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KAPITOLA 2

ZONING PRELOMU 20. - 21. STOLETI
2-1 VYVOJ ZONINGU

Vyvoj zoningu v Uzemnim  fadu USA
Kapitola 2 poukazuje na specifiky, které vznikly nebo se projevily v priibéhu vyvoje zoningu v USA.

Jednou specifikou jsou rozdily velikosti, méfitka statd a metropoli. Tak poznatky pro Gzemni rozvoj
Ceska je mozné naijit spie na Grovni stfedné velkych statd neZ na intenzivné osidleném Gzemi a
velkych metropoli USA. Pro Prahu najdeme poznatky spiSe v Austinu, hlavnim mésté Texasu. Pro
krajska mésta CR spise v izemich a méstech s hierarchickou strukturou osidleni podobnou CR, kteréa
je v USA pomérné ojedinéla.

Druhou specifikou USA, na rozdil od vétSiny Evropy, jsou ustanoveni o "zpétné vazbé" zoningu. Ty jsou
aktivovany pfi pravidelném vyhodnocovani Ucinnosti zoningu nebo pfi radikalnich zménach
"konvenénich" nebo nové zafazenych cilt a odpovidajicich nastrojd.

Kapitola 2 poukazuje na specifiky, které vznikly nebo se projevily v priibéhu vyvoje zoningu USA

Jednou specifikou jsou rozdily velikosti, méfitka statd a metropoli. Tak poznatky pro Gzemni rozvoj
Ceska je mozné naijit spie na Grovni stfedné velkych statd neZ na intenzivné osidleném Gzemi a
velkych metropoli USA. Pro Prahu spiSe v Austinu, hlavnim mésté Texasu, pro krajska mésta CR spise
v Gzemich a méstech s hierarchickou strukturou osidleni podobnou CR, ktera je v USA jen pomérné
ojedinéla.

Druhou specifikou USA, na rozdil od vétSiny Evropy, jsou ustanoveni o "zpétné vazbé" zoningu. Ty jsou
aktivovany pfi pravidelném vyhodnocovani Ucinnosti zoningu nebo pfi radikalnich zménach
"konvencnich" nebo nové zafazenych cilt a odpovidajicich nastroju.
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Obr.1 Schéma souvislosti typického zoningu m  ést v USA. Strategické dokumenty jsou pro
zoning zavazné.
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Obr.3 Zoning - hlavni nastroj realizace zavazného s  trategického dokumentu
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Vyhodnoceni G €innosti zoningu je pfedepsano v pomeérné kratkych intervalech (napf. 5 let) a mohou
k nému byt pfizvany i odborné agentury.

PFipadné negativni vysledky vyhodnoceni U¢innosti zoningu znamenaji navrat k pfedpisu o zoningu
jako celku nebo jen do nékterého stadia, s cilem dosadhnout potfebné napravy. Negativni vysledky se
také mohou tykat jen ¢asti regulovaného uzemi, jako v pfipadu re-zoningu &tvrti Austin East, v
souvislosti s vystavbou vzdalenéjsiho nového letisté.

Problematiku re-zoningu Austinu East ilustruji obrazky v této kapitole, které poukazuji na neucinnost
zoningu jako metody pro feSeni celkovych a kratkodobych problémd. Zonigem se nedaji fesit
principialni problémy mést, jako je vyskyt bydleni v zonach s nevyhovujicim Zivotnim prostfedim (ve
vyrobnich zénach), nebo zjiSténa spontanni gentrifikace vyhodnych stavenist. Byla zjiSténa nedc¢innost
pfi zdmeéru "ocistit" tradi¢ni linearni centrum od extensivniho rodinného bydleni na vlastnich pozemcich.
Vysledkem kontroly zoningu v Austinu byla zména zoningu na atraktivni polozeném Gzemi s vyhledem
na feku a s vyznamnou funkci v jiznim panoramatu centra.

Vyhodnoceni zoningu celého m ésta Austin. Analyza provedena ve spolupraci mésta s agenturou
SmartGrowth zjistila obrovsky rozsah novych zastaveb na ekologicky a hygienicky citlivych plochach -
nad zdroji pitné vody a na svazich nad méstem. Identifikovany byly také problémy centra Austinu, jehoz
vychodni ¢ast by méla projit rehabilitaci, a centrum jako celek by potfebovalo lehkou kolejovou
hromadnou dopravu. To jsou potfeby zmén, které si vyZaduji velké investice a nejsou FeSitelné pouhou
regulaci nové zastavby, jakou je zoning.

Dil€éi zmény zoningu , tykajici se informovanosti vefejnosti o zoningu, probéhly napf. v Chicagu nebo
metropoli Nashville-Davidson, kde v obou pfipadech byla grafickd mapa zoningu nahrazena
informacnim systémem (podrobnéji viz Kap 3).

Mapy zoningu
Dulezitym dokumentem pro urbanisty je mapa zoningu .

Mapa zoningu Austinu je velmi schematickd a dava malo informaci. Podrobnosti o strukture a
zastavbach mésta dava mapa vyuziti Gzemi. .

Naproti tomu nové vznikajici "vesnice" Gurnee

mé& mapu zoningu velmi podrobnou, protoZe zobrazuje a chce feSit dosavadni zdédénou chaotickou
zastavbu v rozptylu (sprawl) na svém Gzemi.

Druhou extrémni podobou "mapy zoningu" je jeji nepouZitelnost: V pfipadé New Yorku je podrobna
celkova informace o zoningu nahrazena pfiru¢kou, radikalné zjednodusujici pocet z6n a seznam
pfipustnych ¢innosti, hlavni nastroj tradi¢niho zoningu.

Graficka mapa zoningu je rozdélena do velkého poc¢tu malych vyseku, které sice davaji moznost
nahlédnout do velkych detaild, ale celkovy pfehled neposkytuji. Tyto detaily jsou sice pozoruhodné - ale
pro ob&ana nepouzitelné, pokud svuj zajem nesoustfedi sdm na urcity okrskem ulici, blok. Tato graficka
lokalni informace je nepfehlednou tfisti pdvodniho zoningu, prekrytého nékolika vrstvami zmén a
detaild, "objasnénou" zkratkami nazvl distriktd. K nim ale vySe uvedend pfiru¢ka nedava zadnou
infomaci.

Nova "virtuélni" mapa zoningu je aplikovana nové napfiklad v Chicagu. Z té neni mozné ziskat zadny
celkovéjsi prehled o lokalnich moZnostech a limitech, realizovaném stavu. Zjemce o vystavbu musi v
dotazu uvést pfesnou adresu pozemku, o ktery mé zajem, natoz urbanistim, ktefi chtéji pochopit celek.

Zaroven se na internetu objevuji obrysy nového pfistupu k detailni regulace zastavby mésta. Novy
pFistup vymezuje urcita tzemi, na ktery se soustfedi péCe a investice mésta. Mésto pak nabizi
obyvateliim i developerdm, urcité pFilezitosti, spocivajici v ploSném zlepSeni infrastruktury aj.

Konven €ni zoning konce 20. stoleti je také p fedmétem Kapitoly 3, kterd uvadi p Fipady zoningu
mést r izné velikostia z r Gznych ¢&asti USA.

Popséany jsou i nékteré v Evropé méné obvyklé regulace
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- regulace vyuziti plochy pozemku, zvl. svazitych

- parkovani na pozemcich,

- regulativy "urbanistického designu”, v€etné tzv. TND Traditional New Districts

- regulace pfipoustéjici vznik mrakodrapu v centrech i stfedné velkych mést a;.
Pozornost je vénovana vyskytu prospésnych novinek v zoningu USA mj.

- regulace vztahu mezi zastavbami a tzv. volnym (vefejnym) prostorem,

- regulace podilu nepropustnych ploch na parcelach (ISR) i ve vztahu ke svaZzitosti terénu

- krajinafské Upravy a zelené "bufery", regulace vézi a stoZar(

MEZINARODNI PREHLED REGULATIVU VYUZITI UZEMI

mezinar.

zkratka USA CR_1) | Praha SRN
Requlativy intensity
intensitra wyuZiti dzemi COs FAR Ipp KPP | FNZ
koeficient zastavéné plochy | CES, CS | LC, OSR KZ KZP
koef "zeleng” rostlé pady 2} N KL
Requlativy vwsky
wySkowa hladina HF WyHL 4
viska budov 5)
Requlativy hustoty 3)

1) Symboly pouZivané v literatufe (URM Brro, stipendium Saros)

2V Mew Yorku definovano jako plocha pozemku zaknta budaovami pfi pohledu

2 W zoningu USA nékt regulativy stanavuji maximalni hustotu abyvatel nebo byt

43 Praze lze udavat nadmofskou wskou fimsy, hiebene stfechy.

&y v (zemnim planu Prahy 1999 se jako "wSkova hladina” oznaduje abs. viska fimsy
v Praze ve whl 32 je pofet nadzemnich podlad oznadovan jako "wikova hlading”

71 Koeficient ISR wyjadfuje podil zpevnéné plochy pozemku =1-CH, =1-KI)

81 %yHL je vaFeny pramér vyEek budov na dzemi, WyHL=COS/CES

TERMINOLOGIE V USA:

FAR Pomér nadzemni podlaZni plochy z plochy pozemku

L podil plochy pozembku, ktery pfi pohledu shora je pfikryt budovami

D3R (03R=1- LC ) nezakryta venkovni plocha

ISR wyjadiuje maximalni podil zpevnéng plochy z plochy pozemku

HF  wiskowy faktor budowy e roven ploSe nadzemnich podlaZi F LC

Tab. 1 Requlativy - mezinarodni p _Fehled zkratek, pouZivanych p i sprav & vyuZiti Gzemi
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PRIPUSTNOST CINNOSTIV DISTRIKTECH SUBURBANNI "VESNICE" (Gurnee

DISTRIKT?Y
R cB1 CB2 Co-1 Cwo-2 P
CIHHOSTI - USES olrtiv komer & nidistibity Vel ené
A
Automokile Repair Garages 5
Autamakile Sales and Serdoe 5
Automaokile Salage Yards
Automobile Serdce Stations 5 P
Automohile Storge Fadliies
Automohile Undercoafing Serdce
B

Bait Shops
Bakeries: Manutaciuring P
Bakeries: Retail
Banks: Drivedn Fadlitie=s P P
Banks: E xduding Drive-ln Facilfies S P 5 s
Barber Shops P P P S
Bars and Cocktail Lounges P P 5 S
BeauwtyP arlors and Shops P P 5 S
BeautySchools P
Beverage Disgributors
Bicyde Salesand Repair Shops P
Billiard and Pool Halls 5
Blacksmith Shops
Blueprinting and P hotostaling Shops P
Boat Sales, Rentals, Storage 5
Boathouses: Private A
Book Stores P P
Book Stores; Adult
Bookeeping Sendces P P P
Borrow P its: for Comm erdal Purposes
Bottled Gas Dealers
Bottling Works
Bowding &leys P
Brick and Clay Produds Manufaciuring
Building Material Supplies, Sales
Bulk Materals Storage
BuszMaintenance Shops P
VYSVETLIVKY:
Znadky veps anéd v polickach F=powolené dinnosti(per mitted)

S=specidni cinnosti napovalani
A=doplnkowe dnnosti [accessory]
prazdna politka = Snnost neni v distriktu powolena
Tabuka jz jen wkazka 52 prvnich Sinnoesti = azi 200 obs azenvch v Zoningu Gurnes
Tabuka uw adi jen nékterd druboy distritd v zoningu Gurnee, Iphd seznam20ti dis tridd "ves nize™ je po pravé strané tabukoy

s

Tab. 2 Requlace p Fipustnosti _€innosti v distriktech je hlavni obtizi zoningu. Od 20. stoleti se
pFipustnosti €innosti v distriktech vyjad Fovala slovn &, vy étem €innosti. Ukazka z rozsahlé
tabulky (300 druh 1 €innosti) je z "vesnice" Gurnee (IL) s pom érné extenzivni zastavbou. Po ¢éet
300 rozliSovanych druh G €innosti je z fejmé pFehnany, nep Fesnost defiunic se tim ale
neodstranila. Podobna situace je v zoningu Chicaga a jinych velkych m ést, i okresech,
regulujicich zastavbu v krajin & zasazené sprawlem. P fitom z Fidka se vyskytujici kolise mohou
byt feSeny v rdmci pruznosti zoningu (variances) nebo p  Ffekryvnymi distrikty. Pokus o redukci
slozitosti tabulek p Fipustnosti pomoci kumulace  €innosti do skupin (zoning NYCity) neni
uspokojivy.
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e W . Has hwille (Ten) U.5 A
REGULATIVY INTENSITY \WWUZITI UZEMI

