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ZkuSenosti a postiehy z oboru uzemniho planovani za uplynulych 20 let by staly za daleko obsahlejsi prizkum mezi vétsim
vzorkem zpracovatelit uizemné planovaci dokumentace. Zajimavy by jiste byl i pohled ,,z opacné strany hristé”“ — z hlediska
porizovatele (na promény procesu porizovani) a také z hlediska uzivatele (na praktické vyuziti) vuzemnich planii v pritbéhu
Casu. Jiné mohou byt zkuSenosti s praci v prostredi velkomésta a jiné v oblastech venkovskeé sidleni struktury. Zamérem,
vatelich, lezici v riznych krajich, geografickych i ekonomickych podminkach a zhodnoceni viivu vizemné planovaci doku-
mentace na jejich vyvoj v uplynulém obdobi. Srovnani dosazenych vysledkii by v pripadé uvedenych mést nebylo korektni,
protoze kazdé z nich stdlo na startovni care trochu odlisného zavodu, s odlisnymi prekdazkami a riiznymi vaéjsim vlivy. Pro
uzemné planovaci praxi vSak mohou byt inspirujici zaznamenané postrehy, které vedou prece jen k urcitému zobecnéni

a generalizaci problémii tykajicich se naseho oboru v poslednich letech.

20 let v izemnim
planovani Mladé Boleslavi

Mladé Boleslav — mésto s vice néz tisi-
ciletou historii — je pfirozenym centrem
spravniho obvodu obce s rozsifenou pi-
sobnosti s poctem obyvatel ptesahujicim
107 tisic (k 31. 12. 2008 — 107 137 oby-
vatel). Mésto samé evidovalo ke konci
roku 2008 vice nez 45 500 obyvatel.

V prubéhu vice nez tisicileté historie
od svého vzniku v podobé premys-
lovského hradisté piiblizné v poloviné
10. stoleti dosahlo mésto jistého vrcho-

Mladoboleslavsky hrad

lu od zavéru 15. do pocatku 17. stole-
ti, kdy bylo nejvyznamnéj$im centrem
jednoty bratrské v Cechich (nazy-
vanym tehdy také bratrskym Rimem
nebo také Jeruzalémem nad Jizerou)
a soucasné i sttediskem hospodaiského
a kulturniho vzestupu celé oblasti.

Poslednich sto let je Mlada Boleslav
symbolem automobilového prumyslu.
Ten byl zdrojem hospodaiského ristu
pfilehlého regionu jiz od 1. ¢tvrtiny 20.
stoleti, kdy se pivodni tovarna na vy-
robu velocipéda (1895), pozdéji moto-
cykli (1898) a jesté pozdé&ji automobill

Staroméstské namésti, stara radnice

(1905) panti Laurina a Klementa spojila
s firmou Skoda. Ani v pribéhu posled-
ni doby se situace nezménila: od roku
1991 je automobilka Skoda ¢lenem
nadnarodni skupiny Volkswagen a po-
skytuje praci pfiblizné dvaceti tisicim
zamé&stnanct.. Podle ekonomickych vy-
sledkd je jednim z nejvyznamnéjsich
podnikd regionu i celého statu. Kro-
mé toho — i dalsi pracovni pfilezitosti
v bezprostiednim okoli Mladé Bole-
slavi poskytuji subdodavatelé automo-
bilky. To mize byt pro region vyhodou
v dob¢ ekonomické prosperity automo-
bilového prumyslu, v piipadé poklesu
hospodarského rustu tohoto odvétvi je
tomu zcela naopak.

Uzemni plan

Potfeba vymezit plochy pro Sirsi spekt-
rum nabidky pracovnich pfilezitosti
byla jednim z hlavnich cilu jiz v za-
dani nového uzemniho planu v roce
1994 — v dobg, kdy jsme jesté hledali
ptistup k regulativni formé uzemnich
plant na zakladé pfikladt z Rakous-
ka, Némecka, Anglie a dokonce Aus-
tralie. Proces zahrnoval tii logické
faze: 1. — pruzkumy a rozbory s cilem
proniknout do problematiky regionu,
specifikovat hlavni problémy a for-
mulovat ukoly; 2. — koncept feSeni,
jehoz smyslem bylo mimo jiné ové-
fit reakci dotenych organti na navr-
zenou urbanistickou koncepci, zjistit
a upresnit potfebu nezbytné koordi-
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nace stfetovych zaméri formou doho-
dovych jednani; 3. — navrh, ktery mél
jiz jen dokumentovat dosazené doho-
dy o zpusobu pfistiho vyuziti izemi.
Prace byly zavrseny schvalenim doku-
mentace v roce 1999.

7 wr

chazela vychodni okraj mésta. Do nové
zony mély byt postupné presunuty vy-
robni aktivity, resp. zdroje a cile lo-
kalni nakladni dopravy. Vyhledavaci
studie na zakladé porovnani lokalit
v jiznim, jihovychodnim a vychodnim

Vyrez uzemniho planu — jadrova Cast mésta

Urbanisticka koncepce

Struéné tfeceno — zaklad urbanistické
koncepce spiSe nez ve vyhledani no-
vych rozvojovych ploch spocival v fe-
Seni dopravy a nové organizaci ploch
vyrobni sféry. Hlavnim cilem bylo
uvolnit centralni a obytnou ¢ast més-
ta od prujezdu tézké nakladni dopravy,
a to jak tranzitni (sméfujici po silnici
1/38 k Ceské Lip¢), tak i cilové (zajis-
tujici obsluhu vyrobnich arealt v tdo-
li Jizery). Zatimco pro feSeni tranzitni
dopravy byl dlouhodobé stabilizovan
koridor na styku katastri Mladé Bo-
leslavi a Kosmonos, feSeni problému
V inverzni poloze nivy soutoku Jizery
a Klenice mély byt postupné omezova-
ny vyrobni aktivity, a naopak zde méla
byt posilena tiloha biokoridoru, piirod-
ni slozky a relaxa¢nich ploch mésta.
Novou vyrobni zénu bylo proto ne-
zbytné vymezit v navaznosti na hlav-
ni tranzitni dopravni osu — silnici R10
(Praha — Turnov / Liberec), ktera ob-

sektoru spravniho uzemi stanovila jako
optimalni rozvojovy prostor nové vy-
robni zony lokalitu Mlada Boleslav —
vychod na styku katastrd Mlada Bo-
leslav, Repov, Plazy a Kosmonosy,
kterou bylo soucasné mozné obslouzit
i zelezni¢ni dopravou — dokonce tehdy
s cilem pfesunout sem cast sefazovaci-
ho kolejisté pro zavod Skoda Auto, a. s.

