kulturnich pamatek - a zamezeni znehodnocovani
pfirodniho prostredi na periferii;

podpora zaméstnanosti - obzvlasté v centru - prostred-
nictvim zvySeni atraktivity mésta pro komercéni investice;
udrZeni nizkych cen bydleni pomoci stalé podpory nove
bytové vystavby pro vSechny pfijmové skupiny.

Tyto cile jsou spolecné jak pro SVE mésta, tak pro vétsinu zapa-
doevropskych mést. Politické strategie pro realizaci téchto cil
v8ak museji byt v SVE méstech odlisné, a to kv(ili prostorovym
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lo popsano vySe. Kazdy z téchto péti cildl si tak zada od SVE
mést specifickou strategii.

ad a) Posileni ekonomickych a kulturnich aktivit v centru
meésta

Pro posileni ekonomickych aktivit v centrech SVE mést je tfeba
vetsi svobody v obchodovani s pozemky a pfi zméndach jejich vy-
uziti. Velka ¢ast pldy ¢i pfinejmensim podlahové plochy v cen-
trech SVE mést je uzivana neefektivné. Je tfeba vétsi flexibility
v moznostech konverze funkéniho vyuZiti, ktera by odpovidala
poptavce ze strany novych obchodd a sluzeb, jako jsou restau-
race a kavarny.

Jakmile urbanisté v SVE méstech zachyti potfebu zmény, maji
tendenci ji spiSe ,naplanovat, nez nechat na nové vyuziti po-
zemku plsobit trzni sily. Mikromanagement zachazeni s pozem-
ky vSak neni nikdy uspésny, protoze urbanisté nemaji dostatek
informaci o poptavce a provoznich potfebéch ze stran hoteld,
kadefnictvi ¢i jakychkoli jinych komer¢nich aktivit.

Mnoho dobfe minénych regulaci zabrariuje konverzim v central-
nich oblastech SVE mést. Napf. konverze rezidencni podlazni
plochy na kancelarskou nebo obchodni je v mnoha méstech
prisné kontrolovana Ci dokonce zakazana. Hlavnim smyslem
téchto regulaci je zabranit poklesu mnozstvi bytovych prostor.
Omezeni funkenich konverzi ve stredu mésta je ovSem Spatnou
politickou strategif, nebot prispivé k nizsi atraktivité centra a vy-
tlacuje moderni komerc¢ni vystavbu na predmeésti, pripadné az
do okolnich obci, kde je regulace mnohem mirngjsi.

Vedle restriktivnich opatfeni mohou byt prekazkou konverzi
funkéniho vyuZiti i nejasné vlastnické pomery. Nejistota ohledné
vlastnickych prév se tyké zejména starSich ¢asti mést, kde jesté
nebyly vyfeSeny kryjici se naroky na majetek a restitucni problé-
my. A tak tento problém opét prispiva k oslabeni ekonomickych
aktivit v centru a k jejich automatickému presunu na periferii,
prestoze za situace jasnych pravnich vztah by zistaly ve stfedu
meésta.

Pozadavek zachovani historického charakteru centra se casto
pouziva k tomu, aby ospravedinil zmrazeni vyvoje tzemi v podo-

bé, jaka byla za socialismu. To je ovSem sebeznicujici politika,
protoZe naklady na udrzbu historickych budov jsou vysoke a za-
platit je mohou pouze vysoké najmy a dané z nemovitosti pre-
stiznich ekonomickych aktivit.