£) RODINHE DOMY, BYTOVE DOMY A RADOYE DOMY, BEYDLENI f KANCELARE
Fazn. 1) % pohdunbcrich dsridech je max. FAR= 1 A0
Rozn 2:% chtné zastabe 5 obchodw dale ie minim bocnl odstup 09m

Lorirg M. Mnplochs 0= gam =LE g Y
dato i EAR parcelvimel plocha (ISE]
e Darmie da b 20000 nzo
ARZa semadibshi, i dodasné 400 a20
RE20, Re0 rodinné darmy, BS pro 1 rodinu 7400 az0
R=40, Ra0 redinne damy, RS pro 1 radiny 2700 025
RE rodinné darmy 750 045
RETS 2) redinné darmy, RS pro 1 rodiny 050 i) a.7o
RE 23 rodinné darmy QEQ 530 o7a
R25 2% rodinné damy pro 4 rodinu Qg0 455 oy
RE3 75 OR<S0, ORI _OR bwydlenidancel ife N ]n] 350 oFo
RhE (ddomdhal RbABbowé 3 Tad o domiy 040 1850 0G0
Ri# (Edomiha) RiABybowd a Tadowé domy 040 930 0a0
RWE (12damidh ) REAByEowe 3 Tad owé domiy agn a0 oyo
R RibdABtowe a Tadowd domiy 455 050
RhtS FeldByfoud a3 Tad owé domiy 55 A0
R0 ORZ20 _IOR bopdleri flance] 5 050
__EhHD EbdBviove 3 Fad owé dom 20 =10}
E] POLYFUNKCHI & NEBYTOVE DISTRIKT Y
Zorirg =8 heczpewn. Spadobrys.
Di=trick EAR plocha (ISR1  rodow(E vl |
I- Insttuce = aredlem (campus) 100 1 LLE= 1) 15:1
ML Z 31 adni veie)ne wb aveni 1.0 020 1.5:1
bl E 3kl ad i were jn web aveni intens hm 200 090 1.5:1
b Obchod 8 sl indesim S00 T 100 1.5:1
OH, bydlenifkanceldl e edensivni 0,40 050
0L, Kanoklate exdensini 0,75 070 1.5 :1
O, Kanoe| i dishibd 1,50 080 151
R, ke ar el die £ bodlend inbe s bni 200 020 1.5:1
CH maloobohody =icladni, exdershni 0,25 0a0
CL maloobohodni dist ikt 0,80 030 1.5:1
CE, abohod a shuFy 0,80 050 1.5 :1
CA spadowyobehod Fslusby 0,E0 090 1.5:1
CF, centr alni obchod fslusby, bolem CBD &00 100 1.5:1
CC, mradcodrapy, pesi 2ona, velmi inters i 150017 100 rie=pli kowat
SCH, Dhrskowy nakupni dishild 025 080
SCC, n3oupni centrum Sl 0,50 0a0 15:1
SCR, Regionaln n3oupni centrum 1,00 020 1.5:1
WD, Wb oobchod fsklady, primyslove 020 080 1.5:1
IR, Lehlor a aoologidofpramsl 0,60 050 15:1
Ii%, WE & ob e onipp ridmays| 0,50 090 15:1

Tab. 3 Requlativy intensity vyuziti obytnych a neby tovych Uzemi v distriktech

Tab 03 A) Obsahuje FAR, ISR, vertikalni odskoky pro 15 druh @ obytnych distrikt @ a pro
polyfunk éni vyuZiti bydleni / kancela fe.

Tab 03 B) Obsahuje FAR, ISR, vertikalni odskoky pro 20 druh @ distrikt & polyfunk €nich a
nebytovych.

Jde o neim érny po €et zoning- distrikt 0, zplsobuijici slozitost regulace, vznikly slou  €enim m ésta
Nashville a zbytku okresu DavidsonCo do nové metrop ole.
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Zoning “esnice" Gumee
REGULATIVY DISTRIKTU SUBURBANNI OBCE
max minim.
FAR plocha nezpevn. max
pozemku|] OSR vyéka

R Obyme distrikty

1 F-1- Rodinne domy (1roding))

2 R-2 - Fodinne domy (1mdina)

3 -3 - Fodinne domy (1rdina)

4 RF-4 - Dvourodinné darmy

8 F-5- Bytong afad.domy intens. 10 23 08ha

6 F-6- Bytong afadove domy 102 1 2ha

C Obchodni distrikty

7 C/B-1- Okrskowy obchod 7)) 08ha

8 /B-Z - Obchodni distrikt 73 08ha

ga C/B-24 - Centrum-mrakodrapy 17 | 02 &) | neomez. | 0,75 neomez
gb C/B-2A - Centrum obce 3147 032 4y neomez. | 0,75 14m
89 C/O0-1- Kancelafsky distrikt NEOMEZ .

10 CAO-2 - Kancel. awzkum 8 ha

11 Cf5-1 - Rekreadni distrikt 2 ha

12 Ci5-2 - Automobilni sluEby 08ha

13 Cf5-3 - Centralni distrikt  8) 08ha

| Primyslové distrikty

14 -1 - Promyslowy distrkt limit. 73 12ha

15 -2 - Primyslowy distrikt  6) 12ha

16 -3 - Intensivii primys| 1.2ha

P Verejné uzemi

17 P - vefejne plochy
Pozn.
10 Minirréiniwy réry 93mE pro 4ookoi. yvt, T4rE 3nokol, 562 2nokoibyt
2 Minirey ey 9302, iednonokoi byt fefficiencyy 46m2
3 Bvte ieny 2nodlaEiavySe. rrin 4600 Doz errkl na bt

cirnost wyZ adujici pfes 4682 e povaZ oy dna 7a "specigint
4 PodiZni plochu doplfkowych budoy zapoditat do FAR, krarré pov inee ch gardzi
a Undstit jeny centru obce
B Budowy wysoks nad 13.7m- odstun od ulic & obwtneho distriktu s s
rinirralne 150% vy sky budowy (neplati pro veze - vertikalni prely 12 Sinez 7.6

T Cinnosti rrusi splfiovat pof adavky na prostiedi platng pro distrikt F1

Tab. 4 Requlativy vySky zastavby ve "vesnici" Gurne
nékteré jsou v8ak p Fekvapujici - pro distrikt

dokonce zastavbu o neomezené vysce budov (mrakodrap

ploch.

e. Poéet druh a distrikt G je pFfiméreny,
€.8B se pFipousti 14 podlazi a distrikt 6A p

Fipousti
y), S maximaln & 25% nezastav énych
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Tabulka Zoning mésta Nashille
ULICNI ODSTUPY VE SMISENYCHA NEBYTOVYCH DISTRIKTECH
Mismi ulice Ostatni
DISTRIKTY Local Streets ulice {2}
AG. ARZa R580, R80, RS540, R40 12.2m 12.2m
RS30, R30, RS20, R20, RS15, R15, R 2 9.1m 12,2m
RS10, R10, R8 RS7.5 R6, RS5
RS3.75 MHP RM4 - BMED, OF20 and OR40 B (1) 122m
Pon:
(1) Rod. domy s 2 byty bez parkovani mezi priéelim domu a ulici - odstup 9m
{(2) Parcely s prijezdemz téchto ulic zastavet tak aby se new jz délo couvanim na komunikaci
Tabulka _ Zoning mesta Nastwille
ULICNI ODSTUPY V DISTRIKTECH S BYTOVYMI DOMY
A VNEKTERYCH NEBYTOVYCH KATEGORIICH DISTRIKTU
Tvp komunikace: pozn. (1) (3 @)
Zoning Districts Uz, S2 U4, S4 U6, S6 Ug S8
AG, ARZavsechna R a RS, RM2 a2 RM15 21.3m 25m 28.7m 32.3m
FEmM20, RM40 18,3m 22m 25,6m 292m
ON, OL OG, OR20, OR40 18.2m 18.9m 226m 26,2m
R B0, MUN, MUL MUG, ML ORI 12.2m 15,9 195 232m
SCN, 5CC, 8CR, CN 152m (& 18,9m &) 226m @)  262m &)
C5, CL CA 137m 17.4m 21m 247m
IR G, WD 10.7m 14.3m 18m 21.6m
Pozr:
{1) Pro pozemky prilehlé ke komunikacim"scenic arterial' plati zviaétni podminky pro zajigténi vzhledu
() distriktech CC a CF se nepozaduii piedni odstupy, rowmeéz v distriktu MUl v certru mésta
(3 U= mestska patemi komunikace, napf. U2 je se 2 jizdnimi pruky
{4) 5 = "Scenic Aterial" ulice s viednocery myvzhledem u Uicnich ¢ar, napr. S4 je ctyfpruhod “sc enic”
Tab. 5 A) Regulace uli_énich odstup G dava komfort pro rodinné bydleni na mistnich ulici ch (Sitka

9 az 12m), umoz Auje r ast kvalitni vysoké zelen é.

Tab. 5 B) V distriktech s byty je regulace uli

dopravnich pruh @ komunikace v rozmezi 13 aZz 32m, coz zmir
regulativy plati pro pozemky na scenic- arterial "p

€nich odstup ua diferencovana podle po €tu
nuje hluk od dopravy. Zvlastni
aradnich" ulicich.
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Tab. KATEGORIE IZOLACNIi ZELENE
NA HRANICICH DISTRIKTU

DISTRIKTY OVLIVNUWJICI -POSKYTWJICI
PLOCHU PRO IZOLACNI ZELEN

AG,AR2a, RS80, RE0 R8, RS7 5
RS40, R40, RS30 RB,RS5
R30, RS20, R20 RS375
RS15, R15, RS10 RMB, RMS
OVLIVNENY R10, RM2, RM4
DISTRIKT 1 2
1 AG, AR2a, RS80, R80
RS540, R40, RS30
R30, RS20, R20 B
RS15, R15, RS10
R10. RM2, B4
2 R8,RS57.5,RB, RS5
RS3.75, RMB, RMa
3 RM15, RM20, RM40 A A
RMEB0. MHP
4 RMB0, MHP A A
OL, OR20, OR40
5 CL,CS,MUL, SCC,I, A A
6 CAGF,SCR MUG B B
MUL ORI OG
7 WD, IR, IG c c
LEGENDA:

AG zemédélstvi,i docasné
R rod.domy1-2 dom.
RS 1rod.domy1 domacn
RM bytové a Fadové domy
MHP mobilni domy
MUN Smisené Gzemi exensivni
MU Smigené Uzemi zakladni FAR=1
MUG Smisené dzemi zakladni FAR=3
OR kancelafe a bydleni
OR20 kancelafe a bydleni FAR=20
OR40 kancelafe a bydleni FAR=40
ON kancelaie extensivi
OL kancelaie FAR=075
OG kancelafe intensivi

Tab. 6 Pohledova Isola_éni zelen (buffery). Pro pohledovou isolaci na hranicich dis trikt G - "zeleny
buffer" - poskytuje pozemek rusiv  &jSi distrikt. Kategorie A, B, C, zelen & maiji r iznou hloubku,
vySku a hustotu porost . Pozemek bufferu nesmi byt vyuzit pro m  éstskou infrastrukturu.

Vyvoj zoningu v USA

V USA probih4 v poslednich desitiletich vyvoj, reagujici na nové problémy a cile ve spravé uzemi, jako
je rozptyl zastavby za hranice mést a do krajiny, potfeba antieroznich opatfeni u zastaveb na svazich,
socialni bytova politika aj.

Nové nastroje spravy Uzemi jsou v USA &asto vytvofeny pomoci doplrikl nebo feSeny dalSi vyvojem jiz
osveédceného pravné zavazného nastroje - zoningu.

