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Odborný posudek 

změny č.5  územního plánu sídelních útvarů

 Psáry a Dolní Jirčany 

okres Praha západ – Středočeský kraj

Zpracovatel: MOBA studio s.r.o., U Půjčovny 4, 110 00 Praha 1.

Místo datum zpracování: Praha 02.11.2011

Odpovědná osoba: Ing.arch. Yvette Vašourková

Kontakt: vaosurkova@moba.name
Tel 603 81 00 83

Tel 222 222 521

Cíl posudku: Cílem posudku je zhodnotit 5. změnu územního plánu, která je v současnosti projednávána

Metodologie posudku: S ohledem, že v posudku operujeme s jemnými kritérii jako je ráz obce a kvalita prostředí, vycházeli jsme z podkladů, které jsou veřejně přístupné na www.psary.cz a z naší dosavadní zkušenosti a odbornosti. Posudek je zpracováván s cílem ochránit obec od scénáře neudržitelného vývoje a udržet obec v rozumných a pochopitelných hranicích a zajistit všem občanům ČR státem garantované služby. Jako hlavní dokument, ke kterému se odkazujeme je vládou schválený dokument Politika územního rozvoje České republiky 2008. Dokument, který na první místo dává jedinečnost charakteru území a struktury osídlení České Republiky zohledňuje požadavky na udržitelný rozvoj území a územní soudržnost.

Podklady: Platný územní plán a návrh 5. změny územního plánu sídelních útvarů Psáry a Dolní Jirčany – srpen 2009

MOBA studio je ateliér, ve kterém působí architekti a urbanisté s víceletou architektonickou a urbanistickou praxí v České republice a v zahraničí. Vedoucí ateliéru jsou: Ing.arch. Yvette Vašourková, která vystudovala prestižní školu Berlage Institut v holandském Rotterdamu a Ing.arch. Igor Kovačević PhD., který vyučuje urbanizmus na první české soukromé architektonické škole Archip.

Současný stav ÚP dokumentace 

Obec Psáry má platnou územně plánovací dokumentaci, a to územní plán sídelních útvarů Psáry a Dolní Jirčany (ÚPnSÚ Psáry a Dolní Jirčany), schválený dne 16. července 1998, jehož závazná část byla vyhlášena obecně závaznou vyhláškou (OZV) obce Psáry č. 3/1998. V následujícím období byly pořízeny čtyři změny ÚPnSÚ Psáry a Dolní Jirčany, a to

– 1. změna, schválená 25. března 2002, OZV obce Psáry č. 4/2002

– 2. změna, schválená 10. října 2002, OZV obce Psáry č. 6/2002

– 3. změna, schválená 13. října 2004, OZV obce Psáry č. 26/2004 a

– změna č. 4, vydaná 16. února 2009 jako opatření obecné povahy č. 1/2009, která nabyla účinnosti dne 4. března 2009.

Úvod 

Psáry a Jirčany vyrostly jako dvě samostatné obce. Násilné administrativní sjednocení obcí provedené komunisty z ideologických důvodů v období po druhé světové válce bylo krokem politickým. Cílem nebylo demokratické spojení ve větší silnější celek, ale potlačení ideálů jedné části obyvatel v souladu s vládnoucím režimem. Po Sametové revoluci obyvatelé Dolních Jirčan žádali o zpětné rozdělení obcí, které se neuskutečnilo.

Nynější urbanistická struktura je tvořena dvěma celky s vlastními centry propojenými hlavní příjezdovou komunikací. V těžišti těchto center je umístěna správa – obecní úřad. Společný život komunity kopíruje model prostředí. Obě části si zachovávají autonomnost -  dva fotbalové týmy, dva hasičské sbory...

Pozice

Obec vzdálená 20 km od centra Prahy je vstupní branou do přírodních parků Střed Čech a Velkopopovicko. Na jihovýchodní straně vesnice začíná první kontinuální les při cestě z Prahy. Cesta z Prahy trvá autem 25 min, autobusem pak 45 min, po stavbě dálnice D3 se doba ještě zkrátí. Potenciál místa pro turismus je nedoceněn.

