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ABSTRAKT: 
 

Tento příspěvek vychází z informací týkajících se urban land managementu, který je 
náplní projektu CircUse financovaného programem CENTRAL EUROPE. Vychází také 
z iniciativ německých sousedů a z jejich snah se vyrovnat se vzrůstající neekonomičností 
využívání urbanizovaného území. Německo má dle dostupných EEA dat vyplývajících 
z Corine Land Cover 2006 průzkumu zastavěno 5,07% svého území. Česká republika je 
na základě těchto dat zastavěna do úrovně 3,19% (evropský průměr je 1,81%) - v obou 
případech to není způsobeno růstem populace, důvod je neekonomické využívání území. 
Od roku 2006 se u nás mnoho událo a situace se od té doby podstatně zhoršila. 
V Německu mezitím rozsáhlá a intenzivní odborná debata, byly stanoveny politiky, a 
sepsány strategie vedoucí ke snižování záborů neurbanizované půdy. Kýžený výsledek se 
přesto nedostavil. V České republice udržitelné využívání území dostalo své místo ve 
stavebním zákoně, a dostalo se do národních a regionálních politik, ale jinak „skutek 
utekl“. Příspěvek se pokusí zanalyzovat, proč nás toto téma dostatečně neoslovuje a proč 
nám je zatím lhostejné. 

 

Klíčová slova:  

land use, udržitelné využití území, circular land use management, integrované 
přístupy k využívání území, management urbanizovaného území, urban sprawl, 
zabetonování, sealing, suburbanizace, brownfields, územní plánování, strategické 
plánování, integrované přístupy. 

 

1. O projektu CircUse1  

 
Mnoho regionů je konfrontováno masivní sub-urbanizací. Ale i ekonomické krize 
a demografické změny mají neblahý vliv na vývoj využití území, které pak 
přestává být udržitelné. Nevhodné využití území, které vytváří vysoké požadavky 
na spotřebu půdy a energií má své dopady a vliv na klimatické změny. 
Recyklační principy v případě materiálů, surovin nebo vody jsou dnes 
samozřejmostí. “Circular land use management” principy by tudíž měly stát u 
vzniku politik pro udržitelné využívání území. Města a regiony začínají chápat, že 
recyklování urbanizovaného území snižuje tlak na výstavbu na zelené louce, 
brzdí nárůst zastavěného území a napomáhá místní udržitelnosti a místní 
konkurenceschopnosti. IURS je jedním z 12 partnerů z 6 zemí, kteří společně 
pracují na projektu CircUse a vytvářejí strategie a nástroje které, umožní 

                                       
1 www.circuse.eu, http://www.urbaninfo.cz/projekt-circuse/ 
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potřebné změny v přístupu týkajícímu se managementu a využívání území. 
Projekt je financován z programu CENTRAL EUROPE kofinancovaném z ERDF.  
„Circular land management“ je interaktivní politika a přístup k využívání území, 
který předpokládá změny ve filozofii využívání území. Takto modifikovaná 
filozofie může být vyjádřena sloganem:     

“omez–recykluj–kompenzuj“. 

Principy CircUse filozofie jsou naznačeny v přiloženém diagramu, který ukazuje, 
že využití území je cyklické a tento cyklus má 3 hlavní fáze:  
Fáze a: Zábory neurbanizovaného území jeho využívání a útlum jeho využití    
Fáze b: Vyloučení již urbanizovaného území, které není vhodné pro opětovné 
využití 
Fáze c: Aktivace územního potencionálu: 

• brownfieldy (průmyslové, komerční a jiné), 
• proluky a zahušťování stávající výstavby, 
• regenerace měst, 
• pozemky pro které jsou připravovány rozvojové záměry 

Začátek a konec každé fáze vždy 
doprovázejí důležitá rozhodnutí. 
 
Fig.1:Circular flow land use 
management, DIFU 

 

Cíle projektu CircUse jsou 
• podporovat udržitelné formy 

využívání území;  
• snížit zábory nezastavěného 

území 
• zvýšit soukromé investice do již 

urbanizovaného území; 
• koordinovat veřejné investice a 

financování;  
• koordinování investice vedoucích 

ke zvyšování ekonomické 
efektivity a udržitelnosti urbanizovaného území. 

Hlavní výstupy projektu CircUse jsou: 
1. tvorba integrované strategie recyklování a managementu urbanizovaného 

území; 

Mix nástroj ů 

Právní, plánovací  a 
ekonomické nástroje 

 

• spolupráce a 
     

governance a 

Plánování  

Využívání  
Opušt ění 

Pozastavení 
využívání 

Opětovné využití  

Přechodné 
využití 

c. a. 

b. 