Vyviji se i druhy pravné zavazny nastroj spravy Uzemi v USA - pfedpisy o d éleni pozemk 0. Ke
zménam dochazi napf. ve staté Oregon. V poméru k pozornosti, které je vénovana zoningu, byla v
USA vénovana jen malé pozornost regulaci hranic a velikosti pozemkd. Zmény ve vlastnictvi a velikosti
pozemku maji pfinejmensim stejny a dlouhodoby vyznam jako nékteré diskutovatelné regulace (viz
regulace gabarit(i rodinnych doma v Austinu).
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Rozbor a rezoning Austin (TX)

Vyhodnoceni G€innosti zoningu je pfedepsano v pomérné kratkych intervalech (napf. 5 let) a mohou k
nému byt pfizvany i odborné agentury.

PFipadné negativni vysledky vyhodnoceni Uc¢innosti zoningu znamenaji navrat k pfedpisu o zoningu
jako celku nebo jen do nékterého stadia, s cilem dosahnout potfebné napravy. Negativni vysledky se
také mohou tykat jen ¢asti regulovaného Uzemi, jako v pfipadu re-zoningu Ctvrti Austin East, v
souvislosti s vystavbou vzdalengjSiho nového letisté.

Problematiku re-zoningu Austinu East ilustruje tato kapitola, poukazujici na net¢innost zoningu jako
metody pro feSeni celkovych a kratkodobych problému. Zonigem se nedaji Fesit principialni problémy
mést, jako je vyskyt bydleni v zonach s nevyhovujicim Zivotnim prostfedim (ve vyrobnich zonéach), nebo
zjisténa spontanni gentrifikace vyhodnych stavenist. Byla zjiSténa i ned¢innost zomomgu pfi zaméru
"ocistit" tradi¢ni linearni centrum od extensivniho rodinného bydleni na vlastnich pozemcich.
Vysledkem kontroly zoningu v Austinu byla zména zoningu jen na atraktivn & poloZzeném malém

Uzemi s vyhledem na feku a s vyznamnou funkci v jiznim panoramatu centra.

Analyza provedend ve spolupraci mésta s agenturou SmartGrowth zjistila obrovsky rozsah novych
zastaveb na ekologicky a hygienicky citlivych plochach - nad zdroji pitné vody a na svazich nad
méstem. Identifikovany byly také problémy centra Austinu, jehoz vychodni ¢ast by méla projit
rehabilitaci, a centrum jako celek by potfebovalo lehkou kolejovou hromadnou dopravu. To jsou potfeby
zmén, které si vyZaduji velké investice a nejsou feSitelné pouhou regulaci nové zastavby, jakou je
zoning.

Celkova zm éna zoningu probéhla napf. v okresu Santa Clara v Kalifornii (podrobnéji viz Kap. 4).

Mapy zoningu
Dulezitym dokumentem pro urbanisty je mapa zoningu .

Mapa zoningu Austinu je velmi schematickd a dava malo informaci. Podrobnosti o strukture a
zastavbach mésta dava mapa vyuziti tzemi. .

Naproti tomu nove vznikajici "vesnice" Gurnee

mé& mapu zoningu velmi podrobnou, protoZe zobrazuje a chce FeSit dosavadni zdédénou chaotickou
zastavbu v rozptylu (sprawl) na svém tUzemi.

Druhou extrémni podobou "mapy zoningu" je jeji nepouZzitelnost: V pfipadé New Yorku je podrobna
celkova informace o zoningu nahrazena pfiru¢kou, radikalné zjednodusujici pocet z6n a seznam
pFipustnych ¢innosti, hlavni nastroj tradi¢niho zoningu.

Graficka mapa zoningu je rozdélena do velkého poctu malych vyseku, které sice davaji moznost
nahlédnout do velkych detailll, ale celkovy prehled neposkytuji. Tyto detaily jsou sice pozoruhodné - ale
pro ob&ana nepouzitelné, pokud svUj zadjem nesoustfedi sdm na urcity okres, ulici, blok. Tato graficka
lokalni informace je nepfehlednou tfisti pavodniho zoningu, pfekrytého nékolika vrstvami zmén a
detailll, "objasnénou" zkratkami nazvu distriktd. K nim ale vySe uvedena pfirucka nedava zadnou
informaci.

Nova "virtuélni" mapa zoningu je aplikovana nové napfiklad v Chicagu. Z té neni mozné ziskat zadny
celkovéjsi prehled o lokalnich moZnostech a limitech, realizovaném stavu. Zjemce o vystavbu musi v
dotazu uvést prfesnou adresu pozemku, o ktery mé zajem, natoz urbanistim, ktefi chtéji pochopit celek.

Zaroven se na internetu objevuji obrysy nového pfistupu k detailni regulace zastavby mésta. Novy
pristup vymezuje urcita tzemi, na ktery se soustfedi péce a investice mésta. Mésto pak nabizi
obyvatellm i developertim, urcité prilezitosti, spoCivajici v ploSném zlepSeni infrastruktury a;.

Popséany jsou i nékteré v Evropé méne obvyklé regulace
- regulace vyuZiti plochy pozemku, zvl. svazitych
- parkovani na pozemcich,

- regulativy "urbanistického designu”, v€etné tzv, TND Traditional New Districts
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- regulace pripoustéjici vznik mrakodrapl v centrech i stfedné velkych mést aj.
Pozornost je vénovana vyskytu prospésSnych novinek v zoningu USA mj.
- regulace vztahu mezi zistavbami a tzv. volnym (vefejnym) prostorem,

- regulace podilu nepropustnych ploch na parcelach (ISR) i ve vztahu ke svaZzitosti terénu

v~ s

- krajinarské Upravy a zelené "bufery”, regulace vézi a stozar(

Vyvoji zoningu v USA je vénovana Kapitola 4.

V USA probiha v poslednich desitiletich vyvoj, reagujici na nové problémy a cile ve spravé Guzemi, jako
je rozptyl zastavby za hranice mést a do krajiny, potfeba antieroznich opatfeni u zastaveb na svazich,
socialni bytova politika aj.

Nové nastroje spravy Uzemi jsou v USA ¢asto vytvofeny pomoci dopliikll nebo feSeny dalsi vyvojem jiz
osveédceného pravné zavazného nastroje - zoningu.

Vyviji se i druhy pravné zavazny nastroj spravy Uzemi v USA - predpisy o d éleni pozemk U. Ke
zménam dochazi napf. ve staté Oregon. V poméru k pozornosti, ktera je vénovana zoningu, byla v
USA vénovana jen mala pozornost regulaci hranic a velikosti pozemkud. Zmény ve vlastnictvi a velikosti
pozemkU maji pfinejmensim stejny a dlouhodoby vyznam jako nékteré diskutovatelné regulace (viz
regulace gabaritd rodinnych domu v Austinu).

RE- ZONING AUSTIN EAST

Ze zakonu o zoningu vyplyva povinnost mésta podrobit platny zoning pravidelnym vyhodnocenim.
Takové vyhodnoceni neni zdaleka snadné ani levné, naopak je metodicky obtizné, protoZe jde o
hodnoceni podle mnoha parametrd, a to jak na strané vznikajicich zastaveb, tak i jejich obyvatel. Jde
tedy o citlivou fazi spravy Uzemi, pfi které se mohou vyskytovat m.j. i problémy etické.

DalSimu rozvoji Austinu branily dosud velké plochy starého letisté na vychod od obvodu Austin East, po
dokonc&eni nového letiSté se a zruSeni souéasného se pfipravuje rozvoj Austinu vychodnim smérem.

Zoning Austinu proSel v r.1995 kontrolou G¢&innosti, dokumentovanou | na internetu. Pozornost kontroly
se zaméfila na Ctvrt’ Central East Austin (dale Austin East), ktery jednak branil dalSimu rozvoji, jednak
projevoval pfiznaky Upadku a vylidriovani.

Od centra Austinu smérem k vychodu zapadu prochazeji obvodem dvé obchodni ulice, kon€ici na
pfevazné vyrobnich plochach obvodu. Pomérné malé obytné bloky maji funkci bydleni, znaéné ¢ast
parcel je vSak prazdna, puvodné obytné budovy jsou vyuzity pro jiné funkce nebo chatraji.

Puvodni zoning obvodu z r.1985 se snazil v souladu se zadsadami zoningu
a) seskupit plochy vzajemné se nerusicich ¢innosti,

b) oddélit citlivé plochy od ploch s negativnimi vlivy na Zivotni prostfedi,

c¢) nové funkce Uzemi ur€it v souladu s o¢ekavanym vyhledem.

Na uzemi mezi centrem Austinu a nové uvolfiovanymi plochami méstského letisté oekaval zoning
1985 opravnéné oziveni a posileni jiz existujicich obchodnich pasl. Z vyrobnich distriktt v
jihovychodnim rohu Uzemi, obsluhovanych Zeleznici, tudiz byly vylou¢eny plochy bydleni.

Skute€ny vyvoj Uzemi v 15 letech po zoningu v3ak byl jiny - méstské letiSté bylo uzavieno opozdéné,
technologie priimyslové vyroby se zménily a nevyzaduji jiz Zeleznici, potfeba uvolnéni nové
planovanych vyrobnich ploch nevznikla. V obvodu Austin-East se intensita vyuZiti ploch pro bydleni
snizila, zac¢al Upadek této Ctvrti. Spontdnné zacala nefizena gentrifikace, coz ve &tvrti vzbudilo obavy
obyvatel.

Kontrola zoningu tak v r. 2000 zjistila nejvétsi zavadu dosavadniho zoningu v tom, Ze na plochach
ur¢enych lehké vyrobé je stale funkce bydleni.

Z pravidelné revize vysledkd zoningu problémoveé lokality Austin East tak vyplynuly m.j. zavéry
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a) prepracovat Gzemni plan, zrusit plvodni zoning, Gzemné pfipravit regeneraci celého obvodu

b) jako pocatecni podminku pro fizenou (radikalni) regeneraci celého obvodu Austin East vybrat oblast
méneé konfliktni a pro investory lakavéjsi (s vétsimi bloky, pfi bfehu feky, s dobrou dostupnosti z centra
Austinu),

C) pFijmout opatfeni, potfebna k nekonfliktnimu pribéhu regenerace obvodu Austin East.

Podle novych zkuSenosti a zamérd mésta budou pro regeneraci zvoleny tyto urbanistické zasady,
postupy a cile:

- do zakona mésta o zoningu doplnit velkou planovitou urbanistickou akci pfestavby PUD,
- navrhnout a pfijmout odpovidajici zmény zoningu,

- feSit Casovy plan a zpUsob financovani infrastruktury,

- nabizet Uzemi zdjemcum a navrhovat vhodné zmeény funkci,

- provadét odpovidajici déleni pozemki atd.

Pro plochy postupné regenerace upresnit cile, zplisoby a omezeni regenerace (pamatky, ochranna
pasma atd.). Ve spolupréaci s partnery bude meésto napf. nabizet stimuly pro drobné investory a
preventivné fesit jiz zjevné sociélni problémy.

Problematika upadajicich ¢tvrti mést si vSeobecné vyZaduje uvazlivé fizeni (m.j. regulaci spontanni
gentrifikace), tak aby se v nich situace stabilizovala za G¢asti hlavnich aktérd - mésta, samosprav,
ob&anskych hnuti a mistnich komunit.
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RE-ZONING CTVRTI AUSTIN - EAST Obr.5

[ rodinné domy [ mobilni byty
1 bytové domy [l wyrebni z6na
Il komercni zéna I parky

™1 kancelaie [ PUD viroba
[ vodni plachy

I veiojns zdna
mobilin/ byty O doprawm
komerdnl zéna Bl tochnickd whav

1 kanceldfe 71 vodni plachy

Soucasné vyuziti Gzemi

Z vykresu je vidét znaéna
soucasna funk&ni nehomogennost &tvrti

Austin East, i hlavni zaméry fadu v
uzemi.

Obr. 4 Pravidelna kontrola je pozadovdna p  Fedpisem o zoningu. V Austinu byla kontrola
provedena ve spolupraci s agenturou SmartGrowth. So ustifedéna byla i na €tvrt’ Austin East.
Obrazek ukazuje, Ze zam éry zoningu v této nad éjné i problémové ¢Etvrti Austinu (horni  éast
obrazku) a drobné zm ény se v sou ¢éasném stavu neprojevily.



