URBANNI STRUKRURA

AT Nl
OBLASTI UVAL

1. VYCHOZIi STAV

Uvaly rostly pfi cisafské silnici a jejich rozvoj uréovaly zejména dopravni tahy. U
kostela v pivodnim historickém jadru bylo tézisté, do kterého mifi vychodo-zapadni
osa ulice Prazské. Kolem vznikala zastavba ,historického centra®.

Silnd osa ulice Prazské konci v nevyrazném prostoru ,nameésti*

v Vv

centralni funkci téziste.

které postrada

S vyjimkou bytovych doma pfi jizni strané zapadniho konce ulice Prazské se jedna o
individualni vilovou zastavbu. Tento stavebni charakter je pomérné kompaktni a ma
jasna pravidla.

PFi jizni strané Slovan vSak v dnesni dobé vznika zastavba bytovych a Fadovych
domu, ktera se vymyka plvodnimu charakteru individualni zastavby.

Podél Zelezni¢ni trati vznikly historicky primyslové vyuzivané plochy, které jsou
dodnes pfevazné extenzivné vyuzivany.

Intenzivni tlak investord na vystavbu v tomto ,druhém pasmu“ obklopujicim Prahu
indikuje fadu pozitivnich i negativnich jevl, které se vtomto pasmu dfive
nevyskytovaly, které je potfebné definovat — a samotny rozvoj mésta zaméfit
spravnym smérem.

Jednim z dusledku siliciho zajmu investorl je i vznik ,konkurence® mezi jednotlivymi
obcemi a mésty; v tomto smyslu mdze byt vyznam Uval teoreticky oslaben rozvojem
obce Jirmy a méstyse Skvorec. Jedna se o faktor, ktery mize zna&né oslabit pozici
Uval jako ,obsluzného srdce mikroregionu®.

Mésto Uvaly je limitovano ve svém rozvoji smérem vychodnim (Uzemi mésta Tuklaty)
a zapadnim (Klanovicky les, hranice Prahy); poslednimi mozZnostmi je rozSifeni
smérem jiznim a smérem severnim. RozSifovani severnim smérem je znacné
limitovano, a to hranici s obci HorouSany — a také existenci budovy podniku Essa —
Czech. Smérem jiznim pfichazi v uvahu rozSifeni k pfedpokladanému budoucimu
obchvatu Uval, na které akcentuje posledni zména UPN.
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Rozvojové tendence v oblasti Uval ovéem narazeji i na pfirozené prostorové bariery:

B Pfirozenou prostorovou barieru vytvafi udoli Vymoly na jihozapadnim a
severovychodnim okraji Uval.

B Na jihovychodé tuto barieru tvofi Gdoli Skvoreckého potoka.

B Pfirozenou absolutni rozvojovou bariérou pro zastavbu Uval Predstavuje
Klanovicky les a Skvoreckéa obora.

Jista, pfirodné nepfimo podminéna omezeni, které vSak vzhledem k lokalizaci
nepredstavuji bariery tzemniho rozvoje, jsou pozustatky po starém rudnim dolovani.
V registru starych dllnich dél a poddolovanych Uzemi jsou v registru Geofondu
vedena poddolovana uzemi:

m Uvaly 1 (v lese Vinice na severovychod od mésta),

m Uvaly 2 (v Klanovickém lese na zapadni hranici katastru),

m Uvaly 3 (v Klanovickém lese na severozapadni hranici katastru) a
m Uvaly 4 (na severni hranici katastru u Horouganek).

Celkové moznosti rozvoje obytné funkce a s tim souvisejici potfeba transformace
dalSich ploch jsou vyznaceny v mapové pfiloze jako plochy ,R* (rozvoj bydleni) a , T*
plochy (transformacni).

Je potfebné konstatovat, ze rozvojové a transformacni oblasti jsou pouze navrhem,
ktery nedokumentuje celou tiZi problémii spojenych s pfipadnym rozsifovanim Uval.
Jakym zpUsobem — a zda-li se budou Uvaly dale rozsifovat, je véci

a) rozvoje potfebné infrastruktury,

b) politického rozhodnuti zastupitelstva mésta.