Porevoluční doba 

Po roce 2000 začal masivní příliv obyvatel z centrální Prahy a výstavba monofunkčních areálů s rodinnými domy na okrajích Psár i Dolních Jirčan.

Počet obyvatel obce se zdvojnásobil. Růst sídla a zvětšování počtu obyvatel klade nároky na komunitu jako takovou. Pokud spolu s růstem není možnost budovat 

i společné vybavení a zázemí pro obyvatele, pak společnost nemůže správně fungovat, lidé budou hledat toto zázemí jinde. Masivní příliv obyvatel je finančním tlakem na komunitu a její správu (veřejné prostory, zajištění míst ve škole, komunikace, atp.).

Pokud se počet obyvatel zdvojnásobil během 10 let, pak i veřejné prostory a stavby by měly během těchto let prodělat stejný vývoj. To je daleko dnešní reality z mnoha důvodů, ale není mnoho důvodů, proč v nastaveném trendu pokračovat. Zlepšení prostředí, ve kterém žijeme to nepřináší.

Změna makroekonomických ukazatelů v ČR

Navrhovaná 5. změna územního plánu obce je dokument, který svým rozsahem ovlivní rozvoj obce na dalších více než třicet let. Tato časová prognóza vychází z faktu, že se jedná o 12,23% celkové plochy obce, 137,47 ha.

Toto procento je v rozporu s platným vládním dokumentem Politika územního rozvoje České republiky 2008 a to z důvodu nekoncepčního růstu obce, která má nedostatečnou občanskou vybavenost a nevyužité rezervní plochy ve stávajícím uzemním plánu. 

Zadání  5. změny a její koncept vznikaly již v roce 2008 usnesením č 48/5-2008 ze dne 13. srpna 2008 a v roce 2009, kdy v roce 2008 byl HDP růst na hranici +3,1%. Rok 2009 měl HDP -4,7% a tato skutečnost není zohledněna v zadání 5. změny.

Od roku 2009 dochází k propadu ekonomiky a v nejoptimističtější variantě lze počítat s růstem HDP 1% . S tímto je spojený i propad stavební produkce v roce 2009 o 0,9% a v roce 2010 dokonce  o 7.1%. S tímto trendem a s propadem realitního trhu lze očekávat značný pokles  výstavby rodinných domů hlavním stavebním prvkem obce.


S poklesem poptávky rodinných domů dojede k rozprodeji parcel pro rodinné domy a nebude zaručeno zahušťování výstavby, ale dojede k rozředění sídla, což povede k větším vzdálenostem mezi jednotlivými domy, jelikož některé parcely zůstanou buď neprodané nebo nezastavěné. Tímto vznikne velice řídká struktura, která bude neekonomická pro údržbu a zajištění infrastruktury.


Na základě těchto makroekonomických odhadů doporučujeme maximálně minimalizovat plochu nové výstavby a udržet největší možnou hustotu. Jako problémové vidíme následující změny: Z5-25, Z5-30, Z5-24, Z5-28 a Z5-31.


U změny Z5-32, která má celkovou plochu 75,53 ha je tento problém ještě markantnější, jelikož zakládání nových golfových hřišť bez odpovídající infrastruktury je dnes, s ohledem na shora uvedené makroekonomické prognózy, velice riskantní krok. K takto zásadní změně je možné přistoupit teprve ve chvíli, až bude jasný investor, který by do tak náročného projektu investoval a obec s ním vyjedná podmínky, jaký ráz golfového hřiště splňuje obecný zájem. V případě, že by tato změna byla udělána již dopředu je veliká pravděpodobnost, že se nenajde investor pro golfové hřiště a dojede k další změně z ploch rekreačních na bydlení, jež pro obec není žádoucí.

