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Abstrakt:

Tento ¢lanok porovnava tri piliere priestorového pldnovania (1izemny, krajinno-ekologicky
a strategicky) z pohladu planovacov a ekonomickych subjektov, investorov a developerov.
Strategicky plan ma svoj ekvivalent vo verejnom aj komer¢nom sektore, preto moze hrat
vyznamnl ulohu pri budovani spoluprice medzi tymito sektormi, nastavovani spolo¢nych
rozvojovych stratégii a vytvarani synergickych efektov. Clanok to dokumentuje na
problematike dostupného byvania zabezpecované¢ho samospravou, ktoré byva Standardnou
stcastou vSetkych troch pilierov, zaroven vSak podlieha procesom verejného obstaravania.
Verejny zaujem (vybudovat’ kvalitny priestor pre zivot) sa tak dostava do priameho konfliktu
rozpor zmiernit. Ako priklad je uvedeny Strategicky plan MC Praha — Kolovraty, ktory
Vv sebe zahfila principy pre nastavenie multi-kriteridlneho vyberu dodavatelov takychto
stavieb aj prepojenie na regulacntl funkciu izemného planu.

Abstract:

This article compares the three pillars of spatial planning (urban, environmental and strategic)
through the lens of planners and economic subjects, investors and developers. Strategic plans
are known and used by public bodies as well as companies; therefore, they can become the
key to establish cooperation between these two sectors, to agree on common development
strategies and create synergic effects. To make the point, the article focuses on affordable
housing in more details. Publicly built affordable housing is the standard part of all three
pillars but also a subject to public procurement processes. Public interests (developing the
high-quality living environment) thus come into conflict with economic interests (the lowest
price), and strategic plans might help to ease such conflict. The article introduces the Strategic
Plan of Prague — Kolovraty, which implied the principles for multi-criteria public
procurements (to overcome the criterion of the lowest price) and linked them to the regulatory
functions of urban plans.



Uvod

Systém planovania rozvoja Uzemia V strednej Eurdpe je postaveny na troch pilieroch —
uzemnom, krajinno-ekologickom a strategickom. Z hl'adiska planovacov ma privilegované
postavenie izemny plan, pretoze ide o dokument zavizny, ukotveny v legislative, metodikach
aj dlhodobej praxi. Jeho nevyhodou je v8ak zameranie na optimalne vyuzivanie fyzického
priestoru na zéklade aktualnych zaujmov jednotlivych aktérov. Uzemny plan nevytvara
priestor pre tvorbu rozvojovych stratégii, synergickych efektov a partnerstiev do budtcnosti.
Na toto je vhodnejsi plan strategicky, ktory ma svoj ekvivalent vo verejnom aj komerénom
sektore, a ktory je preto zrozumitel'ny pri komunikacii naprie¢ sektormi.

Tento ¢lanok dokumentuje moznost’ vyuzit’ strategicky plan ako zéklad pre spolupracu medzi
verejnym a komerénym sektorom, a to na problematike dostupného byvania zabezpe¢ovaného
samospravou. Takéto byvanie byva Standardnou sucastou vsSetkych troch pilierov
priestorového planovania a jeho vyznam pre strategicky rozvoj lokality je dany nielen
byvanim ako takym, ale tiez vplyvom bytovej politiky na demografickt Struktiru obyvatel'ov.
Kvalitny priestor pre zivot pomaha nastavit pozitivne vyvojové trendy, zvysuje
konkurencieschopnost’ lokality a jej udrzatel'nost’. Zaroven vsak takyto typ vystavby podlieha
procesom verejného obstaravania, ¢im sa Verejny zaujem (kvalita priestoru) dostava do
strategicky plan tym, Ze poskytne priestor pre medzi-sektorova spolupracu a principy pre
multi-kriteridlny vyber dodavatela takejto stavby. V ¢lanku je uvedeny priklad Strategického
planu MC Praha — Kolovraty 2018-2028, ktory tieto body reflektuje, a zaroven vytvara
premostenie na izemny plan Prahy, ktory povazuje Kolovraty za perifériu hlavného mesta bez
potreby regulacie vystavbu v tejto lokalite.