Jan Moudka: Zoning v USA Kap. 2 2011

RE-ZONING CTVRTI
AUSTIN - EAST

] bytové domy
I komeréni zéna
1 kancelaie
=] vodni plochy
Hl wyrobni z6m3
{7 volné plochy
[ dalnice
Zeleznice

Platny zoning v dobk |
kontroly zoningu

Soucasné vyuziti Gzemi

East Cesar Chavez [ | Parks
Neighbor%ozod Plann[i)ng Area i )

0.4 Miles ] obytné Gzemi

B komeréni zéna
I vyrobnizéna

I.J volna plocha
[] dalnice
zeleznice
1 vodni toky

OKRSEK César Chavez VYBRANY
PRO ZMENU V ZONINGU ETVRTI
AUSTIN EAST

Obr.5 V Austinu - hlavnim m  ésté statu Texas byla kontrola soust fedéna na €tvrt’ Austin East.
Kontrolou bylo pro zm énu zoningu doporu ¢en okrsek César E. Chavez na ndb Fezi feky
Colorado, ve vyhodné poloze v panoramatu m  ésta, s dobrymi podminkami pro bydleni a
zotaveni. Plocha kolem neperspektivni Zeleznice je v zoningu navrZena jako linearni centrum
obchodu a ob €anského vybaveni, navazujici na centrum Austinu.

2-2  HYPOTECNI KRIZE V USA

"V USA HROZi NAVRAT EKONOMICKE KRIZE. VLADA SE SNAZ | PODPOORIT
REALITNi TRH, NA KTERY SE VALi VELKE MNOZSTVi DOM U Z EXEKUCI
Marek HUDEMA, WASHINGTON

Spojené staty se snazi zabranit dalSimu strmému poklesu na trhu s nemovitostmi. Vlada proto hodla
znovu pomoci lidem, ktefi nemohou splacet hypotéky. Poskytne jim pomoc v celkové vysi tfi miliardy

15

dolard. Podle nékterych ekonomu by totiz dalSi propad cen nemovitosti mohl ohrozit tamni ekonomiku.

Greenspan varuje p fed recesi

Americké hospodarstvi se nevyviji nejlépe - rist ekonomiky sice dosahl ve druhém ¢&tvrtleti 2,4
procenta, ale napfiklad byvaly $éf centralni banky Alan Greenspan ted tvrdi, Ze si oziveni dalo
prestavku. Dokonce nedavno varoval, Ze to pfipomina ,kvazi-recesi". ,Je to mozné, pokud dal klesnou

ceny nemovitosti. Ceny nemovitosti se uz minuly rok dostaly opravdu dost nizko," varoval.
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K poklesu cen nemovitosti pfispiva pfevis nabidky nad poptavkou. Ten ovSem neni zpisoben novou
vystavbou, ale spiSe nabidkou jiz existujicich doma. Znacéné ¢ast se jich pfitom dostava na trh tak, ze
stavajici majitelé jiz nejsou schopni splacet hypotéku. A to pfesto, Ze Urok za hypotéku splacenou tficet
let klesl v USA podle (idaju Asociace realitnich bankéf na dvacetileté minimum. K vysokému poctu
nesplacenych hypoték totiz pfispiva vysoka mira nezaméstnanosti v USA, ktera by mohla letos (2010)

Ve druhém ctvrtleti bylo v USA z divodu nezaplaceni hypotéky zabaveno 269 962 domu a do konce
roku by mél jejich pocet podle odhadu spole¢nosti RealtyTrac dosahnout jednoho milionu. Je to sice
méneé nez loni (2009), kdy to bylo okolo tfi milion(i domd, ale i tak to muze poslat ceny nemovitosti o
nékolik procent dolti. Negativné to dopada zejména na banky, které hypotéky poskytly. Casto totiz
neziskaji za zabaveny dim ani tolik penéz, kolik ¢ini nesplacena ¢ast hypotéky. Banky momentalné
trati u zhruba dvaceti procent takto zabavenych domu. Finan¢nim Ustaviim pak chybi prostfedky, které
by mohly déale pajéovat napfiklad na rozvoj priimyslu. A to pfesto, Ze centralni banka se snazi
ekonomiku stimulovat rekordné nizkymi arokovymi sazbami.

Americti politici se ale momentalné vice nez o dopad na banky, z nichz mnohé dostaly v priibéhu
pfedchazejicich tfi let miliardy ze statniho rozpoctu, zajimaji o dopady na své voli¢e. Obamova
administrativa se proto tento tyden rozhodla, Ze z projektu zvaného Home Affordable Modification
Program (HAMP) poskytne statim s nejvétsi nezaméstnanosti dalsi dvé miliardy dolar(.

V rdmci RAMP mohou lidé, ktefi se opozdili ne z vlastni viny s mési¢nimi splatkami hypotéky, dostat
neprimou statni pomoc. Jejich banka jim bud snizi trok, prodlouzi dobu hypotéky, nebo odloZi splaceni
jistiny. Obamova administrativa navic ohlasila, Zze ma pfipravenu miliardu pro pUjéky nezaméstnanym,
ktefi nedok&Zou spléacet hypotéky. UFady jim daji na nékolik mésicd bezdroénou pljéku ve vysi 50 tisic
dolari na zaplaceni hypotéky, pojisténi nebo dani.

VlIada pouZije penize z baliku ve vysi 50 miliard dolar, ktery byl schvalen na feSeni problému s
nesplacenymi hypotékami uz v roce 2008.

Pomoc, ktera p Fichazi pozd &

Kritici ovSem vladnim programdam vycitaji, Ze nejsou pfilis ucinné. Ve skute¢nosti pry jen oddaluji dobu,
kdy platce hypotéky o dim pfijde. Pfitom nejde jen o to, Ze néktefi z dluzniku prosté nikdy nebudou mit
ani na splaceni statem dotované hypotéky. Cekaci doba na zménu hypotéky na hypotéku z programu

RAMP s odloZzenym splacenim ¢&i nizSim drokem byla napfiklad u klientli banky JPMorgan Chase pres
sedm mésicl. Za tu dobu mnozi Zadatelé o Ulevu vyCerpali své rezervy a o dim pfisli." (pIné citovano)

Zdroj: LIDOVE NOVINY, 13. SRPNA 2010. STR. 17
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STATISTICKE REGIONY A DELENi USA
Census Regions and Divisions of the United States

ZAPAD STREDOZAPAD SEVERO-
VYCHOD

MIDWEST

b & REGION
CENTRAL == DIVISION
déleni USA — STATE
a jejich hranice
0 200 400 mili
o 200 400 Mies

Obr.6 Dokumenty statistické sluzby USA  €leni vysledky statistickych Set  Feni (cenzus) na mnoho
tuzemnich celk G. Na obrazku jsou nejvyssi stupn & hierarchie zemniho uspo Fadani USA. DalSimi
stupni jsou staty (nha obr. jsou jen jejich zkratky) , Okresy a m ésta.

POCET ZAHAJENYCH RODINNYCH DOMU
2006 2007 2008 2009
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Obr.7 Rychlost a razance, s jakou se p  Fi hypote €ni krizi 2006-2009 sniZoval po €et nov é
zahajovanych staveb rodinnych dom G zejm. velkych. V roce 2009 jsou jiz naznaky ur  €itého
oZiveni.
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Nové byty soukromé, pronajaté za 3 mésice, podle regionl

Table 976. New Unfurnished Apartments Completed and Rented in 3 Months,.
[214.3 represents 214,300. Structures with 5 or more units, privately-fine
unfurnished rental apartments. Based on sample and subject to sampling ..

Number (1,000)
fear aud rent U.S. Northeast Midwest South West
1990 214,3 12,7 44,3 77,2 80,0
1995 155,0 7,1 31,7 78,5 37,7
2000 226,2 14,8 39,5 125,9 45,9
2001 193,1 16,5 31,6 97,4 47,6
2002 204,1 19,4 34,5 96,2 54,0
2003 166,5 19,8 35,5 ’ 72,0 39,2
2004 153,8 13,1 31,7 72,7 36,3
2005 113,0 4,7 20,5 57,8 30,0
2006 117,2 . 6,0 12,6 69,9 28,6
2007 104,8 5,6 9,5 61,8 28,0
2008 146,14 8,9 17,2 88,2 32,1
2009, preliminan 164,3 10,2 16,9 94,5 42,7

SYMBOL

X Not applicable.

Source: U.S. Census Bureau, Current Housing Reports, Series H130,
For more information:
http://www.census.gov/hhes/www/housing/soma/soma.html

Internet release date: 12/15/2010

Tab. 7 Statistické sluzby USA obsahuji Gdaje z obdo  bi 1990 aZ 2009 o "novych neza Fizenych
bytech, dokon éenych a pronajatych b éhem 3 mésicl", vdomech s 5 nebo vice byty, soukrom &
financovanych. V obdobi hypote  €ni krize v USA doSlo u takovych byt 4 k trvalému poklesu od

r.2003 do 2007, s ur €itym nar astem 2008 - 2009. K néar astu pronajmu mohlo dojit i viivem
poklesu aZ ukon €eni produkce rodinnych dom @ (srv. Tab08) a p fedéasnym ukon éenim hypoték

a naslednym p fechodem rodinnych dom a do vlastnictvi bank.

Table 965. New Privately Owned Housing Units Started: 1991 to 2bo9
Year Total 1 unit Northeast Midwest South West

1991 1014 840 113 233 414 254
1992 1200 1030 127 288 497 288
1993 1288 1126 126 298 562 302
1994 1457 1198 138 329 639 351
1995 1354 1076 118 290 615 331
1996 1477 1161 132 321 662 361
1997 1474 1134 137 304 670 363
1998 1617 1271 ’ 148 330 743 395
1999 1641 1303 156 - 347 746 392
2000 1569 1231 154 318 713 383
2001 1603 1273 149 330 732 391
2002 1705 1359 158 350 781 415
2003 1848 1499 163 374 839 472
2004 1956 1610 175 356 909 516
2005 2068 1716 190 357 996 525
2006 1801 1465 167 280 910 444
2007 1355 1046 143 210 681 321
2008 905 622 121 135 453 196
2009 554 445 62 97 278 117
Source: U.S. Bureau of the Census, Construction Reports, Series C-20,

Tab. 8 Pokles po étu soukromych nov__é zahajovanych rodinnych dom __t, stavebn é za€atych mezi
r. 1991 a7 2009. Tato skupina produkce je nejcitliv ~ &jSi na zm ény v poptavce a financovani bytové
vystavby, a to nejen v USA. K radikalnimu poklesud  o3lo mezi r.2005 az 2009, kdy byla produkce

v této kategorii prakticky ukon  éena. Ciselné (daje z toho obdobi jsou na tabulce zaramova  na.
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STAV PRED HYPOTECNI KRIZi

Tento odstavec popisuje moznosti, jaké jiz byly pfi vystavbé dostupnych bytl a jaké byly jiz etablované
instituce pred touto krizi. Soustfeduje se na sociélni vystavbu a pfestavbu, hlavné v jddrech mést, ktera
se vylidriovala a sociélné propadala jiz pfed Gvérovou krisi .

V té dobé byl zoning v USA plnohodnotnym prostfedkem pfi dosahovani fadu v Gzemi a uspokojovani
potfeb bydleni, o nékolik let pozdé&ji se jiZ o tom mohou vynofovat pochybnosti.

O Gveérové krizi a jejich dusledcich bude svédgit citace &lanku z Lidovych novin: Uvérova krise vyhnala
z byt( nikoli nejchudsi lidi, jako v centrech mést.,

Zasahla ale stfedni pfijmovou skupinu, ktera se leckde teprve instalovala v rostoucich pfedméstich a v
krajiné, na "volnych plochach" tizemich okres(. Bydleli ve "svych" domech, zatizenych ale hypotékou.

V dusledky nasledujici svétové finan éni a hospoda Fské krize doslo ziejmé k rozséhlé proletarizaci
¢asti stfedni tfidy v USA, z velké Casti sloZené z hispanského obyvatelstva.

PostiZeni, kterym byla hypotéka pfedcasné vypovézena, byli nuceni se zajimat o levné bydleni, jehoz
nabidka byla nedostate¢na jiz pre krizi.

Skupiny nejchudSich socialnich skupin byli sloZzeny pfevazné z afroamerického a pfistéhovaleckého
obyvatelstva.