Zachovani silného stfedu mésta si zada, aby radnice ucinila
znacné investice do udrzby a obnovy kulturnich center, a v ev-
ropské tradici dokonce do dotaci na provoz koncertnich sini,
oper a divadel. Je tfeba, aby se do SVE mést rozsifila zapadoev-
ropska tradice propojeni kulturnich pamatek s komer¢nimi akti-
vitami. SmiSena zastavba by pfispéla k vytvoreni takovych ziskd,
které by umoznily dotovat kulturni aktivity. Propojeni kultury
a obchodu vzajemné posiluje obé strany.

ad b) Zachovani vysokého podilu méstské hromadné dopravy
VétSina evropskych meést je pfevazné monocentricka, ma vyz-
namné centrum s vysokou Urovni méstské vybavenosti® a rela-
tivné vysoké hodnoty hustoty obyvatelstva okolo stfedu mésta.
To vytvari velmi vyhodné podminky pro efektivni fungovani sité
hromadné dopravy, ktera je prijemna pro zékazniky a Zivotas-
chopna pro provozovatele. Naproti tomu opacné situace - po-
kles ekonomickych aktivit v centru, Upadek vybavenosti a snizo-
vani hustoty obyvatel - bude pfispivat ke snizeni poctu cest
hromadnou dopravou. Cil zachovat vysoky podil téchto cest je
tak zavisly na politice vyuzivani pldy prinejmensim stejné jako
na efektivnim fungovani sité MHD samotné.

Schopnost udrZet vysoky podil MHD zavisi tedy na podminkach
popsanych v predchozi kapitole. Uzemni regulace umoziujici
zmeény vyuzivani pady, velka flexibilita v moznostech smisené za-
stavby a rostouci pocet obchod(l s pozemky prispivaji velkou
mérou k posileni funkce MHD. Upadek sité MHD a ekonomické
Zivotaschopnosti stfedu mésta snizuje pocet jizd MHD a zvySuje
miru pouzivani osobnich automobill. Obracené pak politika za-
mérena na uzivani osobnich automobil(l, zejména prostrednic-
tvim mytného a parkovného, predstavuje klicovy prvek celkove-
ho zachazeni s méstskym prostorem.

Vlysoké hodnoty hustoty obyvatel v centrech evropskych mést,
sahajici od 100 do 300 obyvatel na hektar, jsou udrzitelné jen
na zakladé efektivniho systému MHD, ktery obsluhuje zahusSte-
né centralni oblasti. Zapadoevropska mésta se musela konku-
renci mezi automobily a hromadnou dopravou zabyvat posled-
nich 75 let. Nedavné zpoplatnéni viezdu aut do centra Londyna
ukazuje, e debata na toto téma neni jeSté uzaviena.

Narist prodeje automobilll a jejich pouzivani jako prostfedku
pro dojizdéni do prace je v poslednich letech v SVE méstech ob-
rovsky. Politickd strategie regulujici vjezd aut do stfedu mésta
vSak bohuZel nebyla vzdy v souladu se stanovenymi cili, 0 nichZ
byla fec vyse. Radnice SVE mést, konfrontované se zaplavou no-
vé pofizenych automobilll, maji bud sklon pomoci regulaci posi-
lovat stavbu novych mimouli¢nich parkovist, anebo - coz je jes-
té horsi - pfimo dotovat stavbu méstskych parkovist a levnych
parkovacich mist na ulicich. Radnicni strategie tykajici se parko-
vani by méla byt konzistentni s jejimi celkovymi cily. Zachovani
zahusténého dynamického centra - charakteristického pro ev-
ropska mésta - je neslucitelné s podporou vjezdu automobili
do nej. Pozemky ve stfedu evropskych mést jsou pfrili§ hodnot-
né na to, aby byly pouZzivany pro bezplatné ¢i dotované parkova-

7
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2 srovnani profild hustoty obyvatel mezi
mesty stfedni a vychodni Evropy

a zapadoevropskymi mésty: 2a stfedo-
evropska mesta se 40ti letou prestavkou
fungovanf trhu 2b mésta byvalého
Soveétskeého svazu se 70ti letou
pfestavkou fungovani trhu 2c zapado-
evropska mesta s nepferusenym fun-
govanim trhu
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ni. Cena pozemkd a jim odpovidajici trZzni ndgjemné by se mély
promitnout do parkovného, a v disledku toho do po¢tu automo-
meésta by méla byt vyhrazena pouze pro chodce nebo pro zaso-
bovani, a ne pro parkujici auta. Soukromé firmy by pak mély mit
moznost budovat mimouli¢ni garaze, ovéem s tim, Ze naklady na
vystavbu a provoz nebudou dotovany.

