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1.1 Uvod
Anotace Kapitoly 1 UZEMNi RAD USA 2011

Kapitola 1, stejné jako ostatni kapitoly Knihy Jan Moucka: Zoning v USA, vznikla z informaci z oficialnich
internetovych stranek instituci USA, uréenych verejnosti.

Osidleni USA je znacné odliSne od Ceska. Vyskytuji se v3ak i pfipady, kdy osidleni ma charakter takfka shodny s
Evropou i Ceskem - jako je udoli Willamete v Oregonu pobliz Tichého oceanu. Takovym analogiim je zde vétSinou
vénovana zvysena pozornost.

Giganticka velkomésta a aglomerace USA jsou v3ak od Evropy a Ceska velmi odlidné, stejné jako jejich stavebni
povaha, coz se muselo projevit i v jejich urbanismu a zplsobu zZivota. Dokumentovan je zoning v New York a v
Chicagu, kdyz se odliSuje nejen od Evropy, ale i od zbytku USA - pozornost je pak vénovana jen jejich nékterym
specifikam, napfiklad socialnim cilim zoningu.

Zcela specificky je pfipad Los Angeles, kde zoning neexistuje. Los Angeles, pres svoji velikost a vyznam, neni ani
statutarnim meéstem, je statem Kalifornie fizen obdobné jako mala mésta.

Termin "0zemni fad" neni v urbanistické literatufe USA obecné pouzivan.
RozliSovana je zde sprava Uzemi

a) na Urovni statd USA,

b) na arovni okres( (counties) - obci a nezafazenych Gzemi,

¢) na urovni metropoli,

d) na Urovni samospravnych metropoli (mést s "Ustavou").

| ] L L 4

Obr. 1 USA - reliéfni mapa. Pasma p Firodnich podminek USA.

Od zapadu k vychodu: zeleny pas p Fi Tichém oceanu. Rocky Mountains - velehory a poust  é&. Prérijni Gval
kolem Missouri a Mississippi. Apala  €ské hory. Atlanticky pob  Fezni pas - na severu klima az chladn &, na
jihu az tropické.
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Obr 1B
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Obr. 4 Centrum McMinnville (OR) je ve strategickém
soust fedén sluzby a maloobchod v tradi  énim stylu m ést USA - Siroka ulice s moznosti parkovanip  fimou
cile, obchodni plochy jsou v p Fizemi, v hornim podlazi je administrativa a sklady. Ctvrt je v Minnville
fungujici a zachoval4, je oblibenym alternativnim ¢ ilem nakup G a sluzeb.

planu chran éno jako historicky okrsek. Je zde

Austin - rozbor Smart Growth Obr 30D

CEBD - cantrum mésta A
jadro mésta

souvisle zestavind Gzemi
zdiroje plindé vody:
na ZEstavenem Uz

na nezastavEném Oremil

5 mlochy novech TND

Obr. 5 Strategie Austinu - hlavniho m ésta statu Texas Strategie dopravy v jadru m  ésta, rozbor st fetl
ekologie a zastaveb v zajmovém Uzemi m ésta, lokalizace TND zastaveb. Podklad byl zpracovan  pro
planovitou kontrolu zoningu ap  Fipadny re-zoning Austinu. Zpracovala agentura Smart ~ Growth.
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Poznamka k d tsledk iim hypote éni krize 2006+, projevujicim sev CR

Poznamka byla viozena do Kapitoly 1 a tim i do celé Knihy "Zoning v USA": Upozoriiuje na to, ekonomickém
periodiku Mlada fronta E15 vySla kratka stat, ktera mapuje, k jakym zmé&nam v bytovém hospodarstvi Ceské
republiky dochazi koncem roku 2011. Ukazuje vzdalené dusledky hypoteéni krize v USA, které se jesSté projevuji v
Ceské republice. Stat také uvadi prognézy, ze zavazné disledky jesté budou pokragovat .

Stat je v této anotaci v celém rozsahu citovana:

" Gty ficet procent prodavanych realit tizi exekuce Gi zastava.

Denisa Novotna, Praha

Drazeb nemovitosti letos pribylo proti stejnym obdobim loni vice nez o tfetinu. Podle informacniho
systému Centralni adresa se od zacatku ¢arku roku konalo uz 3200 drazeb i s realitami, kdeZto o rok
drive jich bylo ke stejnému datu 2340. Jak vyplyva ze souhrnnych objemd odhadnich cen, drazi se o
néco levnéjsi nemovitosti. Kromé starSich komerénich areald nebo hoteld tedy pribyva bytd a domkad.
Pocet drazeb nemovitosti z nesplacenych hypoték a ze spotrebitelskych avérd uz druhy role vyrazné
roste. Nové se zacinaji zapojovat i stavebni sporitelny.” tvrdi obchodni Feditel draZzebni spoleénosti

Naxos Libor NevSimal.

V nedobrovolnych drazbach byly letos nabidnuty nemovitosti za odhadni cenu celkem 1,4 miliardy
korun, loni za 1,76 miliardy. Nardst tak tAhnou drazby dobrovolné - jejich objem uz dosahl 6,6 miliardy
korun, kdeZto loni touto dobou to byly jen 4,6 miliardy.

Nedobrovolnym drazbam se chtéji véritelé radéji vyhnout, protoze se v nich dosahuje nizSich cen. V
obou letech dosahovala vydrazena cena zhruba dvou tfetin odhadu trzni ceny, kdeZzto v dobrovolnych
drazbéach se letos prodavalo bezmala za 90 procent odhadni ceny (loni priblizné za 80 procent). U

objemu najde nového majitele méné nez polovina majetku.

Podle statistiky sité Dumreaalit.cz je dnes dvacet procent vSech nabizenych nemovitosti zatizeno
exekuci. ,Priblizné stejny pocet je se zastavnim pravem banky, ktera klientovi poskytuje hypotéku
nebo Uvér ze stavebniho sporeni. Jen 60 procent nemovitosti je takzvané Cistych," vypocitava reditel
divize realitni kancelafe Dumrealit.cz Martin Sitar."™

Dobrovolnym prodejem nemovitosti a pfesunem do najemniho bydleni /eSi svou situaci stale ¢astéji
lidé, kteri se dostali do financnich problémd

Zadluzené domky a byty kupuji podle Sitara hlavné koncovi uzivatelé. ,Investosi vyckavaji na pfipadny
dalSi pokles cen. A posledni roky se ¢ekéani vyplaci, protoze zaznamenavame kontinualni propad cen
uz od roku 2009 a nelze ¢ekat brzky obrat k lepSimu," soudi. Naopak u drazebnikd nakupuji hodné
investoAi. ,U nedobrovolnych drazeb jde jasné o investiéni prilezitosti. U téch dobrovolnych zatim
prevazuji koncovi uzivatelé. Ale samozrejmé se objevuji kupci, ktefi portfolio ocisti a prodaji dal,"
vysvétluje majitel stejnojmenné aukéni spolec¢nosti Ivo Gavlas.

Dobrovolnym prodejem nemovitosti a pfesunem do najemniho bydleni 7eSi svou situaci stéle casté;ji
lidé, ktefi se dostali do finanénich problémd.

"Jde pfevazné o exekuce za neplacené zdravotni ¢i socialni pojisténi, dluhy u mobilnich operétord ¢i
nezaplacené pokuty," popisuje Sitar. Také podle Gavlase zatim prevladaji nucené prodeje kvdli
nesplacenym avérdm od nebankovnich instituci.

-Banky uvolriuji balicky nemovitosti jen velmi zvolna. Dosud se snazily s klientem domluvit, ale
nemohou cekat donekonecna. Kumulace nesplacenych hypoték se mdze naplno projevit uz pristi rok,"
predpovida Sitér.

»Pokud se nepodari pfenastavit hypotéku a pfimét klienta, aby zacal splacet, pristupujeme k prodeji
nemovitosti, ale radéji v rezii klienta. Exekucemi jsou dosud jednotky prfipadd,” uvedla mluvéi
Hypoteéni banky Rita Gabrielova." "

Citat je z periodika Mladé fronta E15, €.1016, 29.11.2011.

1.2 Uzemni fad USA

Kapitola 1 uvadi a vysveétluje existujici Uzemni pofadek, systém spravy tzemi USA podle oficidlnich zdroja.

Jsou uvedeny i nékteré impulsy, které teprve vznikaji a jsou velmi nadéjné: V zoningu je to napfiklad zpuisob
regulace vétSich a velkych urbanistickych zamér( ménicich zoning - je tzv. PUD, Planned Unit District, "planovité
okrsky".
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Zpusob lokalni regulace se jiz dfive vyvinul a dale se uplatruje ve francouzské regulaci zastaveb (tzv. PAZ, Plan
d’aménagement de zone, "lokalni plan vyuziti Gzemi"). V USA se stéle Sifi a dava tradi¢nimu zoningu nova pole
pusobnosti i novou pruznost.

Silnym impulsem pro vyvoj zoningu je silnd soudoba vSeobecna pozornost vénovana "udrzitelnosti" lidské
civilizace, prirodnich slozek zivotniho prostfedi lidi, i velkych technickych a kulturnich pog¢int, jakymi jsou mésta a
kulturni krajina. Vyzkumné pracovisté RMLUI v Denveru (Rocky Mountains LandUse Institut) se orientuje na
problematiku udrzitelnosti osidleni, mést, krajiny USA.

Urbanismus v USA se vétSinou priliS neliSi od demokratické Evropy v cilech tzemniho fadu, jako je Usili o
usporadanost Uzemi, ochrana volného prostoru, pady, pfirody, zdravi, optimalizace prostfedi a podminek Zivota.
NeliSi se od demokratické Evropy ani v zdsadnich metodach spravy mést, okresu a statd - vlada na principu prava,
participace obyvatel pfi rozhodovéani, subsidiarita pfinasejici obcim zna¢éné pravomaoci.

Belmont (Jizni Karolina)

Na internetu je mozné najit fadu pfiklad,, mésto, jejich cile, Zzadouci vzhled. Méstecko Belmont muze byt dobrym
souhrnnym prikladem:

Belmont ma svi{ij strategicky plan rozvoje. Pro rozvoj mésta ma Belmont pfedpis o zoningu, obsahujici pravidla
(standardy) pro urbanistické FeSeni i architektonické standardy, sméfujici k udrzeni tradiéniho vzhledu méstecka i v
budoucnu. Belmont je jednim z promotort ideji hnuti TND - Traditional Neighbourhood Districts, " tradi¢nich
okrska". Pfiklad Belmontu ukazuje na vysokou aktivitu mistni komunity v péci o vlastni mésto.

V USA vznikaji i dalSi odbornych hnuti, ktera kritizuji a ovliviiuji Gzemni fad i zoning. Zakladaji se na vice nebo
méné pevné formulovanych cilech a teoriich téchto hnuti: TND, New Urbanisme, Urban Design a jiné (viz
Literatura).

New Urbanisme vznikl a pasobi ve Spojenych statech, hnuti Urban Design je SirSi a méa zékladnu i ve Velké
Britanii.

Ideje hnuti pronikaji i do méstskych rad a jejich usneseni, a tudy i do zoningu. Na rozdil od ideovych hnuti je zoning
ideové neutralnim pravnim nastrojem, technikou spravy tzemi.

V dalSich kapitolach jsou obsazeny detaily k Gzemnimu Ffadu USA.

USA - NASTROJE A D EDICTVi

Legislativa déleni pozemku, zoning mést a okresu, infrastruktura

Historie legislativy tzemniho Fadu

Urbanismus a jeho nastroje

Urbanismus a Uzemni planovani v USA se pravdépodobné pfili§ neliSi od Evropy. Rovnéz v cilech jako je Usili o
usporadanost Uzemi, ochrana volného prostoru, pady, pfirody, zdravi, optimalizace prostfedi a podminek Zivota se
od Evropy pfilis nelisi. Ani v dalSich zasadnich rysech a metodach se pfilis neliSi od demokratické Evropy - viada
prava, participace pfi rozhodovani, subsidiarita pfinaSejici obcim velké pravomaoci. Cile a zakladni metody
urbanismu a tzemniho planovani v USA nebyly proto pfedmétem vyhledavani podklad( na internetu a jsou
nepochybné lépe popsany v jiné literature.

QOdlisSny obsah vSak ma sprava Gzemi v USA - jiny nez  evropské "Uzemni planovani* , "physical planning".

Evropsky konsensus Gzemniho planovani se ustalil v mezivale€ném obdobi, jeho obsah je celkovy, analyticky,
mapujici moznosti rozvoje, ale s pomérné kratkym horizontem skute¢né i administrativni platnosti.

Terminem "plan” je v USA mysleno "to co ma stat", kde, do jakého terminu. V podobném smyslu se pouZziva termin
"program"”.

Analogii evropského tzemniho planovani neni ani "land use plan” - se vztahuje na rozsah spravy, pfiklad na
vlastnictvi na urc¢itém Gzemi (napfiklad pfi pfedpoli letiSté). Jeho pfedmétem je rozsah spravy komunikaci méstem,
pfipravny podklad pro velké investice apod. Land use plan by nemél byt prekladan jako "Gzemni plan".

Strategicky plan (Strategic, Comprehensive plan) je dlouhodoby dokument, ma obsahovat cile a zasady rozvoje
Uzemi, zavazné pro zoning, ktery je nakonec jeho provadécim pfedpisem, spolu s pfedpisem o déleni pozemka.
Jeho obsah neni z federalni Urovné predepisovan, a tak mohou vznikat odliSnosti v jednotlivych statech. Mohou
pramenit z pravomoci a zamérl toho kterého statu Unie.

Napfiklad Strategicky dokument mésta Austin: je pomérné obsahly, kromé vysvétlujicich pasazi a ilustraci, ale
obsahuje i pfesné formulované odstavce, umoznujici posoudit, zda néjaka zména nebo doplnéni zoningu jesté
odpovida znéni strategického dokumentu:

Politika 321
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Vytvort G¢innéjSi procedury pfi Zzadostech o déleni pozemkd, tak aby umoznily schvalujicimu organu
odpovidajici regulaci environmentélnich faktord.

Cil 322 Vytvorit silné standardy pro regulaci vlivi nové zastavby.
Tento cil pfedpoklada vyzkum novych zpdsobd regulace zastaveb.

Regulace déleni pozemkd je nejzavaznéjsi pf aplikaci mimo hranic mést, nebo p/i spravé mést, kde zoning
a dalSi pfedpisy nejsou aplikovatelné. Existujici pfedpisy maji byt pouZzity pro rozSifeni sou¢asného predpisu
o déleni pozemka.

Strategicky dokument - Comprehensive plan okresniho mésta statu Oregon mapuje legélni stav, omezuijici
podminky rozvoje atd., aniz by ur€oval do které doby a co bude provedeno. Vyspéla vypocetni technika umoznuje
zakladni mapu strategického dokumentu obohacovat o detaily, aspekty, které jej zméni na souhrnny plan atp.