Nedostatek byt G v kvalitnich bytech pro domacnosti nechava jen mal o voleb
(City's lack of quality low-income housing leaves few options)
URL www.portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc

Ve své zpravé o stavu bydleni konstatoval Harvard’s Joint Center for Housing Studies, Ze asi 5 milion(
dalSich doméacnosti ma problém se splacenim oproti stavu 2001. Jeden ze &ty ndjemct je nyni
klasifikovan jako vazny pfipad, protoZze dava vice nez 50% svych pfijmd na najemné.

Mezi 2000 a 2007 byl z iniciativy starosty Bill Purcella

26000 proveden prizkum dosazitelnych (affordable) bytt ve mésté. Ale za recese se pocet snizoval a
mezera mezi potfebou a vystavbou se zvétSovala.

Podle U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD) na jihu USA konstatoval, Ze
stoupajicimi naklady na bydleni jsou nejvice ohrozZeni pensisté. Mnohdy jde o bydleni jednoho z rodicq,
s nizkym pfijmem.

POHLED SOCIOLOGIE

Susan Saegert profesorka lidskych a podnikovych zdrojii na Vandrevill College, studovala problém
"affordable housing" 25 let. Dnes se citi "posedla” slozitou siti prvk(, které spadaji pod termin
"dostupnych bytd" a obklopila se stohy knich, které mapuji nedostatek levnych bytd dobrych k bydleni.

Odkdy studovala "affordable housing", vzdy byla krise.
Nyni je poptavka po levnych najemnich bytech zvlasté vysoka.

HUD definuje jako "domacnost s nizkymi pfijmy" kazdou, ktera pobira méné nez 50% pramernych
(median) pfijmu v bydlisti . V Nashvillu to bylo 28 tisic dolar(i roéné. V roce 2009 bylo takovych
domécnosti 28.588.

V tomtéz roce 13.467 rodin pobiralo méné nez 15000 dolard roéné, coz je pod federalni minimalni
mzdou. Obavy budi hlavné skupiny osob, jako jsou prodavadi, hlidaci, zaméstnanci sluzeb.

Nejnizsi pfijmovy sektor populace USA narusta. USA se staly ekonomikou zalozenou na sluzbach, s
predméstimi lakavymi pro stfedni a vySSi pFijmové skupiny. Ve Spatnych ekonomikach je typické, Ze
pracujici chudi jsou typicky nejvice zasazeni snizovanim poctu pracovnich mést i platd.

EKONOMIE (Nashville)

V roce 2010 bylo slusné najemné za tfipokojovy byt v Nashvillu 807 dolar(, v roce 2009 jiz 761, v roce
2007 693 dolar(. Péticlenné domacnosti tak platily najemné 30% svych pfijmu, néco pres 10.000
dolart ro¢né.
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Ukonc&ovani (Foreclosures) hypoték bankami, i spofivost obéan( vedly mnohé k hledani levného
bydleni. HUD hlasi. Ze jedinci s vy$3imi pfijmy obsadily 42 procent bytu, které by si mohl dovolit i nékdo
v obtiZné finan&ni situaci.

Sir&i trendy v bydleni také sniZuji celkovy poéet dostupnych byttl. Harvard’s Joint Center for Housing
Studies odhaduje , Ze kazdy rok se v USA ztraci 200.000 dostupnych bytd. Nejvétsi pficinou je tlak na

subvenci na okrsky s ekonomicky smiSenymi domacnosti, spiSe neZ na strikiné definované domacnosti
S nizkymi pfijmy.

Susan Saegert poukazuje na program vystavby HOPE VI v Nashvillu. ktery pfipousti spojeni
federalnich a soukromych investic a jejich vyuziti na demolici a novou zastavbu.

Pestré a pekné obytné okrsky jsou otevieny domacnostem s rznymi Grovnémi pfijmd. HOPE VI
pusobi kladné, sniZuje se kriminalita a dalSi negativa, spojena s okrsky s koncentraci silné chudoby.
Ale z méstskych bytd bylo bylo vystavbou HOPE VI nakonec vypuzeno 45 % obyvatel, kdyZ nebyla
zarucena plna nahrada demolovanych méstskych bytu.

Mésto pomohlo s pfestéhovanim 700 obyvatel do jinych najemnich bytl. Neobydlené byty v
"dostupnych” bytovych komplexech nejsou ¢asté a zvySeni poptavky po bydleni v lakavych sektorech
bydleni dale zhorSovaly situaci. Pro€ bylo tak obtiZzné najit volny "affordable" byt?

Mistni znalci bydleni odhaduji, Ze ze 103 000 n4jemnich byt splfiuje 30% normy HUD na podil osob s
nizkymi ro¢nimi pfijmy. To neni Spatny vysledek, jina mésta maji daleko horSi. Nicméné vystavba byt(
je mala.

Neni to tim, Ze by nikdo nechtél stavét. Ale vystavba mé "obtizny finanéni vyhled". Dobry vyhled je,

kdyz se developer usilujici investovat do affordable bydleni a vyuZzit k tomu federalni darové vyhody na
levné bydleni, jsou mu federalni dafiové vyhody poskytnuty agenturou, kterd je spravuje na Urovni statu
Tennessee. Developer pak penize z dotaci pfeda investoriim, a vyhne se 10 letlim trvajicimu spléaceni.

HOSPODARSKA A FINAN CNi KRISE

PFi ekonomickém poklesu v roce 2009, navazujicim na hypotékovou krizi, nebyli investofi
zainteresovani na Uvérech pro vystavbu dostupnych bytd. Bez nich se vystavba do¢asné zmrazila.
Federalni vlada pak vstoupila jako investor a zaCala prodavat kredity, které poskytla pro financovani
realizaci jinych akci.

Stimulujici penize vyschly, a bez nich se vystavba affordable bytl se zastavila. VSechny programy byly
zaplaveny prfihlaskami, fikd THDAgency woman Patricia Smith.

V roce 2009 byl v Nashville grant ve vySi nékolika desitek miliont - Neighborhood Stabilization

Council. Kreditni programy vyhovuji pro ubytovani méstskych zaméstnanct - pozarnik nebo ugitelu.

Vice nez 600 mést a okresl a také 40 stata Unie v USA maji svij housing trust funds, v¢éetné
Tennessee. Celkem vygeneruji 1600 miliond pro kritické bytové potreby.

National Housing Trust Fund byl zaloZzen 2008, ale nebyl dosud dotovan. President Obama urgoval r.
2008 Kongres, aby nalezl zdroj pro rozjezd financovani bytovych potfeb extrémné chudych rodin.

Reditelka The Housing Fund, neziskové organizace pro financovani levného bydleni,oekava, ze
Kongres jesté sniZi subvence pro federalni programy bydleni.

* * *

Tato studie je vénovana zoningu - jednomu z nastrojl fadu v izemi. V této kapitole, vénovvané
duasledk am krizi ve 21. stoleti, jsou uvedeny informace o tom, jak se ménil zoning a nékteré s tim
spojené nastroje.

DalSi souhrnné informace se mohou objevit az pozdéji, po séitani lidu domu a bytl a jejich analyze.

je na internetu dosud jen malo zprav, nejsou z oficialnich zdroju USA a neni je mozné zarfadit ani do
této studie. Na nasledujicich radcich je uvedeno nékolik klicovych slov, kterd usnadni vyhledavani na
internetu. Pochéazeji z ekonomickych zdrojd.
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DalSi terminologickou pomoci mohou byt nasledujici klicova slova:

Foreclosure je pravni proces kterym hypotéka (jeji drzitel) véritel obdrzi vypovéd z prava na
vyrovnani.

Subprime Iending znamena poskytovani Gverd lidem, ktefi mohou mit potize p# splaceni podle
kalendare hypotéky. Tyto pujcky se vyznacuji vySSim zirocenim splatek a méné vyhodnymi
podminkami, jako kompensaci za zvySené Gvéroveé riziko.

house mortgage crisis - bytova hypotecni krize

house-price bubble - "bublina" zfetelna na ¢asovych fadach ceny bytd, zpdsobené rychlym ristem a
poklesem cen.

Inclusionary zoning - zoning p/i kterém se poskytuji investordm vyhody v upadajicich centrech mést,
znamena minimalni podil nové zastavby, ktery ma pfipadat na affordable housing (finanéné dostupné
bydleni)

ZMENY V BYDLENI USA

O zménach v bydleni - jak krize postihly bydleni doméacnosti podle sociélnich skupin, podle
demografickych charakteristik a parametr(, jak postihly jednotlivé regiony USA, jak obce rlizné velikosti
nejsou v této kapitole ani ve studii 0 zoningu obsaZeny. Ty by mély byt ve scitani lidu a domu (cenzus).
Za rok 2010 by jiz mohly byt v odbornych ¢asopisech, na internetu i v knihach. K tomu bude muset
Ctenar navstivit socialné - ekonomicky orientované stranky.

Nicméné na anglickych portalech Wikipedie jiz byly v |été 2011 nékteré (rozpracovan€) souhrnngjsi
informace. Zajemci si budou moci informace ziskat na internetu pozdéji.

ZMENY V PRODUKCI BYTU

Zmeény v produkci bytll - zavazného sektoru v zavazném odvétvi ekonomiky se ve statistice USA
objevuji ve velké podrobnosti, v tzv. "cenzu stavebnictvi". Z toho zdroje zde budou uvedeny dvé ukazky
zajimavych stranek dokreslujicich razanci s jak se hypotec¢ni krize projevila ve stavebnictvi. Tyto zména
muze mit delSi disledky, protoze se zménil i vztah nabidky a poptavky - na trh pfiSla zaplava
nemovitosti, které presly do spravy bank, budou pusobit i dalSi hospodarské a finanéni disledky.

POKLES PRODUKCE BYT U

Produkce byt v USA ma dva vyznamné sektory, které se odliSuji z mnoha hledisek.

v

bydleni stfedni spolecenske tridy USA, "americky sen” realizovany na pfedméstich a v rozptylu do
krajiny. Casto maji lehkou konstrukci a kratSi trvanlivost. Tento sektor byl hypoteéni krizi zasazen velmi
rasantné, az ukonceni nové zahajované produkce.

Druhym vyznamnym sektorem produce jsou nezafizené byty, v fadovych domech, ve vice nebo méné
prestiznich ¢&tvrtich velkych mést, s rdznymi, i velkymi odstiny v cené i prestizi. ekonomicky
nenaro¢ného kfidla tohoto sektoru patfi méstské "dostupné bydleni", popisované i v této kapitole. Tento
sektor byl zasazen jiz cenovou "bublinou", pfedchazejici hypotec¢ni krizi - k poklesu dochéazelo jiz od
roku 2000 a pokles pronajem téchto bytd dal probihal (viz list 976). Sektor byl stabilnéjsi, coz bylo i jeho
orientaci na movitéjSi investory - obce, vyssi stfedni tfidu. Nicméné jejich prodej klesl do r. 2009 na 1/3
stavu z r. 2000. Mezitim probé&hla hypoteéni krize a zvySila se poptavka a volani po "kvalitnim
dostupném bydleni", i pfilivem drziteld zruSenych hypoték rodinnych domu.

V nékterych sektorech stavebnictvi, jako v produkci pro instituce (ob&anské vybaveni, infrastruktura
mést apod., kterych se hypotecni krize nedotkla viibec a k poklesu doSlo az pfi jejim pokracovani - ve
finanéni a hospodarskeé krizi.

V obou sektorech se pochopitelné vyskytuji regionalni a jiné rozdily, to jiz pfekraCuje souvislost se
zoningem. DuUsledky pro zoning a celkovy Uzemni fad USA vSak tak drastické zmény v budoucnu mit
mohou.
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2-3  ZONING PO KRIZICH 21. STOLETI - PROGNOZA

Povédomi o problémech, priority 2011

Volebni program kandidatky na starostku obce Gurnee
Zdroje:

www.KristinaKovarikformayor.com

www.gurnee.il.us

Kristina Kovarik - byla dlouhou dobu starostkou Gurnee. V roce 2011 byla kandidatkou na starostku
(mayor) "vesnice" Gurnee (IL).