a provoz Zelezni¢ni stanice Mlada Bo-
leslav-mésto. Tato koncepce ale zaro-
ven oteviela prostor pro feSeni dalSich
bolavych problémi mésta, napt. noto-
ricky uzaviené¢ho uroviiového zelez-
ni¢niho piejezdu na hlavni méstské
tepné — tiid¢ Vaclava Klementa (v pro-
storu Na Slovance) a dale problém roz-
déleni jadrové a severni obytné Casti
mésta bariérou Zelezniéni traté. Reseni
se nabizelo v podobé¢ zahloubeni Zelez-
nicni traté ¢. 064 v useku Na Slovan-
ce — U Mést'aku s tim, Ze na ptivodnim
misté stanice Mlada Boleslav-mésto
méla vzniknout ,jen“ Zelezni¢ni za-
stavka pod trovni terénu.

Vedle téchto ,klicovych kamend* ur-
banistické koncepce doplioval navrh
uzemniho planu kostru silnicni sité
o tzv. severovychodni a jihovychod-
ni tangentu, které mély za cil propo-
jit plochy severniho mésta o nejvyssi
hustoté obydleni, resp. rozvojové plo-
chy Na Dubcich jizné od parku St&-
panka s radialou Ji¢inské ulice a s mi-
mouroviiovou kfizovatkou se silnici
R10 U Rozvodny. Vzajemné propo-
jeni obou tras mélo soucasné vytvo-
fit méstsky okruh jadrového mésta.
V navaznosti na navrhovany skelet
méstské dopravy byly vymezeny plo-
chy pro dalsi funkéni vyuziti — vedle
ploch obytnych a obcanské vybave-
nosti napt. i komerc¢ni zony situované
zameérné pii kiizovatkach s hlavnimi
tranzitnimi tahy.

Zmény izemniho planu

Priblizné tii roky po schvaleni izemni-
ho planu byl potizen prvni soubor zmén
(zahrnujici 16 piipadd uprav lokalit
a korekci znéni regulativi), ktery upies-
noval platnou urbanistickou koncepci.
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KiiZovatka Na Slovance se zahloubenim Zeleznicni traté ¢. 064. V popiedi vie-
vo Bondy-centrum, v pozadi zavod Skoda Auto, a. s., vpravo stary zdvod, dnes

muzeum Skoda a pieddavaci centrum.
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Soucasnda Mlada Boleslay Zije i fotbalem

Jednalo se napt. o zpfesnéni zakresu
trasy silnice I/38 podle dokumentace
k Gizemnim rezervam, zahrnuti vybra-
nych lokalit izemnich rezerv do zasta-
vitelnych ploch pro bydleni (Cejetice,
Jemniky ...) a vyrobnich ploch (Mlada
Boleslav-vychod), ale i vymezeni loka-
lit novych v navaznosti na stejné vyu-
zitl zastavéného nebo zastavitelného
uzemi navrhovaného tizemnim planem
(zona experimentalniho bydleni Micha-
lovice, ale také napf. rozsifeni kapacity
a plochy skladky komunalniho odpadu
koncepce — zejména z hlediska presme-
rovani toku ndkladni dopravy — pfines-
ly pftiblizné v roce 2006 dal§i zmény,
které vymezuji napf. plochy pro vyso-
koskolsky areél a kongresové centrum
Skoda v lokalité Na Karmeli v centrélni
zO6né mésta, ale také plochy pro drob-
nou vyrobu v Ptacké ulici v niveé Jizery
nebo u Bezdécina mezi trasou silnice
R10 a ulici Prazskou.

U¢innost izemniho plianu

a soucasny obraz mésta

Pfi pohledu zpét na dobu platnosti
uzemniho planu je tieba fici, Ze mes-
to se v souladu s timto izemné pla-
novacim dokumentem nejen rozrost-
lo o nové plochy bydleni (dostavba
severniho mésta, lokality Vandrovka,
Cejetice, Debt, Dubce, Chrast, Jem-
niky...), umoznilo realizaci piestavby
Klaudianovy nemocnice nebo stabili-
zaci vyrobni zény a rozvojovych ploch
zavodu Skoda Auto, a. s., coZ umozni-
lo v devadesatych letech vystavbu no-
vych hal montdze modelti Octavia, ale
zejména bylo velmi uspé$né v naplné-

ni nékterych kli€ovych zaméra urba-

nistické koncepce:

+  Tranzitni doprava ve sméru na Ces-
kou Lipu je od roku 2004 vedena
mimo vlastni jaddro Mladé Bolesla-
vi po nové trase silnice 1/38 od mi-
mouroviiové kiizovatky Kosmo-
nosy az k novému mostu v udoli
Jizery. 1 kdyz se v soucasné dobé
jiz mluvi o potiebé zvyseni kapa-
city této komunikace, je uvolnéni
jadra Mladé Boleslavi od tranzitni
dopravy znatelné.