Strategické planovani v Cesku a USA se li3i zfejmé& v mnoha dil&ich aspektech, i metodach jejich dokumentace. Ve
srovnani s CR se v USA projevuje znaéna iniciativa ob&an( i odborné verejnosti. Vznikl a dal se vyviji silny,
dlouhodobé pravné zavazny nastroj fadu v Uzemi i zmén v usporadani a vyuziti Gzemi - zoning. Z toho ddvodu je
prevazna ¢ast této Knihy vénovana pravé zoningu.

Zoning m ést
Zde bude uvedena jen zékladni informace o zoningu, nutna pro sledovani dalSiho textu.

v

v

- jeho principy, nové tendence, aktualizace zoningu, re-zoning,

- jsou uvedeny nékteré jiz vyuzivané nastroje zoningu, (clustering option, PUD) nebo teprve se prosazujici (PMD,
Performance standards).

Uplné odmitani zoningu jako nastroje spravy Gzemi je skuteénosti v Los Angeles (Kalifornie).

Zoning mést, jako dlilezity nastroj realizace, implementace tzemniho fadu USA, se kupodivu znac¢né liSi od fady
demokratickych zemi Evropy. Ve Velké Britanii nema ani srovnatelnou obdobu.

Zoning se dale vyviji, k ¢emuz vedou nepochybné silné vlivy ekonomiky a techniky, s jejich potfebou tempa a

méfitka. Zdrojem vyvoje jsou vSak i ideje pramenici z iniciativ obanské spole¢nosti, zakonodarnych sbor, i
odborniku.

Mimoradné dilezitou funkci zoningu v USA bylo a je zajiStovat pravni prostfedi. Zoning, spolu s pfedpisy o déleni
pozemku jsou pravni normy, které umoznily dosazeni cilt v uspofadani Gzemi mést, pfispély tak i k fadu v osidleni
okres( a statd. Tuto roli ma dosud.

V fadé statll Unie se zoning stal pravn & zavaznym nastrojem realizace strategickych (generalnich) pland okresu
(counties) a mést USA.

Zoning je pravni nastroj mést a obci, pozdéji byl zaveden i pro zastavitelné plochy na Gzemi okres( i obci, které
spadaji pod jeho spravu.

Jestlize pravni nastroje nefunguji nebo nejsou v pofadku, budou dusledky ve spravé a stavu Uzemi tézko
predpovéditelné, protoze se stanou vyslednici jinych sil a nastroju. Ve spole¢nosti bez odpovidajicich pravnich
nastroju se fad v usporfadani mést a krajiny neda v sou¢asnosti vibec dosahnout, vznikaji trendy jako chaoticka
zastavba, jak ji zname z raného obdobi kapitalismu v Evropé. V minulych desitiletich a az dosud probiha v Americe
tzv. sprawl - nefizeny a chaoticky rozptyl zastavby do krajiny, s mnohostrannymi negativnimi dusledky.

Jestlize pravni nastroje nefunguji nebo nejsou v pofadku, mohou vznikat i dalsi systematické deformace v
usporadani, funkci a vzhledu krajiny a zivotnim prostfedi, nebo dokonce zdravotni, bezpe€nostni a dalSi risika a
zavady.

Zavaznym metodickym problémem zoningu je napfiklad, ze nékdy pfili§ svazuje architektonické feSeni budov,
nebo mé& naopak (z evropského hlediska) mezery, jako je absence predpist omezujicich vySky budov ve vétSich a
velkych méstech, nebo nesystémové vyjimky z nich. MoZnost vzniku mrakodrapovych center mést Ize ¢asto najit
pfimo v legislativé zoningu.
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Austin East - souhrnny plan - limity ~ Obr. 5B
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. Austin East | histor. centrum

Obr. 6 Limity ploSného rozvoje identifikované v sou hrnném planu m ésta Austinu (Tx), zpracovaném
ob éanskymi tymy, které jmenovalo m ésto. Vyzna €eny jsou dvar astové koridory sm éremnaJZ a SV, v
ostatnich sm érech je rozvoj limitovan.

ZONING VE SPRAVE UZEMi Obr 4A
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Obr. 7 Sprava Uzemi USA je zna €né slozitd. Zoning na Urovni m ést a okres U je hlavnim néstrojem prosazeni
a vykonu Gzemni spravy, spolu s p Fedpisy o d éleni pozemk . VétSi zm ény zoningu a velké isolované
stavby se FeSi procedurou PUD - planovitymi vystavbovymi okrsk y. Autorem schématu je J. Mou ¢€ka.
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VELIKOSTI

Ceska republika

7+

B mésto
aglomerace

6

5 -
kraj

okres byv.

prumérny stat USA

New York Chicago

county (okres)

(Autorem diagramu je J. Moucka)

Obr. 8 Srovnani velikosti a po  &tu obyvatel USA a CR ukazuje rozdily ve velikosti spravovaného Gzemi U  SA
a CR a tim i vyznam dosazenych Usp échu. Autorem srovnani je J. Mou ¢ka.

Matice sluéitelnosti éinnosti v distriktech Tab 01
(Comprehensive Plan for County, Virginia State, USA, 19958)
AF CC CEC CR El FEC GC LIF HI HC 0O RCC REC SRH SRM SEL SRR _UR

Zeméd/ydleni AE | = X X X X
aloobchod mistni CC X
Stiediska zaméstnanosti obci CEC | X w | X
Nakupni stfedisko CR X | X | = | X ] X | X | X] X 1 1 1 X
Priimyslové zdny El X=X X | X
Flexibilni stfedisko zaméstn. FEC X | X Xl X
Obchodni pas GC| X X
Lehky primysl LIFF X
Teézky pramysl HI X
aloobchod mistni NC
ialoobchod 7 kancelafe 0
Regionalni nakupni stfedisko RCC| X 1 X X X
Regionalni stfedisko zaméstn. REC| X 1 X X X
Bydl Suburbdnni husté SRH
Byd| Suburbanni stiedni SRM
Bydl Suburbdnni extensiini SRL
Byd| polovenkoy SRR 1 X1l X
Bydl méstske UR X

KOMPATIBILA CINNOSTI: POZNAMKY: 5

) . ’ Matice je uhlopfiéng symetricka - znack
1 piné sl.utnerlné tmrlmsn' ; 1, Xa !I.fjsnu -fsymatr\ifck:}ch polich stejng
B L Prdzand polcs vyznadal Sucteinost iz 1
shodné Sinnost - v2dy slucitelns mensich upravach u jedné nebo obou Sinnosti

Tab 01 Matice slucitelnosti ¢innosti v distriktech,
http://www.dhcd.virginia.gov/StateBuildingCodesamrdRlations/default.ntm [2011-05-17]

SlitelnostMatice vydana statem Virginie feSi jednu z hlavnich obtizi zoningu v USA: PFipustnost ¢innosti v
distriktech se dosud vyhledava ve velkych tabulkach, které sestavuji spravci Uzemi (obce, okresy). Pocet
¢innosti byva i nékolik set, rdznych distriktl jsou desitky. Matice musi byt aplikovana u kazdého spravce
Uuzemi ve staté (hlavné obce a okresy), coZ nepochybné zvysi predvidatelnost jejich rozhodovani. Policka

matice charakterizuji stupen slucitelnosti: X = neslucitelné ¢innosti, 1 = podminéné slugitelné ¢innosti
(pramysl) pfi opatfenich snizujicich vlivy, 2 = distrikty citlivé na primyslové ¢innosti (zejména méstské bydleni
a ob&anské vybaveni). Prazdna poli¢ka odpovidaji €innostem navzajem slucitelnym jiz pfi jednoduchych
zmirfujicich opatfenich. Nékteré kolise mohou byt FeSeny v rdmci pruznosti zoningu (variances) nebo
prekryvnymi distrikty.
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Tab.02
PRIPUSTNOST CINNOSTIV DISTRIKTECH SUBURBANNI "VESNICE" (Gurnee

DISTRIKTYY:
R1 W CB1 CB2 Ci-1 Ch-2 P
CINHOSTI- USES olytné komer & ni distiikty veiené
A
Lutomobile Repair Garages S
Automohile Sales and Service saen S
Automobile Salwage Yards
Automobile Servdce Stations sive S P
Automobile Storge Facdiliies
Automobile Undercoating Service
B

Bait Shops

Bakeries: Manufacturing

Bakeries: Retail

Banks: Drivedn Fadlities

Banks: Excluding Drive-In Facilties
Barber Shops

Bars and Cocktail Lounges
BeautyP arlors and Shops
BeautySchools

Beverage Distributors

Bicydle Salesand Repair Shops
Billiard and Pool Halls

Blacksmith Shops
Blueprinting and P hotostating Shops P
Boat Sales, Rentals, Storage S
Boathouses: Private A
Book Stores P P
Book Stores; Adult
Bookeeping Sendces waen P P P
BorrowPits: for Commerdial Purposes
Bottled Gas Dealers

Bottling Works
Bowling Aleyws P
Brick and Clay Products Manufacturing
Building Material Supplies, Sales

Bulk Matenals Storage
Bus Maintenance Shops vees seae P

-]

TOTWVT
b= - B~ = - |
L T = R
menn

w o

VYSVETLIVKY:
Znadky vepsané v polickach:
P =powolena Ginnosti [per mitted]
S=gpecidini dinnosti na povoleni
# =doplfikové dinnosti [acoessory]
prizdnd politka= dnnost neni v distriktu powolena
Tabuka je jen ucazka 53 prunich dinnestiz asi 300 obzaZzenych v Zoningu Gurnes
Tabuka uv a4 jen nélteré druby distriktd v zoningu Gurnes, z 20t drubd distriktd

Tab 02 Pripustnosti ¢innosti Gurnee

http://www.gurnee.il.us/community _dev/zoning_ordina(Gurnee ILL)

PFipustnosti ¢innosti v distriktech mést a obci je hlavni obtiZi zoningu v USA. Dosud se pfipustnost ¢innosti v
distriktech vyjadfuje tabulkami, jejichZz Fadky odpovidaji uvazovanym ¢innostem. Hlavni obtiZi je to, Ze €innosti
jsou identifikovany slovné, jejich struénym nazvem, coz vede k nepfesnostem a k rychlému zastaravani
tabulek. Navic se stale objevuji nové Cinnosti, technicky rozvoj pfinasi nové ¢innosti, které je tfeba do tabulky
vloZit a vyjadfit jejich pfipustnost v distriktech, uvedenych ve sloupcich. Na Tab 02 je ukazka ¢asti tradi¢ni
tabulky regulace pfipustnosti v obci ("vesnici"), vzniklé v rozptylené zastavbé (sprawlu). Rozméry tabulek
rychle rostou s velikosti mést. Reseni se v USA hleda v pfevedeni tabulek na pogitade, coZ uvedené
nepresnosti neodstrafiuje a navic vede k dalSim obtiZzim: sniZuje se dostupnost dat o zoningu, roste
narocnost na pocitatovou gramotnost, nemluvé o obtizich jazykovych. Pocet rozliSovanych druh( €innosti
byva €asto pfehnany, nejasnost pfipustnosti se tim ale neodstranila. Podobna situace je také v zoningu
okres(, regulujicich zastavbu na zastavitelnych plochach v krajiné. Metoda regulace €innosti podle vlivi na

okolni prostfedi (performance) se ve studovanych oblastech a méstech USA nevyskytovala.
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Zoning “vesnice" Gumee

REGULATIVY DISTRIKTU SUBURBANNI OBCE
max  minim.

FAR plocha nezpevn. max.
pozemku| OSR | vyska
R Obymé distrikty
1 R-1- Rodinné domy (1rodina)
2 R-2 - Rodinné domy (1rodina)
3 R-3 - Rodinngé domy (1rodina)
4 R-4 - Dvourodinne.domy
5 R-5-Bytove afad:domy intens. 1) 2) 08ha
6 R-6-Bytove afadove domy 1) 2) 1,.2ha
C. Obchodni distrikty
7 CiB-1- Okrskow obchod 7) 08ha
8 C/B-2- Obchodni distrikt  7) 0.8ha
8a C/B-2A - Centrum-mrakodragy 3)4)7) | 02 4) | neomez | 0,75 | neomez
8h C/B-2A - Certrum ochce (A7) "~ | 0,35 4) | neamez 0,75 14m
9 C/O-1- Kancelafsky distrikt neomez
10, G/O-2 - Kaneel. awzkum 8 ha
11 CiS-1- Rekreadni distrikt 2ha
12 C/5-2 - Automobiini siLzhy 0.8ha
18 CfS-3 - Centraini distrikt  5) ugha
| Prdmyslové distrikty
14 1-1 - Primyslovy distrikt limit. 7) 1.2ha
15 |-2 - Primyslovy distrikt  6) 1.2ha
16 1-3 - Intensini primysl 12ha
P Vefejné Uzemi
17 P - Vefgné plochy

Pozn.
1) Miniméinivirry 93mi2 pro 4pokoi. byt, 742 3nokoi; 56m2 2nokoi byt
2)  Minim virréry:93m2 jednopokoi. byt (efficiency) 46mi2
3 Buiv ienv 2nodlaZi avise. min 4602 nozemka na kvt
tinnost vyZ aduiici pfes 4652 je povaZovana za "speciaini"

#  PodlaZhi plochu donlfkavic h budov zanotitat do FAR, kroré povinnich cardzi
5)  Ursttjenv centru obce
6) Budovy vysoké nad 13,7m- odstun od ulic a obvtného distrikdu

minimain&150 % wi Sky budovy (neplati pro véZe- vertikaini prvky uZSi nez 76m )
7Yy Cinnosti musi splfiovat poZadavky na prostiediplatné pro distrikt

Tab 03 Requkativy vyuziti suburbanni obce Gurnee

http://www.gurnee.il.us/community _dev/zoning_ordina(Gurnee ILL)

Noveé vznikla obec reguluje vyuZziti ploch &tyfi druhy distriktd: R Obytné distrikty, C Obchodni distrikty, |
Primyslové distrikty, P Vefejna tzemi. U bytovych a Fadovych domu se reguluji minimalni plochy byt podle
poctu pokoju a maximalni plochy pozemk(. Obchodni distrikty C v centru obce mohou mit neomezenou
velikost plochy pozemku, FAR= 0,2 (mrakodrapy s neomezenou vyskou) nebo FAR= 0,35 (max. 14 podl.) aj.