Posouzení jednotlivých změn 


Jak je uvedeno v přehledu lokalit tabulka „Změna č. 5 ÚPnSÚ Psáry a Dolní Jirčany – PŘEHLED LOKALIT“  lze rozdělit změnu č.5 na požadavky uplatněné fyzickými nebo právnickými osobami, které mají vlastnická nebo obdobná práva k pozemkům nebo stavbám na území obce Psáry, označené v zadání jako změnové lokality Z5-01 až Z5-22 a na požadavky uplatněné obcí Psáry, označené v zadání jako lokality Z5-23 až Z5-33


Celková plocha změn v lokalitách Z5-01 až Z5-22 je 4,36 ha což je 0,38% celkové plochy obce. Jedná se o plochy, které zásadně neovlivňují budoucí vývoj obce a většinou s výjimkou změny Z5-16, která je legalizací již provedené stavby.

V tomto duchu posuzujeme jen změny, které mají větší význam pro budoucí podobu obce a které jsou navrhované obecním zastupitelstvem. Právě tyto lokality jsou významné pro celkovou koncepci obce a budou mít obrovský dopad na budoucí podobu obce, na rozpočet obce a na již chybějící občanskou vybavenost.


Změna Z5-23: Štědřík – centrální část 

Lokalita bývalého areálu JZD je v současnosti brownfield, který se má transformovat do nového centra obce. 

Historicky mají obě části Psáry i Dolní Jirčany svá lokální centra, urbanistická struktura rostla přirozeně kolem těchto veřejných prostor. Při administrativním spojení obcí vzhledem k politickému pozadí nevzniklo adekvátní centrum pro společnou obec ani centrum nebylo převáženo do jedné z částí. V předložené změně územního plánu kladně hodnotíme vizi obce, že vznikne nové centrum na území Štědříku, se kterou se můžou identifikovat obě komunity. Lokalita je v těžišti urbanistického celku, dobře dostupná a přinese žádaný impuls do území ve vhodném místě.

Velikost plochy určené pro toto nové srdce obce (občanská vybavenost) je příliš velká vzhledem k celku, pro tento účel by postačila polovina navrhované plochy. Projekt by tolik nezatížil obec a i při mírném zvyšování počtu obyvatel by byl dostatečný.

Z hlediska budoucího vývoje obce se jedná o velice zásadní a pro obec  příznivou lokalitu, která může nabídnout městu nové aktivity. S tím, že by bylo vhodné do plochy brownfieldu, která je rozsáhlá, zakomponovat i rekreační plochu Z5-30. Změnu Z5-23 doporučujeme rozdělit na dvě části jihovýchodní, kde by vzniklo městské centrum, a severozápadní volnočasové centrum s rekreační plochou namísto Z5-30. V případě, že se obec rozhodne budovat a koncentrovat centrum obce zde, tak je absolutně zbytečná změna Z5-24, jelikož lokalita bývalého JZD má ještě komplikaci, že nemovitosti na církevních pozemcích již patři soukromým majitelům. V případě, že církevní půda se bude prodávat s nemovitostmi, které patři jiným majitelům přestává být tato lokalita zajímavá pro seriózního developera. Je třeba tedy, aby se obec přednostně dohodla s majiteli o budoucím využívání staveb. Aby zde doopravdy vzniklo centrum obce je nutné před změnou územního plánu zajistit součinnost všech majitelů a vytvořit smlouvy o smlouvě budoucí, na základě kterých by město mohlo vyjednávat s developery. Pokud tato změna proběhne před dohodou s majiteli, dojde paradoxně k legalizaci dnešních různorodých provozů a jak jsme již uvedli, vyjednávací pozice obce do budoucna bude nevýhodná.