* Vyrobni zéna Mlada Boleslav-vy-
chod je postupné zapliiovdna vy-
robnimi provozovnami a poskytuje
ptilezitost pro zvySeni spektra pra-
covni nabidky. Mezi prvnimi sice
byly v tomto uzemi situovany prede-
v§im podniky subdodavatelti auto-
mobilky Skoda a sklady nahradnich
dila pro Skoda Auto, a. s., takze za-
mér poskytnout plochy pro nabidku
pracovnich piilezitosti z jiného od-
vétvi se zdal byt ohrozen, ale nabid-
kové plochy pro dalsi investory jsou
zatim dostateCné. V soucasnosti se
chystd zkapacitnéni radidly Jicin-
ské ulice na ctyfpruh az do prostoru
vychodni zény a Repova, coZ ved-
le pfimého napojeni na tranzitni tah
R10 zkvalitni i jeji dopravni propo-
jeni s jaddrem mésta. Na druhé strané
je nutno pfiznat, Ze obdobi poklesu
vyrobnich aktivit provozoven v Gido-
li Jizery ¢asem minulo, aniz byly
plosné rezervy ve vychodni vyrobni
zO6n€ vyznamnéji vyuzity pro uvol-
néni tdolni nivy ve prospéch posile-
ni piirodni slozky a vyuziti nabiezi
Jizery pro vefejnou méstskou zeler.

Zahloubeni zelezniéni traté ¢. 064
bylo mozné — diky skokovému
vyvoji v oblasti zabezpeCovacich
technologii tratového useku a také
diky upravé sefazovaciho kolejis-
t¢ uvnité zdvodu Skoda — realizo-
vat bez naroku na vystavbu sta-
nice Mlada Boleslav-vychod, coz
vyrazné zkratilo horizont vystavby
a prispélo k plynulosti automobilo-
vé dopravy v prostoru Na Slovance.
S ohledem na finan¢ni naro¢nost je
vsak zahloubeni traté¢ realizovano
ve form¢ otevieného zafezu, takze
zamér na zaceleni bariéry a plynu-
1€ propojeni severniho mésta s jeho
jadrovou casti ceka na dalsi prilezi-
tost — tfeba ve form¢ objektl posta-
venych nad drahou.

V souvislosti s upravou doprav-
niho uzlu Na Slovance a plochy
sousedniho autobusového nadrazi
bylo realizovano nové komer¢ni
Bondy-centrum zahrnujici provozy
a nastupiSté autobusové dopravy,
hromadné vicepodlazni parkoviste,
nakupni centrum, multikino a ad-
ministrativni provozy. Objekt lezi
prakticky v t&ziSti nastupu cestuji-
cich do mésta i do zavodu Skoda
Auto, a. s.

Z nabidky komercnich ploch se
mezi prvnimi zaplnily plochy vy-
mezené pro velkoplo$nd nakupni
centra marketového typu — zejmé-
na centrum Olympia, Asko, McDo-
nald, Interspar, Baumax... v sou-
sttedéné poloze u mimouroviové
kiizovatky rychlostni komunikace
R10 U Rozvodny.

Pro mésto bylo Zzivotné dilezité
také zkapacitnéni a prodlouzeni
zivotnosti skladky komunalniho
odpadu v Michalovicich. Aredl je
vybaven jimanim plynu a mél by
slouzit vyhradné pro potfebu mésta.
Po naplnéni kapacity bude skladka
etapové rekultivovana do podoby
priméstské krajinné zony.

V navaznosti na zénu experimen-
talniho ekologického bydleni v Mi-
chalovicich, ktera ma zéasti zuzit-
kovat bioplyn z nedaleké skladky,
bylo zaloZeno golfové hiiste, které
napt. vedle planovité realizova-
nych cyklistickych tras zvysSuje na-
bidku relaxaénich aktivit pro oby-
vatele mésta.
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Ziklad budouciho akvaparku

Realizace uvedenych klicovych zameé-
i ptispély ke zméné prostiedi mésta
zasadni mérou. Dalsi zaméry Gzemni-
ho planu se v soucasné dobé ptipravu-
ji a tizemné provétuji v podrobnéjsim
stupni dokumentace (severovychodni
a jihovychodni tangenta, propojeni Ja-
selské a nam. Miru, pfestavba otevie-
ného koupalisté na plnohodnotny kry-
ty akvapark, rekonstrukce méstského
parku Stépéanka...). Pro kvalitu vysled-
ného feseni v kontextu se zajmy més-
ta je nezbytny nejen soulad a dusledné
uplatnéni regulace podle Gzemniho pla-
nu, ale i prostorové provéfeni kazdého
vétsiho zaméru v podrobnéjsim stupni
dokumentace — v regulacnim planu.

20 let v izemnim
planovani Jihlavy

Nalez stéibrnych rud v poloviné 13.
stoleti vedl k velkorysému zaloZeni no-
vého mésta s pravidelnym $achovnico-
vym uspofadanim uliéni sité a velkym
nameéstim podle stavebniho fadu kra-
le Pfemysla Otakara II. z roku 1270.

City Parku Jihlava

Jihlava byla prakticky od svého zalo-
zeni kralovskym hornim méstem spra-
vovanym podle vlastniho typu pra-
va (tzv. jihlavského), kterym se pak
ve 14. az 16. stoleti fidila vétSina za-
padomoravskych 1 vychodoceskych
meést. Jihlava méla od pocatku pre-
vazné némecké obyvatelstvo (hlavné
horniky) a tvofila v rozsahu soudnich
okresti Jihlava a Stoky centrum né-
meckého jazykového ostrova. Od kon-
ce 14. do konce 18. stoleti je Jihlava
méstem soukenikl — v zavéru dokonce
druhym nejvétsim producentem sukna
v Rakousku-Uhersku. Od vzniku okre-
st v roce 1848 (s vyjimkou intervalu
1960 az 1990) bylo mésto stale sidlem
okresniho ufadu (hejtmanstvi).
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Dnesni Jihlava je dtlezitym spravnim,
ale také vyrobnim centrem kraje Vyso-
¢ina jako nejvétsi mésto v oblasti Ces-
komoravské vrchoviny. Je nespornym
regionalnim centrem, pfi¢emz v ni
samotné zije témef polovina obyvatel
okresu. Severni pile okresu spaduje
pouze do Jihlavy, v jizni ¢asti ji v né-
kterych funkcich dopliuji Trest' a Tel¢.
Mgsto je prirozenym centrem spravni-
ho obvodu obce s rozsifenou ptisobnos-
ti s po¢tem obyvatel dosahujicim témét
100 tisic (k 31. 12. 2008 — 98 946 oby-
vatel). Mésto samé dosahlo ke konci
roku 2009 vice nez 51 200 obyvatel.

