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Vyjadreni méstského architekta k dopisu skupiny obcan
zastupitelim mésta Slapnic ze dne 14.8.2019

Precetl jsem si dopis skupiny slapanickych ob¢anl (uvedenad je kontaktni osoba pan Robert Barabas)
ze dne 14.8.2019, adresovany zastupitelim mésta. Pisatelé v ném vyjadruji nazor, proc je podle jejich
nazoru sména pozemkd v rozvojové lokalité pfi ulici Ponétovské pro mésto nevyhodna a soucasné
vyjadfuji zajem o naplnéni vlastniho developerského zdméru formou modelu , baugruppe”, jak je
zndme predeviim ze zemi severné od Alp - Némecka a Svycarska (napf. z Lausanne, Zenevy,
Mnichova nebo Hamburku).

V dopise se v odstavci Podpora bydleni uvadi, Ze jimi navrhovany model ,,baugruppe” pfinasi:

,MoZnost realizace reSeni vystavby s vyssi urbanistickou hodnotou a vysokou kulturou bydleni,
komunitnim centrem, kterou podporuje odbornd verejnost vietné méstského architekta.”

To je manipulativni polopravda a povazuji za nutné uvést ji na pravou miru.

1) Forma vystavby typu ,baugruppe” (cozZ je zjednodusené receno druzstevni forma vystavby,
kdy developefi jsou soucasné budoucimi uZivateli bytd nebo rodinnych domu), je sice
moznosti (stejné jako jakakoliv jind forma vystavby), ale naprosto ne zarukou dosazeni vyssi
urbanistické hodnoty a kultury bydleni. To je vzdy jen a jen véci:

- mozZnosti, prfipadné volby strategie developera (nastaveni kvalitativniho a cenového
standardu),

- kvality zaangaZovaného architekta-urbanisty,

- podminek a limitl dzemniho planu,

- a pozornosti mésta, kterou vénuje kvalité vystavéného prostiedi a predevsim kvalité
verejnych prostranstvi (napf. zaangaZzovanim a pusobeni méstského architekta). Ten totiz
v podobnych situacich formuluje podminky pro urbanistické, architektonické, stavebné
technické, dopravni, krajinotvorné atd. reseni lokality. A v ne posledni radé s akcentem
na socialni aspekty... Mohu s Cistym svédomim fFici, Ze jsem v tomto ohledu vici majiteli
privatnich pozemk( a soucasné developerovi rozhodné nic nezanedbal a na kvalité vSech
nepostradatelnych aspektl obytného prostredi ve zpracované dokumentaci je to vidét.

2) Model ,baugruppe” ale skutecné prinasi néco, co klasickd developerska forma vystavby
nedokaze: Urbanisticky a architektonicky navrh nevznikd pro anonymni klienty, ale pro
konkrétni uzivatele, ktefi mohou ovlivnit vznikajici navrh. To mlze (ale také nemusi) pfispét
k dosazeni urbanistické kvality a kultury bydleni, sociologové zase ocenuji pfirozené
formovani komunity pfispivajici ke vzniku (vétSinou lepSich) mezilidskych vztah(, nez
v ptipadé pronajmu & koupé byt(i v dokonéenych obytnych souborech. Clenové , baugruppe”
jsou Casto angaZzovani mistni lidé se zajmem o své okoli, coZ pak zpétné vytvafi vysokou
kvalitu sousedstvi a stabilni socialni prostfedi. Navic kromé téchto sociologickych atributl je
,baugruppe” pfinosny i rozvoji mésta, protoZze pozemky pro takovy projekt se z vétsi ¢asti
nalézaji na parcelach nevhodnych pro developerské zaméry a bez baugruppe by zlstaly lezet
ladem (mimochodem, to urcité neni pfipad Ponétovské).

Znalost uvedenych veskrze pozitivnich zahranic¢nich zkuSenosti byla také divodem, proc
jsem pfi jediném osobnim setkdni a rozhovoru se zastupcem této skupiny obcanl (se
zahradni architektkou Ing. Markétou Gregovou) fekl, Ze vedle vsech ostatnich forem vystavby
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(ndjemni byty, socialni byty, individualni, skupinovd, svépomocnda, dodavatelskad vystavba
atd.) ma model vystavby typu ,baugruppe” ve mésté urcité své misto a ja jako méstsky
architekt bych ji (vedle vsech ostatnich forem) pfivital.

Ale tvrzeni uvadéné v dopise, Ze jediné forma vystavby typu ,baugruppe” zajisti automaticky
urbanistickou kvalitu a podminky pro dobré mezilidské vztahy, existenci komunitniho
centra...neni pravda. Ja jsem se stdvajicim developerem v kontaktu cca 2 roky a podoba jeho
uzemni studie, se kterou pred 2 lety pfisel, se v dlsledku mé oponentury a osvéty zménila
k nepoznani. Nemluvé o tom, Ze tento profesionalni developer odvedl neuvéfitelny kus
prace, pfi hledani a nalezeni feSeni dopravni a technické infrastruktury a pti projednani se
spravci inZzenyrskych siti a organy statni spravy. Z této jeho prace bude profitovat kazdy, kdo
na jeho praci navadze. Podminky pro vyuZiti jim vybudované infrastruktury si mésto
samoziejmé dohodne a zakotvi ve smlouvé o sméné pozemk.