Popisy k nize uvedenému schématu:

R = Rozvojové plochy pro bydleni
T = Transformacni oblasti

e R1 - Plocha v okoli Radlické Ctvrti vymezena komunikaci na Dobro¢ovice udolim
Skvoreckého potoka. V této rozvojové plose muze byt okolo 1800 novych
obyvatel.

e R2 - Plocha vymezena udolim Skvoreckého potoka a oblasti Hostin. V této
rozvojové ploSe muze byt okolo 3 800 novych obyvatel.

e R3 - Plocha vymezena zemédélskym arealem, hrbitovem a zelenou plochou
tahnouci se vychodné od Fficky Vymola. V této rozvojové plose muize byt okolo
300 novych obyvatel a doporuCujeme zde lokalizovat sportovni zafizeni
s lokalizaci stfedni Skoly. Sportovni zafizeni by slouZzilo jak zakladni Skole na
nameésti tak dalSi nové skole.

e R4 - Plocha vymezena Klanovickym lesem, prumyslovym arealem, komunikaci 1/
101 a obci HorouSanky. V této rozvojové plose muze byt okolo 1 500 novych
obyvatel.

e R5 - Plocha na zapadnim okraji Uval severné od ulice Prazské (Vypustek). V této
rozvojoveé ploSe muze byt okolo 200 novych obyvatel.
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Kromé vySe uvedenych R-oblasti s potencialnim rozvojem tykajicim se bydleni, byly
navrzeny i tak zvané ,transformacni oblasti“ , jejichz vyznam muaze byt riznorody.

V Uvalech byly vytypovany nasledujici transformaéni oblasti:

e T1 - Nové centrum propojujici pavodni historické namésti a oblast byvalého
cukrovaru az ke komunikaci 1/12. Jedna se o pfirozené t&zisté¢ Uval které ma
obrovsky potencial pfirodniho zazemi (rybnik, kanon Vymoly) architektonické
pamatky — Zeleznicni viadukt a smérem severnim Skolu, kostel. Stavajici namésti
jiz zcela nepostacuje vyznamu mésta. V tomto centru je mozné lokalizovat nove
Urady, sluzby a vybaveni a oddechové aktivity, které posili vyznam mésta Uvaly.

e T 2 - Vokoli Zeleznice a Zelezni¢niho nadrazi je mozné v ramci nevyuzitych
ploch budovat sluzby a vybaveni v€etné odstavnych parkovacich stani.

e T 3 - Na severni strané Zelezni¢ni trati u kfizeni s komunikaci 11/101 jsou
prumyslové plochy, které skytaji nevyuzity potencial pro lokalizaci sluzeb
kulturniho a zabavniho vybaveni a obchodu.

e T 4 - Po vybudovani obchvatu se zklidni komunikace 1/12 a pfi jeji severni strané
bude mozné umistovat obchodni vybaveni a neruSici pramysl, ktery bude mit
vyhodnou polohu dopravni.

e T5 -Uzemi skladu a skladek pfi dolnim toku PFisimasského potoka. Zde miize
vzniknou rehabilitace potoka formou rekreaéni zelené a vybudovani ochrannych
retencnich nadrzi.

e T 6 - Vychodni &ast Uval v okoli Zelezniéni trati a silnice 1/12. v této oblasti
mohou vznikat pramyslové a obchodni aktivity (napfiklad logistické arealy)
vyzadujici napojeni na kvalitni dopravni spojeni.

e R - Specialné je vyjmuta plocha R, kde by vyhledové mohlo byt umisténo
napfiklad golfové hfisté, které by bylo v pfimé vazbé& na kvalitni udoli ficky
Vymoly.

V prubéhu projednavani SRPu byly nékterymi obCany a sdruzenimi rozdéleny
rozvojové oblasti (zejména typu R) na tak zvany ,intravilan“ a ,extravilan“ a zaroven
byla nastolena otazka, zda-li je vhodné ,pustit* vystavbu do extravilanu. V tomto
smyslu byly vedeny Cetné diskuze a doposud neni na tuto véc jednoznacny vétSinovy
nazor.

Byla téz vyslovena namitka, Ze rozvojové uzemi R 2 nelze povazovat za ,extravilan®,
nebot ,nedeformuje” tvar hranic mésta — a naopak za extravelan by bylo mozné
povazovat vystavbu v severnich partiich mésta.

Z jiného hlediska lze vSak lokality vytypované pro dalSi rozvoj mésta ve smyslu
obytné vystavby (dale jen ,rozvojové lokality“) rozdélit na dva typy:

a) typ dividovany, kdy developer pouze buduje technickou infrastrukturu a nasledné
rozprodava jednotlivé parcely (pfikladem muze byt lokalita Hodov, Hajovna,
HorouSanky),

b) typ komplexni, kdy jediny investor zastavuje celou rozvojovou lokalitu (pfikladem
muZze byt vystavba na Slovanech).

V pfipadé dividovaného typu by mél byt stanoven a schvalen regulacni plan, ktery by
investora zavazal zaijistit vystavbu komunikaci, inZenyrskych siti, ploch pro rozvoj
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vybavenosti a sluzeb a dalSich zalezitosti. Jiz nikdy by se neméla opakovat situace
znama ze severnich oblasti mésta Uvaly.

V pfipadé komplexniho typu by méla byt zpracovana a schvalena podrobna a kvalitni
urbanisticka studie zahrnujici mimo jiné i oblast infrastruktury a sluzeb.

