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Pripadova studie: Bubny

Procesni a vécné problemy pri feseni uzemi Bubny — Zatory

a) Beéhem 20 let bylo pofizeno 6 urbanistickych nebo uzemnich studii,
Z nichz se pouze dvé projednaly.

b) AZ do roku 2006 (tedy 15 let!) mésto pofizovalo studie bez
realného programu

c) PocateCni studie nebyly radné koordinovany s tehdejSim
vlastnikem (Ceské drahy a poté SZDC).

d) Mésto vystupovalo vUic€i developerovi pasivné, resp. az do roku
2012 nehledalo spoleCné reseni

e) Po celou dobu az do dnes neni jasne reCeno, kdo a co bude kdy
financovat.

f) vétSina procesu spojenych s transformaénim uUzemim nema
stanovené |haty pro projednani (vyjimka ze stavebni uzavéry,
zadani zmeény uzemniho planu, posouzeni uzemni studie)




Vztah verejného a soukromého sektoru
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Kde je problém ?

Existuji odpovéedi na zakladni otazky ?
ProcC tady?
Pro koho ?

Proc ted’?




Kde je problém ?

Casova a vécna predvidatelnost
(ne)stabilita
Distribuce nakladu

(Externality)




Kde je problém ?

Klienti

rozdilné trhy

s rozdilnou mirou
transparentnosti
=> riziko = zisk

Investori Dodavatelé



2 filosofie 4 skoly

Regionalné ekonomicky

. Pléndovénl' ma Siroky zabér v oblasti socialni, ekonomické, vyrovnavani disproporci
apod.

e Portugalsko, Francie (dle ESDP)

Integrovany

* Hierarchicka struktura pland od celostatni urovné po zénu. Prevlada pohled
uzemné-planovaci nad ekonomickym.

 Dansko, Holandsko, Rakousko, Némecko
Urbanisticky

* Planovani z pohledu méstotvorného, krajinného, architektonického a stavebniho
e |talie, Spanélsko, Recko

Rizeni (management) vyuziti Gzemi
e Planovani chapano jako nastroj kontroly vyuziti Uzemi.
* Irsko, Velka Britanie

The EU Compendium of Spatial Planning Systems and Policies, 1997
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UZENI TECHNICKE
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Britsky planovaci systém

Systém je zalozen na:

* Ramcovych politikach
e Dusledném provérovani
* Verejné kontrole

Definice v ¢lanku 106 stavebniho zakona:
Stavebnik musi kompenzovat ,vlivy“ stavby na okoli.




Britsky planovaci systém

pak nasleduje:

* Porovndavani prinost obci / planu
* |ntenzivni konzultace s verejnosti
* Nemnoho formalnich pozadavku
* Povolené paralelni dohody

* Test primérenosti / udrzitelnosti s pravem
na odvolani k nezavislému inspektorovi




Proces projednani zameéru

Predjednani Podani Zadosti a Dohoda Smlouva dle
fizeni nebo paragrafu S106

odvolani

Seznameni se Neformalni jednani | Stavebni Urad Verejné jednani

s politickymi s komunitou

poZadavky a Starosta Sousedni obce

potrebami \ L

obyvatel »DOS Iniciativy
verejnost Ostatni

www.blplaw.com Page 22 © Berwin Leighton Paisner







Britsky planovaci systém

Unitary development plan (UDP)

Key

1 Euston Rd to Crinan St
2 Regents Canal Crossing
3 Copenhagen St to

The Triangle
4 The Triangle Northwards
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Britsky planovaci systém

Camden Inspector”s Report
Objectives Paper “King's Cross on Camden UDP DOraft Lendon Draft Islingten

Towards an Integrated City Camden's Vision® Chapter 13 Plan Panel Report Planning Brief
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Britsky planovaci systém

Opatreni dle § 106 v projektu Kings'Cross

* Dostupné bydleni

e Zameéstnanost mistnich obyvatel
* Meéstskeé sluzby

* Podpora mistnich podnikatel(

* Prispévek do socialniho fondu

* Komunitni centra
 Bezpecnost

* Vybavenost pro déti

* Podpora mistnich skol

* Volnocasové aktivity

* VylepsSeni sousednich komunikaci
a verejnych prostranstvi

Uméni ve verejném prostoru
Pési lavka

Uprava nabreZi

Socialni inkluze

Udrzitelnost prostredi
Energeticka uspornost
Odstranovani odpad
Prispévek do ,,fondu CO2“
Bezpecnost na stavenisti a okoli
Odstavené plochy pro kola
Vylepseni MHD