Postavenie strategického planu v ramci troch pilierov priestorového planovania —
pohl’ad planovacov a ekonomickych subjektov

Systém priestorového planovania v stredoeurdpskej planovacej kulttre stoji na troch pilieroch
— uzemnom, krajinno-ekologickom (resp. inom type environmentalneho planu v zavislosti od
krajiny) a strategickom (napr. Dobrucka a kol., 2007; Finka a kol., 2009; Schoffel, Jame¢ny a
Ondreji¢kova, 2014). Uzemny plan vychadza z analyz aktudlneho stavu, uréuje funkéné
vyuZivanie Uzemia a stanovuje regulativy pre toto vyuzivanie. Je ukotveny v legislative a po
schvéleni zastupitel'stvom sa stava pre dané uzemie zaviznym. Z hl'adiska planovacov ide o
dominantny pilier. Environmentalne hladisko je podporené predovsetkym metodicky,
nakol’ko ochrana Zivotného prostredia, hodnotenie dopadov I'udskej Cinnosti nan a optimalne
vyuzivanie zdrojov st dlhodobo zohl'adiiované pri vsetkych planovacich procesoch (v podobe
krajinno-ekologického planu, USES, SEA & EIA). Krajinno-ekologicky plan je, podobne ako
Uzemny plan, zamerany na st€asny stav a navrhuje usporiadanie rozli¢nych aktivit v izemi
tak, aby boli optimalne z hl'adiska dopadov na existujuce zivotné prostredie. Na rozdiel od
prvych dvoch pilierov je strategicky plan zamerany na buducnost. Vychadza z analyz trendov
vyvoja vSeobecne (napr. demografické zmeny populacie) aj v danom uzemi (napr. vyvoj
Struktary obyvatel'ov konkrétneho mesta) a navrhuje dlhodobé stratégie rozvoja rieSeného
uzemia. Ide o dokument dobrovolny, ktory je v legislative podchyteny, avSak nie je zdvizny.
V porovnani s predchadzajlicimi dvoma piliermi vyuziva strategicky plan SirSiu Skalu
volnych pojmov a vyznamovych interpretacii, ¢im sa stava zrozumitel'nejsi pre laikov
a flexibilnejsi pri hl'adani spolo¢ne akceptovanych symbolov. Nazory planovacov na vyznam



strategického planu sa roznia, niektori ho povazuji za kl'ucovy, ini ho skor toleruju ako
doplnok k tizemnému planu. Spoloénym prvkom vsetkych troch pilierov je, ze podliehaju
principom participativneho planovania a dnes st uz obvykle tvorené formou spoluprace
mesta, jeho stakeholderov a expertov z rozli¢nych profesii.

Ak sa na tieto tri piliere pozrieme z hl'adiska ekonomickych subjektov, najmé investorov a
developerov, dostaneme mierne odliSny obraz. Environmentalne plany su principialne
zameran¢ na ochranu zivotného prostredia, ¢im obmedzuju rozvoj ekonomickych aktivit.
Firmy ich preto vnimaji najmi ako zataz ¢i neziaduce reStrikcie a v praxi ich nezriedka
obchadzaji. Ocakavat’ spolupracu ekonomickych subjektov na irovni tohto piliera v naSich
podmienkach je malo realistické. Podobne uzemné plany vytvaraju limity pre rozvoj
ekonomickych aktivit z hl'adiska funkéného vyuzivania uzemia a regulacii vystavby. Ked'ze
ide 0 zakonom dany nastroj, ekonomické subjekty tieto limity vo vSeobecnosti reSpektuju.
Silnejsi investori a developeri sa dokonca naucili vyuzivat izemny plan ako prilezitost’
ukotvit’ vlastné ciele vo fyzickom priestore tym, ze ovplyviiuju proces jeho tvorby.
Metodicky, z hladiska participacie aktérov pri procese planovania je to Vv poriadku.
Z hladiska dlhodobého harmonického rozvoja tizemia to ale nestaéi. Uzemny plan je
zamerany na fyzické usporiadanie aktudlne existujucich zaujmov a nedéva priestor na aktivnu
tvorbu dlhodobych rozvojovych stratégii. Ekonomické subjekty vnimajt tvorbu tizemného
planu najmi ako proces presadenia seba v ramci fyzického usporiadania daného katastra, nie
ako proces hladania synergickych efektov medzi rozlicnymi zaujmami. V tomto smere ma
Specifické postavenie prave strategicky plan.