Jakakoli vystavba, at jiz ,dividovanou® i ,komplexni“ formou musi byt v souladu a
v navaznosti na meésto jako celek, centrum mésta musi byt zachovano jako
nejvyznamnéjSi a nejvazenéjsi lokalita.

Jakékoli vystavbé musi pfedchazet vybudovani technické a socialni infrastruktury;
v pfipadé, Ze socialni infrastruktura ma vzniknout az v procesu vystavby,pak je nutné
vytvofit zavazné dokumentd, které zajisti jeji realizaci.

V pribéhu pfipominkového Fizeni se objevil i nazorovy stret, ktery se tykal zplisobu
mozné dalSi zastavby; napfiklad pan profesor Masak zastava nazor, ze by se dalsi
vystavba méla dit ,klanovickym stylem®, tedy parcelaci pozemkl o velikosti cca 800-
1000 m s vystavbou individualnich rodinnych domu a vil.

K tomuto nazoru byly vysloveny pfipominky, a to zejména nasledujiciho typu:

a) dalSi rozSifovani mésta do plochy formou vystavby rodinnych domki
s rozsahlejSimi pozemky, tedy ,fidka vystavba“ by vedla ke vzniku ve svété
dnes velmi kritizované ,sidelni kase“ se vSemi negativnimi dusledky (viz. napf.
publikace Sidelni kase, Pavel Hnilicka, vydavatelstvi ERA, 2005, ISBN 80-7366-
028-8 — kniha je k dispozici v méstské knihovné Uvaly)

b) vzhledem k vysoké trzni cen& pozemkii v Uvalech by se tento styl vystavby stal
nedostupnym pro ,stfedni“ vrstvy — a pravé imigrace stfednich vrstev je pro
Uvaly velmi dulezita z hlediska rozvoje sluzeb, zvy$ovani po&tu pracovnich mist
pfimo ve mésté — a relativniho snizovani postu ob¢anu dojizdéjicich za praci do
Prahy.

DalSi vystavba rodinnych dom( a vil ,klanovickym stylem® je proto vhodna pouze
tam, kde se jedna o ,dostavbu ploch uvnitf mésta“; pokud by mélo jit o vystavbu
v perifernich rozvojovych oblastech, je potfeba postupovat velmi obezietné, ctit
zkuSenosti provéfené praxi v jinych méstech a zachovavat zasady urbanistického
rozvoje.

Jakakoli vystavba vSak musi byt realizovana v kontextu uUzemniho planu
akceptujiciho moderni urbanistické principy a vychazejiciho ze strategickych zaveér(
a definovanych cilu.

V souvislosti s projednavanim Strategického rozvojového planu a v souvislosti s
doposud dodanymi pfipominkami ob&anu, spolkd, firem a ob&anskych sdruzeni ke
stavajicimu navrhu SRP uloZilo zastupitelstvo vedeni mésta zajistit v ramci pfipravy
strategického rozvojového planu mésta zpracovat SWOT analyzu obou typU
vystavby.
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Zejmeéna Slo o stanoveni teoretické vySe pfFispévku investord na rozvoj infrastruktury
mésta.

VypocCet investiéniho pfispévku pro ,volné zastavitelné plochy® byl proveden
postupem stanovenym v obecné zavazné vyhlasce o zhodnoceni pozemku
s moznosti napojeni na vodovod a kanalizace — dle uvedeného vzorce je
prfedpokladana v souladu s doporu¢enymi regulativy 25% zastavénost pozemku u
obytnych ploch a 30% zastavénost u vyrobnich ploch. Vypocet dle vzorce byl zvolen
z duvodu nutnosti odpoctu ploch verfejnych prostranstvi a komunikaci od celkové
plochy lokality a neznalosti konkrétnich projektd a navrhu zastavby.

Investofi, navic, budou nuceni pfedavat do majetku mésta veSkerou infrastrukturu
dané lokality.

V pfipadé tak zvaného ,intravilanu® byly zhodnoceny lokality Horousanky, Vypustek
2. etapa, Lokalita mezi prazskou ulici a silnici 1/12, V Rohozni — mezi Radlickou
Ctvrti a Slovany, dale smérem k pfeloZzce I/12, Homolka, Pod Vinici, Vinice,
Dobroc€ovicka, Skefikov — smérem k prelozce 1/12, Zalesi, Parketarna, lokalita patfici
PT servisu, k Hostinu a pod trati.

Za ,extravilan“ je povazovana rozvojova oblast R 2 — Hostin, ktera ma v podstaté dvé
Casti — pfed a za predpokladanou prelozkou silnice 1/12.