ad c) Zachovani kvality prostiedi

Pro zachovani celkové kvality Zivotniho prostredi je tfeba vyvi-
nout specifickou urbanni strategii pro kazdou z nasleduijicich po-
lozek: méstskeé prostredi, historické budovy a ,pfirodni* prostre-
di vné zastavéné oblasti.

Prvnim krokem ochrany méstského prostredi SVE mést by meé-
lo byt snizeni znecisténi ovzdusi. Nejucinnéjsi strategii, jak vyre-
Sit tento problém, je pfemisténi zastaralych tovaren a podpora
fungovani systému MHD. Kvalita méstského prostfedi se rovnéz
vyznamné pozvedne ustavenim rovnovahy mezi MHD a osobni-
mi automobily v centralni oblasti a dale Udrzbou a vytvarenim
novych rozsahlych pésich zon.

Historické budovy, pfipadné celé historické Ctvrti by mély byt
chrénény zvlaStnimi regulacemi. To ovS§em neznameng, Ze by
mély byt zcela odtrzeny od své trzni hodnoty. UZivani podlahové
plochy v historickych budovach, ve kterych uz se neodehravaji
tradicni aktivity, by mélo byt ur¢ovano trznimi silami, omezova-
nymi stavebnimi regulacemi, jejichz cilem by méla byt pouze
ochrana vzhledu budov a jejich historického charakteru. SVE
meésta ¢asto obsahuji zabednéné historické budovy, které se
radnice snazi chranit a pfitom prosazuje takové Uzemni regula-
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ce, které brani jakémukoli jejich Zivotaschopnému vyuziti.

Tlaku na pFirodni prostfedi na okraji mést Ize nejlépe ulevit poli-
tikou v jiz zastavénych oblastech - umoznit recyklaci pozemkd
a trzni stanovovani hustot zastavby. V mnoha SVE méstech vyvi-
jeji regulacni a vlastnicka omezeni, s nimiz se setkavame v cen-
tru, enormni tlak na okraje meésta, nebo dokonce v nékterych
pripadech, jako je tomu v Budapesti ¢i Krakové, i na oblasti za
jeho hranicemi.

Prirodni prostredi na okraji mésta Ize nejlépe chranit tim, ze bu-
dou jasné vymezeny nejhodnotnéjsi a co do prostredi nejvice
ohrozené oblasti, pficemz se zbylé zony ponechaji spiSe volné-
mu rozvoji. Protoze lidé v SVE méstech trpéli v minulosti prilis
hustou zastavbou na predmésti, ktera byla stanovena statem, je
zde nyni opacnéa tendence hustotu znovu regulovat, ovsem ten-
tokrat jeji maximalni hodnoty. Regulace, které systematicky sni-
Zuji hustotu pod trzni poptavku, vSak vedou k expanzi mésta
a vytvareji tak stale vétsi tlak na okolni pfirodni prostredi.