Strategicky plan je nastroj, ktorému ekonomické subjekty rozumeju. Z hl'adiska manazérsko-
ekonomickej literatiry (napr. Ketkovsky, 2004; Grasseova a kol., 2010; Fotr a kol., 2017) je
strategické riadenie (resp. strategicky manazment) zamerané na vytvaranie rovnovahy medzi
dlhodobym poslanim aviziou spolocnosti, jej aktudlnymi strategickymi ciel'mi,
disponibilnymi zdrojmi a prostredim, v ktorom posobi. Je to nepretrZity proces, subor
znalosti, skusenosti, rozhodnuti a ¢innosti, ktoré vedi k vytvoreniu tejto rovnovahy,
dosiahnutiu konkuren¢nej vyhody a nésledne k zvySovaniu hodnoty firmy v buducnosti.
Strategické riadenie teda v sebe spéja pritomnost’ a buducnost, aktualne ciele a moznosti
s dlhodobymi trendami a kontinudlnym zvy$ovanim hodnoty firmy. V roku 2012 spracovali
Ronda-Pupo a Guerras-Martin $tidiu, ktorej cielom bolo zachytit’ novodoby vyznam slova
“stratégia”. Analyzovali 91 definicii stratégie medzi rokmi 1962 a 2008 a preukazali vysoku
mieru rozptylu a mnohoznac¢nosti pouzivanych pojmov (definicie obsahovali az 472 rdéznych
terminov). Napriek chybajucemu konsenzu o tom, o to stratégia vlastne je, vSak postupom
Casu ziskalo vnimanie stratégie v komercnom sektore isti vnutornu koherentnost’. Tato moze
byt’ vyjadrena nasledovne: ,,podstata konceptu stratégie je dynamika vztahov medzi firmou a
Jjej okolim, pre ktoré su prijimané aktivity nevyhnutné na dosiahnutie firemnych cielov a/alebo
zvySenia vykonnosti prostrednictvom racionalneho vyuzitia zdrojov” (Ronda-Pupo a Guerras-
Martin, 2012, p. 180; preklad autora, kurziva v originali). Pre firmy je teda strategicky plan
dokumentom, ktory im umoznuje zohl'adiiovat’ vzt'ahy s okolim a dostupné zdroje, a nasledne
planovat’ rozvojové aktivity tak, aby firma dosiahla svoje ciele v rovnovahe s tymto okolim a
dostupnymi zdrojmi. Uzemie, vktorom sa firmy nachadzaji, moze byt pri spravne
nastavenych vzdjomnych vzt'ahoch, sulade vizii a spolupraci povazované za okolie firmy
a sucast’ dostupnych zdrojov, vratane zdrojov ziskanych partnerskymi vztahmi.

Tvorba strategickych partnerstiev (resp. sieti) je uz beznou stcastou strategického riadenia,
pri¢om principy uspeSnych partnerstiev sit vnimané vel'mi podobne v priestorovom plénovani



aj v manazérsko-ekonomickej literatire. Podl'a Mrva (2011), Innes a Rongerude (2013),
Smolkova (2009, 2016), Agostini, Nosella a Venturini (2017) a d’al$ich patria medzi kl'a¢ové
charakteristiky uspeSnych sieti spolocné ciele, dialég a zdielanie znalosti, vedenie siete
zamerané na spolupracu a vSeobecne reSpektovany lider, vzdjomna zavislost' partnerov,
prepojena avsak flexibilna Struktara, formalizacia pravidiel a spédtna vazba. Ren a kol. (2009),
Christoffersen (2013), Dobrucka (2018) a d’al$i zdoraziuju vplyv makkych faktorov na
fungovanie sieti apracuju so Styrmi klIuCovymi aspektmi: minulé skdsenosti (vratane
etablovanych vztahov), miera odliSnosti partnerov, moznost partnerov vzijomne sa
kontrolovat’ a vnatorné postoje partnerov (napr. vzajomny reSpekt, dovera, schopnosti lidrov,
manazment konfliktov ¢i spdsob rozhodovania). Ak sa pozrieme na strategicky plan
Z hl'adiska tychto faktorov, tak ide o dokument zamerany predovsetkym na formulaciu
spolo¢nych cielov, vytvaranie vzajomnej zavislosti vd’aka nastaveniu synergickych efektov,
formalizaciu pravidiel fungovania vztahov v danom tUzemi a vytvorenie podkladov
umoznujucich vzdjomnt kontrolu zapojenych subjektov. Nepriamo moze strategicky plan
podporovat’ pozitivne vnutorné postoje zucastnenych stran tym, ze ponuka synergie a tzv.
win-win pristup. Strategicky plan pracuje s va¢sim poctom mékkych faktorov spoluprace nez
plan Uzemny ¢i krajinno-ekologicky (tieto dva ndstroje su podstatne formalnejsSie), preto
lepsie zodpoveda principom vytvarania dlhodobo funkénych partnerstiev (sieti).