Ubytovna sester




Britsky planovaci systém

Opatreni dle § 106
* \lySe poplatku je 1 — 9% stavebnich nakladu

* Nejistota pri plnéni béhem dlouhé doby
realizace




Altona Mitte
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Vychozi situace

Private Grundeigentiimer/
Verhandlungspartner der FHH:

e aurelis Asset GmbH (,aurelis®)

e Kommanditgesellschaft PANTA '
Neunundsechzigste Grundsticksgesellschaft ’
SONNE m.b.H. & Co. (,69. PANTA®) '

e KG PANTA 112 Grundstucksgesellschaft
HARKORTSTRASSE m.b.H. & Co. (,112.
PANTA")

|
|
|
Zékladni Gdaje o uzemi T
Sirsi uzemi: 75 ha |
Resené uzemi: 26 ha

Velikost uzemi 25,9 ha, 8 ha park

Zdroj: BSU Hamburg, 2014




Legislativni nastroje

§ 165, odst. 3 spolkového stavebniho zakona

,0bec se muze usnést, ze urcité uzemi, ve kterém se ma uplatnit tzv.
meéstské rozvojové opatreni, avSak soucasné v tomto Uzemi nebude
mozné dosahnout planovacich cild prostrednictvim planovaci smlouvy,
prohlasi za tzv. méstské rozvojové uzemi.”

e § 165 Absatz 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB - Erforderlichkeitsgrundsatz

,Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine stiadtebauliche
Entwicklungsmalnahme durchgefihrt werden soll, durch Beschluss formlich als
stadtebaulichen Entwicklungsbereich festlegen, wenn die mit der stadtebaulichen
Entwicklungsmalnahme angestrebten Ziele und Zwecke durch stédtebauliche
Vertrage nicht erreicht werden kénnen.”




ivni nastroje

Legislat

RP = regulacni plan




Proces pripravy

Planovaci proces zahrnoval tyto faze:

a) Pripravné prizkumy (vorbereitende Untersuchungen)
b) Definice cile rozvoje

c) Urbanistickd soutéz (staedtebaulicher Wettbewerb)
d) Masterplan

e) Navrh regulaéniho planu

f)  Podpis planovaci smlouvy

g) Regulaéni plan a zména Uzemniho planu

Zdroj: BSU Hamburg, 2014




Proces pripravy

Navrh cilu (Leitbild)

Zaclenéni do organizmu cCtvrti a
propojeni struktur

Zlepseni kvality prostredi
Dosahnout pestrosti prostredi
Posilit identitu

Odstranit nedostatky v uzemi

Technické Fizeni procesu prevzal celoméstsky urad
pro rozvoj mésta a Zivotni prostredi (Behoerde fuer
Stadtentwicklung und Umwelt).

/2014Mitte
Altona

Zdroj: BSU
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Proces pripravy
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UZENI TECHNICKE

V PRAZE
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Vystupy z planovacich diskuzi

a) Respektovani méritka okolni zastavby, prevazuji 6-ti az 8-mi podlazni bloky,
vyskoveé stavby se nenachazeji.

b) Promiseni funkci bydleni, sluzeb, volnocasovych a kulturnich aktivit.
Promichani rGznych forem bydleni — socialni bydleni, ndjemni bydleni,
vlastnické bydleni, bytova druzstva

c) Vytvoreni prijemného prostredi pro rodiny s détmi — 1200 byt( v
subvencované vystavbeé nebo druzstevni vystavbé, nova skola

d) Nabidka pro spolecenstvi vlastnikl — az 20% ploch by mélo byt nabidnuto této
formé bydleni

e) Bydleni bez aut —az 20% bytl bez parkovacich mist (obyvatelé poZadovali
vice), vytvoreni konceptu mobility ve Ctvrti

f) Zachovani nékterych plvodnich budov (sklady, véz aj.)

g) Vytvoreni atraktivnich pésich a cyklistickych cest

h) Park o velikosti 8ha

i) Prani na bezprostredni spoluptisobeni pri vystavbé nové ¢tvrti —napr. formou
spoluucasti na priprave soutéze na koncepci verejnych prostor

j) Pozadavek na ¢tvrt bez vylouceni skupin (napf. invalidé). V planovacim tymu
budou zastupci téchto skupin.