Primyslové plochy maji regulovany max. velikost pozemki 1,2 ha, vlivy na prostfedi podle distriktu, odstupy
od ulic a obytnych distrikt(. Vefejné plochy nemaji vyuziti regulovano. Celkova strategie regulace "vesnice"
Gurnee je dosahnout charakteru okresniho mésta s extensivni obytnou zastavbou, s diferencovanymi
pracovnimi pfilezitostmi a se sluzbami i okolnimu GUzemi. Stavebni Gfad obce Gurnee poskytuje investorim
kvalifikované konsultace ve sméru celkové strategie. Realizovany byly v r. 2000 pfevazné pfizemni rodinné
domy a ob¢anska zafizeni s parkovistém na vlastnim pozemku.
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NASHYILLE , Tennessee, USA Tab 03
POLYFUNKCNI A NEBYTOVE DISTRIKTY FAR, ISR
Zoning Max. Maxim.zpevnenal
District FAR plocha (ISR)
| - Instituce s arealem (campus) 1,00 1) 0.80
MUL Zakladni verejne whaveni 10 0.80
MUG Zakladni vefejné whaveni intensivni 3,00 0,90
MUl Obchod a siuZ by, intesivni 500 1) 1,00
ON, bydeni f kancelarfe extensivii 040 0,60
OL, Kancelare extensivni 075 0,70
0G, Kancelarsky distrikt 180 0,80
ORI, kancelare / kydleni intensivil 3,00 0,90
CN maloobchody z akladni, extensivhi 025 0,80
CL, maloohchodni distrikt 060 0,90
CS, ohchod a sluZ by 060 0,90
CA, spadow obchod / sluzhy 060 0,90
CF, centralni ohchod / sluzhy, kolem CBD 5,00 1,00
CC, mrakodrapy, p&si z 6na, velmi intensivni 15,00 1) 1,00
SCN, Okrskowy nakupni distrikt 025 0,80
SCC, nakupni centrum S 030 0,80
SCR, Regionalni nakupni centrum 1,00 0,80
WD, velkoohchod / sklady, primyslove 020 0,90
IR, Lehky a ekologicky primysl 060 090
IG, Vieobecry primysl 060 0,90

Pozn.1) ¥ polyfunkénich distriktech je max. FAR =150

Tab 04 Requlativy intensity vyuziti Uzemi a zpevnovani pozemku v polyfunkénich a nebytovych distriktech

http://www.nashville.org/mpc/Nashville, planing 8g2010-08-17]

Tabulka obsahuje limit FAR (indexu podlaZnich ploch, tj. poméru ploch nadzemnich podlaZzi k velikosti
pozemku) a limity ISR (podilu nepropustnych ploch na ploSe pozemku). Podil nepropustnych ploch je vysoky
v polyfunkénich distriktech a v intensivnich péSich zénach, limit ISR=0 je u parkd. Cilem regulativu ISR je
dosahnout vsakovani sraZzek na pozemcich a tim zarucit udrzitelnost vegetace. Na svazitych pozemcich se

podil nepropustnych ploch ISR sniZuje, viz Tab 06.

N&SHVILLE, Tennessee, USA Tab04
REGULATIVY - RODINNE DOMY, BYTOVE DOMY A RADOVE DOMY. BYDLENI / KANCELARE

Zoning Minim.plocha  Maxim.zpevnéna
distrikt parcelv (m2) nlocha (ISR)

RS80, R8O rodinné domy, RS pro 1 rodinu 7400 0.20
RS40, R40 todinné domy, RS pro 1 rodinu 3700 0.25
RS todinné domy 750 0.45
RS7.5 rodinné domy, RS pro 1 rodinu 700 0.70
RB todinné domy 560 0.70
RS5 todinné domy pro 1 rodinu 465 0.70
RS3.75 OR40, ORI OR hydlenifkancelare 350 0.70
RM2 {ddomy/ha)  RM Bytové a fadové domy 1850 0.60
RM4 (3domdiha)  RM Bytové a fadové domy 930 0.60
RM6G (12domidiha) RM Bytové a fadové domy 560 0.70
RM9 RM Bytové a fadové domy 465 0.50
RM15 RM Bytové a fadové domy 465 0.50
RM20 OR20 OR hydlenif kancel 465 0.50
RM40 RM Bytové a fadové domy 350 0.60

Tab 05 Requlace velikosti a zpevriovani pozemku v obytnych tzemich (Nashville)

http://www.nashville.org/mpc/Nashville, planing 8g2010-08-17]

Tabulka uréuje minimalni velikosti parcel a limity ISR pro rizné druhy obytné zastavby. Obsah tabulky by mél
odpovidat regionalnim odliSnostem (klima, pfirodni zdroje aj.). U malych parcel je cilem zabranit pFilis
intensivnim zastavbam a vytvofit u bytd minimalni venkovni volny prostor. U velkych parcel je cilem udrzet na
parcelach drobnou zemédeélskou produkci a zaroven zajistit nutné zpevnéné provozni plochy. Limit ISR
reguluje podil nepropustnych ploch (ISR) z celkové vyméry pozemku. Cile regulace jsou hygienické,
ekologické a protipovodnové. Na svazitych pozemcich se podil nepropustnych ploch ISR snizuje, viz Tab 05.
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NASHVILLE , Tennessee, USA Tab 05
KOEFICIENTY SVAZITOSTIPROVYPOCET ISR -
-PRIPUSTNEHO PODILU ZPEVNENYCH PLOCH
V OBYTNYCH DISTRIKTECH
SKkutecna wypocteny
svazitost |Maxim.zpevnéna Koeficient pripustny
uzemi plocha (ISR) svazitosti ISR
=15% X 1,0 = Effective ISR
15 < 20% . X 0,66 = Effective ISR
20 < 25% | ViZTap03aod 0,33 = Effective ISR
25%+ X 0,0 = 0
V NEBYTOVYCH DISTRIKTECH
Skutecna wpocteny
svazitost |Maxim.zpevnéna Koeficient pripustny
uzemi plocha (ISR) svazitosti ISR
=15% X 1,0 = Effective ISR
15 = 20% viz Tab03 a 04 X 0.66 = Effective ISR
20 = 25% X 0.33 = Effective ISR
25%+ X 0.0 = 0

Tab06 Vypocet koeficientd ISR svazitych pozemcich.

http://www.nashville.org/mpc/Nashville, planing 8g2010-08-17]

Limit nepropustnych ploch se pro svaZité pozemky vyrazné sniZuje na "effective ISR" pomoci vypoctu na Tab
05. Cilem regulace je snizit nebezpeci erose a nestability svahu, navic k cilim ekologickym a
protipovodniiovym. Jde o dulezitou inovaci v zoningu konce 20. stoleti, jeji prosazeni je dulezité zejm. pfi
rozptylu zastaveb (sprawlu) do svazitych terénd (Ubo¢i, hillside). Regulaci je mozné diferencovat podle
mistnich geotechnickych nebo klimatickych podminek a pro rizné vyuZiti pozemk - koeficienty v Tab 05 jsou
pro zoning metropole Nashville.

Historie leqislativy Uzemniho  fadu

1907 Prvni katastralni mapa (mapa déleni pozemku)

1915 Méstim povoleno zfizeni planovacich komisi

1917 Prvni zdkon o zoningu

1927 Méstiim a okrestim povoleno pofizeni "master plans" (analogie terminu "generalni plan”, ktery je v této studii
reservovan pro sou¢asnost)

1929 Prijeti tzemniho planu se stava po ustaveni planovaci komise povinné.

1929 Méstiim a okrestim bylo umoZznéno poZzadovat dedikaci technického vybaveni (zakon o katastralnich
mapach).

1937 VSechna mésta a okresy jsou opravnény pofidit "pfesné plany" (obdoba sou€asnych "specific plans"), jako
nastroje implementace zemnich pland.

1951 Predpisy pro planovani byly zménény na Statni kodex (zakonik).

1955 V generalnich planech je pozadovana ¢ast o vyuziti Gzemi a dopravé.

1965 Zména kodexu na Planning and Zoning Law.

1965 Opravnéni mést a okresl pro pofizovani "specific plans".

1967 V generalnich planech pozadovana ¢ast o bydleni.

1970 V generalnich planech pozadovany ¢asti o ochrané pfirody a o volném prostoru.
1971 Césti o bezpeénosti a hluku jsou poZadovany také v generalnich planech.

1971 Zoning a déleni pozemk{ musi byt v souladu s pfijatym generalnim pldnem, generalni plany mést a okresu
jsou zavazné pro zoning a déleni pozemku.

1974 Predpis o katastralnich mapach zménén z resortniho pfedpisu na soucast statniho zdkona o planovani a



Jan Moucka: Zoning v USA Kap. 1 2011 15

zoningu.
1975 Cast o bezpeénosti véetné seismicity je pozadovana v generélnich planech.
1975 ZvySena vnitfni konsistence generalnich plang.

1980 V ¢asti o bydleni byly doplnény detailni obsahové néalezitosti (obsahové presahujici Gzemni planovani) a
procedury jejich pfijeti.

1985 V Kalifornii doSlo k vyznamné inovaci v Gzemnim fadu - feSeni zavad v Zivotnim prostfedi - " EIA - metody
posuzovani vliva staveb a Cinnosti na okoli. Pfedpisy EIA, EIR aj. nemaji charakter zavaznych predpist Gzemniho
fadu, podobné jako v CR

1.3 Zavaznost Uzemniho radu

Ojedinéla role zoningu v Uzemnim fadu - jako hlavniho vSeobecné pravné zavazného dokumentu vedle zdkona o
déleni pozemkd - jiz ale patfi minulosti a v sou¢asnosti se situace méni:

Kalifornsky statni zakon pozaduje, aby lokalni zoning, méstskeé regulativy vystavby, smérnice a odpovidajici
rozhodovani sledovaly a byly konformni s Generalnim planem. Ten ma pravni status vyS$Si neZ lokalni pravidla

"

vyuZziti Gzemi a vystavby, je jakousi "Ustavou". V pfipadé, Ze lokalni pfedpis o zoningu nebo mapa z6n generalnimu
planu neodpovidaji, plati generalni plan. To se promitlo do souhrnnych i do plant okrest v Kalifornii, napf. v okresu
Santa Clara, a do strategickych pland tamnich mést.

Podobné zakony jsou piijaty v ostatnictstatech Unie, takZe v této studii se povazuji za pravidlo.

Systémy Uzemniho fadu statutérnich mést ( nékolika desitek metropoli, nové napf.Nashville) jsou obsazeny v
Charté mésta a zakladaji pravné zavazné uzemné planovaci dokumenty vyssi pravni sily nez zoning, ktery jim pak
musi byt pfizplsoben.

RE-ZONING CTVRTI
AUSTIN - EAST Qb5 E

Platny zoning v dobé
kontroly zoningu

Vybrana plocha ¥
rehabiitace - J
César Chavez

- PLATNY
ZONING

[ bytové domy B
Il komercnl zéna |
1 kancelaie \
=51 vodni plachy
Bl wyrebni z26n3
1 volné plochy
[ dalnice
Zeleznice

Vybrana plocha
rehabiitace -
César Chavez

- SOUCASNY
STAV

{_] obytné uzemi
B komeréni zéna
@ vyrobnizéna
volna plocha
dalnice
zeleznice
vodni toky

gNoE

Soucasné vyuziti Gzemi
East Austin Land Use / Zoning Report 1996 Land Use

Obr 9 Re-zoning ¢tvrti Austin East (Texas) doSel k zav  éru, Ze investice rozptylené v jiné zastavb & &tvrti a
socialni emancipace €tvrti (gentrifikaci) Gpadek  ¢€tvrti v kontrolovaném obdobi mohly zmirnit, ale zad ny ze
zameéra zoningu se nerealizoval. Kontrola vyustila do konc entrované p festavby na investi €né i
panoramaticky lukrativn  &jSi ploSe, ale o rozsahu 10% kontrolovanych ploch Etvrti Austin East. Kladné je,
Ze re-zoning prob éhl v p fedepsané |h até a kvalifikovan €, ve spolupraci s agenturou SmartGrowth.
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Obr 10 VyuZiti tzemi okresu Santa Clara ve st
ohrozeny sprawlem, N ékdejSi drodny Gval dnes pohlceny m

Kap. 12011

Mésta a "nezarazené plochy" okresu
( Santa Clara Co)

# 3%  'nezarazené

455 plochy

Pfiklady mést:
1 - Santa Clara

2 .San José Pl
3 - Gilroy : :;.;ff

4 - Morgan Hill gz
. » 5 10 miles @;”

fedni Kalifornii. Od JZ k SV: Pob

prostor”, chudé pastviny.

) ) L. Obr 4B
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. >
T (zoning law)
T -
apl lk ace — 50
N
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celkova planovita —
zména zména
zoningu (PUD)
Autorem schematu

je Jan Moucka

fezni lesnaty horsky pas

ésty a sprawlem. Severovychod - "volny

Obr 11 Schéma souvislosti v zoningu USA. Zoning USA
vazeb. Pfedepsany jsou 5-tileté kontroly a prosazeni jejich

je pom érné slozity systém p Fimych a zp étnych
vysledk & pomoci zp étnych vazeb. Autorem

schématu je J.Mou ¢ka

16
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1.4 Strategické (comprehensive) plany pro Uzemi std  tt Unie

Predpisy pro generalni plany mést a okresu statu Kalifornie jsou mezi nejiplnéjSimi dokumenty z Urovné stéatu,
ziskané autorem na internetu. Pfedpis neplati pro velka (statutarni) mésta Kalifornie.

Vyjimkou je Los Angeles, které se fidi obecnymi pfedpisy statu, stejné jako vSechna ostatni i mala ne-statutarni
mésta.

Priklad generalniho planu kalifornského okresu je ze Santa Clara.

Uzemni Fad a strategické dokumenty se poZaduji statem Unie pro vSechna mésta, okresy a samospravy Gzemi na
jejich tzemi. Vyjimkou je stat Oregon, kde se strategické planovani uklada i statu jako celku.

Legend
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Santa Clara County Zoning Atlas

Mapovy podklad obsahuje hranice pozemkd a komunikaci s nazvy ulic.

Do podklady jsou vyznaeny aktualni zoning- distrikty s uvedenim zkratky

viz vpravo A1-20.@ Detaily k zonigu ostatnich ploch Ize ziskat interaktivné po internetu
Mapa zoningu ma 283 poli, je barevna s moznosti kvalitnich tiskd, v libovolném zvétseni.

Obr 12 Zoning atlas okresu Santa Clara (Kalif) zah  rnuje celé Gzemi okresu. Legenda rozliSuje hlavnit  ypy
¢innosti, jejich diferenciace je zakddovana ve zkrat  ce. Na obréazku je list obsahujici Gdaje za "neza Fazené"
enklav é na listu (A1-20). Zakreslené ulice, ndzvy a obrysy  parcel vyjad fuji hlavni Gzemni charakteristiky.
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SOUHRNNY PLAN GURNEE - -
- SUBURBANNI "VESNICE", USA |

- - -———
Mapa Gurnee ze Souhrnného - - r
planu 1976 obsahuje jiz -
konceptni myslenky, jimiz se ]

rozvoj obce ridi az dosud: ]

Obytna zastavba je prolozena .
zelenymi masivy v misté I
mokiadl a cennych porostu, je
propojena pésimi koridory
oddélenymi od ulini dopravy.
Gurnee ma dvé centra -
historické" je mezi fekou a
zeleznici. Druhé vznika pfi
kfizovatce dalkovych
komunikaci, kde jiz je
krystalizaéni jadro rustu obce -
zabavni park "Six Flags - Great
America", atrakce pfitahujici
maloobchod a pracoviste.

-
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Obr 13 Strategie urbanizace na Gzemi sprawlu (Gurne e, ILL).

Vykres p fipomina spiSe ideovou studii Uzemi a zam  éri, nez strategicky plan, jaky je v sou €asnosti
poZadovan. Obec vznikla na k Fizovatce hlavnich regionalnich silnic, s atraktivn im zabavnim parkem a
mnoha pracovisti. V blizkosti je stanice Zeleznice z Chicaga na sever.