Uzemni plan

Cistopis nového porevoluéniho tizem-
niho planu (upravené znéni po projed-
nani) byl schvalen v r. 2001. Proces
jeho tvorby trval bezmala 10 let — mj.
i proto, ze v pribéhu této doby doslo
ke zméné zpracovatele.

Jednim z hlavnich cil navrhové faze
uzemniho planu bylo zpracovani jed-
notné pojatého tizemniho planu v ce-
1ém rozsahu tzv. velké Jihlavy (celkem
18 katastrti vlastniho mésta a pri¢lené-
nych obci o rozloze témét 8 800 ha)
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Vyrez uzemniho planu — jadrova Cast mésta
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na zakladé zapracovani, aktualizace
a koordinace urbanistickych studii
jednotlivych sidel s konceptem feSeni
uzemniho rozvoje jadrového mésta.
Dale silila naléhava potfeba vymezit
nové plochy pro vyrobni sféru jako
zakladniho ptedpokladu pro zajisténi
nabidky pracovnich pfilezitosti, ale
i plochy pro sféru obytnou, ob¢anskou
vybavenost a zajisténi jejich dopravni
a technické obsluhy. Zpracovani vlast-
niho navrhu uzemniho planu probéhlo
ve dvou fazich — po predlozeni navrhu
k projednani v roce 1999 a po dosaze-
ni dohod dotcenych organt statni spra-
vy byla vypracovéna a schvalena upra-
vena Cistopisna podoba v roce 2001.

Urbanisticka koncepce

Diky C¢lenitosti terénu (nejvyssi polohy
vnadmotskychvyskach ptes 700 mn. m.,
nejniz§i v udoli toku feky Jihlavy
ve vySce 460 m n. m. ) patii Jihlava
mezi vyrazné ,trojrozmérna“ meésta.
Spolu s piekondvanim barier tech-
nického razu pfinasi tato skutecnost
zvysené naroky na citlivé hodnoceni
kompozi¢nich vztahti kazdého zame-
ru rozvoje meéstské struktury. Zaklad
lokalni identity a urbanistické kom-
pozice tvoii historické jadro mésta.
Vychodiskem i piisné¢ sledovanym
limitem pro lokalizaci novych staveb
a soubortl proto ma byt ochrana pano-
ramatu méstské pamatkové rezervace.
Vymezeni zastavitelnych ploch bylo
navrhem tUzemniho planu omezeno
s cilem zachovat z historického jadra
vyhled na okolni nezastavéné piirodni
horizonty. Prostorové moznosti rozvo-
je mésta jsou omezeny ¢lenitym teré-
nem, udolimi vodnich tokd i morfo-
logicky vyraznymi zlomovymi svahy.
Plo$né moznosti uvnitf zastavby jsou
v podstaté vycerpany a nova zastavba
okrajovych poloh sméfuje cca 50 az
80 m nad kotu prevladajici trovné his-
torického jadra. To kromé& zvysenych
narok@t na urbanistickou kompozici
komplikuje budovani siti technické
a dopravni infrastruktury.

Z hlediska celku je méstsky organis-
mus ¢lenén na historické jadro (vy-
mezené pomérné rozsahlou méstskou
pamatkovou rezervaci) se stabilizo-
vanou hmotovou strukturou zéstavby
a s omezenim prijezdné dopravy, ale
soucasné s potfebou dostatku parkova-

cich ploch pro navstévniky centra, vy-
bavenosti, spravnich ufadd atp. K his-
torickému jadru pfiléhaji zpravidla
na radidlnich komunikacich rozloze-
na predmesti: Lidicka kolonie na jihu,
Bedtichov na severu. Zapadni okraj
historické¢ho jadra byl komponovan
podél ulic Seifertovy a Vrchlického,
dnes vsak srlsta s obci Horni Kosov
a jiznim pramyslovym okrajem Sta-
rych Hor na severozapadni humpolec-
ké radiale. Vychodni okraj historic-
kého jadra tvoii hluboky zarez uidoli
Jihlavky s Bfezinovymi sady, proto
zde obytna zastavba kompozi¢né sle-
duje trasu okruzni komunikace obepi-
najici historické jadro v témér kilome-
trové vzdalenosti v severovychodnim
Ctvrtkruhovém segmentu. Na vycho-
d¢ sristd kompaktni mésto s lokalitou
Helenin a pfes tok feky Jihlavy i se za-
stavbou Hruskovych Dvort v soused-
stvi Bedfichova. Dale k severu se roz-
klada prostor vyrobni a skladové zony
Hruskové Dvory — Bedfichov — Pa-
vov, ktery zatim rozvolnénou formou
zastavby pfipojuje ke kompaktnimu
meéstu i stary Pavov.
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Severni Cast centralniho Masarykova
namésti s kostelem sv. Igndce z Loyoly

Clenity terén a mnozstvi vodnich toki
a ploch obohacuje organismus mésta
o pfirodni fenomén piimeéstské krajiny,
ktera se stava pfirozenou kostrou rela-
xacnich tras i sportovné rekreacnich
zatizeni a zazemi mésta. Udoli vod-
nich tokt — Jihlavy, Jihlavky, Kozeluz-
ského potoka, ale napf. i Smrcensky
potok a dalsi vodotece vytvareji uzem-

nim planem stabilizovanou souvislou
sit’ zelen¢ a ptirodnich ploch prostupu-
jicich z ptfiméstské krajiny az k mést-
skym hradbam historického jadra, ale
i k obytnym souborim a vyrobnim
celkim. Proto je nezbytné do budouc-
na tato 0doli chranit pfed zahustova-
nim zastavby a pfistoupit k revitalizaci
ptirodni slozky tam, kde byla setie-
na v dasledku zivelné vystavby napf.
vyrobnimi objekty nebo individualni
rekreaci a zahradkarskymi koloniemi
uvniti mésta (napt. udoli Kozeluzské-
ho potoka jako celek).