 Proč nemáme dostatečně udržitelný management urbanizovaného území, když máme 
dostatečné nástroje ? | 5 

www.circuse.eu 

 

 

2. nové nástroje a postupy podporující recyklování a management 
urbanizovaného území;  

3. pilotní projekty.  
Realizace konceptů projektu CircUse proběhne za spolupráce všech partnerů, 
kteří budou sdílet svoje rozličné zkušenosti. V každé partnerské zemi bude 
realizován jiný pilotní projekt, který bude demonstrovat nové nástroje a postupy 
vytvořené v rámci nadnárodního partnerství. Partneři vyvíjejí a implementují 
klimaticky šetrné koncepty využívání území, pro které vytvářejí nové nástroje a 
ty demonstrují v pilotních projektech. V české republice je pilotním projektem 
příprava akčního plánu pro regeneraci lokace Krásné Řezno v Ústí nad Labem. 
Projekt začal v březnu 2010 a bude ukončen v únoru 2013. 
 

2. Proč se budeme muset zabývat udržitelným využitím území 

 

Jednoduše, budeme to muset dělat kvůli snížení energetických nároků a CO2 
imisím a jejich globálním dopadům na klima. Jako členi EU budeme totiž muset 
naplňovat její strategie. Z nich vyplývá velmi silný zájem na snížení energetické 
náročnosti všeho, co činíme2.  

 

GHG redukce v porovnání s rokem 
1990 

2005 2030 2050 

Celkem -7% -40 to -
44% 

-79 to -
82% 

Sektory 

Energie (CO2) -7% -54 to -
68% 

-93 to -
99% 

Průmysl (CO2) -20% -34 to -
40% 

-83 to -
87% 

Doprava (včetně CO2letecké ale bez 
námořní) 

+30% +20 to -
9% 

-54 to -
67% 

Bytovky a služby (CO2) 12%  -37 to - -88 to-

                                       
2 A Roadmap for moving to a competitive low carbon economy in 2050, COM(2011) 112 
final, http://ec.europa.eu/clima/documentation/roadmap/docs/com_2011_112_en.pdf  
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53% 91% 

Zemědělství (non-CO2) -20%  -36 to -
37% 

-42 to -
49% 

Jiné ne CO2 imise. -30%  -72 to -
73% 

-70 to -
78% 

Taulka 1: Rozsah snižování produkce CO2 dle sektorů. (zdroj: A Roadmap for 
moving  

to a competitive low carbon economy in 2050) 

 

Evropská Rada v únoru 2011 vytyčila nové EU cíle napomáhající udržet 
klimatické změny pod 2ºC a ty jsou: redukovat imise o 80-95% do roku 2050 
(výchozí stav1990). Toto odpovídá dohodám z Kodaně a z Cancun. Jak kruté tyto 
požadavky jsou, vyplývá z tabulky 1 a je jasné, že pro jejich naplnění bude 
nezbytné iniciovat řadu technologických změn a vytvořit nové nástroje a 
opatření. I když se využití území v tabulce jmenovaných sledovaných kategorií 
nevyskytuje, je všeobecně známé, že nevhodné využívání území přispívá (10 a 
více %) ke zvyšováním energetických požadavků (více staveb, více pohybů osob 
a zboží, více materiálů atd.)3. Odborné materiály EEA4 uvádějí, že ve městech EU 
žije 75% obyvatel a toto číslo se během příštích dvaceti let zvýší na 80%. Uvádí 
se také, že urbanizované území produkuje většinu CO2

 imisí (více než 70%). 
Avšak vyhodnocování kolik CO2 je ve skutečnosti produkováno v daném 
urbanizovaném území není vůbec snadné (i když na to existují různé kalkulující 
nástroje5). K dobrání se absolutní pravdy, je totiž nutné počítat nejen s vlastní 
energetickou spotřebu, ale také s importem/exportem energií/služeb/zboží. 

 
Z pohledu místních politik to znamená následující: čím budou udržitelnější 
urbánní formy a využití území, tím se dosáhne lepší ekonomie využívání území a 
tím bude město konkurenceschopnější. Je to proto, že bude mít nižší ceny 
externalit. (kratší ulice, kratší infrastrukturu, efektivnější veřejnou dopravu, nižší 
pohyby osobní automobilové dopravy atd. Zároveň ale takové město bude 

                                       
3 Viz. http://www.eea.europa.eu/articles/analysing-and-managing-urban-
growth?&utm_campaign=analysing-and-managing-urban-
growth&utm_medium=email&utm_source=EEASubscriptions a Projekt PLUER , 
www.pluer.eu 
4 EEA-Evropská agentura životního prostředí www.eea.eu 
5 http://www.mycarbonfootprint.eu/cs  
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produkovat méně CO2- a to i bez přičinění dalších opatření a změn životního 
stylu, které budou v blízké budoucnosti nezbytné. Například již v roce 2012 
všechny nové a rekonstruované veřejné budovy budou muset dosahovat 
nízkoenergetický standard6 a od roku 2021 všechny nové budovy musí mít 
pasivní standard.  

