VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

FAKULTA ARCHITEKTURY
FACULTY OF ARCHITECTURE

USTAV URBANISMU

DEPARTMENT OF URBAN DESIGN

ROZVOJ MESTA VE VEREJNEM A DEVELOPERSKEM
ZAJMU

THE CITY DEVELOPMENT IN PUBLIC AND DEVELOPERS INTEREST

TEZE DIZERTACNI PRACE
DOCTORAL THESIS

AUTOR PRACE Ing. arch. Tereza Jezkova

AUTHOR

VEDOUCI PRACE doc. Ing. arch. Maxmilian Wittmann,
SUPERVISOR Ph.D.

BRNO 2025



KLICOVA SLOVA

Developer, soukromy zajem, vefejny zajem, udrzitelny rozvoj, kontribuce

KEYWORDS

Developer, private interest, public interest, sustainable development, investment

contribution

BIBLIOGRAFICKA CITACE

JEZKOVA, Tereza. Rozvoj mésta ve vefejném a developerském zéjmu. Dizertagni
prace. Maxmilian WITTMANN (Skolitel). Brno: Vysoké u€eni technické v Brné, Fakulta

architektury, 2025.



OBSAH

1

2

10

{6776 5 TSP 5
SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY .....cocoovvvvriiersrnireeereniesseneesenens 6
ANALYZA PROBLEMU A CIL PRACE .......cc.cocovieeiireieesiceeeseeevesene s enenines 9
VYZKUMNE OTAZKY A HYPOTEZY ..ovvieiieieieeceeeeeeeeeeeesvesienssenisnenines 10
POSTUP PRACE ......oovviiieeiieeeeeees e ieses s isses st anes s asnss s s s nssnensanes 13
VLASTNI VYSLEDKY DIZERTACNI PRACE.........cccoovvieiiiniiesresiesierisnnins 17
IMPLIKACE, PREDPOKLADANY PRINOS VYSLEDKU PRACE................... 19
OVERENI VYTYCENYCH HYPOTEZ .......oovviieeeieeeeeeeeeeeeesrsess s 19
ZHODNOCENI MIRY NAPLNENI CILU .......cooovviiiieiiesiceeee s 21
ZAVERECNE SHRNUTI A DOPORUCENI .......c.oovveiieeeiieiieeeesvesieessesiennsas 22
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU.....c.ouieeireerseseeneisieresesesessssssessssensssessessenees 25
ZIVOTOPIS......coooeiveiieeetietese et ses e sesisss s s sssss s st ases s ssssensssenssnsssenssssnsanes 27

ABSTRACT . 32






1 UVOD

V trzné¢ orientovaném prostiedi se developefi zaméfuji pfedevSim na
ekonomickou navratnost svych investic, coZz nemusi byt vzdy v souladu
s predstavami mistnich obyvatel a vlastnikii nemovitosti, ktefi mohou vnimat
novou vystavbu jako naruseni a znehodnoceni svého domovského prostiedi [1].
K aktuélnosti tohoto tématu pfispiva i fakt, Ze jsou dnes lidé diky socidlni sitim
mnohem aktivnéjsi, zakladdaji obCanska sdruZeni, kterd se mnohdy nikomu
nezodpovidaji a ktera nemusi byt pokazdé ve shod¢ se SirSim zdjmem vefejnym,
a proto miZeme pii pirezkoumavani nékterych ptipadi objevit, Zze namitky
a ptipominky téchto skupin nejsou vzdy relevantni nebo postradaji ekonomickou
udrzitelnost. Oproti tomu existuji ptipady, kdy se lidé branili redlné Gymé, kterou
jim developerskeé zaméry mohly zplsobit, a jejich prava nikdo nehdjil. Je pak na
méstu, aby velmi zodpovédné zvazilo, zda je vefeny zijem v konkrétnim
ptipadé silngjsi nez z4jem obcana, ktery podal ptfipominku ¢1 namitku.

Nekdy takeé sami investofi pii honbé za vynosy neberou dostatecné v tivahu
dlouhodobé dopady svych projekti na kvalitu prostfedi. Jednim z nastroji pro
zajisténi udrzitelného rozvoje je Uzemni planovani. ,,Cilem uzemniho planovani
je také zvySovat kvalitu vystaveného prostiedi sidel, rozvijet jejich identitu
avytvaret funkcni a harmonické prostiedi pro kaZdodenni zZivot jejich
obyvatel.* [2]

V prostiedi strategického a uzemniho planovani se v souCasnosti objevuji
I dalsi mechanismy, které mésta vyuzivaji k efektivni spolupraci s developery,
jednd se zeyména o mechanismy regulace, participativni procesy a modely
spoluprace vefejného a soukromého sektoru, jako jsou pladnovaci smlouvy
¢l investicni prispévky. A pravé témito aktivitami se pomalu ve vefejném
prostoru zacinaji vytracet stereotypy vnimani developerskych aktivit [3].

Na ptipadovych studiich je mozné vysledovat porovnavanim priorit, chovani

a rozpord, jak se zméni kvalita vefejného prostoru a Zivota obyvatel, mnozstvi



pracovnich pfiilezitosti, ekologické a hygienické podminky v ptfipad¢€, Ze bude
realizovan zdmér developera nebo bude v maximalni mife hgjen vefejny zajem,
a jaky je pohled ze strany meésta, ktery je reflektovan v uzemnim plénu (dale
v textu jen UP).