I v ptipadé Jihlavy byl jednim z hlav-
nich cili feSeni urbanistické koncepce
navrh koridoru pro tranzitni silni¢ni
dopravu (I/38) a systému dopravni ob-
sluhy uzemi véetné etap jeho realizace.
Uzemni plan vymezuje polohu vyhledo-
vé uzavieného okruhu méstské patetové
komunikace, ktera by postupné prevza-
la vétsi Cast dopravni zatéze. Navrhova-
ny skelet patefovych tras dopravni ob-
sluhy tvorii zaklad pro vymezeni ploch
dalsiho funkéniho vyuziti — komerénich
z6n pii hlavnich dopravnich tazich, ob-
¢anské vybavenosti, bydleni apod.

Zmény izemniho planu

Jiz v prabéhu prvniho roku po schvale-
ni uzemniho planu byly zadany soubo-
ry zmén zahrnujici upravy vice nez 30
lokalit s upfesnénim urbanistické kon-
cepce — predevsim ve vymezeni ploch
individualniho bydleni (vice nez 10 lo-
kalit), zptesnéni vymezeni USES (5 lo-
kalit), ploch pro vyrobni sféru (3 lokali-
ty) a dopravni infrastrukturu (3 lokality),
obc¢anskou vybavenost, technickou in-
frastrukturu apod. Do soucasné doby
(2009) bylo zadano dalsich Sest sou-
borti zmén (je schvalen zamér soubo-
ru zmén €. 7) zahrnujicich celkem cca
250 lokalit. V pfevazné vétsing pripada
se jedna o drobné korekce lokalit nebo
o upfesnéni funkéniho vyuziti dil¢ich

veivr

upravy lokalit:
— Romana Havelky — plochy pro sou-
sttedéni  velkoplosného  prodeje

marketového typu;

— Pelhfimovska — 20 ha pro obc¢an-
skou vybavenost — také se zastou-
penim velkoplosnych prodejen;

— Dolina — 20 ha pro individualni
nizkopodlazni bydleni v rodinnych
domech.
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Utinnost tizemniho planu

a soucasny obraz mésta

Platny uzemni plan byl koncipovan

na obdobi do roku 2010 a do soucas-

né doby slouzi ke koordinaci vyuziti
zastavitelnych ploch, rozvoje dopravni

a technické infrastruktury, ale i ploch

priméstské krajiny, ptirodniho zazemi

mésta a k ochrané piirody. Zivot mésta
podstatné ovlivnilo naplnéni nasledu-
jicich zaméru urbanistické koncepce:

*  Vymezeni ploch pro vyrobni sféru
s predpokladanou kapacitou 5 az
6 tisic pracovnich pfilezitosti (ze-
jména areal firmy Bosch) — funkéné
v souladu s platnou urbanistickou
koncepci v prostoru mezi dalnici D1
a zastavénym Uzemim mésta, vcetné
castecné realizace nového dopravni-
ho napojeni na silnici /38 v prostoru
propojeni patefové trasy Hruskové
Dvory — Pavov. V soucasné dob¢ je
projektové pripravovano dokonceni
mimouroviiové kiizovatky s cilem
umoznit ptipojeni v§ech smeért.

* Nejvyznamnéj§i rozvojové plochy
obytné sféry — lokality Dolina (cca
450 byt a 120 RD), Horni Kosov
(ptipraveno cca 70 RD), Za Pra-
charnou (200 bytd), Hruskové Dvo-
ry (200 byttr). Naproti tomu nékteré
dalsi lokality se dosud realizovat
nepodafilo — napt. Handlovy Dvo-
ry (vzhledem k vysi ceny pozemki
v soukromém drzeni), Bedfichov
(dosud nevyjasnéné majetkopravni
vztahy — cirkevni majetek). Jako
rozvojové izemi zUstava jen loka-
lita Pancava — Sasov a dale jako
uzemni pon€kud problémova re-
zerva lokalita Jihlava jih — Skalka
(Pistovska). Ta vSak souvisi s mno-
ha podminujicimi investicemi, mj.
i s vystavbou tseku patetové okruz-
ni komunikace mezi ulicemi U hibi-
tova — Znojemska. Proto bude tfeba
variantn¢ tuto lokalitu ovéfit v ram-
ci nového uzemniho planu.

» Zprovoznéni jihozdpadniho ob-
chvatu 1/38 v celé délce az k ulici
Znojemské na jiznim okraji katas-
tralni hranice (i kdyz jako 1. etapa
jen ve dvoupruhovém usporadani)
véetn¢ tunelu u Hornitho Kosova
uvolnilo zastavéné uzemi mésta
od tranzitni dopravy. Jednim z cilt
chystané aktualizace (resp. nové-
ho) tizemniho planu bude technic-
ké provéteni pokracovani obchvatu

Foto © Pavel Koubek

Nové méstské koupalisté v komeréni z6né v ul. Romana Havelky

meésta v poloze jihovychodni trasy
az k ulici Brnénské.

» Je pfipravena projektova dokumen-
tace na propojeni patefové okruzni
ttidy v useku Havlickova — Hamer-
nikova.

* Prvni zménou Gizemniho planu byla
vymezena nova komeréni zona vel-
koprodejen pfi ulici Romana Havel-
ky (v€etn¢ arealu méstského koupa-
1iste). V souvislosti s touto upravou
navrhovaného vyuziti, ktera s sebou
pfinasi podstatné navySeni cilové
dopravy, bylo navrzeno doplnéni
pfilehlé mimotroviové kiizovatky
se silnici 1/38 o vétve umoziiujici
vicesmérové pripojeni k nadrazené
komunikacni siti. Ackoli tato Uprava
byla zahrnuta a v platné dokumenta-
ci schvalena jako vefejné prospésna
stavba, narazeji dlouholeté snahy
mésta o jeji realizaci na zménéné
stanovisko RSD CR.