V případě Štědříku je nutné vytvořit příznivější vyjednávací pozici pro obec. Nejlepší cestou je vytyčení regulačního plánu, kterým si obec zlepší vyjednávací pozici vůči potenciálnímu developerovi. Zadavatelem regulačního plánu by měla být obec, jelikož jen takto může dojít k naplnění požadavků obce. V případě, že obec „dostane“ regulační plán od developera hrozí riziko, že obec nebude mít dostatečně silnou pozici, aby prosadila svoji vizi. Z architektonického hlediska by nejvyšším domem měla být radnice a měl by ji obklopovat smíšený charakter staveb s občanskou vybaveností přístupnou z parteru, ne jen pro Psáry a Dolní Jirčany ale i pro okolní obce. Výška centrální části se může pohybovat i kolem 4 podlaží, s možným akcentem  radnice formou věže či vyhlídky.


Z5-24


Smíšeně obytná funkce v celkové ploše 6,35 ha je sice umístěna v centrální části obce, ale nemá dostatečné napojení na dopravu. Tato změna se na první pohled jeví jako logické rozšíření centra, ale bohužel s ohledem na očekávaný pokles poptávky po bytech, se kterým se potýká celý kraj, by bylo vhodné tuto plochu vyčlenit z 5. změny a její budoucí podobu a funkci určit až po definitivním rozhodnutí o podobě Štědříku. Je zde nebezpečí, že dojede k výstavbě jakéhosi samorostlého nekontrolovatelného centra, které může s ohledem, že zde není nutné odstranit stávající stavby, jako je tomu v případě Z5-23, zmařit potenciál Štědříku stát se centrem obce. V konečném důsledku by to mělo za následek vytvoření další centrality vedle návsi v Dolních Jirčanech a předprostoru městského úřadu, ale nevzniklo by plnohodnotné centrum.


I přesto, že panuje shoda na lokalitě budoucího centra, došlo by k odkladu investic. Kdyby došlo ke spontánnímu růstu v lokalitě dotčené změnou Z5-24, město by těžko dojednalo investici do občanské vybavenosti. Z druhé strany v případě, že by zde došlo k výstavbě jen bydlení, ať v nízkopodlažních domech či v rodinných domech, mělo by se přistupovat k tomuto řešení až po vyprojektování nového centra Štědřík.


Z5-25 


S ohledem, že centrální plocha obce dotčená změnou Z5-23 má rezervy je nebezpečné před vystavěním Štedříku definovat funkci a charakter zástavby v této části. Již dnes dochází k definování hranice mezi veřejnou rekreační zelení a občanskou vybaveností. Máme za to, že teprve po definování zástavby v lokalitě bývalého JZD – Štědřík je rozumné provádět změnu Z5-24. Popřípadě odstranit funkci smíšenou obytnou a ponechat jen zeleň.

Z5-26 – škola 

Navržené umístění nové budovy školy neodpovídá strategii vzniku nového centra obce v oblasti Štědříku,jelikož z urbanistického hlediska by bylo vhodné školu koncentrovat v novém centru. I přesto se jedná o lokalitu, která má své výhody a to, že se nachází blízko návsi Dolních Jirčan, blízko kostela a prostoru pro budoucí náměstí, což jsou vhodné předpoklady pro vznik lokálního vzdělávacího centra. Lokalita je strategická i vzhledem k dopravě a jako největší pozitivum je fakt, že změny Z5-26 a Z5-29 budou schváleny společně, čímž dojede k vybudování školy a k vytvoření stezek pro pěší i cyklisty mezi školou a centrem obce. Obě tyto změny doporučujeme schválit.

Z dlouhodobého pohledu díky tomu, že vzniknou i rezervní plochy pro rozšíření školy Z5-11, je nutné nastavit rozvoj školy tak, aby rychle reagovala na nárůst žáků. Již dnes má obec přeplněnou školu a jedním z hlavních důvodů, proč obecní služby můžou brzy selhat, je právě chybějící centrum obce a chybějící škola. Pokud se obci podaří tímto uzemním plánem odstranit tyto dva nedostatky, primárně s realizací školy, bude to velice přínosná změna. 

Z5-27

Nová lokalita sběrného dvoru má svoji logiku, že je na okraji obce v blízkosti rušného provozu. 