Prace ptindsi 1 odborny a aktudlni ndhled na metody prosazovani veiejnych
z4jmil, metody participace vefejnosti v izemnim rozvoji a mechanismy, kterymi
mésta motivuji developery ke spoleCnému prosazovani vefejného zajmu, nebot’
harmonizace zajmi samospravy, obCanil i soukromych investort je klic¢em

K udrzitelnému rozvoji mésta.
2 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

Developerskd vystavba je stale siln¢j$im tématem vetejné debaty. Historicky zde
vznikla propast mezi developery a vefejnosti, a soucasnd atmosféra narovnani
vztaht pfili§ nepieje. Prosazovani projektt bez vetejné diskuse logicky vyustilo
v nedvéru vici novym stavbam. M¢ésto je pak ve svém rozvoji omezené, protoze
soukromé investice putuji za hranice mésta, kde developefi své zaméry realizuji
snaz [4]. K vyfeSeni situace by bylo zapotiebi, aby stavebnici komunikovali
S vefejnosti, s predstthem ptedstavovali své zaméry, a naopak aby vetejnost
nezastavala nazor, ze developerské zaméry mohou mit na rozvoj uzemi jen
negativni dopady, protoze i soukromé investice do izemi mohou mit pozitivni
ucinky na rozvoj mésta [5].

Tiebaze by mohly byt soukromé investice pro spolecnost pfinosem, ob¢ané
a zejména rtizné spolky a hnuti, zastupujici tuto spolecnost, si mnohdy um¢le
vytvareji a hledaji problémy [6]. Co vSak ve vefejném minéni budi projevy
nedivéry je, ze developer kvili procesu spojenému s vyddvanim povolenim, co
nejdéle taji pred verejnosti, jak mé projekt vypadat. Neblaze na vefejné minéni
obyvatel miiZe také pisobit chovani nékterych developeri, znamych z n¢kterych
prazskych kauz, ktefi automaticky, pfed zapocCetim projektu, zaddali o zménu

uzemniho planu, aby mohli pfislusny pozemek lépe vytézit, Casto na Ukor



mistnich obyvatel nebo Zivotniho prostiedi. Byly tak postaveny mnohé
kancelafské, obytné a obchodni soubory [1]. Toto chovani mélo za nasledek, ze
zmizela zelen, oslabil se vefejny prostor, vytratily se plochy pro rekreaci,
obyvatel¢é piisli o vyhledy a doslo k pfetizeni dopravy. Je proto zddouci uz od
sam¢ho zacatku seznamovat a komunikovat s odbornou 1 laickou veftejnosti
a informovat, co se bude stavét, kde, jaké to bude mit nasledky — negativni
I pozitivni a jak se zivoty obyvatel dotéenych navrhem zméni [7].

Jest¢ donedavna byla vefejna diskuse siln€ potlacovana, mésta ovladaly
pravicové radnice, které stavéni sice nebranily, ale neumély jasné definovat, co
vefejny zajem je. V soulasnosti radnice ovladaji riznd hnuti, kterd si
neuvédomuji, jak velkym pfinosem pro mésto miiZze byt pfitomnost soukromeho
developera, ktery zainvestuje své penize. Tato hnuti tak Casto vydavaji spoustu
zdkazi a davaji si nesmyslné a laické podminky postradajici konstruktivni
objektivnost.

Lidé jsou dnes 1 diky socidlnim sitim, na nichZ se sdruzuji, mnohem aktivné&jsi,
coZ v nemal¢ mife funguje jako kontrola poCinani statni spravy na stran¢ jedne,
na stran€¢ druhé ovSem sila hlasu a moc obcanskych sdruzeni, ktera se nikomu
nezodpovidaji, nemusi byt vZdy ve shod¢ s SirSim vefejnym zdjmem, a mnohé
znamitek tak nemusi byt relevantni. Pfi prozkouméni nékolika piipadi
zjistujeme, ze namitky a pfipominky se z jedné tietiny tykaly jiného tématu,
dalsi byly podavany lidmi, ktefi zmény z principu odmitaji a jen zlomek
pfipominek se tykalo skute¢nych piipadl, kdy se lidé branili skute¢né Gjmé,
kterou by pro né¢ navrhovana zména znamenala. Je pak na méstu, které musi
velmi zodpovédné zvazovat, zda je vefejny zdjem v daném ptipad¢ silnéj$i nez
zajem obcana, ktery podal pfipominku ¢i namitku [8].

Mésta zakladaji rizné iniciativy a odbory, které se vénuji koordinovanému
zapojeni vefejnosti do ranych fazi rozhodovani, at’ uz se jedné o soukromé nebo
vefejné investice, a timto zplisobem se snazi predchdzet automatickému odporu

ze strany starousedliki (NIMBY [9]). V ramci samospravy vznikaji rtzné



participac¢ni projekty a aktivity, v nichZ mohou obc¢ané hlasovat o podpote
dané¢ho projektu, ktery je pak z méstskych prostfedkii realizovan. Jednd se
zejména o projekty souvisejici s vefejnou vybavenosti, jako jsou cyklostezky,
hiisté a parky [10].

Efektivni spoluprice mezi vefejnym a soukromym sektorem je klicem
K udrzitelnému rozvoji mést. Prestoze existuji pokusy o zlepSeni legislativniho
ramce [2] atransparentnosti procest, stale pietrvavaji vyzvy v oblasti
financovani (rozpoctové urceni dani), regulace a koordinace zajmu [11]. Dalsi
rozvoj této spoluprace bude zaviset na schopnosti mést vytvaret jasnéa pravidla
a motivovat investory k dlouhodobé udrzitelnym projektim, do kterych jsou
aplikovana riizna adaptacni opatfeni reagujici na zmény klimatu, je dbano na
ochranu zelenych ploch, podporu obnovitelnych zdroji a energetickou
sob&stac¢nost [12]. Zaroven by tyto projekty mély byt navrzeny v souladu
s koncepci ,,mésta kratkych vzdalenosti” [13]. Za timto G¢elem si mésta schvaluji
Zasady o spolupraci sinvestory — dokument, schvaleny radou nebo
zastupitelstvem mésta, ktery stanovuje pravidla pro realizaci developerskych
projektli. Zaroven se v ném meésto zavazuje k dodrzeni dohodnutych lhit
a podminek spoluprace [14].

Developeii se vyménou za sou¢innost mesta i moznost zhodnoceni lokality,
Vv které realizuji vystavbu, podileji na financovani rozvoje vetfejné a technické
infrastruktury, coZ sniZuje tlak na vefejné rozpocty.