Jak ,intravilan®, tak ,extravilan“ se sklada z ¢asti pro Cisté obytné uzemi a z &asti pro
»nerusici vyrobu®.

Vysledek vypocta shrnuje nasledujici tabulka:

plocha plocha K¢ za K¢ za

obytné nerusici obytné uzemi celkem

funkce vyroby uzemi nerusici

vyroby

INTRAVILAN 60 ha 15 ha 84 mil 15 mil cca 100 mil
EXTRAVILAN
pred 20 ha 8 ha 29 mil 6 mil cca 35 mil
prelozkou
EXTRAVILAN
za 25 ha 0 24 mil 0 cca 59 mil
prelozkou

Z tabulky vyplyva, ze kdyby mésto pozadovalo na investorovi vystavby v oblasti R 2
finanéni pfispévek v ,obvyklé“ vysi, mohlo by obdrzet ,pouze” 59 mil. K&.

Nepfimo vS8ak z této tabulky vyplyva i to, Ze pokud by se toto uzemi ,rozstépilo“ mezi
vice vlastniky a vystavba by se realizovala ,dividovanym® zpasobem (napfiklad po
pfipadné nedohodé se souasnym investorem), ziskalo by mésto skute¢né pouze
onéch 59 milion K&.
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K uvedenym castkam, které se tykaji vystavby v ,intravilanu“ je tfeba dodat
nasledujici komentar:

Tyto finanCni prostfedky nelze ziskat najednou, nybrz ve velmi dlouhém
Casovem intervalu, pravdépodobné delSim deseti let.

Vyjmenované pozemky jsou v majetku mnoha subjektl, coz je jednim z faktoru
blokujicich jejich rychlé vyuziti — a zejména vyuziti ve smyslu komplexni
urbanisticke studie.

Tyto prostfedky nelze pouzit na kofinancovani dotaci ze strukturalnich fond EU
(v Zadném pfipadé se to nestihne) a zvysit tak celkovou ¢astku na rekonstrukci a
dostavbu infrastruktury mésta.

Ziskani téchto prostfedku je do znané miry odvislé na pfedchozi rekonstrukci a
dostavbé stavajici infrastruktury meésta, oddalovanim této rekonstrukce se
oddaluje i ziskavani vyse uvedenych financnich prostfedk.

Souhrnné a obecné Ize k dalsi vystavbé v Uvalech konstatovat nasleduijici:

1.

© N

Jakékoli dalsi vystavbé v Uvalech, at’ jiz v ,intravilanu®“ ¢&i ,extravilanu“
musi predchazet rekonstrukce a dostavba infrastruktury ve stavajici €asti
meésta. Jeji rozsah je vsou€asné dobé jiz velmi presné definovan
v Integrovaném planu rozvoje. Neni v rozpoétovych silach samotného
mésta zvladnout investice do rekonstrukce a dostavby stavajici
infrastruktury — a to i v pripadé ¢erpani fonda z EU, nebot’ mésto nema ani
na povinné spolufinancovani.

Vystavba jednotlivych rodinnych domku s oplocenymi pozemky, popfr.
mensich bytovych domu s oplocenymi pozemky je Uvalech vhodna pouze
v pripadé vystavby v oblasti proluk a volnych lokalit uvnitf souasné
méstské zastavby.

Vystavba jednotlivych rodinnych domku s oplocenymi pozemky, popfr.
mensich bytovych dom@ s oplocenymi pozemky neni v Uvalech vhodna
v pripadé vystavby na rozsahlych pozemcich a v pripadé plosného
rozSirovani meésta.

V pripadé ,,dividovaného* typu vystavby musi byt vyzadovano zpracovani a
schvaleni regulaéniho planu. Suburbanni reseni volnych ploch vedoucich
ve vzniku ,,sidelni kase“ musi byt vylouc¢eno.

V pripadé , komplexniho“ typu vystavby bude vyzadovano zpracovani a
schvaleni urbanistické studie.

Urbanistické studie v pripadé ,komplexni“ vystavby musi predstavovat
vznik ,,méstskych ctvrti“, nikoli izolovanych satelitt.

Historické centrum mésta musi zlGstat centrem vSech méstskych casti.
Dostavbé intravilanu musi predchazet prisun vétsich finanénich prostredkd
na rekonstrukci a dostavbu infrastruktury, coz nelze ve vétsi mire realizovat
(neni realné, pokud se nejedna o pripady spadajici do vyhlasky 42
zhodnocovani pozemku, v predstihu vybrat od soucasnych des
vlastnikil pozemkt v intravilanu investi¢éni prostiredky jen z toho divodu, «c
jsou vlastniky pozemki). Varianta ,intravilan“ je tedy pro mésto Uvaly
neprinosna.

Zavazky a finanéni plnéni budou feSeny smluvnim vztahem mezi méstem a
investorem.
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