Z5-28

Rozšíření plochy pro výstavbu rodinných domů by při průměrné ploše parcely 1000 m2 a při průměrném počtu členů domácnosti 3 by znamenalo nárůst o 60 rodin x 3 obyvatel 180 obyvatel. S ohledem na plánované centrum obce s 500 obyvateli se jedná o závratné číslo pro obec, která postrádá základní občanskou vybavenost, tím vznikne zátěž obecního rozpočtu v řádech statisíc korun. Jako další problém je i kapacita čističky, která je navržená na současný počet obyvatel plus rozvojová rezerva, ale kvůli tomu, že nejsou vybudovány domy v území, kde již platí ÚP, dojde k nárůstu obyvatel a tím i spotřeby vody a nárůstu odpadních vod do té míry, že již nebude dostačující stávající nová čistička. 

Doporučujeme ověřit nutnost a potenciál této změny a spíše hledat alternativu  pro eventuální růst obyvatel v menších lokalitách v rámci platného ÚP, v sousedství zastavěné části obce, které ještě nejsou zastavěny a teprve po vybudování občanské vybavenosti a centra by obec měla přistoupit rozvoj nových lokalit pro bydlení. Nezaplněné lokality jako jsou B17 nebo B13 a další jsou v případě 90 % zaplněnosti dostačující problém pro obecní rozpočet.


Z5-29 – Koridory veřejné zeleně  

Kladně hodnotíme vznik zelených pásů po obvodu zastavěného území obce. Díky napojení obce na přilehlé přírodní parky v rámci Středočeského regionu je tato strategie dobrá, podpoří rozvoj stezek – naučných,cyklostezek – a průchod obcí mimo blízkost hlavní silnice. Zelený koridor by měl být však co nejvíce kontinuální, nepřerušovaný, aby umožňoval plynulý komunikační prvek v obci. Pás zeleně by měl procházet i po hranici nového centra obce v oblasti Štědříku, měl by být na toto centrum přímo napojen. Zelené pásy směřující do okolní krajiny, mají i potenciál turistický, mohly by pomoci vytvořit z obce doslova vstupní bránu do přírodních parků


Z5-30 a Z5-31

Tyto dvě změny s celkovou plochou 8,88 ha, což je 0,79% celkové plochy obce, je nutné ověřit nejen z hlediska investice ale i z hlediska provozních nákladů. V dlouhodobém časovém horizontu máme za to, že by bohatě stačila jen změna Z5-31 s celkovou plochou 5,99 ha, jak jsme již doporučovali, změnu Z5-30 je vhodné přesunout do plochy brownfieldu Štědřik. 

Z5-32 -  Plochy pro rekreaci


Vyjmutím ploch (určených ve změně pro rekreaci) zásadních rozměrů ze zemědělského půdního fondu zvýší významným způsobem plochu obce. Celkové zvýšení plochy obce navrhované ve změně je 12,23 %, z toho plochy pro rekreaci ve změně Z5-32 je 6,72 %  z celkové plochy obce. 

Plánované využití ploch pro golfový areál přinese obci zejména velké oplocené území, jež budou využívat přijíždějící hráči z Prahy. Areál se neobejde bez nutného zázemí, ubytování a služeb pro hosty (hotely atd.). Běžný obyvatel zaznamená zvýšenou dopravní zátěž. Vyjmuté území pro účely rekreace je potenciálně zastavitelné území a rozsah jeho plochy je v neadekvátním poměru k celému sídlu. Tento čin je obdobný stavbě satelitu rodinných domů na tomto území. Navíc daná rekreace není míněna pro zajištění potřeb místních obyvatel, pro ně se stane zátěží a překážkou.


Z5-33 

Liniová inženýrská stavba, která by mohla odlehčit dopravu v centrální části obce je vítané řešení, které zajistí alternativní dopravu v obci. 