Souhrnny plan mésta McMinville (Oreg) 2010 Obr 3B

FUNKCNi URCENi PLOCH
- Commercial
- Industrial
340 Bydleni
Zatopy

% Rozvoj. plochy

hranice mésta

January 2010

Obr.1 Souhrnny plan mésta. Podél Zeleznice vznikla rozsahla plocha pro primysl, podél silniéniho
pritahu méstem jsou velké plochy obchodu a sluZzeb pro mésto, jeho okoli a transitni dopravu.

Historicka étvrt - dnes maloobchodni centrum - je mezi obéma dopravnimi osami. Velké zaplavové plochy
na jihovychodu slouZi mj. rekreaci a vodnimu hospodafistvi mésta.

Obr 14 Strategicky plan okresniho m  ésta McMinnwille (Oregon).

V sou €asnosti je Gzemi m ésta zapln éno, nema Uzemni reservy. Na Uzemi m ésta jsou t Fi velké, extensivn &
vyuzivané distrikty - ndkladni nadrazi, areal dopra  vnich obchodnich sluZzeb a zaplavova uzemi. Probiha
intensifikace distriktu dopravy, vedena formou PUD.
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Obr. 15 Zastavba i krajina jsou na Uzemi m ésta San José (Kalif).

Intensivni zastavba a krajina se spolu prolinaji na katastru m ésta San José. Stane se tato forma kvalitniho
dostupného bydleni novym "americkym snem" pro 21.st oleti? V San José probiha ve 21. stoletin  ékolik
PUD pro vyrobni ¢€innosti, doprovazenych EIA. Ostatnim  ésta soum ésti Silicon Valley jsou kompaktni
dalni éni auto-city s r Gzné velkymi rodinnymi domy.

1990 Median Household Income Obr 3E
Piijmy domdicnosti mést okresu St.Clara 1990
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Obr 15 Mésta okresu Santa Clara jsou ekonomicky
diferencovana - domacnosti v lukrativnich

obcich "na svazich” jsou pfijmy o 150%
vy&si neZ je pramér okresu.

Obr 16 Socialni stratifikace m ést v soum ésti Silicon Valley (Kalif). V étSina m ést, v etné San José a
okresniho m ésta Santa Clara, maji podobné pr dmérné p fijmy obyvatel. Jen n ékolik m ést mé& p Fijmy
podstatn é vySSi, na mapach zoningu se to ve velikosti parcel neprojevuje. Residence s velkymi pozemku
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jsou v rozptylu na Upatich hor a v okolnich lesich.

1) PROGRAM CELOSTATNIHO PLANOVANi STATU OREGON

Cile a smérnice

Vydalo ministerstvo ochrany Uzemi a rozvoje statu Oregon, (Department of Land Conservation and Development
(DLCD), Salem, 1996). Do Uzemi statu Oregon patfi okres Yamhill, viz Kapitola 2.

Celostatni planovani ma ve statu Oregon néasledujici témata, ke kterym se vztahuji smérnice statu:

Ucast ob¢an. Planovani vyuziti Gzemi. Zemédélska Gzemi.  Lesni zemi. Volné prostory. Krajinné a
historické pamatky a pfirodni zdroje. Kvalita ovzdusi, vody, pudy. Oblasti pfirodnich katastrof a ohrozeni.
Rekreace. Ekonomicky rozvoj.  Bydleni.  Verfejné obCanské vybaveni a sluzby. Doprava. Energeticka
hospodarnost. Urbanizace. Uzemi feky Willamette. Pobfezni zdroje. PlaZze a duny. Oceéanské zdroje.

Celostatniho planovani statu Oregon fidi sedmi¢lenna komise. Jejim vykonnym orgadnem je ministerstvo ochrany
Uzemi a rozvoje (Department of Land Conservation and Development DLCD), cozZ je nevelky statni organ se tfemi

regionalnimi oddélenimi (Portland, Newport, Bend). Stat ma tfi¢lenny specialni "soud" ktery posuzuje odvolani proti
rozhodnutim o vyuziti Gzemi.

Je pfiznacné, Ze Ucast (participace) obanl na strategickém planovani je prvnim z 19 témat planovéani. Kazdé
mésto a okres maji "komitét pro participaci obcani", ktery sleduje a povzbuzuje aktivitu obéant a ma svqj SirSi
poradni komitét.

Smérnice k planovani vyuziti tzemi (Land Use Planning).

Jde o hlavni smérnici k regulaci vyvoje Uzemi, ktery je ovliviiovan i vSemi dalSimi tématy strategického planovani

Statni program planovani vyuziti izemi (Planning Program) statu Oregon (1976)

V programu jsou obsazeny celkové cile statu ve vyuziti Gzemi a souvisejicich problematikach jako je participace
ob&and, bydleni, pfirodni zdroje. VétSina cilu je doprovazena smérnicemi pro jejich realizaci. Cile jsou
administrativné zavazné pro organy verejné spravy (agentury). Plan zdaraznuje koordinaci - udrzovani vzajemného
souladu planu a program{i, soulad plan( s cili.

Cilu se dosahuje pomoci lokalnich strategickych pland, které jsou statem pozadovany od vSech mést a okresu,
stejné jako navazujici pfedpisy pro zoning a pro déleni pozemka.

Lokalni strategické plany musi byt slucitelné s cili statu, coz sleduje a stvrzuje LCDC - Statni komise ochrany
Uzemi a rozvoje. Po stvrzeni souladu se stavaji plany nastrojem kontroly a fizeni vyuziti Gzemi ze strany statu.

"Rozvoj Uzemi" z posice statu znamena regulaci zmén ve vyuziti a vzhledu Uzemi, regulaci déleni na pozemky a
zajistovani prava pfistupu na pozemky.

Strategicky plan mést statu Oregon uréuje vyuziti ploch obci, ochranu pfirodnich zdrojl, ekonomicky rozvoj a
verejné sluzby. Ma dveé hlavni ¢asti:

- Udaje o Uzemi, popisujici vychozi stav,
- politiky, obsahujici dlouhodobé cile obce a zpusoby, jimiZ se maji dosahnout.
K politikam se vztahuji zavazna obecni nafizeni (ordinance), které maji na tzemi obce silu zdkona.

Mistni strategicky plan se upravuje dodatky nebo planovanou periodickou revizi, coz je celkové vyhodnoceni planu
s moznosti celkovych zmén planu. Revize se provadi vzdy po Ctyfech az Sesti letech.

Lokalni strategicky plan se realizuje soustavou néastroju, nejéastéji pomoci pfedpisli o zoningu a déleni pozemkad,
které pfijima kazdé mésto a okres ve staté Oregon. Vysledna mosaika statem stvrzenych mistnich souhrnnych
pland pokryvé celé Gzemi statu.

Na rozdil od jinych statll USA, Oregon na svém Uzemi nevyzZaduje posuzovani vlivu staveb a ¢innosti na zivotni
podminky (EIA). Proto obsahuje statni plan fadu témat orientovanych na prostfedi a ochranu zdroju.

Nékteré zakladni definice Souhrnného planu Oregonu

"Program" - navrzeny nebo zadouci plan jednani a akci.

"Verfejné vybaveni a sluzby" - projekty, ¢innosti a zafizeni, které planujici agentura urci jako nutné pro verejné
zdravi, bezpecnost a blaho.

"Venkovské Uzemi" (Rural Land) - Gzemi vné hranic ristu mést. Je to

a) neurbanni zemédélskda, nebo lesni plocha a volny prostor,
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b) jind izemi vhodna pro fidké osidleni, malé farmy nebo velké (acreage) obytné parcely, s velmi nelpinymi
verejnymi sluzbami nebo bez nich, nevhodné nebo takfka nevhodné pro zemédélské vyuziti a nutné nebo
zamyslené pro urbanni vyuZziti.

"Urbanni azemi" je
a) Uzemi mésta,
b) Gzemi pfilehlé a zaclenéné do mésta (incorporated)

c) koncentrace osob vétSinou bydlicich a pracujicich na izemi mésta, pfipadné obsluhovanych technickymi a
komunalnimi zafizenimi.

"Urbanizovatelné Gzemi" jsou plochy uvnitf hranic ristu mésta, uré¢ené jako nutné a vhodné pro budouci rozvoj
mésta; mohou byt obsluhovany technickymi a komunalnimi zafizenimi, jsou potfebné pro rozsifeni urbanniho
Gzemi.

"Z&kladni vybaveni" (basic facilities) jsou zafizeni planovana v prvé fadé mistni spravou, ale jejich sluzby mize
poskytovat soukromy podnik; jde o zafizeni podstatna pro intenzivnéjsi vyuziti tzemi, véetné verejnych skol,
dopravy, dodavky vody, kanalizace a odvozu odpadu.

2) PREDPISY PRO SOUHRNNY PLAN OKRES U VE STATU VIRGINIA

Zéakonik statu Virginia (Article 4, Title 15.1 of the Code of Virginia) vyZaduje, aby kazdy izemné spravni organ (tj.
okres a obec) pfijal pro své spravované Uzemi souhrnny plan (Comprehensive Plan).

Souhrnny plan zavadi "koordinovany, pfizptsobeny a harmonicky rozvoj, ktery s ohledem na souéasné a
pravdépodobné budouci potfeby a zdroje bude nejlépe podporovat zdravi, bezpe€nost a vSeobecné blaho
obyvatel".

Kazdy souhrnny plan obsahuje dlouhodoba doporuceni pro vyuZziti Gzemi, dopravni systémy, komunalni sluzby,
historické zdroje, pfirodni zdroje a prostfedi, ostatni vybaveni, sluzby a zdroje. Realizuje se pomaoci oficialni mapy,
programem hlavnich zlepSeni, pomoci pfedpist pro zoning a pro déleni pozemka.

Obsah nového souhrnného planu okresu _ (podle Prince Williams County - Major new provisions of the
Comprehensive Plan)

Vyclefiuje se venkovsky prostor okresu a jeho rozvoj, zejm. koncepce bydleni a zasady jeho zoningu a standard(
(na jak velkych pozemcich, jak zajistit soulad s krajinou (obytné shluky, poZzadavky na jejich zastavovaci plany aj.).

Vymezuje se urbanizovany prostor, rozsah a pfipadna omezeni standardu obsluhy (level of service) vefejnych
sluzeb - komunikaci, Skol, rekreac¢nich ploch, pozarni zachranné sluzby, knihoven.

Urcuje jak je regulovan rast mést - propojeni zaméru vystavby s plochami mozného riastu (new growth) v ramci
okresu. Ur€uje hustoty pro suburbanni bydleni (tj. bydleni na plochach nezaclenénych do mést).

Nabizi umisténi pro regionalni smiSena obchodni stfediska podél nebo pobliz hlavnich regionalnich a mezistatnich
dopravnich koridor(i, poZaduje planovat jejich etapizaci, zajistit jejich polyfunkénost.

Zastavovaci plany (Generalized development plans GDPs) pro nebytové akce musi obsahovat vykresy architektury
budov, zajistit denni osvétleni a slucitelnost s krajinnym prostfedim, regulovat napisy a reklamy, zpracovat plan
telekomunikaci.

3) Zakony o planovani a zoningu ve Statu New York
(PLANNING AND ZONING LAWS OF NEW YORK STATE)
http://www.dos.state.ny.us/Igss/planzone.html

POZADAVKY STATU NEW YORK NA STRATEGICKE PLANY MEST

Zé&kon o obcich statu New York mé ustanoveni o spolupréci obci a okresu pfi vzniku strategickych pland a
predpisl o vyuziti tzemi (Strategic planning, Land use regulation). V z&dkonu jsou ustanoveni k Strategickému
planu vSech stupid obci (city, town, village), vztahuje se vSak jen na obce do 1mil. obyvatel, neplati tedy pro New
York City.

Hlavni pouzité pojmy a jejich definice

(a) Strategicky plan mésta (City Strategic plan) je dokument sestavajici z map, nakresq, studii, rozhodnuti a zprav
obsahuijicich cile, principy a nastroje pro bezprostfedni i dlouhodobou ochranu, zlepSeni, riist a rozvoj mésta.

(b) Predpis o vyuziti tzemi je pfedpis nebo obecni zakon regulujici vyuziti Gzemi a ochranu zdroj mésta,
obsahuijici pfedpisy pro zoning, rozdélovani pozemku a jiné predpisy upravujici vhodné uzivani nemovitosti nebo
vhodnou velikost, umisténi a intensitu zastavby.

(c) Meziméstsky pfekryvny distrikt ("Intermunicipal overlay district") je specialni distrikt Gzemi (special land use
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district) ochraniujici, zlepSujici nebo rozvijejici zdroje celku nebo ¢asti dvou nebo vice obci.

(d) Zdroji obce ("community resource") jsou vefejna zafizeni, systém infrastruktury obce, oblast zvlastniho
ekonomického rozvoje, krajinna, kulturni, historicka nebo rekrea¢ni oblast, volny prostor, pfirodni zdroj nebo jina
vyznamna zvlastnost, lezici zcela nebo z&asti uvnitf hranic jedné nebo vice obci.

Obsah strategického planu m __ésta

Strategicky plan mésta mize zahrnovat nasledujici témata, v detailu pfiméfeném specialnim pozadavkiim mésta:
a) cile, principy a nastroje pro bezprostfedni i dlouhodobé zlepSeni, riist a rozvoj mésta,

b) regionalni potfeby a oficialni plany jinych spravnich jednotek a spravy regionu,

c) stavajici a navrzena rozmisténi a intensity vyuziti Gzemt,

d) zemédélské ¢innosti, historické, kulturni a pfirodni zdroje a citlivé oblasti,

e) populace, demografické a socio-ekonomické trendy a prognézy,

f) rozmisténi a typy dopravnich zafizeni,

g) stavajici a navrhované rozmisténi vefejnych a soukromych zafizeni a infrastruktur,

h) obytné fondy a budouci potfeby bydleni, véetné "dostupného”,

i) souc¢asna a budouci rozmisténi vychovnych a kulturnich zafizeni, historickych mist, zdravotnickych a
zachrannych zafizent,

j) stavajici a navrhovana rekreacni zafizeni a parky,

k) sou¢asné a mozné celkové rozmisténi obchodnich a vyrobnich fondd,

[) zvlastni politiky a strategie pro zlepSeni mistni ekonomiky v koordinaci s jinymi plany,

m) navrhovana opatfeni, programy a nastroje pro uskute¢néni cili obsazenych v strategickém planu,
n) celek nebo ¢4st pland jinych organli vefejné spravy,

0) dalSi polozky souladné s fadnym riistem a rozvojem meésta.

Hodnoceni Zivotniho prostredi

Kazdy strategicky plan a kazdy jeho dodatek podléhaji zakonu o hodnoceni vlivu staveb a &innosti na Zivotni
prostiedi a jeho provadécim predpisim (EQR, Environmental Quality Review act, obdoba EIA u nés). Strategicky
plan nebo jeho dodatek mohou byt koncipovany tak, aby mohly slouzit jako podkladovéa zprava o vlivu planu na
Zivotni prostfedi. V takovém pfipadé jiz jednotlivé prvky planu nevyzaduji posouzeni vlivi na Zivotni prostfedi,
pokud respektuji regulativy a limity stanovené pro né v podkladové zpravé o vlivu na Zivotni prostfedi a jejimu
vyhodnoceni.