* O vanocich roku 2008 zahajilo pro-
voz nové obchodni centrum — City
Park Jihlava — situované v expono-
vané poloze prvniho horizontu pano-
ramatickych pohledi na historické
jadro — naproti jiznimu okraji hra-
deb pii kfizovatce Znojemské a Br-
nénské ulice, na plochach uréenych
uzemnim planem pro zachytné par-
kovisté¢ méstského centra a pro spe-
cifickou pfestavbovou plochu smi-
Sen¢ho vyuziti Tovarni — Kfizikova

s moznosti situovani sluzeb, obchodu
a obcanské vybavenosti. Z hlediska
funk¢niho vyuziti sice nové obchod-
ni centrum téméf odpovida poza-
davkiim uzemniho planu — jistym
problémem vsak jsou kapacity uve-
denych zafizeni: vice nez 25 000 m?
obchodnich ploch, 4 saly multikina
s kapacitou vice nez 500 mist, 5 ka-
varen, 1 restaurace, 6 jednotek food-
courtu... to vie v tésné blizkosti his-
torického jadra s drobnou obchodni
siti a z totalitniho obdobi zdédénym
objektem ,,Prioru‘ na nedalekém na-
mésti v misté pivodniho Spalicku.
Jen cas ukaze, jak drobné kamenné
obchody v historickém jadru ,,obsto-
ji* v konkurenci takto soustiedéného
ataku na kupni silu obyvatel mésta.

Pii zpétném pohledu na uplatnéni
uzemniho planu nelze nez konstatovat,
ze ve veétsin€ piipadl byly zaméry ku
prospéchu mésta naplnény a dokonce
navrhované zastavitelné plochy jadro-
vého mésta podle aktualnich moznosti
vycerpany — je tedy vhodny cas k pii-
pravé nového tizemniho planu, jehoz
cilem bude nejen aktualizace formy
v souladu s novym stavebnim zako-
nem, ale, jak je patrné z vySe uvede-
ného textu, i feSeni novych problému,
které Casem zivot a zaméry jednot-
livych investori pfinaseji. Mésto jiz
v soucasné dobé pocituje nedostatek
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rozvojovych ploch — hlavné pro indi-
vidualni nizkopodlazni zastavbu ro-
dinnymi domy. Vzhledem k topografii
a terénni konfiguraci jsou nyni k dis-
pozici jiz jen plochy, které vyzaduji
rozsahlejsi investice do infrastruktury.
Dalsim problémem je skutecnost, ze
délka procesu — zvefejnéni, projed-
nani a schvaleni uzemné planovaci
dokumentace — umoznuje spekulaci
s pozemky, vede k neimérnym ceno-
vym narokiim novych vlastniki pudy
na jedné strang, a na strané druhé k ne-
ochot¢ mésta investovat do infrastruk-
tury v takovych lokalitach. V soucasné
dobé nemaji mésta pro management
vlastniho rozvoje prilis velky prostor.
Pokud jde o vysledek realizace jednot-
livych rozvojovych zamérd, i v ptipa-
d¢ Jihlavy plati obecna pravda, Ze pro
kvalitu vysledného feSeni v souladu se
zajmy mésta je nezbytné nejen disled-
né uplatnéni regulace podle izemniho
planu, ale i prostorové provéteni kaz-
dého vétsiho zameéru v podrobnéjsim
stupni dokumentace.

20 let v izemnim
planovani Karlovych Varu

Karlovy Vary jsou nejvétsSim méstem
Karlovarského kraje s 51 000 obyva-
teli a jadrem regionu Ostrov — Karlo-
vy Vary — Sokolov s pfiblizn¢ 150 000

obyvateli. Tento region je vétsi ze dvou
panevnich oblasti kraje (dale jesté
Cheb), které jsou siln¢ urbanizované,
disponuji rozsahlymi kapacitami vefej-
né infrastruktury a tvoii ekonomickou
zakladnu kraje.

Jsou vnimany pfedevsim jako vyznam-
né lazeiiské stiedisko nejen v Cechach,
ale i v Evropé a ve svéte.

i \ '\.
1'1 él.? s ; LY

Vytez Uzemniho planu mésta Karlovy Vary

Karlovy Vary 1991

Uzemni plan mésta

Novy uzemni plan Karlovych Vari
vznikal velmi dlouho. Byl pfipravo-
van jiz od konce 70. let. Pfes rlizna
ptehodnocovani se dockal nedokon-
¢en sametové revoluce. Jeho nasledné
dokonceni zabralo jesté vétsi cast 90.
let, od pocatecnich diskusi o tom, zda
uzemni plan jesté viibec potiebujeme,
ptes tvorbu novych pfistupi a meto-

dik, az k relativn¢ rychlé¢ zavérecné
fazi (nové zapoceti praci 1994, kon-
cept 1996). Uzemni plan mésta Karlo-
vych Vart byl schvalen v fijnu 1997.

Pivodni koncepce izemniho planu
Koncepce zalozena izemnim planem
je v mnoha smérech postupné realizo-
vana, nejrozsahleji v doprave a bydle-
ni, n¢kde jeji realizace stagnuje nebo
se projevuji i protichiidné trendy.

V dopravé se jedna o pokracovani pri-
tahu silnice R6 Praha — Karlovy Vary
— Cheb v zapadni Casti mésta, tedy
o zamér, ktery byl zalozen uz v pted-
chézejicim obdobi.

V oblasti bydleni se realizace soustie-
dila v rozhodujici mife na vystavbu
rodinnych domi (lokality Doubi, Mo-
tylek, Tasovice, Pocernicka a dalsi).
Jen v omezené mite doSlo k vystavbé
bytovych domt na ¢asti ploch navrze-
nych pro soustiedéné méstské bydleni
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(Stara Role, Drahovice), pricemz dalsi
rozsahla plocha (za Rizovym Vrchem)
neni zatim ani pfipravovana.