Planovaci smlouva

Stédtebaulicher Vertrag

nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 1. Alternative und § 11 BauGB zur Abwendung der férmlichen
Festlegung eines stidtebaulichen Entwicklungsbereichs

zwischen der

1. Freien und Hansestadt Hamburg,

vertreten durch die Behdrde filir Stadtentwicklung und Umwelt

im Folgenden: FHH

und

2. aurelis Asset GmbH (im Folgenden: aurelis)

3. Kommanditgesellschaft PANTA Neunundsechzigste Grundstiicksgesellschaft SONNE
m.h.H. & Co. (im Folgenden: 69. PANTA)

4. KG PANTA 112 Grundstiicksgesellschaft HARKORTSTRASSE m.b.H. & Co. (im Folgenden:
112. PANTA)

¢vurt

Zdroj: BSU Hamburg, 2014
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Planovaci smlouva

,Pocatecni hodnota pozemku“ 58,9 Mio. Euro
.Kone¢na hodnota pozemku“ 115,8 Mio. Euro
Kompenzacni pfispévek 47,85 Mio. Euro

c 80
E
2
s
70
gefdrderte -3,35 Mio. Euro
60 Baugemeinschaften
_ geférderter -1,8 Mio. Euro
Geschosswohnungsbau
50 Larmimmmissionen -3,9 Mio. Euro
n und Erschiitterungen
40
J 30
| Bodenwertsteigerung
20 47,85 Mio. Euro
10
- o -

Zdroj: BSU Hamburg, 2014




Planovaci smlouva

S 80
c

g - OPNV 7,0
70 i | Bebauungsplan (anteilig) 0,8
Rozdéleni nakladu == Park (anteilg) 13
a rizik 6 Bodenordnung 0,25
FTTTTTTTTTT e | . AuRere Erschliefung 16,4
50 ” """""""""" Mebilitatskonzept (anteilig) 0,94
Riziko nese vzdy ta Mobilitatskonzept (anteilig) 2,5
strana, ktera w0 Wettbewerbe 1.8
b v . Quartiersmanagement 2.0
Zabezpecuje Finanzierung 50
pnslusnou cast Projektsteuerung 0,5
. . 30 Masterplan 1.7
Investice. Bebauungsplan (anteilig) 0,8
Park (anteilig) 3.1
20 Bodenherrichtung 18,6
10 ————— AuRere Erschliefung 2.1
l Innere Erschliefung 9,8

0

Zdroj: BSU Hamburg, 2014




Planovaci smlouva

Pozadavky na soukromy sektor

a) Zadny strop na naklady soukromého investora

b) Bezuplatny pfevod pozemku verejnych prostranstvi na mésto
c) Lhuaty pro dokoncCeni staveb

d) Lhaty pro zachovani regulace najmu

e) Opce na prodej pozemku pro stavebni druzstva do 400 € /m2
f) Bydleni bez aut v okoli Skoly

g) Zahajeni vystavby do 5 let po vydani regulacniho planu

h) Predkupni pravo pro obec za fixni cenu 400 €/m2 podl. plochy
1) 15 vozidel pro car-sharing

j) PPP projekt na Skolu

k) 300 mist v MS po dobu az 30 let dle poptavky

) Udrzba tzemi po dobu 10 let




Planovaci smlouva

Pozadavky na verejny sektor

a) Zavedeni linky MHD do uzemi
b) Propojeni s novou zastavkou S- Bahnu
c) Vybudovani parku

LD AR

e) Financovani skoly v projektu PPP




Hamburg Altona

Klice k uspéchu: ,tvrdé“

e Legislativni nastroje od vlady po obec (Stavebni
zakon — pojmenovani problému)

* Provadéjici instituce (Buero, zvl. oddéleni) a
kvalifikovani odbornici

* Financujici instituce
* Smlouvy
* Nové planovaci nastroje (neformalni planovani)




Hamburg Altona

Klice k uspéchu: ,, mekkeé*

 Umeni stanovit cil, vizi

e Souslednost a duslednost systému
* Férovost

* Klientsky pristup

* Angazovanost




Altona Mitte dnes...
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Zdroj: BSU Hamburg, 2019




Shrnuti




Mezinarodni kontext

Zavaznost uzemne plan. dok. pro stavebnika

Podkladem pro povoleni Pravidla urcuje predevsim
je predevsim

Némecko V V

Rakousko

v/
Slovensko V w
v/

Madarsko




Trendy v planovani

od governmentu ke governanci
posunu od vykonu statni spravy a samospravy k pribéznému
Fizeni rozvoje Uzemi,

odklon od formalniho planovani - flexibilnéjsi a mekci
pristupy - pro-aktivni Uzemni sprava,

dUraz na definovani strategickych cilt a flexibilitu pfi jejich
naplnovani.