Zemédélské vyhodnoceni a koordinace,

Kazdy strategicky plan a kazdy jeho dodatek, zpracovany pro mésta obsahujici zemédélsky distrikt nebo zvlastni
zemédélskou plochu, podléha pfedpistim, lokalnim zakonim, nafizenim, pravidlim a regulativim, obsazenym v
zakoné o zemeédélstvi a trhu. Nové pfijaty nebo doplnény strategicky plan musi respektovat aplikovatelné okresni
zemédélské ochranné plany, vytvofené na podkladé téhoz zakona.

Periodické hodnoceni (review). Souéasti strategického planu jsou maximalni Ihity, ve kterych ma byt plan
hodnocen.

Dusledky p Fijeti strateqgického planu

a) VSechny predpisy o vyuziti Gzemi musi byt v souladu s generalnim planem.

b) VSechny plany velkych projektt organd verejné spravy, umisténé na Uzemi zahrnutém do strategického planu
mésta, musi byt v souladu se souhrnnym planem.

4) Generalni plany v mistnim planovani ve statu Kalifornie

Zakon o mistnim planovani v Kalifornii

Zakon statu Kalifornie vyZaduje, aby kazdé mésto pfijalo "souhrnny, dlouhodoby generalni plan pro svuj fysicky
rozvoj".

Generalni plan je vyjadrenim oficialni politiky mésta nebo okresu v bydleni, obchodu, pramyslu, rekreaci a jinych
vyuZziti zemi, v ochrané verejnosti pfed hlukem a znecisténim prostfedi, v ochrané pfirodnich zdroju. Legislativni
organy obci (rady mést) a okresu (rada dohliZiteltl - board of supervisors) pfijimaji nastroje pro realizaci
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generalniho planu, tzn. pfedpisy jako je zoning, déleni pozemku a dalsi.

Statutarni mésta velka mésta Kalifornie maji vétSi pravomoci v politice vyuziti svého Uzemi nez béznymi zakony
fizend menSi mésta a Los Angeles. Statni zakon o planovani pro né neplati, nemaji povinnost pfizplsobit mu svj
zoning a ostatni predpisy. Pfesto si své generalni plany pofizuji.

Mistni planovani

V Kalifornii je 533 mést fizenych béznymi zakony statu a 57 okresu.

Pfipojovani okolniho izemi k méstim (anektace) a zaloZeni (incorporation) mést administrativné fidi statni komise
LAFCO, zfizena v kazdém okrese.

Zé&kon zavadi mistni planovani jednotné pro cely stat Kalifornie a Los Angeles, kromé velkych statutarnich meést,
kde Uzemni fad upravuiji jejich charty.

Hierarchie pfedpisu a procedur vytvéarejicich mistni Gzemni fad za€ina zavaznym predpisem - generalnim planem -
jemuz se ostatni pfedpisy musi pfizpusobit.

Generalni plan mést a okrest ma obsah pfedepsany statnim zakonem. Pro obce vyhlaSuje Generalni plan rada
mésta. MUze obsahovat i Gdaje pro okolni nezafazena Uzemi a vyjadFit tak pfedstavu meésta pro pfipad, Zze by
okolni zemi bylo do mésta za¢lenéno. Do té doby ale plati pro okoli mést Generalni plan okresu a v ném
vyjadifené predpisy pro zoning.

Zakon nevyzaduje, aby vzajemné sousedici mésta nebo okresy mély stejny (ani podobny) plan. Mésta a okresy
zUstavaji rozdilnymi a nezavislymi politickymi jednotkami, pfijimajicimi své regulativy. Na druhé strané jsou vSak
tyto organy vefejné spravy odpovédné za planovaci rozhodnuti pfijata v jejich jurisdikci, véetné zoningu a vefejnych
praci.

Statni organy (agentury) Uzemniho _ fadu Kalifornie

LAFCO (Local Agency Formation Commission) je slozena z volenych pfedstavitell okrest, mést i specialnich
distriktd ve vSech 57 okresech. Komise urc€uje "sféry vlivu" vS§ech mést a specialnich distriktd v okrese, tzn. rozsah
Uzemi, na kterém jsou poskytovany meéstské sluzby. Posuzuje a schvaluje navrhy na vznik mést a na zaclenéni
ploch do mést.

CEQA je kalifornska agentura zZivotniho prostfedi, s Sirokymi pravomocemi k posuzovani vlivu projektt na okoli
(EIR). Pojem "projekt" je Siroky a spadaji do néj i vSechny akce uzemniho fadu, od zaclenéni izemi do mést po
zoning.

Generalni plan

Statni zakon o Generalnim planu je zakladem pro mistni fysické (4zemni) planovani.

Predepisuje skladbu, rozsah a obsah generalnich planud. Statni zakon obsahuje i smérnice pro dil€i zakony mést a
okres(, souvisejicich s regulaci vyuziti Gzemi na lokalni drovni (o déleni pozemkd, o zoningu a dalsi).

Generalni plan mésta nebo okresu stanovuje politiky jejich budouciho fysického vyvoje, jejich cile, principy a
standardy.

Soudasti kalifornskych generélnich pland jsou Vykresy vyuziti Gzemi (Land Use)

Zfizuji se Planovaci komise na Urovni mésta a okresu, které generalni plan pofizuji, posuzuji jeho dodatky, zmény
dil¢ich pfedpisu, rozhodnuti o zoningu a navrhy na velka déleni pozemka.

Rada mésta a rada okresu (board of supervisors) spolu s planovaci komisi schvaluji generalni plan jako podklad
pro sva rozhodnuti o vyuziti Gzemi.

Vyznam generalniho plan doklada to, Ze s nim musi byt v souladu vSechna déleni pozemkda, programy vefejnych
praci, rozhodnuti zoningu. Jestlize nejsou v souladu, nesmi byt vefejnou spravou pfijaty a schvaleny.

Generalni plan fesi dlouhodoby vyhled, ur€uje povolené typy zastavby, prostorové souvislosti mezi riiznymi
vyuzitimi tzemi, vSeobecné formy budouciho vyvoje. Zoningu uklada regulaci sou¢asného vyvoje v ukazatelich
jako je velikost parcel, pfipustné €innosti na pozemcich, intensity zastavby. Vykresy vyuziti tzemi jsou z
generalniho planu obvykle pfevzaty do map zoningu. Zastavby musi kromé mapy a regulativii zoningu respektovat
i SirSi politiky mésta nebo okresu, obsazené v generalnim planu.

Textova ¢ast planu obsahuje cile, politiky a programy vyuZziti Gzemi. Diagramy nebo mapy objasnuji umisténi
soucasnych a budoucich vyuziti tzemi.

Statni zakon predepisuje, ze kazdy generalni plan musi obsahovat sedm zakladnich témat (elements): vyuziti
Uzemi, doprava, bydleni, ochrana, volny prostor, hluk a bezpe&nost. Kazdé mésto a okres miiZze pfijmout dalSi
¢asti, regulujici jejich zvlastni zajmy jako rekreace, urbanisticky design nebo verejné vybaveni.

Témata (elements) generalniho planu
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Caést 1 o vyuZiti tzemi stanovuje umisténi a intensitu vyuZiti ploch bydleni, obchodu, vyroby, venkovnich prostor,
vychovy, vefejnych budov a ploch, zafizeni pro likvidaci odpadud a ostatnich ¢innosti v Gzemi.

Cést 2 o dopravé stanovuje umisténi a rozméry soucasnych a navrhovanych hlavnich silnic, dopravnich tras,
terminall, vefejného vybaveni, v souladu s ¢asti o vyuZiti Gzemi.

Céast 3 o bydleni je rozsahlym odhadem sougasnych a prognézovanych potteb bydleni pro vechny piijmové
skupiny obyvatel. Stanovuje mistni politiky bydleni a programy pro jejich uskute¢néni.

Cast 4 o ochrané pojednava o zachovani, rozvoji a vyuZiti pfirodnich zdroja véetné vod, lesd, pad, fek a hornin.

Cast 5 o venkovnim prostoru identifikuje zeméd&lskou pdu, stanovuje opatieni pro zachovani pfirodnich zdroju,
pro fizenou vyrobu zdrojd, venkovni rekreaci, vefejné zdravi a bezpecnost.

Cast 6 o hluku zjidtuje a hodnoti problémy s hlukem a je zakladem pro umisténi ginnosti citlivych na hluk

Cast 7 o bezpegnosti stanovuje politiky a programy pro ochranu obyvatel pfed seismickymi a geologickymi riziky,
zaplavami a pozary.

Specifické plany

Specifické plany navazuji na generalni plan.

Specifické plany stanovuji pro urcitou ¢ast obce rozmisténi vyuziti Gzemi, vyuzitelného volného prostoru,
infrastruktury mésta a zpUsobu jejiho financovani. Specifické plany uvadéji do Zivota ustanoveni mistniho
generalniho planu. Obsahuji vice detaill, ale musi zlstat souladné s generalnim planem obce.

Komunitni plany jsou zpracovany pro urcitou ¢ast izemi nebo komunitu uvnitf obce nebo okresu. Jejich obsah
doplnuje politiky obsazené v generalnim planu.

Jiné predpisy, jejich vztah ke generdlnimu planu

Predpisy o zoningu, o déleni pozemki, a rozhodnuti o vefejnych pracich jsou dal$i vyznamné pfedpisy tzemniho
fadu, které musi byt v souladu s generalnim planem.
Obvyklymi dalSimi predpisy se vztahem ke generalnimu planu jsou - ochrana proti zaplavam, ochrana pamatek,

urbanisticky design, zastavba na svazich, ovladani rlistu meést, poplatky za vlivy na okoli, regulace reklam, sprava
dopravy, pfredpisy o reklaméach.

1.4B Strateqgické dokumenty okres U (counties)
UZEMNIi KONCEPCE OKRESU

Uzemni koncepce se zpracovavaji hlavné pro tGroveri mést a okresu.

Na Urovni statu Unie se formuluji pozadavky na souhrnné plany mést a okresu, tak aby byly na Gzemi statu
zpracovany koordinované a aby odrazely specifiku statu (geografické a klimatické podminky, hustoty a formy
osidleni, pfirodni a krajinné hodnoty atp.).

Kazdy stat unie tedy ma moznost vytvaret charakter osidleni samostatné, svym zptsobem. Okresy a mésta reaguji
na tuto moznost rdzné, od prostého prevzeti koncepce vydané statem, az po jeji silnou modifikaci.

Prosté prevzeti statni koncepce je obvyklejSi v méné vyvinutych statech (napfiklad v okresu Yamhill ve statu
Oregon), k modifikaci dochazi spiSe v nejrozvinutéjSich, nebo v dynamickych okresech. Takovym pfikladem je
okres Santa Clara v severni Kalifornii, na jehoZ Gzemi jsou vyznamné védecka a hi-tech stfediska.

1) Generalni plan okresu Santa Clara, Kalifornie

Zdroj: http://www.sccplanning.org/zoning.htm (Santa Clara County Planning Departement)

Souhrnny (generalni) plan je z r. 1994, jeho cilem bylo a je zvladnuti procesl suburbanizace a rozptylu zastavby
(sprawl). Rozptyl osidleni do volného prostoru mé dva Skodlivé dasledky:

Jestlize probih& na okraji existujicich obci a mést, vznikaji méstam deficity v technickém vybaveni a jeho zdrojich.
Tomu se mésta brani uzakonénim hranic izemi, obsluhovaného jeho infrastrukturou. Jestlize se sprawl
soustfeduje na Upati okolnich hor a na kvalitni zemédeélskou pudu, jsou negativni dusledky navic ekologické,
geotechnické a;.

Kalifornsky statni zakon pozaduje, aby lokalni zoning a regulativy vystavby, smérnice a odpovidajici rozhodovani
byly konformni s Generalnim planem okresu.
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Ze zakona musi Generdlni plan okresu fesit kapitoly: vyuziti Gzemi (land use), doprava, bydleni, ochrana zdroja,
volny prostor (open space), zdravi, bezpecénost, ochrana proti hluku. Volitelné kapitoly jsou: rust a vystavba, parky
a rekreace, ekonomicka prosperita, vefejna sprava (Governance), socialni prosperita.

VSechny kapitoly Generalniho planu maji stejnou silu, ale tradiéné je kapitola "vyuZiti Gzemi" Gstfedni pro Fizeni
celkového rustu a vystavby na Gzemi v izemni jurisdikci okresu.

Principy strategickych plana vytvareji zadani pro zpracovani tzemniho planu (Land Use Plan) a zoningu. Souhrnny
plan mé pravni status vySSi nez lokalni pravidla vyuziti Gzemi a vystavby, je jakousi "Ustavou" okresu. V pfipadé ze
lokalni pfedpis o zoningu nebo mapa z6n neodpovidaji generalnimu planu, plati generalni plan.

Pro venkovska dzemi ur€uje Generalni plan povolené typy vyuziti Gzemi a intensitu a hustotu mozné zéastavby.
Obsahuje politiky vyvazeni zajmu vystavby, ochrany zdroju, vefejného zdravi a bezpecnosti.

Pro vétSinu méstskych Gzemi uréuje zakladni smérnici vyuziti ploch a obsluhu ploch mésta technickymi sluzbami.
Vné oblasti obsluhovanych infrastrukturou jsou pfipustné jen venkovské (nemeéstskeé) ¢innosti a hustoty osidleni.

Soucasti venkovského Generalniho planu je Plan vyuziti venkovskych Gzemi. UrCuje kategorie ploch a s ni spojené
politiky, uréuje pfislusné standardy. Pro venkovské obytné Gzemi okresu Santa Clara umoznuje jeden byt na 3 az 8
hektard a to jen v urcitych omezenych oblastech.

V oblastech se seismickym ohrozenim plan minimalizuje pocet trvale bydlicich ve vysoce rizikovych oblastech.
DalSi predpisy a regulativy omezuji umisténi zastavby podle geologickych a seismickych rizik.

vize (dlouhodoby zamér) planu musi harmonizovat velkou Fadu potfeb, cild, i samu realitu obce. Musi kombinovat
idealismus i pragmatismus, odrazet nejvySSi snahy ob&an( a pfitom bréat v ivahu sociélni, ekonomické, politické,
geografické a environmentalni reality, jimz budeme muset ¢elit ve 21. stoleti.

Zakladni politiky v Generalnim planu okresu Santa Clara

Pristup je odliSny od béZného v okresech jinde v Kalifornii, a to zejména v nasledujicich politikach:
- vy3Si kompaktnost zastavby,

- délba odpovédnosti za urbanni zastavbu,

- ochrana venkova,

- zaClenéni nezaclenénych ¢asti meést,

- subjekty implementace planu,

- vzajemna provazanost budoucnosti mést i venkova.

Délba odpovédnosti za novou zastavbu

VSech 15 mést okresu Santa Clara ma odpovédnost za mistni souhrnny plan, za poskytovani komunélnich sluzeb,
inzenyrskych siti a dalSich sluzeb ve vnitroméstskych obsluhovanych oblastech, které samy urci a jsou nasledné
prezkoumany a pfijaty statem.