V roce 1991 mély Karlovy Vary 56 000
obyvatel. Uzemni plan ve své smér-
né c¢asti predpokladal 60 000 obyvatel
k roku 2015. Pres pokracujici vystavbu
bytl se vSak pocet obyvatel Karlovych
Varll od roku 1991 naopak vyznamné
snizil (o 5000 osob), pravdépodobné
také ve prospéch metropolitniho regio-
nu Prahy, nebot’ obdobny pokles poctu
obyvatel byl zaznamenam i v ramci re-
gionu Ostrov — Karlovy Vary — Sokolov
(03 000 osob). V poslednich péti letech
pocet obyvatel Karlovych Vari kolisa
kolem 51 000 osob.

Specifickym fenoménem Karlovych
Var je vystavba bytl (apartmand
s vyssi trovni vybaveni) v lazenské
Casti mésta. Vystavba je realizovana
prevazné developerskym zplisobem.
Bohuzel narazi na limity poptavky
a nove vznikajici bytovy fond neni vy-
uzivan. Nové objekty apartmant jsou
lokalizovany pievazné do ploch obyt-
nych a lazenskych smiSenych. Soucas-
ny vyvoj tak méni ptivodni koncepci
uzemniho planu predpokladany trend,
ze v plochach lazenskych smisenych
dojde k postupnému piechodu z byd-
leni na lazenstvi.

V oblasti lazenistvi probiha celé toto
obdobi vnitini restrukturalizace a pro-
linani s oblasti cestovniho ruchu (ve-
fejného ubytovani), a to bez vyraznéj-
§i potieby novych kapacit (spotieby
ploch), rozvoj se soustied’uje na zvy-
Sovani standardu ubytovani a dopro-
vodnych sluzeb.

Uzemni potieby vyroby v Karlovych
Varech dlouhodobé klesaji a mnoz-
stvi pivodnich ploch je uvoliiovano
ve prospéch vyrobnich a ostatnich
sluzeb. Také nové navrzené plochy
vyroby jsou vyuzity spise pro ptibuz-
né funkce (vystavba nakupnich stredi-
sek). I zde je tedy mozno vidét nena-
pliovani ptivodni koncepce uzemniho
planu, ktera predpokladala stabilizaci
plo$ného rozsahu vyroby.

Skokem v realizaci ptivodni koncepce
uzemniho planu v oblasti sportu a re-
kreace je nedavno dokoncena vystavba
viceucelové arény v Tuhnicich, kterou
ma vbrzku nasledovat i vystavba kry-
tého bazénu.

Zmény izemniho planu

Od roku 1997 bylo rozpracovano 91
zmén Uzemniho planu, 54 jich bylo
schvaleno, 30 bylo zastaveno pro ne-
souhlasy dotCenych organti, zbytek je
zatim nedokoncen.

Zmény je mozno rozdélit na zmény
roz$ifujici zastavitelné plochy, které
jsou zhusta motivovany ekonomic-
kymi zajmy novych vlastniki pudy,
a zmény funkéniho vyuziti, které re-
flektuji ménici se potfeby mésta, jeho
obyvatel a uzivateld.

V oblasti dopravy je fada zmén spoje-
na se zménami a zpresnovanim stav-
by prutahu silnice R6 (Rybafte, Dvory)
a na ni navazujicich hlavnich mést-
skych komunikaci (Tuhnice, meandr
Ohte). V oblasti bydleni §lo nejcas-
t&ji o dalsi rozsifovani zastavitelnych
ploch pro rodinné domy (Stara Role,
Rosnice, Cankov).

Fenomén posledniho obdobi, vystav-
ba néakupnich a obchodnich stiedisek,
vedl ke zménam tzemniho planu jen
v omezené¢ mife. Tato zafizeni byla
prevazn¢ umisténa na plochach vyro-
by, smiSenych plochach nebo plochach
obcanského vybaveni. Paradoxné jeden
z mala zamérd, ktery byl pfipravovan
i zménou uzemniho planu (U Vysilace),

nebyl dosud realizovan. K tomu ziejmé
prispéla realizace dalSich vyznamnych
kapacit za hranicemi mésta (JeniSov).
Zménami tizemniho planu byla dotce-
na ptivodni koncepce premény zahrad-
kovych osad na plochy bydleni v ro-
dinnych domech. Ve dvou piipadech
doslo zménou ke stabilizaci soucasné-
ho vyuziti, tedy k potvrzeni dlouhodo-
bého vyuziti izemi pro zahradky.
Vyznamnym impulzem pro Karlovy
Vary bylo zruSeni vojenské posadky
a tim uvolnéni dvou rozsahlych areali
byvalych kasaren. Vétsi z aredlti (Dvo-
ry) je postupné piestavovan a dostavo-
van na aredl spravnich utadi (bez for-
malni zmény tzemniho planu), mensi
(pfi meandru Ohfe) byl vyuzit pro dal-
§i z velkych kapacit obchodu — nakup-
ni stfedisko Varyada (zménou).

Utinnost tizemniho planu

a obraz mésta

Celkové je mozno konstatovat, Ze
probéhnuvsi dvacetileti neznamenalo
zasadni obrat v urbanistickém vyvo-
ji Karlovych Vard. Schvalené zmé-
ny ve své velké vétsiné bud’ zapadaji
do ptvodni koncepce (napf. bydleni)
nebo ji méni jen v lokalnim méfitku
¢i docasné (napf. zahradky), ptipad-
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n¢ jsou projevem obecnéjSich spole-
censkych a hospodarskych podminek
a z nich vyplyvajicich trendd (napf.
vyroba). V urovni regulované uzem-
nim planem mésta — tedy v respek-
tovani zéakladniho uspotfadani tzemi
a na né&j navazujiciho funkéniho vyu-
ziti ploch — je mozno shledat v soucas-
ném obraze Karlovych Vart prevazné
pozitivni u¢inky.