Kolize ve vniméni vetejného zajmu je ovSem velkym problémem, ktery
stézuje cely proces dohody mezi soukromym developerem a vefejnosti.
Identifikované vefejné zajmy nemaji univerzalni platnost. Co je v jednom
casovém obdobi ¢i v urcité kultufe vefejnym zajmem, v jiné dobé¢ ¢i spolecnosti
jim byt vlibec nemusi. Ani samotny koncept vefejného z4jmu neni vSeobecné
pfijiméan, né€kterymi autory je vefejny zdjem ztotoZnovan jen se sumou zajmu

individualnich (tzv. metodicky individualismus) [15].



Lippmannova definice vefejného zdjmu nam tiké ze ,, Verejny zdjem je ziejmée
tim, co by si lidé vybrali, kdyby vidéli jasné a racionalné, a jednali nezaujaté

a benevolentne. * [16]
3 ANALYZA PROBLEMU A CiL PRACE

Predmétem této prace je zakladni vyzkum zabyvajici se rozporem mezi vefejnym
a soukromym zajmem a hleddni optimalni rovnovahy mezi témito dvéma
pohledy, ktera by ctila principy udrzitelného rozvoje.

V ramci dizertacni prace je nutné identifikovat klicové problémy, které
ovliviiyji vztah mezi vetejnym a developerskym zdjmem pii rozvoji mést. Tato
analyza se zamétuje na konflikty, vyzvy 1 mozZné ptistupy ke zlepSeni spoluprace
mezi soukromym a vefejnym sektorem.

Na podkladé vySe uvedeneho jsou stanoveny tyto cile prace:

Vyhodnotit prinos projekti pro udrZitelnost

Cilem prace je hodnoceni vlivu vetejného a soukromého zajmu na udrzitelny
rozvoj urbanizovaného tzemi. Vzajemné ptlisobeni téchto z4yml a mira jejich
pozitivniho ¢i negativniho dopadu na kvalitu Zivota a udrZitelny rozvoj je
zkouména prostfednictvim analyz variantniho feSeni vybranych ptipadovych
studii. Pfipadové studie byly voleny z Brna, mésta ptedstavujici typického
zastupce stredoevropskych mést.

Mira udrzitelnosti je sledovana pomoci indikatorti udrzitelného rozvoje, které
byly vybrany tak, aby byly objektivné hodnotitelné. Soucésti tohoto cile je
I sestaveni sady indikatorti, a to v oblastech udrzitelnosti environmentalni,
spolecenské a ekonomické.

Cilem je tedy identifikovani skute¢nych vyhod a nevyhod realizovani jednoho
nebo druhého zdméru, ptipadné nalezeni nastroje k harmonizaci obou zajmd, a to
na zékladé analyzovani miry udrzitelnosti riznych variant feSeni jedné lokality,

které byly realizovany bud’ dle zaméru soukromého investora nebo z iniciativy



mésta, které zastupuje vefejny zajem. Vyzkum muize vést i k poznani, Ze rozvoj
uzemi v zajmu developera muze byt z pohledu udrzitelnosti vyhodnéjsi nez

rozvoj uzemi ve vefejném zajmu a naopak.

Vyhodnotit pripravenost mést na formulovani verejného zajmu

Prace pfindsi odborny a aktudlni vhled do realného prostiedi prosazovani
vefejnych zaymi, prace s vefejnosti v izemnim rozvoji a nastrojli, kterymi mésta
motivuji developery ke spoleCnému prosazovani veiejného zajmu. Klicovym
tématem je nalezeni rovnovahy mezi z4jmy mésta, obCanil a soukromého sektoru
jako nezbytného ptedpokladu pro udrzitelny rozvoj méstského prostredi. Cilem
je identifikovat klicovée teorie a praktické zkuSenosti, formulovat nové poznatky
nebo porozumét uréitym jevim na zakladé skute¢nych zkuSenosti a faktickych
udaji.

Vysledky by mohly byt prospésné jak pro zastupce méstskych samosprav
a obc¢anskych sdruzeni, tak pro soukromé developery. VSem témto subjektiim by
mély byt napomocné k nalezeni vzajemného porozuméni a respektu, pii
prosazovani svych z4jmi ve vztahu ke udrzitelnému obrazu mésta.

Kdo a jak by mél tedy rozhodovat v situaci, kdy se proti sobé& stavi ,,viile lidu*
a ,,vule developert“? Odpovéd’ na tuto extrémné Sirokou otazku bych rada nasla

ve své dizertacni praci.
4 VYZKUMNE OTAZKY A HYPOTEZY

Na zéklad¢ definovani vySe uvedenych cili byly stanoveny vyzkumné otazky,

které¢ vymezuji zaméfeni a strukturu vyzkumu a pracovni hypotézy.
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1. Jakym zpusobem ovliviiuji developerské projekty udrzitelny rozvoj

mésta a jaké jsou jejich hlavni prinosy?

H1

H2

H3

H4

Zaclenéni kvalitniho vefejného prostoru nebo ob¢anské vybavenosti do
developerského projektu zvySuje hodnotu vystavby, socidlni
soudrznost a atraktivitu lokality.

Developerské projekty, které integruji do svého zameéru jiz ve fazi
projektu adaptacni opatteni, vefejnou a technickou infrastrukturu
a vybavenost, pfispivaji k vyssi kvalité zivota ve méstech.

Efektivni spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem je klicem
K udrzitelnému rozvoji mést.

Zdlouhavé procesy pii povolovani developerskych projektii maji ptimy
vliv na pomalou vystavbu a nedostupnost bydleni ve méstech a rostouci
ceny nemovitosti. Dlsledkem je odliv obyvatel a nekoordinovana

urbanizace krajiny.

Jaké konflikty nejcastéji vznikaji mezi developery, méstem a verejnosti

V procesu rozvoje mésta?