Pri vzajomnom porovnani troch pilierov priestorového planovania z hl'adiska planovacov a
ekonomickych subjektov dospejeme k zaveru, Ze uzemny plan je sice zavdzny a preferovany
vacsinou planovacov, avSak najvhodnejSim nastrojom pre nastavenie spoluprace napriec¢
rozlicnymi sektormi sa zda byt strategicky plan. Toto jednoduché konstatovanie ma zasadny
vyznam. Predstavme si situdciu, kedy ekonomicky subjekt, investor ¢i developer, ma zdujem
vybudovat nieco v katastri mesta, a tak si dohodne rokovanie s jeho predstavitel'mi. Mesto ma
k dispozicii tri piliere, ktoré moéze vyuzit. Ak mesto rovno poukaze na potrebu chranit
zivotné prostredie, nastavi tym limity hned na zaciatku. Firma sa dostane do defenzivnej
pozicie a rokovania budu iba tazko konStruktivne (toto robia mestd nast’astie iba vynimocne).
Ak mesto za¢ne vetou ,.tu je nd§ zemny plan®, firmy to buda akceptovat’ a rokovanie mdze
prebehnut’ relativne hladko. Avsak firmy to zaroven zoberu ako nutny byrokraticky krok a
miera ich entuziazmu nebude prili§ vysokd. Primérne budu uvaZovat’ nad tym, ako presadit’
vlastné zaujmy v rdmci fyzického usporiadania daného tizemia, pripadne ako dané fyzické
usporiadanie ovplyvnit. Ak vSak mesto vyuZije strategicky plan a na zaliatku zaznie nieco
ako ,,pod’'me sa pozriet’ na nase strategické ciele a moznosti spoluprace pri zvySeni hodnoty
nasho mesta aj vasSej firmy*, ekonomické subjekty moéZzu zasadne zmenit pristup. Vznika tu
totiz potencidlny priestor pre hl'adanie synergickych efektov v rdmci partnerskej spoluprace,
ktorému ekonomické subjekty (aspon tie skuto¢ne vyznamné, silné a dlhodobo uspesné)
dobre rozumeju.

Priklad strategickej priority ,,dostupné byvanie®“ — strategicky plan ako nastroj na
hPadanie sty¢nych bodov medzi verejnym a ekonomickym ziujmom

Na konkretizaciu vyssie uvedeného textu vyuzijeme problematiku dostupného byvania, ktoré
je jednou z nosnych tém v planovani. Prakticky kazdy strategicky plan obsahuje zmienku
0 byvani zabezpefenom verejnou spravou a samospravou, takmer kazdy uzemny plan
vymedzuje plochy ur¢ené na vystavbu obecnych ¢i mestskych bytov, a kazda stavba podliecha
hodnoteniu vplyvu na Zivotné prostredie. AvSak vystavba bytov zabezpefenych verejnou
spravou a samospravou (ako su socidlne byty, obecné najomné byty arozlicné formy
dostupného byvania) podlieha zdkonu o verejnom obstaravani a prax prevladajica v naSich