Okres je odpovédny za to, Ze nepfipusti zastavbu na plochach mimo dosah technické infrastruktury. To zaroven
pomuze zachovat moznost tyto plochy vyuzit pro kompaktni obytnou zastavbu, az to bude vhodné. Zaroven to
podporuje zachovani pfirodnich zdroji ve venkovskych oblastech okresu.

V politice zaélenéni neurbanizovanych enklav mést je zamérem:

- vylougit neefektivnosti a nejasnosti v poskytovani sluzeb mésta rozptylenym nezaclenénym enklavam,

- umoznit obyvatelim enklav G¢astnit se pfimo na volbach a na rozhodnutich pfilehlych mést, v zalezitostech které
se jich budou dotykat, a ovliviiovat vykon sluzeb a zafizeni, které jiZ pouzivaji nebo na nich zaviseji,

- provadét rozhodnuti o Ucelu vystavby v téchto oblastech v souladu s funkénim vyuzitim sousednich ploch,
obsazenych v generalnim planu pfilehlych mést.

Hlavnimi transformaénimi faktory, které utvarejici budouci rist a vystavbu v okresu jsou:

- rast populace, ekonomiky, stavby bytd,

- ekonomika nemovitosti - ceny pozemkd, vefejné a soukromé naklady spojené s vystavbou,

- pravomoci statu a federace ovliviujici planovani a rozhodovani o vystavbé na mistni drovni,

- finance mistnich organd, ovliviujici jejich schopnost pfizplGsobit rdst obci,

- hospodarskéa soutéz, technika a globalni ekonomika ovliviiujici jak misto, tak zpusob realizace zmén,

- prostfednictvim mistnich pland vytyCujici zakladni Gzemni ramec, v némz se rast bude odehravat,
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- z pohledu postoje vefejnosti - kontext pro rozhodovani mistni spravy.

2) Souhrnny plan okresu Prince William County (Virg inia)
PREDPISY PRO SOUHRNNY PLAN OKRESU VE STATU VIRGINIA
planning@pwcgov.org

Zéakonik statu Virginia (Article 4, Title 15.1 of the Code of Virginia) vyZaduje, aby kazdy izemné spravni organ
(t.j.okres a obec) pfijal pro své spravované Gzemi souhrnny plan (Comprehensive Plan).

Zé&konik statu Virgina vyzaduje, aby kazdy izemné spravni

organ (kazdy okres a mésto) pfijal pro své spravované Uzemi strategicky plan. Strategicky plan okresu William
County mé tudiz za cil zavést "koordinovany, pfizplsobeny a harmonicky rozvoj, ktery s ohledem na sou¢asné a
pravdépodobné budouci potfeby a zdroje bude podporovat zdravi, bezpecnost a vSeobecné blaho obyvatel”.

Souhrnny plan pomérné radikalné méni vyuZiti ploch "nezarazenych" do nékterého z mést okresu, zaklada nové
druhy z6n (kategorie distriktd) a jiné rusi. Tento re-zoning pfidava nékolik druhl stfedisek zaméstnanosti,
vyrobnich zén, ndkupnich stfedisek a maloobchodu, proti kterym asi nelze mit vyhrady.

Zavadéji se zde ale také nové druhy distrikt( "suburbanniho bydleni”, "polo-zemédélské" a "zemeédélské" bydlenti, v

Napfiklad Suburbanni bydleni intenzivni (Suburban Residential High) pfedpoklada 25-38 bytovych jednotek na
hektar, pfednostné s velkymi byty a kondominia. Suburbanni bydleni stfedné intenzivni (Suburban Residential
Medium) pfedpoklada 10-15 bytovych jednotek na hektar jako izolované rodinné domy s 1 bytem. Suburbanni
bydleni extenzivni pfedpoklada 2-10 bytovych jednotek na hektar, izolované rodinné domy. Polo-zemédélské
bydleni - pfedpoklada 1 bytovou jednotku na 1ha, s parcelami o velikosti 0,4 az 2ha. Legalizaci zna¢né velkych
pozemk je zdivodriovana nutnosti likvidace odpadnich vod na vlastnim pozemku, zpsob vynuceni "polo-
zemédélského" vyuZziti je nejasny.

Zavadi se kategorie Venkovské usedlosti (Agricultural Estate) o hustoté 1 bytova jednotka na 4ha. V liberalni trzni
realité bude mozna obtizné zajistit zemédelské vyuZziti, pro které jsou &tyrhektarové pozemky uréeny.

Jde o okres ve staté Virginia, dotykajicim se Atlantického oceanu, jizné od Washingtonu. Okres je svou velikosti
mirné pod primérem USA, hustéji zalidnény (64,50byv/km?2). Klima je zde subtropické, horké léto a mirna zima.
Dlouhé vegetaéni obdobi a ¢ernozemni pudy vytvéreji dobré podminky pro zemédélstvi. Jako na ostatnim
jihovychodé USA je ve Virginii pfes 50% les(.

Strategicky plan okresu obsahuje dlouhodobé doporuéeni pro vyuziti Uzemi, dopravni systémy, komunalni sluzby,
historické zdroje, pfirodni zdroje a prostfedi. Realizuje se pomoci oficialni mapy, programu hlavnich zlepSeni,
pfedpisy pro déleni pozemkd, regulativy a mapou zoningu.

Aplikace strategického planu.

Mapa vyuZiti Uzemi - distriktt ve Strategickém planu okresu méa byt zakreslena na mapovém podkladu s parcelami,
coz usnadni jeho interpretaci a aplikaci (napfiklad pro re-zoning).

Aktualizace planu je v pétiletém cyklu, sou¢asné se provadi aktualizace cilu, akéni strategie, map a ostatni
dokumentace.

Okresni planovaci komise doporucuje Radé souhrnného planu potfebna doplnéni, rezoning a specialni povoleni.
Doporuceni jsou podloZena posouzenim, do jaké miry Zadost splfiuje cile, politiky a akéni strategie souhrnného
planu. Kazda aplikace je projednavana na vefejném slySeni.

Hlavni nové prvky Strategického planu.

1) OdliSeni charakteru venkovského prostoru, suburbanizace a mést

Jako venkovsky prostor se vy€lenuje asi polovina okresu (400km2). Budouci rozvoj venkovského prostoru je
orientovan na zemédélstvi a lesnictvi. Venkovské usedlosti jsou na 4hektarovych pozemcich, venkovsky
maloobchod.

Méstské sluzby a infrastruktura se omezuji na urbanizovany prostor. Stanovuje se standard obsluhy (LOS, level of
service) verejnymi sluzbami - komunikace, Skol, rekreaénich ploch, pozarni zachranné sluzby, knihoven.

Zaméry vystavby se orientuji na plochy mozného rdstu (new growth) v rdmci okresu. Hustoty bydleni mimo hranice
mést jsou niZsi.

Povzbuzuji se regionalni smiSena obchodni stfediska podél nebo pobliz hlavnich regionalnich a mezistatnich
dopravnich koridord. Pozaduje se jejich etapizace, a zajiSténi jejich skuteéné polyfunkénosti. Zavadeéji se plany
urbanistického designu a telekomunikaci.

Zastavovaci plany (Generalized development plans, GDPs) pro nebytové funkce musi obsahovat vykresy
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architektury budov, osvétleni, prakaz slucitelnosti s krajinnym prostfedim a regulativy napisu a reklam.

2) Zmény zoningu

Do zoningu se pfidavaji nové kategorie distriktd, nékteré dosavadni se nahrazuji. Kategorie se diferencuji pro
urbanizované a venkovské oblasti, takze se dotykaji i zoningu mést.

Nizké hodnoty FAR a omezeni velikosti provozl zajisti vzhledovou slucitelnost s okolni obytnou zastavbou.
Diferencuje se suburbanni bydleni, odliSuje se od zemédélsky orientovaného bydleni a zemédélskych usedlosti i
od méstskych forem bydleni.

Hlavni tendence v ruSeni zén:

Opousti se distrikty Lehky pramysl (Light Industrial/Flex LI/F), Tézky pramysl (Heavy Industrial HI) bez nahrady.
Méstské bydleni (Urban Residential UR) a Obchodni méstsky distrikt (Community Commercial CC) se diferencuiji.

Hlavni tendence nové zavadénych druhl zén

V urbanizovanych oblastech (promitne se do zoningu obci): Regiondlni funkce se umistuji na urbanizované Gzemi.
VyuZiti (dostavba) existujicich maloobchodnich pasu podél mistnich komunikaci. Polyfunkéni pramyslové zény
orientované na opravy, velkoobchod, rozvoz, vyrobu, kontrola jejich vlivu na okoli. Kancelarsko- obchodni
pracovisté. Zavadéji se stfediska zaméstnanosti, s pfipustnosti obytné zastavby a maloobchodu orientovaného na

tato stfediska. Maloobchod se orientuje na péSi dostupnost z okolni obytné zastavby.
Hlavni tendence ve venkovskych oblastech (jejich aplikace je v pfimé v gesci okresu):

Venkovské usedlosti na 4 ha pady. Venkovska nakupni stfediska 8km od nakupnich stfedisek, s bydlenim v
2.podlazi.

Zmény v metodé zoningu:

Pro nové kategorie se uréuje rozmezi regulativu intensity vyuziti Gzemi FAR, uréuje se zadouci hodnota FAR. Déle
se urcuji obvyklé ¢innosti, pfi polyfunkénich se stanovuje jejich percentuelni pomér.

Zavadi se novy zplsob omezeni vlivu ¢innosti na okoli: podminky na hranicich r Gznych kategorii distrikt G se
vyjadfuji formou matice slucitelnosti obsahujici

- podminky pro vzadjemnou slucitelnost pfi sousedstvi hlavnich druh( ¢innosti,

- zlepSeni slucitelnosti pomoci zmirnujicich opatfeni (past izolaéni zelené - bufferi nebo oddalenim neslucitelnych
¢innosti od okraje pozemka,

- nepfipustnost vzajemného sousedstvi distriktd.

3) Hlavni novéa opatfeni ve strategickém planu okresu

a) Zastavovaci plany nebytové zastavby (Generalized development plans): musi obsahovat feSeni architektury,
napisl, osvétleni a slucitelnosti krajinafskych Uprav.

b) Plan urbanistického designu obci je novou soucasti Strategického plan okresu, jeho politiky a akéni strategie.
Urbanisticky design obci se musi uplatfovat pfi kazdém rezoningu, pfi specialnim povoleni ¢innosti a pfi revizi
verejnych zafizeni.

K prvkam urbanistického designu obci patfi zejm.: péSi spojky mezi bydlenim, nakupnimi stfedisky a zakladnim
vybavenim obce, chodniky v obchodnich arealech, opatfeni proti kriminalité v navrzich budov a v situac¢nich
planech, umisténi parkovist na zadni strané budov, pfiblizeni budov k ulicim s chodniky.

Na venkové chranit hodnotné prvky krajiny, navrhovat budovy obchodu jako skupiny nevelkych viceucelovych
objektd.

Chranit historické hodnoty vhodnym navrhem okolni zastavby, zachovanim pohledd na historické prvky a vyhledd
od nich.

Ztvarnovat protipfivalova opatfeni jako poldry a architektonické prvky nové zastavby. Chranit a obnovit pfirozeny
terén, odvodnéni a vegetaci. Nové komunikace pfizplsobit pfirozenym liniim terénu.

c) Pfekryvné distrikty (overlay) spravy historickych zdroj,

Archeologické a historické prazkumy musi byt provedeny na vSech stavenistich a po celé jejich ploSe, a to pred
povolenim stavby. Vysledky musi byt aplikovany pfi co nejmensim ruSeni vystavby.

d) Standardy obsluhy Gzemi okresu vefejnymi sluzbami se zavadéji pro pozarni a zachranné sluzby, parky a
rekreacni oblasti, knihovny, silnice a Skoly. Kvantifikovany jsou jejich naklady na jednotku plochy a na zajisténi
téchto sluzeb pro novou zastavbu.

4) Koordinace s jinymi programy a databazemi
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V soucasnosti probiha propojeni Strategického planu, Zoningu, Sestiletého Silniéniho planu.

Pfi kazdé investici, generalni opravé apod. pfekonavajici obsah Strategického planu se pofizuje jeho dodatek.
Dodatky se zapracovavaji do planu ro¢né.

Sektorové plany jsou dokumenty dlouhodobé politiky vyuziti Gzemi.

Podobné planovaci studie (méné narocné) jsou zpracovavany pro sektory okresu - feSi je obce za spolutcasti
okresu, obsahuji zvlastni doporuceni k jednotlivym kapitolam Strategického planu, jako je design obce, kulturni
zdroje, ekonomicky rozvoj atd.

Jakmile je sektorovy plan pfijat okresnimi organy, stane se doplfikem a prohloubenim Strategického planu pro
dané uzemi.

3) Souhrnny plan okresu Yamhill 1996 (Oregon)

Zdroj: http:/fwww.co.yamhill.or.us/plan/ (County Yambhill)

Podle programu vyuZiti Gzemi statu Oregon ma kazdé mésto a okres pfijmout souhrnny plan vyuZziti svého azemi,
souladny s celostatnimi tzemnimi cili. Z toho ddvodu a také z divodu zmén, které nastaly v rastu a ekonomice
okresu, vypracoval Okres Yamhill aktualizaci souhrnného planu z r.1970 (po 25 letech). | novy souhrnny plan
pocitd s pomérné dlouhym horizontem platnosti (35 let), vyznamnym napfiklad pro ustéleni hranic reservnich ploch
rozvoje mést.

Snahou planu je pfivést do okresu dalSi pramysl, i rst poctu obyvatel. Tlak na rozptyl zastavby (sprawl) do krajiny
zvySuje naklady na technické vybaveni Uzemi a snizuje intensitu vyuziti technickych sluzeb.

Okres bude podporovat rast osidleni okresu formou fady kompaktnich vyvazenych obci, s vlastnim obchodnim a
obecnim centrem, s pfilehlou plochou priimyslu a jinych pracovist. Okres bude podporovat v nékterych méstech
vznik reservni méstské plochy, uréené pro rozvoj do r. 2030, zemédélstvi v tom obdobi bude na reservnich
plochach pokracovat.

Stfedné intenzivni zastavbu proponuje plan formou vytvareni funkénich a atraktivnich obytnych okrsku
(neighborhoods), s umisténim i na vybranych plochach s krajinnymi kvalitami, dobfe dostupnych komunikacemi a
technickymi sluzbami.

Vhodné umisténi extenzivni obytné zastavby se proponuje na plochach s komunikacemi a technickymi sitémi
alespon na minimalni rovni. Takové plochy jsou i na Gzemi s vynikajicimi krajinnymi kvalitami.

Cilem souhrnného planu okresu je poskytnout dostatek ploch, zastavby a stavenist pro ¢innosti obvyklé nebo na
venkové vhodné umisténé, aniz by se tim porusSil zakladni cil, kterym je udrzeni spofadaného rozvoje meést.