H5

H6

Negativni vnimani developerli vetejnosti je Castecné ovlivnéno
historickymi zkuSenostmi se spekulativni vystavbou, nizkou kvalitou
nckterych projektli a nedostateCnymi regulaénimi néstroji, které
umoznily vystavbu bez ohledu na kvalitu vefejného prostoru. Nediivéra
v politické a spravni organy je piekazkou k aktivnimu zapojeni
vetejnosti k diskusi s mésty a developery.

Moznym zdrojem konflikth mezi developery a vetejnosti jsou odlisna
ocekavani. Zatimco developer je motivovan vidinou zisku
s optimalizovanymi naklady na vystavbu, obané ocekavaji dostupné

a cenove prijatelné bydleni a kvalitni vetejny prostor.
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H7

H8

Nedostatend komunikace a netransparentnost mezi developery,
méstem a vetejnosti vede k Castym sporiim a negativnim postojim
obCani k novym projektim. ObcCané cCastéji odmitaji developerské
projekty v piipadech, kdy se citi vylou€eni z rozhodovaciho procesu
nebo kdy nejsou dostatecné informovéani o piinosech projektu.

Obavy z negativnich dopadli nové vystavby na dopravni infrastrukturu
a zivotni prostfedi jsou jednim z nejcastéjSich diavodi odporu

vetejnosti proti developerskym projekttim.

3. Jaky vliv ma zapojeni verejnosti pii planovani a rozvoji mésta a jaké jsou

priklady dobré praxe?

H9

H10

H11

Mésta, ktera aktivné vyuZzivaji participativni metody (vCasna
informovanost, transparentnost a otevienost), dosahuji vyssiho
konsenzu mezi vetejnosti, developery a samospravou, coz vede
Kk mensim pratahiim pii realizaci projekti a efektivnéjSimu rozvoji
meésta. Mésta s propracovanymi strategiemi participace verejnosti maji
niz8§i miru konfliktd pti schvalovani developerskych projekta

Ptipadove studie uspéSnych spolupraci mezi meésty a developery
poskytuji modelové piiklady a mohou slouzit jako vzor pro dal§i mésta.
Socialni a ekonomické postaveni spolu s mirou vzdélanosti obyvatel
(nizkoptijmové skupiny, starousedlici) ovliviiuje miru zapojeni do

vetfejnych diskusi a rozhodovacich procesu.
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4. Jaké nastroje se pouzivaji kK harmonizaci zaijma ob¢and, samospravy

a soukromého sektoru a jak jsou GspéSné v ramci udrzitelného rozvoje

mésta?

H12

H13

H14

H15

Transparentni pravidla a metodiky spoluprace s investory snizuji pocet
konflikth mezi developery, vefejnosti a samospravou a také snizuji
nejistotu investord.

Me¢sta s aktivni participaci obfant a jasnymi pravidly pro investory
dosahuji vys$si uspésSnosti v realizaci vefejné prospésnych projekti.
Kombinace ekonomickych, legislativnich a participacnich nastroj
vyznamné zkracuje dobu realizace projektl a zvySuje jejich akceptaci
vefejnosti.

Mésta, ktera aktivné uzaviraji dohody s developery pii prosazovani
vefejného zajmu, vykazuji vyssi uspéSnost v realizaci udrzitelnych
urbanistickych projekti a efektivni spoluprace mezi vefejnym

a soukromym sektorem je tak klicem k udrzitelnému rozvoji mést.

5 POSTUP PRACE

Pro méteni hodnoceni trvale udrzitelného rozvoje se pouzivaji ukazatele neboli

indikatory. Sady indikatorti udrZitelného rozvoje jsou mérnym ukazatelem

vV mapovani vysledkii nasi ¢innosti v oblasti sméfovani k udrzitelnému rozvoji

[17]

Sestaveni sady indikatori udrzitelnosti pro hodnoceni udrzitelného rozvoje,

které budou objektivné mcfitelné a ovefitelné, je dalSim krokem vyzkumu.

Indikatory jsou Cerpany z metodik vypracovanych Dr. Wittmannem pro projekt

GACR 15-05237S (Vyznam volnych prostorii pro udrZitelny urbanni rozvoj)
a Dr. Kopacikem pro projekt GACR 17-26104S (Vliv charakteru a umisténi

urbanistické struktury na udrzitelny rozvoj uzemi).

13



Jednotlivé zaméry jsou podrobeny analyze, ktera umoznila srovnani variant na
zakladé objektivné méfitelnych indikatori udrzitelného rozvoje.

Bodové hodnoceni indikatorti udrzitelného rozvoje je zpracovano do tabulky
na zéklad¢ analyzy jednotlivych ptipadovych studii. Indikatory jsou roz¢lenény
do tfi hlavnich piliit:

« environmentalni pilif (ekologie, hygiena),
« Socialni pilif,
« ekonomicky pilif.
Kazdému indikatoru je piidéleny body 1-4 na zaklad¢é srovnani zaméru se
stavajicim stavem lokality:
o 1Dbod - vyrazné zlepSeni,
o 2 body — mirné zlepseni,
« 3 body — mirné zhorseni,
o 4 body — vyrazné zhorseni.

Zakladni otazkou pii hodnoceni je vliv posuzovaného zaméru na stavajici
podminky v okoli.

Nasledné v ramci ateliérovych praci studenti 3. ro¢niku Fakulty architektury
pod mym vedenim a vedenim doc. Ing. arch. Maxmiliana Wittmanna, Ph.D.,
zpracovali ptfipadové studie rozvojové lokality Juranka v riznych variantach
vyuziti. V navrzich byly uplatnény jak ptistupy soukromého investora, tak mésta.
Tato variantni feSeni byla posléze podrobena hodnoceni jejich vlivu na celé
uzemi [18].

V dalsi fazi vyzkumu bylo v ramci predmétu Urbanismus V — uzemni
planovani, garantovaného doc. Ing. arch. Gabrielem Kopacikem, Dr.,
a vedeného mnou, zaddno osm lokalit v rdmci mésta Brna. Tyto lokality byly
vybrany na zdklad¢ priizkumi a sbéru dat jako mista s potencidlni kolizi mezi

vefejnym a developerskym zdjmem. Zaroven pro né jiz existuji variantni feSeni

vvvvvv
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developerskych zaméru. Studenti tak mohli pii zpracovani regula¢nich pland
Cerpat z téchto navrhu.