Z pohledu regionálních politik je to obdobné. A to samé platí z hlediska 
metropolitních oblastí. Ale zrovna tak jak některá energetická řešení nemohou 
být úspěšně podporována z místní úrovně a potřebují být řešena na úrovni vyšší, 
platí, že nadmístní přístupy jsou nutné i v aspektech udržitelného využívání 
území. Jedná li obec při svém využívání území zodpovědně a vedlejší obec 
dereguluje hektary půdy na zastavitelné území, měl by regionální veřejný zájem 
být schopen tyto aktivity usměrňovat. Proto regiony/metropolitní oblasti budou 
muset mít větší přehled o rozvojových aktivitách na svém území a o jejich 
trendech. Budou také potřebovat nástroje, které jim pomohou usměrňovat 
nadměrné rozvojové iniciativy obcí a investorů. Vlastnictví silnic a dopravní 
obslužnost mohou být jedním z prvních nástrojů, jak takového usměrňování 
dosahovat. Regionální management využívání území pak začne nabírat na 
důležitosti. Regiony budou muset začít pracovat i s daty, která v současné době 
uvízla v úrovni ORP a využívat rozumě dostupné a vypovídající indikátory, které 
by jim zavčas doložily regionální rozvojové trendy. Jen tak budou moci pomáhat 
naplňovat národní energetické a klimatické cíle. 

 
Národní úroveň bude muset dodat vhodné nástroje, které umožní naplnit 
energetické a klimatické cíle EU na národní úrovni. Bude asi také potřeba, aby se 
Rada pro udržitelný rozvoj trochu přejmenovala a přestěhovala se z MŽP zpět do 
úrovně vlády, jelikož jen z této úrovně, bude schopna prosadit potřebná opatření 
a koordinovat různé rezorty, tak aby byly vytyčené cíle dosahovány. Pro národní 
úroveň bude zlepšená udržitelnost využívání území důležitá proto, že napomůže 
jak s naplňováním energetických a klimatických cílů a přispěje i k finanční 
stabilizaci měst, kterým se sníží ceny externalit. Současný stav, kde MMR hraje 
v tomto směru mrtvého brouka a Politika územního rozvoje udržitelnost 
využívání území vyloženě ignoruje (nepožaduje žádné monitorování, neuvádí 
kvóty, ani nenabízí žádné indikátory), se bude muset radikálně změnit. Je si 
třeba uvědomit, že ekonomie využití území v České republice se dlouhodobě 
zhoršuje a že dlouhodobě neodpovídá demografickým trendům. 
 
rok  obyvatelstvo ČR zastavěná zastavěná 

plocha/osobu 
%zastavěné 
plochy k velikosti 

                                       
6 http://ec.europa.eu/energy/efficiency/buildings/buildings_en.htm  
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 plocha (ha) /m2  ČR 

1930 10 674 388 74 682 69,96 0,9470 

1950 8 896 133 85 854 96,51 1,0887 

1970 9 807 697 112 564 114,77 1,4274 

1991 10 022 150 126 636 122,92 1,6058 

1999 10 278 098 130 102 126,58 1,6498 

Tabulka 2: Historická čísla “zastavěných ploch“ (katastr nemovitostí kategorie)  

(zdroj: M.Říha, článek Anarchie urbanismu v České krajině, 2001) 

 
Ve Strategickém rámci udržitelného rozvoje7 je od ledna 2010 poprve priorita 
(3), která přímo adresuje rozvoj území. Je ale nutné, aby její opatření (zejména 
3.1 a 3.3) pronikla i do ostatních sektorových, regionálních a místních politik. Je 
také potřeba nastavit národní systémy tak, aby usměrňovaly a monitorovaly 
sprawl (suburbanizaci) a sealing (zabetonovávání) na místní úrovni. Zejména, 
aby umožnily regionům aktivně podporovat udržitelný rozvoj urbanizovaného 
území a podílet se na naplňování národních klimatických cílů. Naše politiky a 
strategie na národní úrovni a zrovna tak právní rámec, potřebují mít silnou 
urbánní dimenzi, a potřebují přistupovat k podpoře udržitelného využívání území 
integrovaně8 (viz např. také projekt CircUse principy). Měly by napomáhat řešit 
zejména aspekty, na které tržní síly nejsou samy schopny reagovat, a které 
sebou přinášejí zhoršenou ekonomii a udržitelnost využívání území.  