22

O Gurnee je na internetu i v kapitolach této studie dost informaci, aby si mohl ¢tenar udélat predstavu o
"vesnici", vzniklé na "volném prostoru" okresu na pfelomu 20. a 21. stoleti. Gurnee vzniklo ve vyhodné

geografické poloze na rozmezi metropolitniho vlivu mést Chicago a Milwaukee.
Kristina Kovarik ve svém volebnim programu uvadi:

A) Co jsme v Gurnee dosahli

- Vyvinuli jsme prvni Strategicky plan (zavazny pro zoning) Gurnee, zaloZzeny na podkladech od
obyvatel, s poslanim orientovat vykonnou sféru a budouci urbanistické asili.

- ZlepSila se uc¢innost metod pouZivanych bezpe€nostnim personalem
- Zvysilo se zapojeni komunit do dozoru v bydlistich

- Byla udrZena strategicka rovnovaha mezi obytnymi okrsky, mistni komunitou a hospodarenim pro
zajisténi silné a energické obce.

B) Co na nas éeka v pristich 4 letech (volebnim obdobi)

(Zvyraznény jsou polozky tykajici se zoningu, urbanismu a spravy uzemi)
1) Vytvofit standardy pro bezpe&nou obec Gurmee
2) Zaméfit na sniZeni kriminality ve specifickych hrozivych oblastech obce Gurmee

3) Pokracovat v rozSifeni pokrocilych technologii umoZiujici produktivnéjsi a u¢inné verejné
bezpecénostni sily

4) Zlepsit bezpecnost motoristll v nebezpeénych oblastech

5) Pokracovat v prevenci zloginnosti kamerovym systémem, ktery odpovida ciliim celkové strategii
Gurnee

6) Spolupracovat s federalnimi a statnimu organy v ochrané pfed teroristickym hrozbam a vyvinout
komplexni contingency plans

7) Podporovat kvalitu vyuziti Gzemi a obrazu staveb  niho i p Firodniho prost Fedi obce
8) Dokon €it a modernizovat p Fedpisy o zoningu, podporujici snahy o vystavbu a p festavbu
9) Podporovat vystavbu orientovanou na dopravni obsluhu

10) PFijmout modernizovany Souhrnny plan vyuZziti Gzemi, k  tery lIépe zohledni dosazitelné
prileZitosti p festavby zastav éného Uzemi,

11) Vyvinout standardy pro zastavbu proluk
12) Zlepsit vzhled a dojem z obce (bezpe ¢éné chodniky a pr Gchody, k Fizovatky)
13) Partnerstvi s ostatnimi obcemi a agenturami naregi  onaln & vyznamnych tématech

14) Podporovat vitalni Zivé okrsky obce
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15) Vyhodnotit p Fedpisy o zoningu jak odpovidaji lokaln & pFatelskému obchodnimu a obytnému
okrsku

16) Udrzovat a diversifikovat iniciativy a politiky byd leni, vedouci k vlastnictvi byt G

17) Poskytovat zdroje pro dostupné (socialni) bydleni pro starnouci obyvatele obce v mistech
blizkych sluzbam

18) Partnerské spoluprace iniciativni odvétvové vystavby a obnovy (podpory obce)

19) Podporovat silny a uspésny ekonomicky rozvoj vyuZivajici diversitu ekonomické zékladny obce
20) Vyvinout cilené vyrobné ekonomické iniciativni vystavby

21) vyhodnotit centrum obce (a dalSi historické okrsky) co do p festavby, podpory a ochrany.

22) Revitalizace nebo alternativni nové vyuZiti pr o plochy obce malo 0 ¢€inné nebo funk éné
zastaralé

23) Pomoci vytvéaret a udrzet Uspésné drobné podnikani a maloobchod

24) Funkéni i atraktivni prost Fedi v obci

25) Diversita v obci

26) Rozsifit vycvik zaméstnancu obce v druhém jazyce

27) Vytvofit a podporovat spolupréaci preklenujici rozdilnosti v obci, pomoci mentoring programf
28) ZvySovat ucast minoritnich skupin a podnikani Zen na zakazkach a nakupech obce

29) Pokracovat v angazovanosti minoritnich kandidatd

30) Kazdoro¢né vykazovat méfitelna pokrok pro pracovni sily oddpovidajici demografickou skladbu
obyvatelstva

31) Programy zajiStujici obyvatelim cestu nahoru a Uspéch

32) Podporovat efektivni komunikaci mezi obyvateli

33) Pokracovat v program pro komunikaci po celé Obci

34) Vyuzit techniky pro efektivni komunikaci s obyvatelstvem

35) Vyvinout obecni formulare v angli¢tiné a dalSich jazycich

36) Pouzivat tymovou praci pro feSeni priorit Obce

37) Zvysit viditelnost a dostupnost starostovy kancelare

38) Pokracovat v komunikaci Obce s vychovnymi i hospodarskymi institucemi

39) Vyvinout kariérni programy pro vSechny studenty na podporu poznani a zajmu o zalezitosti Obce
40) Stanovit standardy pro zdravou spravu, financovani a udrzitelnost

41) Zavést "zavislost na vysledku" jako pfistup k hospodafeni programu

42) Zavést "zavislost na vykonu" pro vedouci pracovniky a kontrolory

43) Vytvorit systém planovani naslednictvi pro tlak na obnovu personalu

44) Usmérnit a zvySovat efektivnost operativy a personalu

45) Vyvinout tfilety vyhled pfijmu a vydani

45) Modernizovat finanéni politiky zajistujici aby Gurnee poskytovalo U¢€innost a Uroven sluzeb,
dlouhodobé dosazitelnych

46) Zvysit vycvik zaméstnance obce v cilovych oblastech jako etika, dohled, sluzba klientdim, vedeni
47) Spoluprace a kontakty s ostatnimi obcemi a spravou Uzemi

48) Posilit a udrzovat inZenyrské sité v Gurnee

49) Aktualizace a zavedeni souhrnného Uzemniho pl& nu
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50) Zpracovat a zavést Souhrnny Gzemni plan pro ob  ecni budovy a za fizeni

51) Planovita tdrzba infrastruktury mésta

52) Doprava - snizit zacpy, zfidit nové zplsoby komunikace pro propojeni kliCovych partnert
53) Novéa ob éanska zafizeni za U €asti obce Gurnee

54) Uspésna ekologicka udrzitelnost obce Gurnee

55) Zivotni prostredi - ovzdusi, voda, hluk

57) Chranit pfirodni charakter zatopovych oblasti

58) Iniciovat enviro Setrnou reklamu pro soukromy i vefejny sektor

Velkd strategickd rozhodovani

Za témata strategického rozhodovani v zoningu je mozné povazovat
- inovace samotného zoningu

- inovace v péci federace o jednotlivé staty Unie, jako je koordinace federalnich sluzeb, dopravni sité
atp. které méni vztahy v Gzemi a osidleni

- jiné faktory a rozhodnuti, vedouci k viceméné spontannimu vzniku vétSich nebo hustéji osidlenych
Uzemi, bez ohledu na spravu Uzemi (napf. aglomerace Charlotte).

V obou sektorech se pochopitelné vyskytuji regionalni rozdily.

Velké inovace zoninqu

PUD (Planned Unit Development) jsou alternativni formou regulace zastaveb, ktera se osvédcila v
nékolika situacich

a) pfi velkych urbanistickych operacich - jako je pfemisténi letiSté, realizace rozséhlych staveb v husté
obydlenych &tvrtich atp.

b) pfi urbanizaci isolovanych ¢asti volného prostoru okrest (napf. vétSich rekreacnich osad, vyuziti
zatopovych Uzemi)

C) pfi zménach zoningu pfi velmi slozitych Ukolech regulace, napfiklad pfestavby velmi intensivni
zastavby v jadrech New Yorku, Chicaga, ale i Austinu (Tx), pfi vzniku dopravnich koridoru atp.

d) jako ndhrada za zoning v malych sidlech, nap¥. horskych, kde k vétSim projektim vibec nedochazi a
néklady na zpracovani zoningu a jeho spravu by obec pfilis zatiZzily.

VSechny uvedené priklady aplikace PUD maji spoleény metodicky zdklad. PUD v USA mély pfedobraz
v tzv. PAZ, praktikovanych ve francouzském urbanismu. Pfi PUD se pouzivaji stejné principy jako v tzv.
Performance Zoningu. Nutnym pozadavkem je kvalifikace feSitelského tymu, ktery musi feSit vSechny
technické, demograficka aj. aspekty, jako u souhrnnych plana. Prace je komplikovana obvyklym
poZadavkem, aby byl minimalizovan vliv na okoli, jeho Zivotni prostfedi, aby se nezménily celkové
vlastnosti, které Uzemi a jeho okoli dal ptivodni zoning. Tyto poZadavky bézné feSeny metodami a
kritérii EIA, PUD ma proti EIA jinou celkovou vahu a zodpovédnost, protoZe vysledek je pravné zavazny

jako podkladovy zoning nebo strategicky plan.
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Tab.

MASHYILLE. Tennessee. USA

REGULATIVY ISR,PARC.RODINNE DOMY, BYTOVE' A RADOVE DOMY. BYDLENI / KANCELARE

Zoning Maxim.zpevnéna  Minim.plocha
distrikt
AG zemedalstv 0.20 20000
AR2a zemedelstvi, | dofasné 0.20 8100
RS80. RE0 radinné domy, RS pro 1 rodinu 0.20 7400
RS40, R40 tadinné domy, RS pro 1 rodinu 0.25 3700
RS todinné domy 0.45 750
RS75 rodinné domy, RS pro 1 rodinu 0.70 700
R6 radinné dormy 0.70 560
RS5 todinné domy pro 1 rodinu 0.70 465
RS3.75 OR40, ORI ..OR hydlenilkancelare 0.70 350
RM2 (ddomyha)  RM Bytové a fadové domy 0.60 1850
RM4 (8domi/ha) RM Bytové a radové domy 0.60 930
RM6 (12dombiha) RM Bytové a fadové domy 0.70 560
RMS RM Bytové a fadové domy 0.50 465
RM15 RM Bytové a fadové domy 0.50 465
RM20 OR20 ..OR hvdleni / kancel 0.50 465
RM40 RM Bytové a radové domy 0.60 350

Tab. 9 Vyuziti plochy pozemk G ISR. Nékteré hodnoty max FAR pro rodinné domy jsou zna

vysoké (0,6). Zajimava je diferenciace minimalni pl
pozadovana minimalni plocha parcel 8 az 20 tisic m
bydleni. Kategorii je p FiliS velky po €et, asi vlivem slou €eni zoning & mésta Nashville a okresu

Davidson, ve kterém Nashville lezi.

NASHVILLE , Tennessee, USA
REGULATIVY -

POLYFUNKCNI A NEBYTOVE DISTRIKTY

Tah

Zoning
District

Maxim.zpevnéna
plocha (ISR)

| - Instituce s arealem (campus)

MUL Zakladni vefejné whaveni

MUG Zakladni verejné vybaveni intensivni
MUI Obchod a siuZ by, intensivii

ON, bydieni 7 kancelare extensivni

OL, Kancelafe extensivni

0G, Kancelafsky distrkt

ORI, kancelafe / bydleni intensivni

CN maloobchody z akladni, extensivii

CL, maloobchodni distrikt

CS, obchod a siuz by

CA, spadow obchod / sIuZby

CF, centralni obchod / siuZby, Kolem CBD
CC, mrakodrapy, pesi z6na, velmi intensivni
SCN, Okrskowy nakupni distrikt

SCC, nakupni centrum chi

SCR, Regionaini nakupni centrum

WD, Velkoobchod / skiady, prumyslove
IR, Lehky a ekologicky prumysl

IG, VS eobecry primys!