Na zaklad¢ vysledkd porovnani variantnich fesSeni jednotlivych ptipadovych
studii je vyhodnocen piinos soukromého developera a mésta k udrzitelnému
rozvoji lokality.

Tab. 1 Indikatorova soustava pro hodnoceni udrzitelnosti pfipadovych studii

[vlastni zpracovani].

pilit indikator

podil zelené vii¢i zastavény plocham

interakce s krajinou

hustota vegetace

vyuziti pési dopravy vici individualni dopravé

EKOLOGIE

vyuziti cyklistické dopravy viici individualni dopraveé

vyuziti MHD v{c¢i individuélni dopraveé

EKOLOGIE

teplota, sniZeni teplotnich extrému

(zelen, zpevnéné plochy atp.)

hluk (eliminace hluku z vné&jsich zdroji)
prach (eliminace prachu z vnéjsich zdrojti)
zména poctu obyvatel

HYGIENA

pracovni pftilezitosti

pocit nebezpeci v lokalité ve dne
projevy vandalismu

dobra adresa

pestrost aktivit

cetnost aktivit

SPOLECNOST

vnimani esteticke kvality prostoru

piijemny vyhled

pramér. cena pozemku
primérna cena stavebniho objektu (byt, administrativa, ..)
prumeérné vySe najmu

mira vyuziti izemi — index podlaznich ploch

mira vyuziti izemi — pocet osob v uzemi

naklady na udrzbu vetejnych prostor
upravenost a stav vegetace
prostupnost izemi

EKONOMIE
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Vzhledem k tomu, Ze se jedna o neuskutecnéné zaméry, analyza nevychazi ze
statistickych databdzi ani existujicich dat, ale z jednoduchého komparativniho
hodnoceni vici stavajicim podminkdm v lokalit¢. Ze stejného divodu neni
hodnocena ani vdha jednotlivych indikatoru. Hodnoceni vahy se provadi, protoze
ne vSechny indikéatory maji stejny dopad a nékteré jsou vyznamnéjsi nez jiné
(Kopacik, 2019). Vlastni hodnoceni touto metodou je pouze ¢asti vyzkumu,
a Vv kontextu celé¢ prdce ma pouze orientacni charakter. Vysledky budou
interpretovany na zakladé¢ ocekévaného pozitivniho nebo negativniho vlivu
analyzovanych zadmérli na soucasny stav zemi a jeho okoli ve dvou a vice

variantach pro jednu lokalitu, a budou navzajem porovnavany.

Prehled lokalit:

Lokality Brno — sti‘ed: Lokality Brno — Zidenice:

- Areédl BVV anavazujicich Gzemi - Aredl byvalé Zbrojovky

- Kravi hora, areal VUT Lokality Brno — Cernovice:

- Aredl byvalé odévni firmy Kras - Na Kamenkach

- Byvaly vojensky areal Veveti Lokality Brno — Stary
Lokality Brno — Jundrov: Liskovec:

- Zahradkarska kolonie Juranka - Sidlisté Stary Liskovec

Posledni faze vyzkumu je sbér, zpracovani a tifidéni dat k metodam prosazovani
vefejného zajmu a jejich hodnoceni uéinnosti. Cilem této etapy je shromazdit
a analyzovat informace o riznych metodach prosazovani vefejného zdjmu
nariznych drovnich tizeni mésta a strategického planovani. Vyzkum se
zam¢fuje na identifikaci principii a nastrojl, jejichz aplikace mizZe pozitivné
pfispét k udrZitelnému rozvoji mésta. Vyznamnym piinosem je mozZnost
dlouhodobého sledovani této problematiky, které umozinuje analyzovat vyvoj
a aplikaci riznych pravidel a nastroji v Case. Zvlastni pozornost bude vénovana

zménam po roce 2021, kdy zacala platit nova pravidla upravujici spolupraci mezi
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mésty, investory a vefejnosti. Tato pravidla a jejich dopady na praxi budou v této

fazi podrobné analyzovany.
6 VLASTNI VYSLEDKY DIZERTACNI PRACE

Dizerta¢ni prace prinesla n¢kolik kli¢ovych poznatkt tykajicich se spoluprace
mezi vefejnym a soukromym sektorem v oblasti udrzitelného rozvoje mést.
Vyzkum potvrdil, Ze dobfe nastavena spoluprace mezi mésty a developery,
zalozena na jasné definovanych pravidlech a mechanismech vyjednavani, vede
k realizaci urbanisticky hodnotné¢jSich projekth a vysSi kvalit¢ méstského
prostiedi.

Jako dobry ptiklad Ize uvést mésto Jihlava, které chce prioritné motivovat
soukromé investory k realizaci kvalitnich projekti naptiklad se zapojenim
adaptacnich a klimatickych opatfeni. Vynosy z investi¢nich prispévka jsou pro
né minoritni. VysSe piispévku se upravuje na zaklad¢ fady kompenza¢nich
koeficientd, kterymi komise hodnoti kvalitu projektu. V piipad¢ vysoké miry
udrzitelnosti mize byt investor vyrazné¢ zvyhodnén, ptipadné zcela osvobozen
od platby, vymeénou za realizaci projektu s piinosem pro mésto. Kontribuce tak
slouzi ptfedevsim jako nastroj k odrazeni investorti od nekvalitnich projekti.

Finan¢ni spolupodileni developera na vystavbé technické a vefejné
vybavenosti kompenzuje samospravé ekonomickou zatéz, nebot’ po realizaci
projektu a odchodu developera je pravé na meéstu nést odpovédnost za
dlouhodoby provoz, adrzbu, a zajisténi dostatecné infrastruktury.