Zadouci pro venkovské bydleni i pro drobné nebo intenzivni zemédélské a lesnické &innosti jsou nasleduijici
funkéni vyuZiti ploch:

- malé zemédélské a lesni usedlosti (small holdings),

- velmi extenzivni obytné plochy (very low density),

- extensivni plochy bydleni (low density).

Velké akce vystavby (PUD, Planned Unit Development) je zamérem povolovat jen

- po zpracovani etapizovaného zastavovaciho planu,

- po souhlasu federalnich a statnich agentur sledujicich zdravi, bezpe¢nost a Zivotni prostredi,

- po prukazu finanéniho zajisténi a odpovédnosti za dokonceni, a opatfeni pro provoz a Udrzbu zastavby.
Velmi extensivni obytnou zastavbu a zastavbu mimo komplexni obytné skupiny povolovat jen za pfedpokladu, Ze
- plochy jsou pro navrhovany zplsob vyuZiti vhodné,

- zastavba nelikviduje ornou nebo lesni padu,

- nevytvari neimérnou poptavku po méstskych sluzbach.

Okres bude podporovat uziti formy PUD i na venkoveé, za pfedpokladu, Ze bude slugitelné s uspofadanim ploch, s
cili a politikami souhrnného planu. Kazdy navrh PUD bude vyhodnocen podle rozmistovacich kritérii, pfijatych pro
jednotlivé druhy ¢innosti a Zadouci intensity vyuziti Gzemi.

VSech deset mést okresu ma v souhrnném planu stanoveny hranice svého urbanniho riistu, coz ustali rozsah
méstskych sluzeb a usnadni tak jejich organizovany rozvoj.
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Tlak na rast mést je nejvétsi u nejvétSich meést okresu. Do jejich souhrnnych plant proto patfi
- ustaleni hranic, zfizeni reservnich ploch rozvoje mést,

- stanoveni posloupnosti vyuZiti Gzemi,

- spolupréace v podpore polyfunkénich ¢asti mést,

- technické podminky tykajici se komunikaci a odstupt od nich.

1.4 C Strateqgie samosprav Uzemi (zavazné pro zoning )

1) Generalni plan vznikajici metropole "Nashville/D  avidson County"

Nashville, hlavni m ésto statu Tennessee

PFi izemni expansi mésta Nashville v roce 1999 doslo ke slouc¢eni tohoto statutarniho mésta s pfilehlym okresem
Vznikla tak nova metropole majici svou Chartu,

"Metropole" jsou oficialni druh Gzemniho Utvaru v USA. Mésta majici Chartu maji zna¢né rozSifené pravomoci,
podobné jako statutarni mésta v nékterych statech Evropy.

Proces slouceni mésta Nashville a zbytku okresu Davidson County byl velmi pracny: VSechny méstské zédkony a
pfedpisy byly nové koncipovany, uvedeny do vzajemného souladu a zahrnuty do Charty, jakési Gstavy mésta.

Mésto Nashville ma zpracovan "generalni plan” - termin oznacuje pfiblizné totéz do "souhrnny plan". Plan zaklada
ve mésté Uzemni fad a slouzi pro zpracovani jeho zakladnich dokumentt - zoningu mésta, stavebniho fadu,
predpisu o déleni pozemku a dalSich.

Generalni plan Nashvillu__ je oficialni dokument pfijaty metropolitni planovaci komisi v souladu s Chartou
metropolitni spravy Nashvillu a Davidson County. Jeho cilem je vytvofit celkovy zaklad pro novy zoning, ktery musi
navazovat na odliSny zoning, ktery platil pfed slou¢enim Nashvillu a Davidson County.

Jednotlivé ¢asti metropole maiji zpracovany dil¢i plany (subarea plans), které poskytuji detailni voditka pro
specifické oblasti. Dil¢i plany byly schvaleny planovaci komisi a staly se ¢asti generalniho planu.

Jednotlivé kapitoly generalniho planu obsahuiji cile a politiky i pro jednotlivé subsystémy mésta - bydleni, obchod,
technické vybaveni.

Podle pozadavku generalniho planu byly zpracovany dalSi dokumenty, jako plan dopravy, pfijaty metropolitni
planovaci komisi podle zakoniku statu Tennessee, a obsahujici m.j. celkové rozmisténi, charakter a profily
patefnich komunikaci.

Do Uzemniho fadu byly v Charté zaclenény i nékteré ideje a hnuti v urbanismu.

Uzemné spravni dokumenty Nashvillu maji hierarchickou strukturu:

- generalni plan (dokument na rozhrani s politikou, formulované cile jsou doprovazeny oborovymi politikami,
procedurami),

- Uzemni plany z6n (se zdavodnénim v jakych pfipadech jsou poZzadovany a pro co jsou podkladem),
- zastavovaci plany (master plans) poZzadované pro velké aredly, obsahuji etapizaci, budouci rlist mésta,
- odvétvové rozbory napf. dopravy, podrobné kapacity parkovist aj.

Soustava ma i nékteré nové vécné a metodické prvky. Jako hmotné prvky rozvoje a usporadani tzemi jsou

- izolaéni zelen - buffery, pfedpisy jejich tvorby,
- pfi pfipravé velkych operaci (PUD) se pozaduje U€ast autorizovanych pracovniku uritych profesi, aj.

Generalni plan nebyl v letech 2001-2 pristupny na internetu. Bude proto nutné po jeho zvefejnéni doplnit zde
uvedené informace.

2) Generalni plan m ésta San José (okres Santa Clara, Kalifornie)

ZkuSenost San José s rychlym rastem v padesatych az sedmdeséty letech 20.stoleti dala méstu lekci o cené za
rozptyl zastavby (sprawl). Mésto shledalo, Ze jeho rozvoj na obvodu, zvlasté pro bydleni, nevytvari dostatecné
finanéni prostfedky, které by pokryly naklady na poskytovani méstskych sluzeb a na méstskou infrastrukturu.

Pocinaje rokem 1970 mésto pouZziva rizné politiky a prostfedky, aby ohranicilo rozptyl zastavby. Tyto politiky
podporovaly ekonomicky rozvoj, revitalizovaly mésto, chranily obytné skupiny, budovaly se byty, chranil se volny
prostor, propojovalo se vyuziti Gzemi s planovanim dopravy, sméfovala se zastavba do vhodnych oblasti.
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Pracovisté a byty rostly v blizkosti hromadné dopravy ("transit"), parkd a malych nakupnich stfedisek, kriminalita
byla nizka. Pevny zéaklad této politiky stimuloval pro-aktivni planovani a vyustil do vzniku mésta s vysokou kvalitou
Zivota.

Okres Santa Clara je G€inny partner v Usili mésta San José o zvladnuti ristu mésta. Soulad mezi planovanim
mésta a okresu bylo rozhodujici pro Gspéch. Od 1970 platila jurisdikéni smlouva, pfi které rozvoj mésta probihal jen
uvnitf oblasti méstskych sluzeb.

Generalni plan San José 2020

Aktivity San José ke "spofadanému rdastu" (Smart Growth) prameni ze silné vize budoucnosti, ktera je u zékladu
Generalniho planu 2020. Generalni plan 2020 je oficialni politikou mésta co do budouciho charakteru a jakosti
fysického rozvoje. Generalni plan usmérnuje vystavbu do vhodnych mist, podporuje vySsi intensity vyuziti Gzemi
kolem linek lehké hromadné dopravy, a sou¢asné chrani strané a ostatni pfirodni zdroje.

Sedm spolupusobicich strategii je zakladem této vize:
1) Ekonomicky rozvoj.

2) Rizeni rastu (Growth management) se obraci k potfebé& vyvaZeni potfeb méstskych sluZeb pro novou zastavbu s
potfebou vyvazeni méstského rozpoctu. Tato hlavni strategie vyuziva jako nastroje politiky 5b) a 5c).

3) Revitalizace centra mésta.
4) Ochrana prvka mésta.

5a) Iniciativa "zelené hranice mésta" (Greenline) sméfuje k zachovani ploch chranicich vodu, habitat, zemédélskou
pudu, ploch které nabizeji rekreaéni pfilezitosti, sméfuje k ochrané Uboci tvoficich siluetu kolem mésta.

5b) Stanovuji se nepfekrocitelné hranice rastu mésta - kone¢né hranice urbanizace San José.

5c) Hranice poskytovani méstskych sluzeb definuje oblast, ve které jiz jsou nebo budou domy napojeny na sluzby
mésta.

6) Rozvoj bydleni.

7) Udrzitelné mésto (Sustainable City) - politika podporujici fFizeni a uchovani zdroji pro sou¢asné a budouci
generace.

Rizeni riistu

Generalni Plan San José 2020 je osnovou pro rozvoj vyuziti Gzemi, obsahuje politiky pro zvladnuti rastu v
hranicich poskytovanych sluzeb mésta, umoznuje rozsifeni obsluhovaného Gzemi mésta jen za vyjimeéné nutnych
situaci.

Jednim nastrojem jsou Reservy mésta, coz jsou oblasti vyjmuté pro zajiSténi budouciho rozvoje a pro pokryti
meéstskymi sluzbami, po spinéni urcitych kritérii: vznik novych pracovnich pfilezitosti, finanéni stabilita mésta,
udrZeni Urovné obsluhy ve stavajicich hranicich mésta. Tato kritéria pfipoustéji, Ze rozSifeni obsluhované oblasti
muZze napomoci v poskytovani sluzeb v jiz existujicich obytnych skupinach.

Hranice ristu mésta

Politika vychéazi z dfive vzniklych nastrojl, které se ukézaly jako G€inné a pomahaji udrzet dlouhodobou stabilitu
mésta pfi snaze o Fizeni rastu:

- jasné ukazuje které pozemky jsou zamysleny pro méstskou zastavbu a které maji zUstat venkovskeé,

- podporuje zastavbu proluk, inosnou z hlediska prostfedi a finan¢nich zdroju,

- chréani okolni Ubogi, mokfady a volny prostor jako dédictvi pro pfisti obyvatele mésta,

- chréani vefejné zdravi a bezpec€nost tim, Ze zamezuje zastavbu na risikovych plochéach,

- poskytuje majitelm nemovitosti a vefejnosti vétsi jistotu v dlouhodobych planech rozvoje mésta,

- stanovi kritéria a procedury pro rozbor navrzenych rozSifeni hranic mésta,

- posiluje soulad mezi méstem San José a okresem Santa Clara v planech vyuziti Gzemi a v politikach rozvoje.

Oblast méstskych sluzeb

Po r. 1970 byla definovana Oblast méstskych sluzeb, zahrnujici Gzemi vétSinou na dné Gdoli, vzdalené od citlivych
uboci a pobfezi zatoky. Koncentraci rastu do oblasti jiz poskytovanych méstskych sluzeb umoznilo efektivnéji
vyuzit dosavadni zafizeni a konsolidovat poskytovani klicovych sluzeb. Také to usnadnilo zajisSténi specifickych
potfeb specifickych obytnych skupin a poskytovani odpovidajici Grovné sluzeb v téchto mistech.

Finanéni dusledky ristu
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Finanéni zdravi San José je pevné propojeno s vyuZzitim tzemi mésta, se zpusobem jeho zastavby a s
ekonomickymi aktivitami.

Rust a zastavba pfimo ovliviiuji poskytovani rozhodujicich sluzeb obyvatelim, pracujicim a navstévnikiim. Sluzby
poskytované na okruhu 450km2 zahrnuiji policejni a pozarni ochranu, parky a rekreacni plochy, knihovny, odvoz
odpadu, dodavku pitné vody aj.

PloSny rozvoj mésta je tfeba zvaZovat, aby tyto sluzby byly nadale poskytovany ve vysoké kvalité.

Pro geograficky rozlehlé mésto je poskytovani sluzeb ve vSech jeho ¢astech a ve vysoké kvalité naroénou vyzvou.
Je to spojeno se dvéma dalSimi faktory: Se zdkony statu Kalifornie o omezeni vySe dani z nemovitosti a s
historickou roli San José jako mésta-loznice a ne jako hlavniho centra zaméstnanosti.

Jako soucast aktualizace Generalniho planu byla provedena finanéni analyza, porovnavajici finanéni vlivy riiznych
rozvojovych scénarl, aby se ur€ilo, zda je €as pfistoupit k vyuziti reserv mésta. Scénéare sahaly od Gplného vyuziti
reserv az po rozvoj jen v ramci souc¢asné oblasti obsluhy, hlavné podél dopravnich koridort a v centru.

Vysledky ukazaly, Ze umisténi a typ nové zastavby ovliviiuje ceny sluzeb. Obytna zastavba na obvodu mésta (t..
na reservnich plochach) vyvolava drazsi obsluhu nez zastavba v prolukach (t.j. podél koridor(i). Dale upozornila na
vyznam vyuziti dodavky Gzemi pro rizné rozsahlé komercéni a pramyslové aktivity, aby se posilil dariovy zaklad

meésta.

Byla vyvinuta méfitka vykonu, které pfesnéji vyjadfi sluzby poskytované obéaniim a tim i pfinos jednotlivych
odborl mésta. PomUzZe to soustfedit sluzby mésta na zakaznika a fizeni dodavek podle Gdaji o vyslednych
vykonech.

3) Souhrnny plan obce Gurnee (ILL)
VILLAGE OF GURNEE COMPREHENSIVE LAND USE PLAN UPDATE, 1997

zdroj: http://www.gurnee.il.us/building/comp_plan.html, stav opad

"Vesnice" Gurnee lezi severné od Chicaga v okrese Lake County ve statu lllinois.

V poloviné devadesatych let se ukézala potfeba celkové aktualizace souhrnného planu, vysledek této aktualizace
je obsahem této stati.

Mezitim vzniklo mnoho zmén i v pfedpisech, které na souhrnny plan navazuji, napf. dodatkd a vyjimek ze zoningu,
novych regulativd pro zaplavové plochy, pro regulaci napist aj. DalSim nutnym zpfesnénim zoningu byly pfedpisy
pro specifické oblasti obce, pro které chybi jednotny pfistup - navrhy pfekryvnych "overlay" distriktd, jejichz
aplikace si vyzada pozornou koordinaci pfi povolovani staveb. V pribéhu aktualizace souhrnného planu se
diskutovalo i 0 posuzovani vzhledu novostaveb pfi jejich povolovani.

Ukazuje se, Ze aktualizace souhrnného planu je nutnou zpétnou vazbou, na kterou budou navazovat revize dalSich
nastroju Uzemniho fadu, zejm. zoning a stavebni fad.

Ukazalo se také, ze potfebny bude i prizkum hlavnich finanénich potfeb pro zlepSeni a rozSifeni infrastruktury
(komunikace, kanalizace, vefejnych budov, velkych staveb). Nutné bude sestavit program investic, adrzby a
obnovy fondl Peclivé planovani si vyzada uspokojovani potfeb vyplyvajicich z pfedvidatelného dalSiho rastu.
Souhrnny plan je voditkem pro smérovani vefejnych investic.

Pro realizaci souhrnného planu bude nutné jeho "doladovani" v ¢innosti obce, pfi rozhodovani o pfipojeni tzemi, o
povolovani speciélnich €innosti, o umisténi vefejnych budov a zafizeni.