ad d) Podpora zaméstnanosti

Magistraty v SVE méstech se ¢asto potykaji s vysokymi hodno-
tami nezaméstnanosti, zplisobenymi zaviranim statnich podni-
k(. Obce se snazi prilakat rozsahlé zahraniéni investice - napf.
tovarnu Volkswagen ¢i lahvarnu Coca-Coly -, ¢asto vSak zapo-
minaji na Uzemni poZadavky malych obchod(. Vétsinu novych
pracovnich prilezitosti ovsem ve skute¢nosti vytvareji malé pod-
niky v oblasti sluzeb a obchodu. Rozvoj téchto sektor(l byl v mi-
nulém planovaném hospodarstvi silné podcenén. Jednou z hlav-
nich prekazek pro nové malé podniky v SVE méstech je tak
nalezeni mista pro vlastni podnikani.
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Plda je v otazce vytvareni pracovnich prilezitosti v méstskych
oblastech hlavnim vstupnim faktorem. V ddsledku socialistické-
ho zachazeni s pozemky je velkd ¢ast uzemi a podlahovych
ploch potfebna pro nové vytvarena zaméstnani v soucasnosti
vyuzivana jinak - pro priimysl ¢i bydleni, nebo dokonce pro ze-
médélstvi ¢i administrativu. Vytvareni novych pracovnich pfilezi-
tosti tak zavisi na véasné konverzi stavajici nevyuzivané pddy
a podlahovych ploch v nové funkce, po kterych je zde poptavka.
Nové ,strukturni rozvojové plany* nahrazujici staré dzemni pla-
novani bohuzel ¢asto témto konverzim brani, nebo na né uvaluji
tak vysoké naklady, Ze se pozemky pro nové podnikatele stava-
ji nedostupnymi.

Pojem ,nonkonformniho zénovani“, neodlucné spjaty s praxi za-
kond tykajicich se Uzemniho planovani v trznich ekonomikach,
v legislativé SVE mést ¢asto chybi. Napt. GUzemni plan Prahy, tak
jak byl stanoven v roce 1998, obsahuje 68 rliznych kategorif
z0n vyuziti pozemkd. Za takovych podminek je velmi nepravde-
podobné, Ze by kazdy novy podnikatel nalezl ve vhodné lokalité
pripraveného prodejce s pozemkem spadajicim do presné tako-
vé zOny, ktera by odpovidala jeho podnikatelskému zaméru.
Navrhovat regulace, které jsou v souladu s pozadavky trhu, je
v trznich ekonomikach relativné snadné, protoze konkrétnim
zmeénam v Uzemnim planu obvykle predchazeji vefejna slySeni,
na nichz dodavatelé i spotfebitelé maji Sanci vyjadrit sva dobre
informovana minéni. V zemich byvalého socialistického taboru
je to obtizngjsi, jednak proto, Ze stavajici vyuziti pldy nevykazu-
je prilis znamek toho, co si trh ,zada", dale proto, ze podileni se
verejnosti na lokalni politice je stale spiSe v zarodecném stavu,
a konec€né proto, Ze zajmové skupiny jsou mnohem méngé orga-
nizovany a informovany o technickych zalezitostech, jakym je
Uzemni planovani. Nejlepsi pfistup k regulacim v SVE méstech
v tomto ohledu najdeme ve VarSavé.® Zény jsou zde rozdéleny
do tfi Sirokych kategorii: oblasti fizené trhem (pokryvajici cca 48
% plochy mésta), oddélené oblasti pro vyuZiti, ktera Skodi okol-
nimu prostredi, jako je tézky priimysl a s tim spojené sluzby (14
%), a chranéna uzemi zahrnujici historické oblasti, univerzitni
arealy a zelené plochy (37 %). V ramci téchto kategorii jsou sa-
moziejme dalSi podkategorie pro specificka vyuziti. Nejoriginal-
nejsim prvkem navrzeného systému je kategorie oblasti fizené
trhem. V této kategorii regulace povoluji témér jakékoli michani
funkci, které neskodi okoli, a stanovuji pouze takovou horni mez
hustoty, ktera daleko presahuje stavajici hodnoty. To vSe stimu-

luje developery ménit existujici strukturu mnohem intenzivnéj-
Sim zplisobem, a to vSude tam, kde je po této zméné poptavka.
Zaroven jsou pIné chranény jak historické pamatky, tak prirodni
oblasti. Prazsky Uzemni plan s vice nez 68 kategoriemi vyjadfu-
jicimi stavajici vyuziti pozemk( v8ak developery moc nepobizi
a vyzaduje neustalé zmeény, které se jen tézko kontroluji.