Aspekt dobrovolnosti pfi uzavirani dohod motivuje developery k realizaci
kvalitnich projekti, a to prostfednictvim finan¢niho nebo nefinan¢niho plnéni
jako jedné z moznosti spoluprace. Na slovenské developerské scéné se vSak tato
motivace s pfijetim Zakona o poplatku za rozvoj (Interway, n.d.) vytraci, protoze
investofi maji legislativné stanovenou povinnost tento poplatek hradit. To
znamena, ze i kdyz investor pfichazi s dobrym projektem, ktery reflektuje

principy udrZitelného rozvoje, musi platit stejnou Castku jako projekt, ktery tyto
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principy nezohlednuje. Dobrovolnost je tedy klicova a v tomto pfipadé cenngjsi
nez zavedeni kontribuci jako legislativni povinnosti.

V nasem legislativnim prostiedi, které je fizeno sektorove, vSak spattuji jedno
uskali — dotfené organy statni spravy stoji mimo tyto dohody. M¢ésta vSak
vyménou za investi¢ni piispeévky nabizeji investorovi soucinnost. Napiiklad
mésto Jihlava to teSi tak, Ze ptizvou zdstupce dotenych organi a komisi
k jednomu stolu, kde se mohou koordinované vyjadrit k projektu ve vztahu ke
své pusobnosti. Tento piistup umoznuje rychlejsi projednavani a zefektivnéni
povolovaciho fizeni.

Dal§i cenné poznani je v oblasti fizeni rozvoje mésta Viden, ktera
se v n¢kterych ptipadech chova jako investor a aktivné fidi rozvoj vybranych
lokalit. Nejprve pfipravuje a soutézi projekty, a az po této fazi je predava
do rukou developera. Timto zptisobem Si mésto zajisti kontrolu nad rozvojem
svého tizemi v souladu s jeho strategii.

Potvrdilo se, Ze nastroje jako investi¢ni pfispévky nebo dohody o spolupraci
S developery mohou slouzit jako u¢inny mechanismus pro rozvoj; meéstskych
casti, zajisténi dostupného bydleni a posileni vefejného prostoru. Vysledky
vyzkumu ukazaly, Ze mcésta, kterd maji jasn€ definované postupy pro
vyjednavani s developery a systematicky vyuzivaji kontribuce na infrastrukturu,
dosahuji v dlouhodobém horizontu vyssi kvality Zivota svych obyvatel.

DalSim dtlezitym zjiSténim je, Ze participace vefejnosti hraje zasadni roli
v akceptaci developerskych projekti. Mésta, kterd aktivné zapojuji obCany
do rozhodovacich procesi a transparentné¢ komunikuji o planovanych
projektech, vykazuji niZ§i miru odporu vefejnosti vii€i novym investicim.
Ptipadové studie ukazaly, Ze v€asna komunikace a metody participace sniZuji
konflikty mezi investory, mésty a obcCany, coz vede k plynulejsi realizaci
rozvojovych projekti.

Prace také identifikovala hlavni prekazky efektivni spoluprace mezi

developery a mésty. Mezi n¢ patii zejména rozdilné cile obou stran, nedostatecna
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koordinace mezi riiznymi Urovnémi vetejné spravy a v nékterych ptipadech
I absence dlouhodobé strategie méstského rozvoje. Bylo zjisténo, ze piestoze
investi¢ni ptispévky mohou byt efektivnim néstrojem financovani infrastruktury,
nejsou systémovym feSenim a spiSe nahrazuji chybéjici daitovou reformu. Jejich
byth. Vyzkum pfinesl jak teoretické poznatky, tak praktické ptiklady, které
mohou slouzit jako podklad pro dalsi aplikaci v oblasti strategického planovani

meéstského rozvoje.

7 IMPLIKACE, PREDPOKLADANY PRINOS VYSLEDKU
PRACE

Cilem prace je analyzovat vliv vefejn¢ho a developerského zajmu na udrzitelny
rozvoj urbanizovanych tzemi. Kritické srovnani vybranych ptipadovych studii
umozni lépe pochopit vztahy mezi investicnimi aktivitami mésta a soukromého
sektoru a identifikovat ptipadné kolize mezi vetejnym a soukromym zajmem.
Zvolena kombinace metod umozni komplexné zanalyzovat vztah mezi
vefejnym a soukromym sektorem v méstském rozvoji. Diky sbéru dat o riznych
metodach zapojeni soukromého sektoru 1 vetfejnosti do prosazovani veiejného
z4jmu v ramci rozvoje mésta lze identifikovat efektivni nastroje piiznivy rozvoj

mesta.
8 OVERENI VYTYCENYCH HYPOTEZ

V réamci dizertatni prace bylo formulovano celkem nékolik hypotéz, které se
tykaly vlivu vefejného a soukromého zdjmu na udrzitelny rozvoj mésta.
Hypotézy byly rozdéleny do ctyt hlavnich tematickych oblasti: ptinosy
developerskych projekti na udrzitelnost mésta, konflikty mezi developery,
vefejnosti a meéstem, vyznam zapojeni vefejnosti a nastroje vyuzivané

k harmonizaci téchto vztaht.
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Vysledky vyzkumu ukazaly, ze z 15 testovanych hypotéz bylo 12 plné
potvrzeno, 2 hypotézy byly potvrzeny ¢astecné a 1 hypotéza nebyla podloZena.
Konkrétn¢:

Hypotézy H1 — H3 prokazaly, Ze integrace kvalitniho vefejného prostoru,
obcanské vybavenosti a dalSich adaptacnich opatieni do developerskych projektt
maji pozitivni vliv na kvalitu Zivota, socialni soudrznost, ekonomickou stabilitu,
atraktivitu mésta a dal$i aspekty udrzZitelného rozvoje. Ovéteni téchto hypotéz
probihalo prostiednictvim analyzy ptipadovych studii a hodnoceni pomoci sady
indikdtorti udrzitelnosti, které reflektovaly rtizné modely spoluprdce mezi
méstem, developery a verejnosti. Diiraz byl kladen na srovnani rliznych ptistupii
V ramci vybraného uzemi.