Aktualizace souhrnného planu 1997

Aktualizace souhrnného planu je pokracovanim v zasadnim pfiklonu obce k promyslenému planovani vlastni
budoucnosti, s dlouhodobou perspektivou.

Souhrnny plan je voditkem k zajiSténi vefejné prospésnosti vystavby na zemi obce i v jejim okoli, pro jeji stavajici
i budouci obyvatele. Je podkladem pro rozhodovani obce o souladu novych zameéra se zajmy obce.

Souhrnny plan je ramcem pro vyhodnoceni pFistich rozSifeni Gzemi obce a navrhd na zastavbu. Zakladnim
poslanim souhrnného planu je ujasnit cile, funkce a politiky a poskytnout orientaci stavebnikiim a rozhodovacim
organiim ve vyuziti ploch, které jsou v jeji spravé nebo v jeji sféfe vlivu. Souhrnny plan je v souladu s platnym
zoningem, ale poskytuje podklady pro rozhodovani o zménach zoningu. Slouzi za zdklad mnoha rozhodnuti o
dalSich aspektech rozvoje obce.

Souhrnny plan Gurnee povoluje a podporuje vznik mnoha variant bydleni, vyhodnych pracovnich pfilezitosti; vznik
Siroké Skaly nakupnich a prodejnich pfilezitosti, Siroky sortiment vefejnych a soukromych sluzeb.

Souhrnny plan je zékladnim dokumentem politiky obce Gurnee, orientuje umisténi ¢innosti v izemi a rozhodovani
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funkcionari o zdrojich obce.
Zakladnimi cili aktualizace Generalniho planu bylo

a) zajistit, aby rozvoj zastavby uvnitf Gzemi obce a na plochach nezaclenénych do obce probihal fadné a
nekonfliktné,

b) zajistit, aby byla zvaZena potfeba a vybudovana nutna infrastruktura pro dalSi zastavbu a budouci obyvatele.

Aktualizace zohlednila stavajici a budouci zpusob uzivani tzemi v obci a okoli, mistni zakladnu vyroby a obchodu,
navrhla nova pfipojeni Uzemi, definovala prostfedi obce - volné prostory, chranéné pfirodni zdroje, architekturu,
dopravni sit, technické vybaveni obce zejm. kanalizace a voda.

Z hlediska spravy obce je pravidelna aktualizace souhrnného planu povazovana za metodu, jak udrZovat tento
zakladni obecni dokument zivym podkladem pro ostatni rozhodnuti a pfedpisy obce.

Souhrnny plan a dalSi nastroje Uzemniho fadu

Souhrnny plan je spiSe podklad nez predpis. Neni to regulativni nastroj, ktery by pfesné fidil zastavbu na
jednotlivych pozemcich. Takovou funkci maji jiné obecni zavazné pfedpisy jako jsou zoning a pfedpis pro déleni
pozemk(l. Na aktualizaci souhrnného planu by mél navazovat re-zoning - promitnuti novych koncepci rozvoje obce
do hlavniho zavazného nastroje jeho realizace - zoningu.

Mapa souhrnného planu , kterd udava typ cinnosti (funkci).

Plati pét stupnu intensity vyuziti Gzemi, uvedenych v legendé mapy aktualizovaného souhrnného planu, od 3 bytd
na hektar az po nejhustsi 25-32 byt na hektar.

PFi zastavbé formou shlukd obytnych budov (clusterd) se povoluje ve zhusténé ¢asti zastavby (clusteru) hustota
nejbliz§iho vyssiho stupné, aniz by se ménila kategorie, stanovujici povolené ¢innosti distriktu. Zbytek pozemku,
ktery ma nevyhodné podminky pro zastavbu nebo je na ném chranény prvek krajiny apod., se vyuzije zejm. jako
volny prostor pro rekreaci obyvatel.

Podrobnéjsi stupné vysokych intensit obsazené v novém souhrnném planu na rozdil od platného zoningu, maji za
cil dosazeni vyssi flexibility pfi volbé zastavby s vySSi intensitou, napf. jako izolaéni (pfechodné) oblasti mezi
bydlenim a obchodnimi nebo vyrobnimi distrikty. Jinou aplikaci je bariérova zastavba podél hluénych komunikaci,
zamezujici aby negativni vlivy dopravy pronikaly do méné husté zastavby.

Nékteré problémy a nam éty ze strategického dokumentu m ésta Austin, hlavnhiho m ésta
statu Texas

Citaty ze strategického dokumentu mésta Austin (Texas)
Politika 321

Vytvorit 0¢innéjSi procedury pfi Zadostech o déleni pozemku, rak aby umoznily schvalujicimu organu odpovidajici
regulaci environmentalnich faktora.

Cil 322 Vytvo Fit silné standardy pro regulaci vliv & nové zastavby

Tento cil prfedpoklada vyzkum novych zpusobu regulace zastaveb.

v

pfedpisy nejsou aplikovatelné. Existujici pfedpisy maji byt pouzity pro rozSifeni sou¢asného predpisu o déleni
pozemkad.

Suburbanni decentralizace americkych m __ ést, expanse p fedmésti a s tim souvisejicich komer _€ni €innosti.

Pokrac¢ovani sou¢asné suburbanizace a intensifikacnich trend(i ve vyuZiti Gzemi budou mit zavazny Ucinek na
méstské zdroje Austinu a na pfirodni zdroje kolem Austinu.

Vyuziti tzemi lze oznadit za intensifikujici, jestlize vlivy jsou vyslovnéjsi, a kdyz rostou ekonomické vydaje. Zdroje,
které jsou vlivy intensifikace zranitelné, zahrnuji vodni toky, obytné okrsky, parky, volny prostor, historické stavby a
historicka mista.

Intensifikace ekonomickych aktivit v centralnich okrscich mésta ¢asto vyustily do demolice uzite€nych staveb,
nékterych z nich i s historickym vyznamem.

Dosazeni vysSich vynos(l ze zdanéni vznika v dusledku komeréniho potenciélu, ktery maji i starSich, méné
produktivni stavby. Ty jsou €asto nahrazovany novymi parkovacimi gardzemi, drive-in sluzbami a bydlenim (které
maji komeréni atraktivitu podstatné nizsi, pozn. J.Moucka).

Mnozi souc¢asnici, ktefi si mohli dovolit stéhovani, se jiz pfemistili do novych zastaveb na obvodu mést nebo kolem
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jejich hranic. Bez odpovidajici regulace se budou dasledky suburbanizace Sifit plizivé do okoli, postupné
postihovat oblasti, které jesté pred nékolika lety byly na obvodu urbanni expanse.

Austin a suburbanizace jeho regionu

Austin a regiorkolem n &j €eli pokracdujici suburbanizaci. Rozptylené zastavby by mohly ¢asem vznikat ve
vyznamné vétSim urbanizovaném Gzemi kolem Austinu a je pravdépodobné, Ze poroste pocet obci a vyskyt do
mést nezarazenych zastaveb se bude zvySovat.

Dusledky takového fragmentovaného ristu je vidét na mnoha méstech USA, Uroven jejich vefejnych sluzeb se
shizila a kompaktni meésta jiz nejsou schopna poskytovat ani minimum vefejnych sluzeb a maji nevyrovnané
rozpocty.

Planovani nové zastavby

Planovaci pfiprava zastavby mize mit Ctyfi stadia:

1) Pfredbézné studie - shroméazdéni podkladovych informaci o fysickych a socialnich potfebach mista. Toto
stadium vyZzaduje aktivni i¢ast skupin obyvatel i pracovnik( obce.

Studium jiz schvélenych projektd umozni sezndmeni budoucich obyvatel s vefejnymi i soukromymi zajmy v miste.

V tomto stadiu je nutna zéakladni znalost zoningu, déleni pozemkd, variantach, Gfednich postupt, verejnych
projednani a smluv.

2) Ve druhé faz i se stanovi cile zastavby, projektové priority, odhaduji se disledky pfipadnych navrhovanych
misté kolem planované jsou jiz usidleni, a z majiteld nemovitosti v okrsku. Personal mésta bude v tomto druhém
stadiu plnit poradni roli - odhadovat programy jiz pfijaté politiky, ve vztahu k podkladim pfipravenym v pfedesSlém
stadiu budoucimi uzivateli.

3) Prace na projektové pfipravé navrhu a na pfijatych politikach probihé ve tfeti fazi. Spolupracuje se s budoucimi

obyvateli, s majiteli pozemk( a s obci. Nakonec probéhne spole¢né vyhodnoceni navrhd, véetné odhadu jejich
dopadu na fysické, socialni a historické prvky vznikajici zastavby a komunity.

4) Ve ¢tvrté faz i se vyhodnoti mozné alternativy feSeni a vybere se plan zastavby, ktery se konfrontuje s
celoméstskymi potfebami.

Konfrontuji se zdjmy budouci komunity o finanéni otazky, o moznosti podpor, o regulaénich opatfenich a o
politikach mésta, o celkovy dopad planu zastavby na okrsek i celé mésto. Vysledny projekt se odsouhlasi a
predlozi ke schvaleni organim a komisim mésta, radé meésta.

Kontroluje se velikost a typ komer&nich zafizeni, navrzenych v zoningu. Dimenzovani zafizeni nad limity dané
zoningem vytvari tlak na majitele nemovitosti v okoli, aby zménili obytné budovy na jiné, intensivnéjsi ucely.

Reseni nové zastavby ve standardech prekradéujicich limity a kritéria zoningu, jsou jen zbyte¢nou komplikaci,
vytvéreji tlaky hrozbou zvySenych intensit innosti. Jestlize jsou respektovany standardy Zivotniho prostfedi,
usnadni to feSeni konfliktd zejm. mezi komerénim vybavenim a bydlenim.
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Austin East Obr 5D
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Autorem obrazku je Jan Moucka (2002)

Obr. 17 PF¥ikré rozdily v hodnot é Gzemi upadajiciho p Ffedm ésti Austin East nem (zZe zmirnit zoning, ale jen
koncentrované a masivni investice.

1.5 Requlace d éleni pozemk U

Regulace déleni pozemk je vedle zoningu predpis, ktery slouzi

Ucelné koncepci novych prvkd mést (zastaveb) v USA.

Pfepisy o zoningu a o déleni pozemk{ musi odpovidat strategickym dokumentlim pro mésto Austin i pro okres
Travis, ve kterém lezi.

Dulezitou roli mély mit jiz delSi dobu pfi urbanizaci okresu St.Clara v Kalifornii a jinde. Pfedpisy pro déleni pozemka
jsou v fadé statt Unie pfijaty i pro spravu Uzemi vykonavanou okresy (counties). Pokud je mésto nebo jeho ¢ast
na Uzemi nékterého okresu, je nutné pfijmout pravidla spravy tzemi patficich do obou celkl sou¢asné. V takova
situaci jsou nejen v Chicagu, ale také ve vznikajicich metropolich (napf. Nashville) nebo aglomeracich.

Austin (hl.m. statu Texas)

Nasledujici odstavce prinaSeji nékteré celkové informace ze spravy Uzemi Austinu, tykajici se strategického
dokumentu, zakona o zoningu a o (potfebé) silngjSiho prepisu o déleni pozemki.

V Austinu je nutné vytvorit systém regulace déleni pozemkd, s cilem zmensit negativni vlivy (impakty) novych
zastaveb na vyznamné pfirodni oblasti.)

Predpis o déleni pozemk je v sou€asnosti (vedle méstského zdkona o zoningu) hlavnim nastrojem regulace
vyuziti Gzemi pfi novych zastavbach v Austinu, hlavnim mésté statu Texas.

Hlavni ekologické cile jsou zmenSeni povodhovych Skod, zabranéni eroze a nedcinné odvodrovaci praktiky. Cilem
je také ochrana kvality vod, ochrana pfirodnich zdroji a zachovani optiméalniho a pfiméfené velkého venkovniho
prostoru.

Regulaci tfi vyznamnych parametrl vyuZziti Gzemi umozni zvladnout déleni pozemku na zakladé "standardu ucinku
(performance)" na prostredi.

Parametr €.1 je intensita vyuziti - méfena poctem bytovych jednotek na hektar, intensita vyuziti je vhodnou pfimou
mirou vlivu nové zastavby na inZenyrské sité, komunikace, rozsah sluzeb a socialni péce a vychovnych instituci.

Intensita vlivli zastavby plsobi také nepfimo, méné bezprostfedné postihuje prirodni slozky krajiny a hydrologicky
systém Uzemi. Standardy intensity maji byt pouzivany namisto kritérii velikosti pozemku - budou podporovat vznik
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volného prostoru a U¢innéjSi plany vyuziti Gzemi.
Parametr €.2 je podil venkovnich ploch vné parcel, neuréeného na verejné komunikace. Podil je tfeba ur€it pro
kazdou novou zastavbu samostatné, v zavislosti na kapacité pfirodnich zdroji na Gzemi.

Pruzné regulace zastaveb, spolu s vysokou prioritou volného prostoru, usnadriuji vystavbu pro bydleni, protoZe
soubézné odrazuji od zastavby na zatopovych plochach, na svazitych pozemcich a na jinych plochach s velkym
verejnym vyznamem.

Parametr €.3 - podil nezpevnénych ploch na pozemku - je podil ploch pozemkud zabranych konstrukcemi a zasahy,
které brani vodé ve vsakovani. Je to asi nejvyznamnéjsi mira intensity vyuziti pozemku. Mé& pfimy vliv na odtok
zatopovych vod, na kvalitu vody, vegetaci, méstské mikroklima a na pfirodni zdroje.

Predpis o déleni pozemk( ma podporovat nejmensi mozny podil zpevnénych ploch, nezavisle na intensité vyuziti,
a to komplexnim souhrnnym planovanim celych stavenist, s aplikaci "inovativniho planovani™.

DalSimi aspekty requlace déleni pozemku jsou

1) Mistné optimalni velikost a tvar parcel, umoZfujici mistné obvyklou zastavbu (Sifka, hloubka a tvar parcel
rodinnych doma s ohledem na oslunéni, limity podilu zpevnénych ploch, trasy vodoteci pro pfivalové vody,
moznost ucelené misto pro vznik vysoké zelené, moznost parkovani na pozemcich aj.)

2) Mistné optimalni sité chodnikl a vefejné zelené, sit vefejnych komunikaci minimalizujici jejich rozsah
vcetné parkovist.

3) Pri prfepokladaném zemédélském vyuziti Uzemi (velikych parcelach) stanovit pravidla a podminky pro jejich
provozovani, stabilitu a pro pfipadné dalSi nasledné déleni (velikost minimalnich zemédélskych pozemka).

4) Stanoveni podminek a opatfeni pro zabranéni eroze.

Poznamka J.Moucéka, 2011

Regulace déleni pozemkl nebyla pivodné pfedmétem této knihy. Regulace déleni pozemkil zde je zminéna
z diivodu evidentni souvislosti se strategickym planovanim, stavem krajiny USA (sprawl) a zdrojad USA
(zemédélska plda, erose atp.).

Regulace déleni pozemkl v USA by zaslouZila samostatné systematické zpracovani, a to i z toho divodu, Ze
v Cesku v poslednich desitiletich probihaji podobné procesy, jako v krajiné na Uzemi USA.
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