3. Jak měříme a vyhodnocujeme udržitelné využívání území 

 

Náš právní rámec požaduje RURU (rozbor udržitelného rozvoje území) 
pořizovaný dvouletně v rámci obnovy ÚAP9. Vyhodnocení probíhá na regionální 
úrovni a na úrovni ORP10. Jelikož však jeho metodologie je založená na SWOT 
analýze a ne na rozumných indikátorech či číslech, jedná se v podstatě o úkon, 
který doposud k ničemu nevede a objektivně nic nevypovídá a neporovnává. Jak 
přistupovat k vyhodnocování udržitelnosti území řeší akademici i praktici již 

                                       
7 http://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/strategie_udrzitelneho_rozvoje/$FILE/KM-SRUR_CZ-
20100602.pdf  
8 http://www.eea.europa.eu/highlights/land-use-conflicts-necessitate-integrated-policy  
9 ÚAP – územně analitické podklady pořiz.pro účely územ. Plán.v úrovni ORP a regionu, viz Vyhl. č.500/2006 
Sb 
10 ORP – Obce s rozšířenou působností. 
http://cs.wikipedia.org/wiki/Obec_s_roz%C5%A1%C3%AD%C5%99enou_p%C5%AFsobnost%C3%AD  
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dlouhou dobu, doposud však nebylo dosaženo kýžených a hlavně prakticky 
snadno využitelných výsledků11 ani u nás ani v EU. Naše nástroje územního 
plánování zatím ani sprawl ani sealing neadresují a nemají metody jak jejich 
nárůst zjistit anebo sledovat. Data o využívání území jsou u nás dostupná pouze 
na základě součtů kategorií katastru nemovitostí a jejich skutečná 
vypovídatelnost je diskutabilní. Je to zejména proto, že informace v katastru ne 
vždy odpovídají realitě a že kategorie „ostatní“ v sobě zahrnuje mimo dopravní 
infrastrukturu i nerozvojové využítí. Kolik území skutečně využíváme, ví ale EEA, 
která vyhodnotila družicová data (v rámci projektu Corine Land Cover 2006) 
z pohledu změn v území. Jak to dělá, se dá snadno dopátrat v metodologiích, 
které EEA publikuje12 a tato data jsou plně přístupná a to i pro komerční využití. 
Užitečné je také standardní rozdělení do 44 kategorií využití území. Problém je 
s měřítkem. EEA měřítko pro základní analýzy je čtverec o velikosti 25 ha a pro 
změny ve využití území je použito měřítko polygonu velikosti nad 5ha (min. 
100m délky). To je vhodné pro globální a národní reporting, ale ne pro regionální 
úroveň. Zde je potřeba menší grid, pravděpodobně okolo 100m x100m (1 ha)13 a 
menší polygony. Na konci března 2011 EEA také publikovala Country analyses14 

pro 34 evropských zemí. Takže, zajímají li vás změny ve využití území v období 
2000-2006 určitě si počtete. Fig. 2 a 3 jsou výstupy katastrálních dat, Fig. 4-7 
jsou výstupy z Country analyses CR a jejího datového souboru. Ze všeho však i 
poměrně nezasvěcenému vyplývá, že budoucnost patří automatickému 
vyhodnocováním Orto-phota. Tyto techniky jsou schopné do velkých podrobností 
vyhodnotit jak urban sprawl tak i sealing území a Sazské MŽP s tímto přístupem 
má dnes již nemalé zkušenosti. 

 

                                       
11 Velmi praktický a přitom vědecký a na ekonomii a dostupnosti dat (také v rámci INSPIRE directive) je 
working paper 1/2011 od Climatecon, http://ideas.climatecon.tu-berlin.de/documents/wpaper/CLIMATECON-
2011-01.pdf  
12 http://www.eea.europa.eu/publications/technical_report_2007   
13 http://www-cpsv.upc.es/documents/ESPIE2009_BERLIN.pdf  
14 http://www.eea.europa.eu/highlights/land-cover-country-analyses, 
http://www.hsrs.cz/mapserv/clc2006_dhtml/ 
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Fig.2: Přehled zvětš. ploch kategorie 
„ostatní“ - doprav. Infrastr. atd.- data 
katastru nemovitostí 
(zdroj:http://www.eea.europa.eu/soer/
countries/cz/soertopic_view?topic=land
) 

Fig.3: Přehled trendů zvětš./zmenš. 
různých kategorií využití území data 
katastru nemovitostí      
(zdroj:http://www.eea.europa.eu/soer/c
ountries/cz/soertopic_view?topic=land) 

  

            Fig.4: % využití území                           2006Fig 5: 
Umělé povrchy 2006 

Fig 6: Nárůst 

Zdroj: http://www.eea.europa.eu/highlights/land-cover-country-analyses, data, 
interpr.str.1.1,3.8,  3.9 
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Land cover 2000 4932 31219 14018 27755 297 3 102 560 78886 

Consumption of 
initial LC 58 788 123 598 10 0 0 0 1577 

Formation of new LC 144 141 654 630 2 0 0 6 1577 

2006 ha 
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http://www.eea.europa.eu/highlights/land-cover-country-analyses, Country 
analyses CR, data tab.1) 