Závěr


Psáry se dostaly do velice nevhodné pozice, která vznikla kvůli nadměrnému růstu obyvatel v poslední dekádě. Je nutné hledat řešení. Jako lokalita, která je typickou ukázkou suburbanizace, s sebou nese negativní jevy jako jsou vyprazdňování obce v pracovních hodinách a používání veliké části obce jako noclehárny pro obyvatele, kteří mají práci v hlavním městě. Podhodnocená občanská vybavenost tuto denní migraci ještě více podporuje. Z obce se odjíždí nejen za školou ale i za zábavou a za jinými volnočasovými aktivitami. Současná situace nerozvíjí v obyvatelích vztah k místu, kde žijí.


Je nutné se zamyslet nad budoucí podobou obce a je nutné, aby zastupitelstvo předložilo jasnou vizi kam obec chce směrovat. Bohužel předložená 5. změna tuto vizi postrádá a s výjimkou umístění centra do brownfieldu bývalého JZD v lokalitě Štědřík a s výjimkou prostoru pro školu a změny Z5-29 s koridory veřejné zeleně, většina změn navržených obcí je těžko obhajitelná jako veřejný zájem.


Doporučujeme zastupitelstvu, aby odsouhlasilo jen ty změny, které pro obec mají pozitivní dlouhodobý dopad a aby změny, které jsou z hlediska budoucích investic pro obec nevýhodné odložily až ke zpracování buď nového územního plánu nebo nové změny stávajícího územního plánu. 

Všechny změny navržené fyzickými a právnickými osobami, změny Z5-01 až Z5-22, nemají negativní vliv na obec jako celek a tedy je doporučujeme provést. 

Ze změn, které navrhuje obec, doporučujeme provést změny Z5-23 s úpravou tak, aby severozápadní část byla rekreační. Prostor je dostatečně dimenzovaný a tak může v sobě obsahovat i volnočasové aktivity plánované v sousedství v rámci Z5-30. Dále doporučujeme provést změny: Z5-26, Z5-27, Z5-31 a Z5-33 a změnu Z5-29 s možnou úpravou důslednějšího propojení koridorů. 

Změny Z5-24, Z5-25, Z5-28, Z5-30  a Z5-32 doporučujeme neodsouhlasit.

V případě, že budou tyto změny odsouhlaseny, obec ztratí silnou vyjednávací pozici, jelikož tyto změny mají dlouholetý dopad na obec a nabízejí pozemky pro budoucí rozvoj na 50.let dopředu.  Akceptováním všech navrhovaných změn se vydává na pospas trhu a nebude mít žádný nástroj jak regulovat zájmy investorů. Obec by tak byla v roli  jen poskytovatele služeb jako jsou školství, infrastruktura atd. a ztratila by možnost ovlivnit vlastní budoucí vývoj. Nehledě k situaci, že by se tak již v brzké době mělo řešit navýšení kapacity čističky, jejíž kapacita byla nedávno rozšiřována.


Kromě doporučení neschválit shora uvedené změny a některé z nich upravit je důležité použití regulačního plánu, kterým by obec posílila svoji vyjednávací pozici a navíc daný regulační plán by měl umožnit nejen vstup jednoho strategického partnera ale i postupnou realizaci jednotlivých změn s určením priorit pro dosažení kvalit v obci. Před rozvojem nových lokalit pro bydlení je třeba mít zajištěno Z5-26.  

Při tak velikých změnách nelze v budoucnu kontrolovat počet nových obyvatel a dojde ke skokům v počtu obyvatel, kteří jsou závislí na celkové ekonomické situaci, na přístupnosti hypoték a dalších obcí nekontrolovatelných parametrech. V případě, že se obec vydá cestou schválení 5. změny územního plánu v nezměněné podobě, estetické, ekologické a ekonomické důsledky budou velice nákladné a můžou vést i k selhání některých základních funkcí obce.

Prohlášení zpracovatele:


Zpracovatel prohlašuje, že při zpracování tohoto odborného posudku vycházel z předložených pokladů, dále z veřejně přístupných informací a že nemá v dotčeném území žádné majetkové nebo jiné zájmy. Zpracovatel zpracoval tento posudek dle svých zkušeností.

Tuto zprávu je možné rozmnožovat jen s písemným souhlasem autora. 
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