Planovani je chapano predevsim jako neustaly proces.




Trendy v planovani

Trendy v planovani charakteristické pro posledni dveé dekady:

- Porozuméni komplexnosti namisto pouzivani
zjednodusujicich modelu

- Paralelni vnimani a paralelni realita

- Komunikace a sdélovani pribéhu

- Planovani a participace: komunikativni / kolaborativni
planovani

- Relativizace prostoru (namisto tradi¢niho eukleidovského
prostoru) vlivem spolecenskych procest

- Budovani siti — socialnich, profesnich apod.

- Redeni Uzemi i vné administrativni hranice regionu, mésta

- Nové vymezeni prostoru / okruh( planovani




Potreba zmény

Panagiotis Getimis

,Planovat uzemi se jiz nepovazuje za vysadu
statu, ktery jej ridi striktné hierarchicky

s pouzitim vymezenych kompetenci, ale
rozvoj Uzemi se stale Casteji diskutuje v
okruhu volenych organu, nevolenych
iniciativ, statnich, nevladnich a soukromych
aktérd, formalnich i neformalnich instituci,
které vyjadruji své zajmy v nové forme
vicedrovnoveé spravy uzemi.”

In: Mario Reimer, Panagiotis Getimis, Hans Blotevogel: Spatial Planning Systems and
Practices in Europe A Comparative Perspective on Continuity and Changes, 2014



https://www.routledge.com/search?author=Mario Reimer
https://www.routledge.com/search?author=Mario Reimer
https://www.routledge.com/search?author=Panagiotis Getimis
https://www.routledge.com/search?author=Panagiotis Getimis
https://www.routledge.com/search?author=Panagiotis Getimis
https://www.routledge.com/search?author=Hans Blotevogel
https://www.routledge.com/search?author=Hans Blotevogel

Potreba zmeény

Neformalni planovani

Masterplan

Funktionsplan
Certificat d'Urbanisme

Plan local de habitation

Stadtentwicklungskonzepte
Rahmen-, Entwicklungs- oder
Strukturplanungen
Stadtebauliche Wettbewerbe
Machbarkeitsstudien
Stadtebauliche Konzepte
Stadtebauliche Entwurfe
Kooperative Planung
Zukunftkonferenz
Planungswerkstadt
Worldcafé

Testplanung




Potreba zmeény

Oboustranna vyhodnost Oboustranna vyhodnost
Jednoduchost

Transparentnost Transparentnost

- Udaje z verejnych zdrojl - znamy Ucel ptispévku

- transparentni Ucet - ovéritelnost pouziti prispévku

v

Omezeni na samospravnou plisobnost  Cas

- stanoviska v samostatné pUsobnosti \
Flexibilita Flexibilita e@

moznost reagovat smluvné na zmény podminek

Adaptabilita na zmény trhu Adaptabilita na zmény trhu &0

Pfedvidatelnost Pfedvidatelnost o o

- postup vystavby = rozhodovani obce ve véci &\

- fixace podminek zastavby

Financni zdroje na rozvoj obce o ,0’
do verejné vybavenosti @




Transparentnost

+ zakonny ramec
+ jasna pravidla hry
+ pomocné planovaci nastroje

+ vybavené instituce




Vyvazenost




Angazovanost

Peter Gero, Hamburg

,Drzitelom a garantom kvality celého konceptu je samosprava.
Tento procesualny pristup kladie vysoké naroky na odbornu
zdatnost, zdkaznicku orientovanost a sebavedomie kazdého
zamestnanca verejnej sféry.

Vecna angazovanost je dalSou podmienkou.”

www.uzemneplany.sk/sutaz/peter-gero-uzemny-plan-je-proces



http://www.uzemneplany.sk/cache/photomanager/gero1-400x557-400x557-0x0.jpg

DUvera

verejny zajem flexibilita

duveéera




Dékuji za pozornost

" ... Nejsou-li spravné zdsady stavby
meést ve vseobecné znamosti lidu a
zejména teéch, kteri v budovani mésta
rozhoduji, Zadny psany zakon
nezmeéni béh Zivota, ridiciho se
nepsanym zZakonem prirody."

Jaroslav Vanécek a Zdenék Wirth
(pojednani Stavba mést v Cechach, Praha 1940)