0.80
0.80
0,80
1,00
0,60
0,70
0,80
0,80
0,80
0,90
0,80
0,80
1,00
1,00
0,80
0,80
0,80
0,90
0,90
0,90

Tab. 10 Regulativy ISR vyuZiti pozemk 0 pro polyfunk éni a nebytové distrikty. Limituje se podil

nepropustnych ploch (ISR) z celkové vym

distriktech, 1SR=0 je uveden u velmi intenzivnich

éry pozemk G. Limit ISR je nizky na polyfunk €nich

v v

pésich zén, ISR=1 u park @ apod.
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éné
ochy parcel: pro zem édélstvi, i do ¢asné - je
2, vysoka je u n ékterych kategorii rodinného
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MNashwille

1dR.VY

KOEFICIENTY SVAZITOSTI PROVYPOCET ISR -
- PRIPUSTNEHO PODILU ZPEVNENYCH PLOCH

V OBYTNYCH DISTRIKTECH
Skitecna vypocteny
svazitost |Maxim.zpevnéna Koeficient piipustny
uzemi plocha (ISR) svazitosti ISR
=15% Tab. 07 X 1.0 = Effective ISR
15 < 20% Tab. 07 X 0.66 = Effective ISR
20 = 25% Tab. 07 X 0.33 = Effective ISR
25%+ Tab. 07 X 0,0 = 0
V NEBYTOVYCH DISTRIKTECH
Skutecna wpocteny
svazitost |Maxim.zpevnéna Koeficient pripustny
uzemi plocha (ISR) svazitosti ISR
215% Tab. 08 X 1.0 = Effective ISR
15 < 20% Tab. 08 X 0.66 = Effective ISR
20 = 25% Tab. 08 X 0.33 = Effective ISR
25%+ Tab. 08 X 0.0 = 0

Tab. 11 Vypo €et ISR svazitych pozemk 0. Podil p Fipustného podilu zpevn énych ploch ISR podle

Tab. 10 je nutné pro zastavby na svaZzitych pozemcic

kategorie svaZitosti

h ("effective ISR"). RozliSeny jsou 4

26
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Zemédibydieni AE
Walaabehod mistni C
aifediks zaméstnanosti obei CEC
Hakupni stiediska (R
Pritmyslovd zdny b
Flexibilni stfediko zamdstn.  FEC
Obchodn pas 6C
Lehky primysi LIF
Tézky primys HI
Maloabehod mistni NC
Waloobehod / kancel4fe 0
Regiondlni nakupni stiedisko ~ RCC
Regionalnf stfedisko zaméstn.  REC
Byd! Suburbanni husté SRH
Byd! Suburbanni stfedni SRu
Bydl Suburbinni extensfni — SRL
Bydl polavenkoy SRR
Byd! méstske UR
KOMPATIBILA CINNOSTI:

Tab. 12 Matice slu €itelnosti _€innosti v distriktech plati pro stat Virginia. Poli

Matice slucitelnosti innosti v distriktech

Comprehensive Pkan or Princ Wiliam Ceunty, Virginia, 1988

AE _CC CEC CR El FEC GC LUF HI MNC 0 RCC REC SRH SRM SRL SRR UR

i X X XX
X

X IlX

SRS RERSRARERAR: 101

Xl0lX X
XX XX

X X
X
X

X 11X X

X 11X (X
1 XX
X

1 pind sluilelné Einnosl
X nesluciteing (jan za predookladu podsteinych

opatfeni u jedné neba obou £innoi
sluéovanyeh ginnost)

1\ shodné Cinnost - vidy sluiteliné
Prazdnd policka vyznatuf slutitelnost jiz pi
mensich Upravach u jedné nebo obou Cinnostl

POZNANKY:

Matice je UhlopFicng symetrickd -
znatky 1, Xafl jsou v symefrickjch
polich stejne

Agricultural or Estate
Community Commercial
Community Employment Centers
Convenience Retall

Industrial Employment
Flexible Employment Center
(General Commercial

Ligft IndustrialiFlex

Heavy Industrial

Commercial, Neighborhaod
(ffices

Regional Recreation Center
Regional Employment Centers
Suburban Residential High
Suburban Residential hedium
Suburbran Residential Low
Semi-Rursl Residential

Urban Residential

¢ka matice

charakterizuji miru slu  €itelnosti - X = neslu ¢&itelné, 1 = slu ¢&itelné p Fi opat Fenich sniZujicich vlivy

€innosti, 2 = distrikty citlivé na pr
slu éitelnym €innostem. Poli ¢ka ozna €end // jsou €innosti identické ve sloupci i v

umyslové é€innosti. Prazdna poli ¢éka odpovidaji navzajem

fadku (tudiz

slu gitelné). Cinnosti podmin &né slu éitelné jsou zejména lehky at &zky pramysl. Cinnostmi
citlivymi na pr amyslové jsou zejména m éstské bydleni a mistni maloobchod.

Stat sv éri spravu Uzemi agenturam?

"SmartGrowth 100 strateqii

4l

jako bodovaci technika

Konsulta¢ni agentura SmartGrowth, plisobici v USA i v dalSich zemich, pouziva dotaznik "100 kritérii

27

chytrého rastu". Ke kazdému ze 100 kritérii je uvedena Skala, do jaké miry konsultovany navrh splfiuje
podminku "chytrého ristu". Podle celkového score pak konsultant doporuci vysi pfipadné finanéni

podpory z fondd.

Agentura SmartGrowh zajiStuje i pomérné komplexni sluzby - od zjiSténi rozsahu, intensity a puvodu
znecisténi zasob pitné vody, az po koncepci lehké kolejové dopravy, jako v pfipadé vyhodnoceni

zoningu meésta Austin (Tx), jeho rozboru a ndmétu na re-zoning ¢tvrti Austin East.

Z hledisek situace po skonceni hypotec¢ni a dalSich krizi 21. stoleti bude moZné nutné strategii zmeénit
- jiz delSi dobu se zvaZuje v USA i jinde vhodnost vyhradni orientace na "rozvoj", namisto
komplexnéjSich pfistupd, jako je udrzitelnost civilizacnich vyhod, obnovitelnost pfirodnich zdroji atp.
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TABULKA "100 KRITERIi CHYTREHO RUSTU"

|. Kombinace rtznych vyuziti Gzemi

. Podpora bydleni blizko prace

. Aplikace smérnic Smart Growth paralelné s existujicimi konvenénimi pfedpisy
. Inovace nastroju zoningu k podpofe smisenych komunit a budov

. Usnadnéné financovani smiSenych vyuZiti nemovitosti

. zoning podle typu budov, ne podle funkce

. Pruzny zoning umoznujici developerim snadnéji se pfizplsobit poptavce trhu
. Zména funkce upadajicich marketd a pasl na zafizeni se smiSenou funkci

. Pfiklady smiSenych zastaveb v méfitku odpovidajicim komunité

© 00 N o o~ W0WN B

. Upravit jednoucelové kancelarské a maloobchodni zastavby na pési viceucelové.
10. Vytvoreni rovnovahy mezi praci a bydlenim je Zadouci
Il. Vyhody kompaktniho navrhu budov

. Vyuziti vefejnych debat k vychové ob¢ant k mozné volbé husté zastavby

. Zajistit pfimy pfistup v kompaktni zastavby do volného prostoru

. Omezeni parkovani na ploSe pozemku je zadouci

. Prizpisobeni budov méfitku ulice v zoningu a pfi povolovani staveb

. Podpora kompaktnich budov pomoci vzorovych navrhovych standard(i a pfedpisl statu.
. Vyuziti bonusill zvySeni hustot k vySsi intensitu vyuziti pozemku (FAR)

. Zajisténi soukromi pfi navrhu obytnych dom( a pfedzahradek.

. Komise posuzujici projekty zaruci zohlednéni projektovych standard( v kompaktni zastavbé

© 00 N o o b~ W DN PP

. Podnéty obcim ke zvySeni hustoty zastavby
10. Regionalni plany maji podporovat kompaktni obce

lll. Vice variant pfilezitosti a voleb pro zptisob bydleni

1. Inklusivni zoning pro novou obytnou zastavbu
2. Ucast pofizovatell byttl na podpofe obecnich pozemkovych sdruzeni

3. Revise zoningu a stavebniho z&kona pfipoustéjici vice variant typ bydleni

4. Planovani a zoning pro zastavbu dostupnymi prefabrikovanymi byty ve venkovskych oblastech.

5. Osvéta pro neziskové organizace a developery bytovych domu s pouzitim prvkd "equity” (nebo
omezenim "equity").

6. Osvéta realitnim kancelafim, pronajimatelim a kupctm domu o zdrojové Gcinnych hypotékach
(mortgages?)

7. Program pro zjisténi a vyuziti prazdnych a opusténych budov

8. Predpisy pro specialni rehabilitaci budov vyuZité pro regulaci renovace existujicich budov

9. Zavedeni poctivého regionalniho planu pfidéleni zdroja v metropolitnich oblastech

10. Priorita SmartGrowth projektt a programt pfi udéleni federalnich grantl pro bydleni a obce.

IV. Obce pro pési

1. Finanéni podpora obcim, zlepSujici pro pési vefejnost stavajici ulice a chodniky
2. Priblizeni kritickych sluzeb k bydleni, praci a dopravé

3. LepSi pési vyuziti komercnich prostor jiz v projektech budov

28
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4. ZajiSténi bezpe¢nost a mobilitu péSich ne-motorizovanych zplsob( dopravy jiz v projektovych
standardech

5. Projektové standardy pro navrhovani chodnikd

6. Techniky zpomaleni jizdy na komunikacich silné ohroZujicich obytné okrsky

7. ZkraSleni a UdrZzba stavajicich a budoucich chodniki

8. Zajisténi invalidnim uzivani chodniku, ulic, parkd aj. vefejnych a soukromych sluzeb
9. Propojeni chodnikd, parkovist, péSich tras zeleni a zastaveb

10 Ekonomické stimuly pro pfilezitosti k péSim aktivitdm

V. Podpora zajimavosti a atraktivity obci

1. Procedury statnich podpor i standard( Skolnich pozemk( pro zachovani a stavbu zakladnich Skol
na "troven obce".

. Statni danové Ulevy pro adaptivni vyuziti historicky a architektonicky vyznamnych budov
. Vysadba strom( a jejich ochrana pfi nové vystavbé

. Aktivni a bezpec¢né prostory

. Permisivni, jednodussi a U¢innéjsi regulace pouliéni nabidky sluzeb

. Soustfedéné investice do specialni rehabilitace okrsku

. Vizualni upoutavky obci a okrski

. Ochrana krajiny vhodnym umisténim telekomunika¢nich vézi a kontrolou reklam v krajiné

© 00 N oo o~ W DN

. Vytvareni pfilezitosti pro interakce obyvatel obce
10 Jasné smérnice pro vznik "ducha mista" pomoci ulic. budov a vefejnych prostor

VI. Ochrana volného prostoru, zemédélstvi a prirody

1. Vyuziti trznich mechanismU pro ochranu soukromé pudy

2. Koordinace a propojeni mistni, statni a federalniho planovani na ochranu pdy

a jejiho zlepSovani

. Akvizice venkovniho prostoru a jeho ochrana pomoci inovativnich nastroju financovani

. Regiondlni strategie pro zlepSeni ochrany venkovniho prostoru na okraji zastaveb

. PFijeti planu zelené infrastruktury

. Vytvorit sit’ stezek a cest zeleni

. Navrhnout a uskuteénit plan ziskavani informaci a program vychovy (k péci o volny prostor)

. Navrhnout a uskuteénit nastroje zoningu pro ochranu volného prostoru

© 00 N o 0o b~ W

. Poskytnout mechanismy pro ochranu obdélavané (working) pudy
10. Partnerstvi s nevladnimi organizacemi pro ziskani a ochranu tzemi

VII. Posileni a nasmérovani vystavby do existujicich obci

1. Posileni statniho nebo mistniho programu "brownfields" (volnych pramyslovych ploch s
ekologickymi zatéZzemi).

2. Prijmout stanovici priority a politiky zlepSeni existujiciho vybaveni Uzemi (facilities)

3. Zalozit regionalni danovou zakladnu pro omezeni regionalniho soutéZeni (regional competition),
podpora Skol a infrastruktury v regionu jako celku

4. Pouziti dani z déleni pozemk( na podporu zastavby na prazdnych nebo poni¢enych plochach v
existujicich obcich

5. Umisténi civilnich budov v existujicich obcich spiSe nez na plochach greenfield
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6. Vyhodnotit a zvolit priority zastavby proluk (infill) a brownfield{ pro vystavbu

7. Pomoc programim podporujicim renovaci obydli a rehabilitaci existujicich okrsku

8. Podpora mistnich organizaci zabyvajicich se revitalizaci okrsku.

9. Ekonomickeé stimuly pro lokalizaci podnikani a vlastnictvi byt( do oblasti s existujici infrastrukturou

~ rv

10. Zlepsit zplsob hodnoceni nakladld na rozsSifeni infrastruktury do pfirodniho okoli, zménit praktiky
prostého vycisleni podle pofizovacich nakladu

VIII. Poskytovat varietu dopravnich moznosti

1. Financovani a podpora multimodalnich dopravnich systému, zapojujicich Setrna vyuziti tzemi a
zastavhy

2. Zménit standardy sluZeb silnic v oblastech obsluhovanych transitem

3. Planovat a povolovat sit’ silnic na trovni ulic obytnych okrskd (dvou- nebo ¢tyfpruhovych) s vysokou
konektivitou a kratkymi bloky.