 

  

Fig 8: příklad rozlišení CLC 2006, 
úroveň 3 -základní měřítko 1:100 000- 
obsahuje 44 tříd využití území, v ČR se 
jich vyskytuje 28 

(zdroj: http://cenia.cz ) 

 

Fig. 9 Příklad družicových snímků a jejich 
interpretace: Luxembourg City, Landsat 
TM 4.3.2. 1:100 000, srpen1989 (zdroj: 
www.eea.europa.eu/en/publications/COR0-
part2/land_coverPart2.1.pdf ) 

 

Ani tyto techniky nebudou však schopny vyhodnocovat kvalitativní aspekty 
využití území, jako jsou např. brownfieldy. Pro brownfieldové databáze bude 

Net Formation of 
LC 87 -647 531 32 -8 0 0 5 0 

Net formation as % 
of initial year 1,8 -2,1 3,8 0,1 -2,6 0,0 -0,1 1,0   

Total turnover of 
LC 202 929 776 1227 12 0 0 6 3154 

Total turnover as % 
of initial year 4,1 3,0 5,5 4,4 4,0 0,0 0,2 1,1 4,0 

Land cover 2006 5019 30572 14549 27788 289 3 102 566 78886 

Fig 4: EEA, Shrnutí změn využití území 2000-2006 (zdroj: 
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proto stále nutné kvalitní místní šetření na bázi jednotné národní metodologie15 
(ta však u nás zatím neexistuje, ale dle posledních údajů se připravuje). 
Vycházejíce z priorit Strategického rámce udržitelného rozvoje, MŽP na červen 
2011 připravuje do vlády materiály týkající se suburbanizace a sprawlu včetně 
způsobu jejich monitorování a měření. Politická nestabilita však může celou věc 
opozdit. 

 

4. Vazby našich rozvojových politik strategií a nástrojů 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       
15 Viz. Visualising and regenerating brownfields in the Czech Republic 
http://library.witpress.com/pages/PaperInfo.asp?PaperID=21578  
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Fig.10: Upraveno dle Politiky územního rozvoje strana 9 (zdroj: 
http://www.mmr.cz/getdoc/873d1a09-3b9d-4a12-9924-e42eb641a0ad/III--

Navrh-PUR-CR-2008 

 

Z mnoha stran se dnes ozývají názory, že územní plánování není dostatečný 
nástroj k managementu urbanizovaného území a že je potřeba integrované 
přístupy. Z přiloženého schématu vazeb našich rozvojových politik, strategií a 
nástrojů však vyplývá neprovázanost našich územních a rozvojových nástrojů a 
strategií a politik a to zejména v regionální a místní úrovni. Spolupráce různých 
odborů úřadů a samospráv je často velmi omezená16 a způsobuje, že ani na 
jedné úrovni governance. implementace městských/regionálních rozvojových 
strategií nebývá přímočará, Nemluvě o tom, jak silně je tato věc závislá na 
politické garnituře. A tak se stane, že v některých obcích zastavitelné území 
dosahuje i více než 100% zastavěného území, přestože jak demografie, tak tržní 
poptávka jsou záporné. A veřejný nadmístní zájem zde může zatím pouze 
nevěříce přihlížet! Integrované přístupy tudíž budou muset být nejen vertikální 
ale i horizontální. Bude třeba vytyčit vhodné cíle, vytvořit vhodné nástroje a 
aplikovat integrované přístupy k udržitelnému managementu využívání území. 
Bude nutné balancovat deregulaci nových zastavitelných území oproti objemu 
skutečných tržních a demografických trendů a oproti rozvojovému potencionálu 
již urbanizovaného území, zejména brownfieldů. Avšak v zemích, které jsou silně 
decentralizované a mají silné a politicky a rozpočtově nezávislé obce17. je velmi 
těžké dosahovat vytyčené kvantitativní cíle udržitelného rozvoje území (viz 
zkušenosti německých sousedů)  

 

Dále, v současné době rozvojové aktivity většiny projektů (s výjimkou lineární 
infrastruktury) začínají a končí na správních hranicích obce. Plánovací a 
rozvojové techniky přes správní hranice obcí však budou nezbytné zejména 
proto, aby bylo možné provádět nadmístní mitigační akompenzační opatření 
(například, stavíme li na zelené louce v obci A uvádíme do přírodního stavu 
brownfield v obci B). Aby to šlo realizovat, budou ale potřebné regionální 
strategie a možná, že i programy programy managementu využívání území.  