koncinach hovori, zZe prakticky jedinym bezpe¢nym kritériom vyberu dodavatel'a stavby byva
cena. Argumenty miest a obci pre pouzitie ceny ako jediného kritéria sa pohybuju od ,,Setrime
verejné financie® cez ,,zabezpeCujeme meratel'nost’ vyberovych kritérii* az po ,,ak pouzijeme
viac kritérii, vystavujeme sa riziku natlaku zo strany dodavatel'ov a zmareniu celé¢ho procesu*.
Vyber dodéavatela stavby na zaklade viacerych kritérii byva prili§ ¢asto spochybnovany ako
netransparentny a korup¢ny, a dokonca existuju pripady, ked’ neuspesni uchadzaci podali na
mesto ¢i obec zalobu. Bohuzial' vSak koreldcia medzi cenou a kvalitou byva negativna —

vwe

Verejny a ekonomicky zaujem tu ida proti sebe.

Z hladiska tvorby mesta ide pritom 0 nezanedbatel'nu vec. Miera kvality vystavby ma vplyv
na mieru kvality verejného priestoru, dostupnii obciansku vybavenost’ a sluzby, ceny bytov
a nehnutel'nosti v okoli, a tym aj na celkovy imidz danej lokality, jej konkurencieschopnost’
oproti inym lokalitdm a udrzatel'nost’ pozitivnych trendov. Vo vSeobecnosti plati, Ze vrstvy
obyvatelov s vy$§im vzdelanim, kvalifikovanou dobre platenou pracou arodinou si pri
hl'adani byvania vyberaju také lokality, ktoré im zabezpecia vysSiu kvalitu zivota. Naopak,
nizka cena sa vo vicSine pripadov odrazi v nekvalite nielen bytov, ale aj verejného priestoru,
obcianskej vybavenosti a sluzieb v danej lokalite. S vysokou pravdepodobnostou tak dojde
k odchodu vrstiev obyvatelov s vy$§imi narokmi a postupnej premene danej lokality na
,horsiu adresu® (aj so vSetkymi sprievodnymi neduhmi, od prichodu niz§ich prijmovych
skupin az po patologické javy). Taktiez zakladny demograficky trend sucasnosti — starnutie
obyvatel'stva — bude mat’ vplyv na Struktiru dostupného byvania a sluzieb prispdsobenych
tejto Specifickej skupine obyvatelov. Najniz§ia cena neumoziuje vytvorit’ Standard byvania
primerany potrebam znevyhodnenych skupin, kam star$i obCania bezpochyby patria, a z0
skupin znevyhodnenych sa pomerne rychlo mozu stat’ skupiny vylicené, zniZujice socidlnu
kohéziu lokality a zatazujuce lokalny (aj Statny) rozpocet.

Predchadzajuci paragraf je iba naznakom vyznamu bytovej politiky pre uzemie, zd’aleka tento
vyznam nevéerpava. Aj tak je ale zrejmé, ze dostupnost’ kvalitného byvania, najmé vystavba
bytov zabezpeCovanych verejnou spravou a samospravou, st nastrojom nielen na rieSenie
byvania ako takého, ale tiez na ovplyviiovanie §truktiry obyvatel'stva, prispdsobovanie obce
¢1 mesta nevyhnutnym demografickym zmenam a vytvdranie Ziaducich trendov do
budticnosti. Sirsia $kila vyberovych kritérii na stavbu a jej dodavatela je tu teda urcite na
mieste. Tento fakt reflektoval projekt aplikovaného vyskumu zadany Ministerstvem prace
a socialnich véci CR v roku 2017, ktory je uvedeny niZsie.

Projekt Prostorové, socialni a ekonomické modely socialniho bydleni sa zaoberal metodikou
zabezpecenia socidlneho byvania, vratane jej vztahu k verejnému obstardvaniu. Cielom
projektu bolo ,pripravit metodicky postup vcetné uvedeni série uplatnitelnych nastroji a
modelovych prikladl, které by rozhodovani pii potfizovani socialniho bydleni zjednodusili a
které by zaroven vedly ke kvalitnim a dlouhodobé udrzitelnym feSenim.* (Kohout a kol.,
2017, s. 8) V rozhovore so zastupcami projektu boli uvedené d’alSie ciele, ako harmonizacia
kvantitativnych a kvalitativnych aspektov verejnych investicii ¢i podchytenie kvalitativnych
aspektov exaktnejSim spdsobom (prostrednictvom bodovacej Skaly) tak, aby bolo mozné pri
verejnom obstardvani stanovit meratel'né kritéria nad rdmec najnizSej ceny. Cielovou
skupinou boli predovsetkym subjekty verejnej spravy a samospravy, ktoré su s touto
problematikou casto konfrontované, ale tiez zainteresované Statne inStitucie, neziskové
subjekty a suikromnici.