4. Propojit navzajem dopravni systémy

5. Zoning podporujici koncentraci centra aktivit kolem transitnich sluzeb

6. chodniky ve vSech novych zastavbach

7. Parkovaci prilezitosti a potfeby parkovani

8. Minimalizace nebo zmirnéni dopravnich Spicek - ve spolupraci se zaméstnavateli
9. Vyuzit plné vyhod existujici dalkové sluzby pro obsluhu okrskl a zastaveb

10. Shlukovat nakladovou dopravu blizko pfistavd, letiSt a nadrazi

IX Predvidatelnost, spravedlivost a nakladova efektivhost v rozhodovani o vystavbé

. Finanéni pobidky na pomoc realizaci malych SmartGrowth akci

. Provadét audity SmartGrowth

. Urychlené planovani a schvalovani malych SmartGrowth akci

. Politicka podpora pro zlepSeni koordinace a schvalovani SmartGrowth akci

. Pouzivat vyhodnocovaci systémy lokalit pro povzbuzeni SmartGrowth projektd

o 01 A W N P

. Partnerstvi spravy a verejnosti pro vystavbu obecnich parkovist, odstranit parkovani z bilancovani
vystavby (patfi do dopravy?)

7. Podporuj poptavku po SmartGrowth pobidkou spotfebitel(
8. llustrovat graficky regulativy zoningu a cilll navrhu a vystavby

9. Maximalizace hodnoty majetku pfepravnich agentur skrze spole¢nou vystavbu orientovanou na
transit

10. Zapojovat SmartGrowth pfestavbu do existujicich Gzemnich pland obci

X. Spoluprace obce a hlavnich partnert (stakeholders) v rozhodovani o vystavbé

1. Technickd asistence pro procesy participace

2. Nekonvenéni metody a fora pro vyuku netradi¢nich i tradi¢nich hlavnich partnert o vystavbé a
rozhodovacich procesech.

3. Vize obce - jak a kam poroste obytna zastavba

4. Verfejny pfistup k informacim o danich a zavazcich u vSech nemovitosti, pro usnadnéni rehabilitace
nemovitosti v obtiZich.

5. Do planovacich procesu zapojovat ¢asto a soustavné uplatiované nazory a zajmy

6. Spolupracovat s médii konsistentné pfi Sifeni informaci o planovani a vystavbé, na konsistentnim
zakladu.
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7. AngaZovat déti vychovou a pfesahy.
8. Spoluprace se Skolami, universitami.
9. Vtahnout stavebniky a obyvatele do procesu formovani vize obce

10. Poradat navrhové workshopy (charrette) k hledani obtiznych rozhodnuti

DISKUSE

PARAMETRY NEOLIBERALNIHO PLANOVANI Tab.22
POVALECNY KONSENSUS NEOLIBERALNI ZPUSOB RESENI
UZEMNIHO PLANOVANI

Socialni plan a plan prostfedi ve Vedecke (technokratické) zvladani
‘vefejném zajmu’ ‘environmentalnich externalit’
Predpisy ve wyuZiti izemi Mistni standardy kvality prostfedi
Prostorové usporadani funkci uzemi

Zavazna regulace a jeji vymahani Iniciativy a trZni mechanismy
Jistota ve wyuZiti Uzemi a Flexibilita: permisivnost a
predchazeni riziklm deregulace wyuZiti dzemi
Centralizace socialni a Odklon od autority dzemnich plani,
environmentalni politiky. jejich arientace na efektivnost.
Dulraz na vefejny sektor. Velkorysost Povinné nahidkove soutéZe a

v lidskych zdraojich pro planovani Zadavani sluZeb a funkci.

Paodle lit: Coombes B L: Ecospatial outcomes of neoliberal planning...New Zealand

Tab. 13 Parametry neoliberdlniho planovani, v porov  nani s parametry tzv. "povéle €éného
konsensu Uzemniho planovani'. Nejde jiz o srovnani rozdilnosti podstaty a metod dvou sm  érd v
zoningu jako ve 20- stoleti, ale 0 0 novou koncepci planovani vyuZziti Uzemi. "Neoliberalniho
planovani" je uzakon éno na Novém Zélandu, namisto zoningu prosazuje  FeSeni konflikt G
/dosahovani konsensu na zaklad & odbornych expertiz, obdobnych metodice EIA. Zakon je
kritizovan z hlediska ochrany p  firody a Zivotniho prost Fedi zejména proto, Ze jde o "lokalni"
feSeni jednotlivych situaci, namisto celkovych konce pci, které mé plan realizovat. Konkrétn & se
kritizuje shovivavost p Fi pfechodu cennych krajinnych hodnot na soukromé pozemk y.
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SOUVISLOSTI SKUPIN CINNOSTI A KATEGORIi DISTRIKTU
obytné skupiny verfejné vybaveni mistni vybaveni |
KATEGORIE DISTRIKTO: R1 R2 F1 F2 c1 c2
FUNKCE: |SKUPINY CINNOSTI: 1 2 3 4 5 ]
BYDLENI H X X X X X
VEREJNE A NEZICKOVEVYBAVEN] LS A X X
KOMERCNIVYBAVENL % X
mala obchodni zarizeni X
mistni maloobchod X X x X X X
vSeobecny maloobchod
velkoobchod
LEHKA VYROBA
bydkal, vybavel
VESEOBECNA VYROBA
TEZKAVYROBA
+) +

Tab. 14 ZjednoduSené skupiny €innosti a jejich vztah ke kategoriim distrikt @ v zoningu New
York City ma za cil zp Fistupnit zoning NYCity pro ve Fejnost. Podstata tradi €éniho zoningu je v
zoningu NYCity stejn & sloZita a zatizena p Femirou rozliSovanych €innosti jak v Chicagu a jinde.
K podrobn éjSim podklad am a regulativ im internet neposkytuje zadné informace. Tabulka je pro
verejnost malo instruktivni také prop  Femiru pouzitych zkratek a jejich p  Fipon.

Performance zoning ("zoning p Fipustnosti vliv ")

Performance zoning pouZziva kritéria zaloZena na vznikajicich "vlivech" (impacts) a na cilovych
"dopadech” (goals). Vytvafi tak parametry hodnoceni (review) navrhovanych zmén (napf. navrzenych
zastaveb) na relevantnich "disekcich" (U¢elové spravné volenych vysecich Uzemi obci nebo krajiny,
¢lenéné na "sekce"). Celkovy Uzemni rozsah "disekce" musi byt volen tak, aby mohl zahrnout kazdy
rozumny vznikajici "dopad" na kazdy citlivy subjekt.

Na rozdil od tradi¢niho zoningu ("zoningu pfipustnosti ¢innosti") jde o regulaci zaloZzenou na
"pFipustnosti vlivd na okoli", zejména jejich zmirnéni.

Metodickym zékladem performance zoningu je nalézani slucitelnosti
- analyzou vystupnich vliva, a
- analyzou citlivosti okoli na vstupujici vlivy.

Dosud obvyklou praktickou pomuckou feSeni pfipustnosti vlivii na okoli je technika "bodovani”
zvoleného vychoziho stavu nebo zadméru. Podle vysledkl "bodovani" se pak dojde k rozhodnuti
zakladnich polozenych otazek jako:

- mlze byt stavba povolena?
- jakou Ulevu muZe pofizovatel (stavebnik) Zadat od okoli?

Technika "bodovani" je zaloZzeno na "menu" (napf. 100 kritérii SmartGrowth, viz dale), tykajicim se
otazek vyvolanych zvolenym vychozim feSenim, jako

- jakych nakladl si vyzada zmirnéni vlivll na pfijatelnou Groven?
- jaka zbytkova omezeni mohou pfinést zmirnéné vlivy (impakt)?
- jaké naklady si vyzada potfebné snizeni citlivost "cili"? .
Priklady FeSeni pfipustnosti vlivli na okoli jsou

- zmirnéni dopadu na Zivotni prostfedi,

- pofizovani spole¢nych nebo vefejnych vybaveni,

- hledani standard( dostupnosti bytu a.
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Jinym feSenim je ustaveni rozhodovacich administrativnich kritérii (Discretionary criteria”) jako
nastroju feseni.

"Zoning pfipustnosti vlivii na okoli" je povéstny svou flexiibilitou. Jeho vysledky vSak byvaji téZko
prosazeny a mohou si vyZadat velky objem a vysokou Uroven administrativnich rozhodovani
(discretionary activity) na strané dohlizejicich organa.

"Zoning pfipustnosti" nebyl dosud ve vétSim méfitku pfijat a obvykle se omezuje na dil€i otazky v SirSim
(preskriptivnim) postupu (nap¥. pfi povolovani staveb, tradi¢nim zoningu).

Vyjimkou mohou byt rozhodovani v pfiznivych okolnostech. Podobné jako pfima politicka demokracie
se bézné prosazuje u mensich kolektivii nebo v ramci pfijatych tradic.

Vyhlidky na to, Ze by se "zoning pfipustnosti" stal objektivni, kvantitativni metodou jsou nizké, protoze v
nich hraji roli faktory jako "zkuSenost", "pravdépodobnost”. Autor(iv pokus vytvofit takovou teoreticky
podloZzenou metodu pro "prostfedi” je publikovan v literatufe Moucka,J. 1982. Model pro&di.
Ekonomicko-matematicky obz@iAV,vol.17,No.3, pp.180-210.

K odstavci o Performance zoning autor z technickych diivodd neuvadi pouZité zdroje - odstavec je jeho
subjektivni syntézou z mnoha prec¢tenych ¢lankud, diskusi i konsultaci, kterych se mu dostalo od pratel i
oponentl v odborném i praktickém Zzivoté).

Jako ukézka vyhranéného nazoru na "udrzitelnost zoningu" citat ze seminéare

RMLI - Rocky Mountaines Landuse Institut

ex http://law.du.edu/images/uploads/rmlui/rmluiisiisable-
SustainableZoningFramework%206.pdf

"Behem 20. stol a jako odpé&¥ na rostouci seznam socialnich, ekonomickych a@mnwentalnich
poteb obce splacaly nedokonaly a neupligdpis pro vystavbu.dktesi to nazyvaiji
"inkrementalism" a snad to i dé® funguje, jestlize kka pro hodnoceni neni nastavendip
vysoko.

Napfiklad mesto Denver podstupuje herkulovské dilo konsolidas®dernizace své ggice
prepisi zoningu a dodatk skuteéné ji zpracovat a schvalit, tak aby vznikala zastajdieu si
veejnost peje aby vznikala - vySSi hustoty, polyftmikbudovy, kvalitni navrh podél hlavnictick.

Pristi vyvojovy stupe Bude tento konsolidovanyequpis pro vystavbu v Denveru a jinde &8y
ve snaze souhrdrpostihnout velkodadu témat udrzitelnosti? Myslime ale, Ze zoningi mdiat
dramaticky vyvojovy skok kg ke zcela novému modelu, jestlize tishat relevantni fi /eSeni
palety globalnich, regionalnich a mistnich zalestitsocialnich a zivotniho prasdi, ped nimiz
stojime dnes. (RMLI pisobi gi universit v Denveru. Nazev i zkratku si "vijgil" od institutu RMI, ktery
proslul svymi rannymi vyzkumnymi aktivitami v Zivgrostedi)

Pouzité zdroje:
Moucka, Jan. Model prosdi. Ekonomicko-matematicky obzd®82, rg¢.17,¢.3, s.180-210.
www.KristinaKovarikformayor.com (odkaz jiZz neni fkimni)

Village of Gurnee: The village of Gurnee [onlin€lurnee : Village of Gurnee, c2011 [cit. 2011-11:09]
Dostupny na WWW: http://www.gurnee.il.us.