                                       
16 Viz Cohering of the spatial and strategic planning in the Czech Republic 

http://www.corp.at/archive/CORP2010_208.pdf,  
17 Viz ANDREAS SCHULZE BAING, Containing Urban Sprawl? Comparing, Brownfield 
Reuse Policies in England and Germany, International Planning Studies, Vol. 15, No. 1, 
25–35, February 2010 
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Bude proto nezbytné horizontální a vertikální vazby rozvojových politiky zlepšit, 
a v úrovni regionů usadit strategie/programy podpory udržitelného 
managementu území. V každém případě, bude ale nutné prosadit udržitelné 
využívání území jako jedno z hlavních východisek PUR, která se má v dohledné 
době aktualizovat.  

  

5. Ochrana záborů půdy  

 

Ochrana půdy je u nás od roku 1992 podpořena zákonem18 a vyhláškou. Problém 
je v tom, že orgánů ochrany zemědělského půdního fondu je mnoho a ochrana 
půdy tím spadá pod místní zájmy a není dostatečně koordinovaná. Odvody ze 
záborů jsou nízké zejména u bytového využití, které vytváří nejvyšší plošné 
procento změn využití území (viz Fig. 5). Technicky by měl ochranu půdy 
zajišťovat územní plán (a již i vyhláška 13/1994 Sb. chce, po ÚP doložit existuje 
li alternativní řešení a ono vlastně nikdy neexistuje). Jedná se spíše o případ 
kozy ustanovené zahradníkem, jelikož územní plán vyjadřuje místné politické a 
majetkové zájmy a ambice a orgány ochrany zemědělské půdy jsou závislé na 
místní politice (a proto je naše nejbonitnější polabská a jiná půda nahrazována 
logistickými centry). Politiky a nástroje, které omezují zájmy a příležitosti 
majitelů půdy jsou nepopulární, tudíž špatně politicky průchodné. A politiky (ale i 
zákony), jejichž naplňování není metodicky podpořeno a motivováno, a kde 
naplňování není monitorováno a vynucováno, jsou pak naprosto „bezzubé“. 
Odvody za zábory zůstávají stále nízké, a diskontování pro účely bytového 
využití vysoké. Přitom u nás 80% změn urbanizovaného území tvoří bytové 
využití, viz Fig. 5. Ztížení a zdražení záborů půdy a oddělení této agendy od 
místních politických zájmů je proto nezbytné. Jedná se tudíž jen o úpravu 
stávajících systémů. 

 

6. Katastr nemovitostí  

 

Katastr nemovitostí je velmi silný nástroj pro management území, ale jeho 
potencionál u nás není plně využívaný. Náš katastr však nereprezentuje skutečné 

                                       

1.1. 18 Zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu 
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/ozpf/ a  vyhláška 13/1994 Sb. kterou  se  upravují  
některé  podrobnosti ochrany zemědělského půdního fondu 
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využití území, ale jenom jeho právní stav, který často plně neodpovídá 
skutečnosti. O tom, jak revidovat katastr nemovitostí aby sloužil skutečným 
potřebám jak trhu s nemovitostmi tak managementu území se již napsalo 
mnoho. Obsah katastru se však po léta nemění a nereflektuje novodobé potřeby. 
Ale některé funkce, které by katastr měl vykonávat (a v mnoha zemích 
vykonává), přebírají jiné registry19. Vypadá to, že obdobné se stane s funkcemi 
sledování skutečných změn využití území. 

7. Daně a finanční nástroje 

Daně z nemovitostí jsou u nás velmi nízké. To dělá problém zejména obcím, 
jejichž jsou na tržních trendech nezávislým a velmi stabilním příjmem. Ve 
většině EU zemí jsou daně podstatně vyšší a tvoří okolo 10-20% příjmů obcí. U 
nás je to 1-5%. Výška zdanění nemovitostí by také měla chránit deregulaci 
zemědělské a jiné neurbanizované půdy, a měla by motivovat k udržitelnějším 
rozvojovým praktikám. Avšak, zvýšená daň za zastavitelné kategorie území se 
platí teprve až od doby stavebního povolení a ne od doby, kdy byl pozemek 
převeden na zastavitelný v územním plánu. Navíc, daň ze stavebního 
pozemku/stavby se platí pouze z rozlohy budoucí stavby a ne z většiny 
parkovišť, dvorů a zahrad, které k nemovitosti přísluší. Jiná podpora recyklace již 
urbanizovaného území je možná tím, že by se pro určité kategorie území v obci 
snížil operativně daňový koeficient (například pro brownfieldy) a podpořil tím 
zájem investorů do lokace investovat. Toto ovšem dnes není, možné jelikož dle 
zákona, města mohou aplikovat koeficient pouze jednotně.  
Další daňovou možností podpory rozvoje na již urbanizovaných pozemcích 
(zejména regenerací), by mohla být snížená doba daňových odpisů, (tak, jak to 
je například u kulturních památek). Pro identifikaci takto privilegovaných 
nemovitostí, by však musel být existovat dostupný důvěryhodný a od místních 
zájmů oddělený brownfieldový registr, který nám zatím chybí.  
Rozvoj na již urbanizovaném území je ale také možné podporovat měkkými a 
dotovanými úvěry, podporou rozvojových partnerství veřejného a soukromého 
sektoru a veřejnou podporou přípravy projektů na brownfieldech. Toto není 
vyčerpávající přehled, pouze náznak, jak by bylo možné využívat daňového 
režimu pro podporu udržitelnosti využívání území. Většinou se jedná jen o 
vhodnou úraz již stávajícího právního rámce.  
 