Aj ked sa spracovana metodika Socidlni bydleni: Priprava projektii (Kohout a kol., 2017)
zaobera Specificky socialnym byvanim, jej celkovy koncept a principy spracovania su dobre
vyuzitelné aj v §irSom ramci dostupného byvania (socidlne byvanie je jednou z foriem
dostupného byvania). Z pohladu tohto ¢lanku je zaujimava predovsSetkym idea prepojit
proces verejného obstardvania (stavieb socidlneho ¢i dostupného byvania) na pldnovacie
dokumenty danej samospravy. Metodika stanovuje 5 krokov procesu: 1) vyhodnotenie potrieb
uzemia, 2) zostavenie stratégii a planovacich dokumentov, 3) zadanie konkrétneho zameru, 4)
vyhodnotenie podanych projektov a5) vyhodnotenie kvality vytvoreného prostredia.
Planovacie dokumenty sa tak stdvaju priamou sucastou vyberového procesu. Predovsetkym
strategicky plan, ktory sa zaobera stratégiami rozvoja, je vnimany ako dokument, v ktorom je
vyberovy proces mozné ukotvit'. Pri spravnom nastaveni principov strategického rozvoja a ich
zladeni s kritériami pre vyber dodavatel'ov stavieb je mozné vytvorit’ synergické efekty, ktoré
zvySuji hodnotu daného Uzemia, realizovanych projektov aj zapojenych ekonomickych
subjektov. Strategicky plan sa tak moze stat’ zakladiiou pre rokovania medzi samospravou
a developermi.

Autorsky kolektiv metodiky vychadzal z presvedcenia, ze verejna sféra by mala byt lidrom
Vv projektoch, ktoré su progresivne, vysoko kvalitné aidu nad rdmec bezne zauZzivanych
Standardov. Zaroven reflektoval sucasnu realitu verejného obstardvania a navrhol sustavu
meratelnych kritérii, ktoré by umoznili zahrnat’ rozli¢né kritéria (vratane kvalitativnych) do
vyberu dodavatela stavby. Tieto boli rozdelené do Styroch kategorii, a to indikatory
priestorové, socidlne, ekonomické a environmentalne. Kritérid uvedené v metodike (vratane
ich podrobného popisu a hodnotiacej bodovej $kaly) je mozné vyuzit' v ramci verejného
obstaravania ¢i architektonickej siit'aze, a to pri vyhodnoteni potrieb danej lokality, formulécii
zadania, vyhodnoteni sut'aznych ponuk/navrhov aj ako podklad k prezentacii.

Strategicky plan MC Praha — Kolovraty 2018-2028

V zmysle implementacie vyssie uvedeného textu do praxe je zaujimavy pripad MC Praha —
Kolovraty. Kolovraty st malé mesto, ktoré sa stalo mestskou ¢ast'ou hlavného mesta Prahy.
Nastala tak disharménia medzi vnimanim danej lokality z pohladu Kolovrat, ktoré maju
pomerne silnu lokalnu identitu a st povaZované za ,,dobru adresu v ramci Prahy, a hlavného
mesta, pre ktoré je tato mestskd Cast’ perifériou a nepotrebuje Specidlne reguldcie na
zachovanie jej razu. Zaujem hlavného mesta v tejto lokalite nie je explicitne uvedeny.
V zaujme Kolovrat je urCite zachovanie dobrej adresy a prevencia toho, aby sa v budticnosti
premenili na anonymnu perifériu, sidlisko ¢i nakupno-priemyselni zoénu. Ako stcast’ Prahy
vSak maju Kolovraty iba ve'mi obmedzent moZnost’ vyuzivat’ na regulaciu vystavby izemny
plan. O to vyznamnejSim sa stalo dobré nastavenie principov rozvoja tizemia v strategickom
pléne, na ktory sa samosprava zamerala.