ad e) Zachovani co nejnizsich cen bydleni

VétSina SVE mest Celi po desetileti klesajici populaci. Navzdory
tomu je zde stale tlak na nové bydleni, protoze se zmensSuije rov-
néz velikost domacnosti a fada byt( ve stfedu mésta byla tras-
formovana na kancelare, nebo dokonce zbofena (jako ve VarSa-
v€), aby uvolnila misto kancelarskym ¢i obchodnim plocham.
Protoze se prijmy obyvatel zvySuji, Ize predpokladat, ze potfeba
zabirat vice obytné plochy na osobu bude rovnéz zvySovat pop-
tavku po bydleni. Mnoho malych bytl se spojilo ve vétsi, ¢imz se
sniZil poCet bytovych jednotek. Mame tu proto paradox soucas-
ného klesani populace a nedostatku bytd.

Tento nedostatek vedl v nékterych SVE méstech k prudkému
rGstu cen bydleni, obzvlasté v modernich a Iépe vybavenych bu-
dovach. Je zcela pochopitelné, Ze se radnice snazi s rostoucimi
cenami bytd néco délat. Mély by vSak odolat pokuSeni omezovat
ceny nebo - coZ je jesté horsi - regulovat najemné. NejlepSim
pristupem je zaprvé usnadnit konverzi funkéniho vyuZiti pozem-
ki z préimyslového ¢i zemédélského na bydleni; a zadruhé povo-
lit takové hustoty zastaveéni, jaké si zada trh. Z divodu oblibené-
ho odmitani velkych panelovych sidlist maji regulatofi prilis
¢asto tendenci stanovovat pro vétSinu novych rezidenénich ob-
lasti zonu individualniho bydleni s nizkou hustotou obyvatel a po-
meérneé velkymi minimalnimi pozemky. Ve vétsing oblasti by vSak
regulatofi méli developerfim umoznit nastavit takovou hustotu
zastavby, ktera odpovida poptavce, i kdyby si to zadalo vyjedna-
vani o dodatecnych prispévcich na posileni dosavadni infras-
truktury. Urbanisté by si meli byt védomi toho, ze vySsi hustota
rezidencéni zastavby - pokud je fizena trhem - zmen8uje pldo-
rys mésta, tim snizuje ¢asy na dopravu, v disledku toho i znecis-
téni ovzdusi, a ma tak dobry vliv na celkové prostredi mésta.
Problém rehabilitace i postupného odstranéni panelové vystav-
by predstavuje zvlastni obtiz. V mnoha socialistickych méstech
se velkd cast minulych investic uskutecnila do bydleni, které ma
velmi malou hodnotu, a to nejen kvdli Spatné podobé a Zivotnos-
ti, ale téZ kv(li umisténi. V. mnoha méstech jsou tak trzni najmy
v panelovych domech nizsi, nez jsou ndklady na tdrzbu dom.
Pro vedouci predstavitele mésta znamena tato zalezitost skutec-
ny hlavolam. Na jedné strané investovat velké sumy penéz do
modernizace téchto dom(i je pfinejmensim riskantni, vezmeme-
li v ivahu jejich umisténi. Na druhé strané alespori v nékterych
meéstech tyto bytové jednotky predstavuiji tak velké procento cel-
kového bytového fondu, Ze by bylo potfeba nékolika let, aby trh
z byty byl schopen vytvorit dostatecné mnozstvi nahradniho by-
dleni. Nejlep$i politickou strategif tak je patrné prevzit na sebe
jakési minimalni néklady na Udrzbu téchto dom( a pritom pod-
pofit novou vystavbu a urychlit rozvoj trhu s nemovitostmi, které
by byly s to vzniklou diru v nabidce bytl zapinit.

Preklad: Cyril Riha

3 ceny pldy a profil hustoty v méstech
stfedni a vychodni Evropy a v trznf
ekonomice

4 procentni podil industriglnich ploch
v rliznych méstech
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