8. Nástroje podporujících anebo usměrňujících rozvoj 

 

U našich sousedů ale i u nás existuje řada nástrojů podporujících a usměrňujících 
rozvojové aktivity dotýkající se udržitelného využívání území. Jedná se jak o 

                                       
19 NiKM –Národní inventarizace kontaminovaných míst http://kontaminace.cenia.cz/ 
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formální ale i o neformální nástroje. Tabulka 2 uvádí běžné nástroje povětšině 
obvyklé i u nás. 

  

Plánování  

 

• PUR/ZUR 
• VÚC a sdružené ÚP 
• Usměrňování záborů pomocí ÚP  
• Rozbory skutečné potřeby nových rozvojových ploch  
• Urban re-development koncepty 
• Regulační plány 
• Usměrňování potřeby nových rozvojových ploch ÚP 

(intenzifikace)  
• Kompenzační požadavky (nad rámec odvodů) vázající se 

k záborům půdy. 
• Kompenzační oblasti a kompenzační nástroje  
• Omezení forem využití území 
• Dočasné využití 
• Re-naturalizace  

Informace • Informační nástroje ovlivňující majitele  
• Informační nástroje ovlivňující rozhodnutí jak samosprávy a tak 

administrativy týkající se managementu území  
• Informační nástroje ovlivňující rozhodování a samospráv týkající 

se plánování a územních politik  
Organizace  

 

• Organizace v rámci veřejné administrativy  
• Delegace zodpovědností za úkoly regionální Circular land 

use management  
Kooperace • Projektová kooperace mezi veřejnými a soukromými stranami 

• Formy of partnerství mezi veřejným a soukromým sektorem v 
projektech regenerací 

• Rámcové dohody/koordinované strategie 
Programy, 
budgety  

• Funding programy podporující Circular land management  
• Dostatečné finanční zdroje v budgetech samospráv  

Marketing  

 

• Marketing dotčeným stranám veřejného sektoru 
• Marketing rozvojových příležitostí 

Nástroje  
územního 
plánování 

 

• Urban development opatření  
• Urban re-development opatření 
• Stavební a jiná rozhodnutí 
• Demoliční výměry  
• Ochranná pásma a oblasti  

Jiné • Integrované plánování, které spojuje ochranu územních hodnot, 
zlepšuje ochranu přírody, krajinných rekreačních ploch a 
zemědělské  
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Tabulka 2: Tradiční nástroje (zdroj: DIFU). Označeny kurzívou jsou nástroje, 
které máme, ale málo využíváme. Označeny tučně jsou nástroje, které 

nemáme. 
 

V rámci německého programu REFINA20 bylo zadáno několik výzkumných 
projektů zabývajících se možnostmi zlepšení udržitelného managementu území a 
byly zvažovány netradiční nástroje podporující udržitelné využívání území. 
Tabulka 3 uvádí netradiční nástroje, umožňující udržitelný management a 
recyklaci území, které byly testovány německým urbánním institutem DIFU21 pro 
svoji efektivitu22. 
 
Ovlivňování 
cen pozemků  

• Reforma daně z nemovitostí (daň z hodnoty pozemku, daň z 
pozemku, daň z užívání pozemku)  

• Reforma daně z převodu nemovitostí  
Cenové mecha-
nizmy 
vztahující se k 
záborům půdy  

• Cost-benefit analýzy 
• Levy na pozemky v zastavitelném území 
• Tradeable land-use certifikáty23 

Financování a 
veřejná 
podpora  

 

• Reforma fiskálních equalizátorů v úrovni samospráv  
• Zóning-orientované daňové odvody  
• Nízko úrokové půjčky pro podnikání a samosprávy 

implementující rozvoj jen na již urbanizovaném území  
• Pojištění garantující odstranění budov/konstrukcí po 

ukončení jejich užívání  
• Grantová schémata na demolice 
• Fondy urbánní regenerace  

Další ekono-
mická opatření  

• Zrušit výhody vztahující se k nákupu prvního bydlení 
• Zdražit osobní automobilovou mobilitu  

Další právní a 
plánovací 
nástroje  

• Povinnost demolic ve vnitřním městě  
• Výjimka z povinností EIA u projektů na brownfieldech  
• Další procedurální modifikace  

Tabulka 3: Netradiční nástroje (zdroj: DIFU) 