Vroku 2017 zadali Kolovraty spracovanie dokumentu Strategicky plin MC Praha —
Kolovraty 2018-2028 (dalej iba ,strategicky plan® a ,,MC*). V ramci procesu jeho tvorby
prebehla medzi spracovatelmi a zastupcami MC kratka diskusia o moZnosti vyuzit tento
dokument ako podklad pri rokovani s developermi. Podla starostu MC je prave kvalita
developerskych projektov problémom, ktory nedokaZze pri sucasnom postaveni MC twdinne
ovplyviovat. Kedze Uzemni pldn hl. m. Prahy nestanovuje izemné regulativy &i limity na
vystavbu v tejto mestskej ¢asti, MC ma iba obmedzeny vplyv na vyuzitie pozemkov, ktoré su
vo vlastnictve ekonomickych subjektov. Zostava jej iba rokovat’ s developermi a presvedcit’



ich 0 vyhodnosti tvorit’ kvalitni zastavbu. Podl'a starostu Vv minulosti takéto rokovania
prebiehali, boli viak zmarené samotnymi obyvate’'mi MC, ktori pozadovali za predaj svojich
pozemkov prili§ vysoké ceny. To viedlo k predrazeniu planovanej vystavby a postupnému
(nevyhnutnému) znizovaniu kvality navrhovanych rieSeni. Samosprava preto potrebuje
dokument, ktory by jej umoznil argumentaciu vo vztahu k hlavnému mestu, developerom aj
vlastnym obcanom.

Spracovany strategicky plan reaguje na uvedené suvislosti v dvoch polohach. Prvou je
reflektovanie Uzemniho planu hl. m. Prahy (a pripravovaného Metropolitného planu)
prostrednictvom uzemnej Studie. Tato §tidia je spracovavana ako sucast’ projektu tvorby
strategického planu a mé sluzit’ k overeniu moznosti a podmienok zmien planovanych v MC,
vratane navrhu lokalnych regulaénych opatrni (Studia je aktualne v procese tvorby). Druhym
Specifikom je stanoveny strategicky smer rozvoja ,,Kolovraty — ina tvar Prahy“, ktory
vymedzuje identitu MC oproti hlavnému mestu a zdoraziiuje vyznam budovania novych
uzemnych Struktur, verejného priestoru a architektiry budov tak, aby tato identitu podporili.
V ramci opatreni st navrhnuté projekty zamerané na posilnenie identity, vytvorenie dobrej
adresy a spracovanie regulaéného planu novej vystavby pre jednotlivé ¢asti MC. Vzajomna
prepojenost’ strategického smeru rozvoja, navrhovanych projektov a uzemnej studie Vytvara
podklad pre pripomienkovanie pripravovaného Metropolitného planu aj pre rokovanie MC
s investormi a developermi nad ramec aktualneho tzemného planu (¢i metropolitného planu
V buducnosti), resp. pri stanoveni Specifik zodpovedajucich nizSej Grovni nez je mozné
uvadzat’ v planoch hlavného mesta (Strategicky plan, s. 9-12, 31-36, 41).

Zaroven Strategicky plan priznava nezastupitelna tGlohu pri tvorbe dobrej adresy prave
dostupnému byvaniu: ,,Obec by méla hrat aktivni roli investora do dostupného a udrzitelného,
piipadné také socidlniho bydleni. Kromé naplnéni ocekévani legislativniho ramce (v oblasti
socidlniho bydleni) umoziuje aktivni politika bydleni reagovat na demografické zmény,
stabilizovat obyvatele obce €1 umoznit pracovni piisobeni v obci nositelim profesi, které jsou
pro ni dilezité. (s. 21) Specificky je uvedena nutnost’ zamestnat’ kvalitnych uéitelov pre
rozsirenti zakladnu $kolu a potrebu spojit’ rozirenie ZS so zabezpeéenim mestskych bytov
pre ucitelov. S tym vSak stvisi kvalita vystavby tohto typu byvania — kvalitni ucitelia buda
mat’ naroky na kvalitné prostredie pre svoj zivot. Aj ked’ vystavba v Kolovratoch sa tyka
dostupného byvania anie socidlneho, strategicky plan sa odvoldva na metodiku Socidlni
bydleni: Priprava projektu (Kohout akol., 2017) uvedenu vysSie hned’ dvakrat: v ramci
analyzy byvania a moznosti ovplyvnit’ demografické trendy (S. 21) a prostrednictvom bytove;j
politiky formulovanej ako sucast’ opatreni V strategickom plane: ,,Implementace metodiky
MPSV Prostorové, socidlni a ekonomické modely socialniho bydleni tak, aby ptfedpokladané
mandatorni investice do socidlniho bydleni nebyly v rozporu se strategickym planem,
architektornickym ryzem, ekonomickou odpovédnosti vedeni obce, environmentdlni a
socialni udrzitelnosti.” (s. 43)