Ale zpét k modelu ,baugruppe”. Soucasny problém je vtom, Ze pozitivni priklady se
zahranici jsou postaveny na existujicim pravnim prostiedi v téchto zemich. Hlavné na jedné
podstatné véci, o které Zadatelé zcela mlci. Ta spocivd v tom, Ze mésta v zahrani¢i pozemky
pro tuto vystavbu neproddavaji, ale vyuZivaji institutu ,prava stavby“. To v CR zatim neni
mozné a prazsky IPR v soucasné dobé fesi, jak poskytnout obecni pozemky k vystavbé jinak,
neZ prodejem.

Také tam neni zminka o tom, Ze k projektim ,baugruppe” se vyuzivaji zejména jednotlivé
obtizné zastavitelné pozemky (pripadné existujici nevyuzivané stavby - brownfieldy), o které
velci developefi nemaji zajem. To je vyrazny katalyzator toho, aby cena pronajmu pozemku
byla extrémné nizkd, a naopak mésta vitaji konsolidaci a vyuZziti téchto zbytkovych pozemka...
Obecny problém je sgaranci, Ze projekt nejenom zacne, ale bude také dokoncen...
“Baugruppe” je zatim v CR jen skupina nad3encl bez historie, referenci, zkudenosti, bez
existujicich rutinnich pravidel pro ziskani bankovniho Uvéru a ruceni za néj... Po klasickych
developerech je moiné vyzadovat reference zjiz realizovanych projektll (v pripadé
Ponétovské taz spolecnost s odlisujicimi se nazvy pro kazdy projekt). To je u ,baugruppe”
vylou¢eno avCR zatim neexistuji pravidla, které by tento hendikep a nejistoty
kompenzovala. Jakkoliv bych jako méstsky architekt vznik podobného projektu (v adekvatni
lokalité) a moZnost nepfijit o zastupce mladé agilni generace Slapanicakl velmi pfivital, plné
si uvédomuiji, Ze odpovédnost zastupitelstva ,vyzkouset” podobny projekt za soucasné pravni
nejistoty je nemala...

A na zavér uz jenom nékolik slov ke sméné pozemkd.

V pribéhu cca 2 roky probihajici pfipravy se ukazalo, Ze jednou z nejvaznéjsich komplikaci
lokality Ponétovska jsou pravé majetkopravni vztahy. Pokud by byla cela zastavitelna plocha
vymezena v Uzemnim planu pro vystavbu RD, byla v privatnim vlastnictvi a developerovi by se
podafilo vyresit vSechna technickd uskali podminujici vystavbu, béZelo by vse hladce.
Problém byl ale vtom, Ze privatni pozemky tvofili ,ostrivek” uprostfed poli. Na pocatku
pfipravy dokonce existovala varianta, Ze by mésto své pozemky developerovi prodalo a doslo
tak ke sceleni pozemk( umoznujici vystavby obytné skupiny jako celku. To by mélo logiku za
situace, kdy by mésto:

potiebovalo ziskat finan¢ni prostfedky pro naléhavé investice verejného zajmu s efektem pro
vétsinu obyvatel (tehdy se zdalo, Ze tomu tak skutecné je),
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- kdy by fesilo naléhavou potfebu kvantitativniho narlistu poctu obyvatel mésta (anketa mluvi
o nécem jiném),

- kdy by se podafilo prodat pozemky za mimoradné pfiznivych podminek (vyrazné vyssi nez za
trzni cenu obvyklou).

V prabéhu doby ale zastupitelé mésta dospéli k zavéru, Ze vySe popsana situace nenastala,
a ze pozemky neproda. A Ze toto ,rodinné” stfibro ponecha jako strategickou rezervu pro
budouci naléhavé potfeby mésta.

Za téchto okolnosti ale existuje jedind moZnost jak vlastniku pozemku nebranit ve vystavbé,
ktera je garantovdna platnym Uzemnim planem, a pfitom nestavét ,uprostfed poli“, ale
vystavbu navazat na soudasné zastavéné Uzemi (garazovy dvdr). A to je sména pozemka.

Dlvod, proc nejde o 100% reciprocni sménu, ale Ze se sménou pozemku je spojen i odprodej
Casti méstskych pozemki je jednoduchy — pro Gzemi existuje (po 2 letech prace, hledani,
konzultaci a projednavdni) kvalitni urbanisticky koncept, vcetné raciondlni koncepce
technické infrastruktury. A bylo by nesmysIné je zhatit tim, Ze realizaci ucelené funkéni ¢asti
znemozni kus chybéjiciho pozemku.

Profit mésta je pfitom nutno nahlizet nejenom prizmatem vysSe ceny proddvaného fragmentu
pozemku, ale moznosti budouciho navazani dalsi etapou na koncepcni feSeni celé rozvojové
lokality jak po strance urbanistické, tak dopravni a technické. At uz ji bude realizovat mésto,
nebo nékdo, komu mésto pozemky proda.
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V Olomouci, 3.9.2019

Stasek Zerava
Méstsky architekt Olomouc
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