                                       
20 REFINA – výzkumný program pro snižování záborů půdy a udržitelnější management  území 
http://www.refina-info.de/en/ 
21  DIFU-Německý urbánní institut http://www.difu.de/en/institute/organizational-structure 
22 detaily jsou dostupné v publikaci No. 25/2 Fläche im Kreis a na 
http://www.bbr.bund.de/nn_187742/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/ExWoSt/24__29/exwost25.html 

23 Trading Certificates for New Land Usage: A field study with municipalities 

 http://www.im.uni-karlsruhe.de/Default.aspx?PageId=343&lang=en  
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Z analýzy listu tabulky 2 vyplývá, že většinu tradičních nástrojů potřebných pro 
Ciruclar Land Use Management u nás máme, co nám chybí, jsou mitigační a 
kompenzační nástroje a programy podpory udržitelného managementu využívání 
území. Možné netradiční nástroje uváděné v tabulce je potřeba co nejrychleji 
zvážit, vybrat ty, které budou našim podmínkám nejlépe vyhovovat a zahrnout 
je v našem právním rámci. 

9. Závěrem - co nám nejvíce chybí k podpoře udržitelného 
využívání území 

 
Osobní prostorové nároky na využívání území se zvyšují spolu se zvyšující se 
životní úrovní a mobilitou a to vyvolává narůstající energetickou spotřebu. Tento 
trend však bude značně ovlivněn vyvstávající nutností rapidně snižovat 
energetické nároky naší společnosti. Naše společnost je však orientovaná na 
spotřebu a doposud zůstává k problematice udržitelnosti využívání území 
poměrně chladná. Technická složitost rozvojových procesů a procesů územního 
plánování způsobuje, že je toto téma občanské společnosti špatně přístupné. 
Dotýká se ji, hlavně v individuálních osobních případech, kdy dopady 
rozvojových aktivit a územního plánování negativně ovlivňují vlastnictví 
nemovitostí anebo užitek z nich. Spekulace se zvýšenou hodnotou půdy 
způsobenou místními politickými kroky vyjádřenými v územních plánech 
způsobují, že se aspekty společenské prospěšnosti udržitelného využívání území 
dostávají do konfliktu s osobními místními zájmy. V aplikaci takového principu 
subsidiarity však zůstává nechráněn širší veřejný zájem a to jak na národní, tak i 
na regionální úrovni. Integrace územních a rozvojových politik na místní a 
regionální úrovni je ještě nezažitá. Zrovna tak se idea nutnosti podstatnějších 
kompenzačních opatření vztahujících se nejen k záborům půdy, ale i k výstavbě 
na ještě neurbanizovaném zastavitelném území, u nás doposud považuje 
za heretismus omezování osobního vlastnictví a svobody.  
 
Z faktů uvedených v tomto příspěvku a z podkladů v něm jmenovaných vyplývá, 
že co nám nejvíce chybí k podpoře udržitelného využívání území je zejména 
následující: 

1) porozumění, že půda a její prostorové vyjádření „území“ jsou finitní zdroje, 
k jejichž využívání je potřeba přistupovat obezřetně a společensky 
zodpovědně, 

2) pochopení, že udržitelné využívání území by měla být národní priorita,  
3) vědomí, že je pro tuto prioritu nezbytná stabilní politická podpora a 

kontinuita,  
4) revelace, že podpora udržitelného využívání území se musí stát 

průřezovým tématem mnoha sektorů a úrovní, že je nezbytná spolupráce 
dotčených stran, 

5) ujasnění, že sám územní plán nám udržitelné využívání území nikdy 
nedodá, 
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6) připuštění, že bude nezbytné používat integrované přístupy územních, 
rozvojových a jiných politik,  

7) osvícení, že je nezbytné zdůraznit udržitelné využívání území jako prioritu 
PUR,  

8) chápání, že je potřeba jasně vyjádřit v PUR cíl, ke kterému by mělo 
udržitelné využívání území směřovat, 

9) ujasnění, že bude nutné podpořit tento cíl objektivními monitorovacími 
nástroji, 

10) uvědomění, že bude nutné upravit právní rámec tak, aby obsahoval 
vhodné úpravy stávajících zákonů, 

11) pochopení, že bude potřeba náš systém doplnit o nové nástroje 
podporující udržitelný management území,  

12) zjištění, že bude vhodné v regionální/metropolitní úrovni ustanovit 
strategický management udržitelného využívání území, 

13) ujasnění, že bude nutné podpořit zájem obcí o udržitelný management 
svého území vhodnými motivačními programy, 

14) chápání, že bude vhodné finančně motivovat majitele pozemků a investory 
k tomu aby volili udržitelnější přístupy využívání území. 

15)  představa o tom, že osvětu o důležitosti udržitelného využívání území 
bude nezbytné adresovat nejen těm, kdo o něm rozhodují ale také širší 
občanské společnosti. 
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