Strategicky plan sa nezaoberd detailnym rozborom uzemnej identity z hl'adiska urbanisticko-
architektonického, to je predmetom inych dokumentov. PodstatnejSie je, Ze vytvara priestor
pre vnimanie vyznamu tychto atribatov a ich vplyvu na mozné alternativy buducej identity zo
strany ,,laikov* (ne-urbanistov a ne-architektov), a to jednoduchym popisom aktualnej tvare
MC (s. 25-26), jej prirovnanim k inym &astiam Prahy (s. 14-15), formulaciami opatreni
Vv laicky zrozumitelnom jazyku (s. 31-32) a odkazom na pestrost’ kritérii vyuzitelnych pre
vyber stavieb aich dodéavatelov (s. 21, 43). Strategicky plan tak tvori bazu pre ideovu
diskusiu s obcanmi, ktori vlastnia pozemky v Katastri a maju vplyv na ich vyuzitie. Zaroven



pouzivanim pojmov ako positioning, goodwill ¢i reputa¢na analyza (s. 14-15) oslovuje
ekonomické subjekty, investorov a developerov, ktori prave takéto pojmy vyuzivaju pri
zvysovani hodnoty vlastnej firmy. Strategicky plan vytvara bazu pre rokovania zamerané na
kvalitu priestoru (s ob¢anmi, developermi aj hlavnym mestom) a odkaz na multi-kriteridlny
proces verejného obstaravania ukotveny v strategickom plane moéze pomoct’ tato kvalitu
implementovat’ pri realizacii stavieb.

Zaver:

Tento ¢lanok poukazal na fakt, Ze tri piliere priestorového planovania (uzemny, Krajinno-
ekologicky a strategicky) st z pohladu rozliénych sektorov vnimané rozli¢ne. Zatial ¢o
planovaci preferuji uzemny plén, strategicky plan poskytuje vhodnej$i ndstroj pre tvorbu
spoloénych rozvojovych stratégii a synergickych efektov naprie¢ sektormi. Umoziuje tvorbu
partnerstiev a sieti, a tym aj zladenie zaujmov odlisnych aktérov. Je flexibilny v pouzivani
pojmov, ¢im dokdze oslovit’ rozlicnych aktérov a vytvarat spolo¢ne akceptované vyznamy.
Clanok to dokumentoval na priklade Strategického planu MC Praha — Kolovraty 2018-2028.
Specifikom tohto konkrétneho strategického planu je jeho premostenie na regulativnu funkciu
uzemného planu a zarovein vymedzenie principov pre multi-kriteridlny vyber dodéavatelov
stavieb obstardvanych samospravou. Okrem smerov rozvoja tizemia (¢o je Standardna napli
strategickych planov) tak pridava podklad pre rokovania s hlavnym mestom Praha pri tvorbe
nového metropolitného planu (ktory povazuje Kolovraty za perifériu a nereguluje vystavbu
v tejto lokalite), pre partnerski spolupracu medzi mestskou castou a developermi pri
budovani dostupného byvania (nad ramec mierky moznej v planoch hlavného mesta) aj
terminologicky jednoduchy material pre diskusiu s ob¢anmi. Tieto tri ,,pridané* funkcie nie su
Vv naSich podmienkach tak samozrejmé, ako by sa zdalo. Do uzavierky ¢asopisu zial’ nebolo
mozné vyhodnotit’ implementaciu tohto dokumentu v praxi, nakol’ko bol spracovany v tomto
roku a pripravovana uzemna $tudia zatial’ nebola zverejnena.
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