Hypotéza H4 byla potvrzena na zakladé analyzy pribéhu a ¢asové narocnosti
vybranych developerskych projektli. Zdlouhaveé povolovaci procesy skute¢né
zpomaluji vystavbu a piispivaji k rlistu cen nemovitosti.

Hypotéza H5 nebyla podloZena dostateCnymi dikazy. Piestoze nékteré
analyzy naznacuji, Ze negativni vnimani developerii vefejnosti muze byt
ovlivnéno historickymi zkuSenostmi, nebylo mozné jednozna¢né prokazat, Ze
tento faktor hraje rozhodujici roli v soucasnych konfliktech mezi developery
a vetejnosti. Data ukazuji, Ze krom¢ historickych zkuSenosti hraji vyznamnou
roli 1 dalsi faktory, jako je nedostatek informaci k projektech nebo absence
transparentni komunikace mezi za€astnénymi stranami.

Na zékladé zkoumani fenoménu NIMBY a YIMBY se ztotoziuji s nazorem,
ze nesouhlas mistnich obyvatel s developerskymi projekty nemusi vzdy odrazet
vefejny z4jem, ale Casto vychazi z individudlnich obav, jako je ztrata vyhledu,
nartist dopravy nebo pokles hodnoty nemovitosti. Pfesto je dilezité vnimat SirSi
souvislosti, jelikoZ realizace téchto projekti milze piinést vyznamné
celospolecenské piinosy — dostupnéj$i bydleni, lepSi infrastrukturu, nové
pracovni ptileZitosti a kvalitnéj$i vefejny prostor. Tyto faktory hraji klicovou roli

v podpofte udrzitelného rozvoje meésta a zlepSeni Zivota jeho obyvatel.
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Hypotézy H6-H8 potvrdily, Ze konflikty mezi developery, meéstem
a vefejnosti prameni z rtiznych faktorti, v€etné negativniho vnimani developert
vetejnosti, nedostate¢né komunikace a obav z dopadu vystavby na Zivotni
prosttedi, dopravni infrastrukturu. Tyto hypotézy byly podpofeny analyzou
diskusnich for, vetejnych projednani a piipadovych studii, kde se opakované
objevovaly podobné vzory konfliktd.

Hypotézy H9-H11 dokladaji vyznam aktivni participace obCanli — mésta
s efektivnimi participativnimi procesy, jejichz vysledky jsou systematicky
vyhodnocovany vykazuji niz8i miru konfliktli a rychlej$i realizaci projekta.
Potvrzeni bylo ziskano z ptipadovych studii mést, kde participativni planovani
vedlo k vys$i uspéSnosti implementace rozvojovych projekti.

Hypotézy H12-H15 prokézaly, Ze transparentni pravidla spoluprace mezi
mesty a developery prispivaji K udrzitelnému rozvoji. Analyza uspéSnych
projektii ukazala, Ze v€asné a motivujici dohody mezi soukromym a vetfejnym
sektorem vedly ke snizeni konfliktdi, a aspéSné vystavbé kvalitnich projekti.
Tuto hypotéza je tfeba doplnit o fakt, Ze kontribuce mohou u¢inn€ pomoci
financovat vefejnou infrastrukturu a odblokovat vystavbu, avSak nejsou
systtmovym feSenim a spiSe nahrazuji chybéjici danovou reformu. Jejich
zavedeni predstavuje kompromisni opatieni, které sice pfinasi financni ptinosy
pro rozvoj meést, ale zaroven muiiZze vést ke zvyseni cen bytli o jednotky procent.

Mé¢sta, ktera aktivné zapojuji vefejnost a uzaviraji dohody s developery,
dosahuji lepSich vysledkli v dlouhodobém horizontu. Uvedené hypotézy byly
podloZeny daty z konkrétnich spolupraci mést s investory a reflektovaly vyhody

1 mozna rizika této spoluprace.
9 ZHODNOCENI MIRY NAPLNENI CILU

Hlavnim cilem dizertacni prace bylo analyzovat vliv vetejného a soukromého

z4jmu na udrzitelny rozvoj mést, posoudit piinos developerskych projekti
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Z hlediska udrzitelnosti a vyhodnotit pfipravenost mést na formulovani
vetejného zajmu.

Prace uspésné naplnila tento cil prostiednictvim hodnoceni udrzitelnosti
piipadovych studii. Byly identifikovany a hodnoceny ptfinosy developerskych
projekti na environmentalni, ekonomickou a socidlni pilit udrZitelnosti.
Vysledky ukazaly, Ze nékteré projekty realizované soukromymi investory
mohou byt z hlediska udrzitelnosti efektivnéj$i nez méstem fizené projekty,
avSak za predpokladu zapojeni ucinnych mechanismi, které by motivovaly
investory jiz v piipravné fazi k vystavbé kvalitnich a udrzitelnych projekta.
Déle se prace zaméfila na piipravenost mést k formulovani vefejného zajmu
a metody zapojovani vetejnosti do rozhodovacich procesti. Analyza ukézala,
ze nékterda meésta jiz aktivné vyuzivaji nastroje spolupradce s developery,
naptiklad prostfednictvim investi¢nich prispévki, které umoznuji efektivni
propojeni vetejného a soukromého zajmu v ramci konkrétniho projektu. Tyto
nastroje se V praxi ukazuji jako uc¢inné, zejména pokud jsou pro investory
transparentni, férové a motivuji je k implementaci rtiznych adaptaénich opatteni
a udrZzitelnych principt do projektu.

Mésta, ktera aktivné zapojuji vefejnost a uzaviraji dohody s developery,
dosahuji lepSich vysledkli v dlouhodobém horizontu. Uvedené hypotézy byly
podlozeny daty z konkrétnich spolupraci mést s investory.

Préace tak poskytuje uceleny pohled na fungujici strategie 1 potencialni vyzvy
a rizika v oblasti urbanistického planovani a ukazuje, ze harmonizace vetejného

a soukromého zajmu je pro rozvoj meésta prinosna.
10ZAVERECNE SHRNUTI A DOPORUCENI

Dizerta¢ni prace se podrobné zabyva vztahem mezi vefejnym a soukromym
sektorem v kontextu udrzitelného rozvoje mést. V trzné orientovaném prostiedi
sleduji developeti primarné ekonomickou ndvratnost svych investic, coz mize

byt v rozporu s ocekavanimi a preferencemi vlastnika ¢i uzivateli sousednich
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nemovitosti. Pravé proto existuje izemni planovani, jehoz cilem je koordinace
vetfejnych a soukromych z4jmu v uzemi. V praxi se vSak ukazuje, Ze standardni
nastroje izemniho planovani nemusi byt vzdy dostacujici. Proto se stale Casté&ji
vyuzivaji dal§i mechanismy, vCetné ekonomickych a majetkopravnich stimula,
jejichz cilem je usmérnit investi¢ni aktivity v souladu s vefejnym zajmem.

Mésta celi slozitym vyzvam, jako je nekoordinovand suburbanizace,
nedostatecnd infrastruktura, nedostupné bydleni, nevyuzivané brownfieldy
i problémy spojené s monofunkénimi zénami. Jak ukdzal vyzkum, spravné
nastavena spoluprace mezi méstem a developery, podpofend angazovanou
spole¢nosti, miiZze vyznamné prispct k feSeni téchto problém1l.

Hlavnim cilem prace bylo identifikovat klicové faktory ovliviujici vztah mezi
vefejnym a developerskym zdjmem v procesu méstského rozvoje. Vyzkum se
zaméfil na analyzu vyznamnych konfliktl, vyzev, ptilezitosti i rizik, které v této
souvislosti vznikaji, a zaroven zkoumal mozné strategie a nastroje vedouci
k efektivnéjsi spolupraci mezi soukromym a vetejnym sektorem.

K fteSeni této problematiky byly vyuZity ptipadove studie, komparativni
analyzy a hodnoceni udrzitelnosti. Dalsi ¢ast prace se soustfedila na konkrétni
ptiklady spoluprace mezi mésty a developery, pficemz zvlastni diraz byl kladen
na rozbor opatfeni, motivacnich nastroji a procesti zapojeni vetejnosti, které
vstupyji do vzajemné dohody mezi méstem a developerem a piispivaji
k dosazeni ptiznivého vysledku z hlediska udrzitelnosti pro vSechny ziucastnéné.

Vysledky vyzkumu ukazaly, zZe spoluprace mezi veiejnou spravou a investory
je zalozena na finan¢nim, ale i nefinancnim plnéni ze strany investora, kterym
ma developer kompenzovat vzniklou zatéz v izemi, v némz ma byt planovana
vystavba realizovana. A piestoZze vefejné rozpocty ziskavaji z developerskeé
¢innosti zna¢né finan¢ni prostfedky, kvili nespravedlivému nastaveni
rozpoctového urceni dani nejsou tyto prostiedky investovany zpét do uzemi,

které je Cinnosti developera generovalo. Kvalitni vystavba, ktera zohlednuje
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principy udrzitelného rozvoje, je podporovana ze strany mésta kompenzaénimi
opatfenimi v podob¢ snizeni, poptipad¢ odpusténi Investi¢niho ptispévku.
Zaroven bylo zjisténo, ze uroven ptipravenosti mést na formulaci vetejného
z4jmu je v riznych méstech odliSna, v zévislosti na trovni vyspélosti konkrétni
samospravy ve vztahu ke strategickému a tzemnimu planovani, a ochot¢
naplnovat principy udrzitelného rozvoje. Mésta by ve svém pldnovani méla
uplatiiovat dlouhodobé strategie udrzitelného rozvoje, které reflektuji jak
vefejny, tak soukromy zajem.
Vysledky prace potvrzuji, ze harmonizace veiejného a soukromého zajmu je
klicovym predpokladem pro efektivni fizeni méstského rozvoje. Na zakladé
téchto zjisténi 1ze doporucit zavedeni transparentnich pravidel spoluprace mezi
mésty a developery. Pokud nedojde k reformé rozpoctového uréeni dani, zistava
tento ptistup jedinym u€innym nastrojem, jak mize mésto ziskat vice finan¢nich
prostiedkll na rozvoj vetejné vybavenosti a infrastruktury v misté stavby.
Osvobozeni nebo snizeni vyse investi¢niho ptispévku, pokud developer ptichazi
s projektem vystavby napiiklad v proluce nebo na izemi brownfieldu, povazuji
za spravné a pro investory motivujici k dotvafeni mésta kratkych vzdalenosti.
Znalost a aplikace popsanych principi v praxi muze slouZit jako dobry
ptiklad nastaveni spoluprace mezi mésty a investory a hledani vyvazenych feseni
uz V procesu pripravy projekt. Zaroven ptispiva k odbornému vzdélavani, lepsi
orientaci v aktudlnich vyzvach, kterym mésta ¢eli, a k osvété vetejnosti, ¢imz

pomaha vyvracet domnélé piredsudky a stereotypy.
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ABSTRACT

Contemporary development of towns and cities is concurrently affected by
public and entrepreneurial interests and depends primarily on the willingness of
these entities to find the common goal they want to reach. By comparing
priorities, behaviour and conflicts in case studies, it is possible to determine the
changes in the quality of public space and lives of the inhabitants, in the number
of job opportunities and the changes in environmental and hygienic conditions,
in case that the developer’s plan is realized or in case the public interests is
defended to the maximum extent, and also what view of the town or city is
reflected in the Local Development Plan.

A well-chosen mechanisms and strategies of setting cooperation between town
or city, developer and public are crucial for a sustainable town or city
development.

The aim of the dissertation is to analyse how and in what way interests of
self-governing bodies, citizens and private investors can be harmonized in
planning and implementation.

The focus is placed on the evaluation of benefits and risks of individual
approaches and their impact on sustainable development of town or city

environment.
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