Spise nez zmény funkéniho uspoia-
dani obraz mésta ovliviiuji konkrétni
nové stavby. V Karlovych Varech pro
to existuje fada pozitivnich i negativ-
nich priklada. Ty pozitivni lze pfipsat
na vrub osvicenych investort a erudo-
vanych projektantd.

Nékteré dalsi stavebni pociny v Karlo-
vych Varech jsou diskutabilni, proble-
matické a pro obraz mésta i destruk-
tivni, a to dle minéni jak odbornikd
tak $irSi vefejnosti. Procesy tizemniho
a stavebniho fizeni a nasledné i vy-
sledné realizace staveb by proto vy-
znamn¢ zkvalitnilo $ir$i vyuziti nava-
zujici izemné planovaci dokumentace
— regulaéniho planu.

V pfipadé obrazu Karlovych Vari a je-
jich historické ¢asti to plati dvojnasob.

Uplatnéni urbanistické
koncepce tuzemniho planu
Vv souc¢asné praxi

Ackoli piedchazejici ¢lanky vyzniva-
ji pfevazné optimisticky, je potfeba
,,V zajmu rovnovahy* nastinit i nékte-
ré problémy, které se soucasné praxe
oboru uzemniho planovani uzce do-
tykaji. Pfi sestaveni vycCtu udalosti
a pocinu, které v poslednim dvaceti-
leti ovlivnily prostfedi mést, nebylo
mozné nezaznamenat otazku stability
uzemné planovaci dokumentace a za-
vaznosti urbanistické koncepce, ktera
m¢éla a mohla ptispét k vyvoji jejich
obrazu, atmosféry a zivota. Z profesio-
nalniho hlediska a zajmu je podobna
retrospektiva velmi potfebna praveé
proto, ze prostiedi izemné planovaci
praxe po dvacetileti ,,volné soutéze*
nevytvari pravé optimalni predpokla-
dy pro kontinuitu uzemné planovaci
tvorby. Pokud ve $tastném piipadé
nedojde k dohodé o nasledné odbor-
né spolupraci nebo technické pomo-
ci, nema tym zpracovatele uzemniho

planu po schvaleni (nebo, chcete-li,
vydani) dokumentace uz prakticky
zadnou moznost ovliviiovat dalsi vy-
voj sidelniho organismu. A v kolika
pripadech k takové ,,stastné dohodé*
ve spolupraci dochazi? A pokud k ni
nedojde, kdo vlastné rust méstské
struktury usmérituje? V piipad¢ reali-
zace konkrétni stavby — aby architekt
mohl pievzit odpovédnost za jeji pro-
vedeni, je povinen vykonavat v jejim
pribéhu autorsky dozor. Kdo piebira
profesionalni odpovédnost v ptipadé
realiza¢ni faze“ izemniho planu?

,Dvacet let — to v Zivoté mésta neni
vic nez jeden krok...“ vysvétloval
kdysi na kurzech postgradualniho stu-
dia izemniho planovani pan profesor
Jifi Hriiza. Nebo jinak: ,,...kam mésto
pred dvaceti lety svou koncepci na pa-
pife nakrocilo, tam doslapne az dnes®.
Ale soucasnost se rozeb&hla mnohem
rychleji — po pulstoleti jsme b&hem
deseti let zacelili povalecné proluky,
zralou generaci totalitnich déti pre-
kvapilo, jak vlastné mohou vypadat
opravené a Cisté fasady méstskych
blokti nebo parter vetejnych prostran-
stvi, stupen motorizace nas svym sko-
kem donutil vkladat investice do za-
nedbavanych dopravnich systému,
sebeuvédomeéni ,,zeleného citéni* tla-
¢i nase svédomi k vys$si odpovédnos-
ti za udrzeni zdravého prostfedi — to
vsechno zvlast' i dohromady se pro-
mita v Zivoté a obrazu kazdého més-
ta..., ale tam se ,,rozb&éh“ nezastavil.
Je potieba okamzité uspokojit nové
pozadavky novych investori a lobis-
tt — dalsi markety, dalsi Cerpaci stani-
ce, zakryt krajinu dal$imi billboardy,
zakryt krajinu fotovoltaickymi panely
— zména — zména — zména. .. Znakem
doby je spéch a netrpélivost; mésta
spéchaji, bézi, sprintuji — tu na onu,
tu na jinou stranu. Mam posledni do-
bou ¢asto pocit, Ze jsme pozapomné-
li formulovat cil — kam Ze to chceme
dobéhnout? Jakym smérem to vlastné
spéchame? Vime, co si za Cas pocne-
me — az dojdou dotace na energii ze
slunce, az zjistime, Ze plechovych hal
nadnarodnich fetézct piibylo tolik, Ze
jich tfetina zkrachovala, ...co bude
s tim dédictvim? Stihame vibec mys-
let (natozpak domyslet) dlouhodobé
duasledky dnesnich poc¢inti?

Jaky je cil a smysl uzemniho planu?
Co je zavazna urbanisticka koncepce?
Jde jesté opravdu o to slozité a klikaté
hledani, dojednani a zdivodnéni uzké
kompromisni cesty a dohody mezi
mnohdy protichidnymi zajmy ruz-
nych investort a rezortii zastoupenych
dotenymi organy a jest¢ s nadstav-
bou jakychsi kompozi¢nich vztaht
a vytvarenim ,,krasna“? Nebo (... na¢
si délat takové vrasky...) ma izemni
plan byt prosté prumétem ,,politické™
nebo ,,lobistické” objednavky vyda-
vané za objednavku ,,spolecenskou‘?
Vzdyt po pristich volbach muzeme
provést ,zménu“ nebo ,,zménu pied-
chazejici zmény* podle nové ,,spole-
Censké* objednavky!

Jakému tucelu slouzi ,,zmény* tizem-
niho planu? Pro¢ je tak jednoduché
jejich zadani? Pro¢ se pfedem daleko
prisnéji neprovéiuje a nezdivodiu-
je jejich skute¢na potieba? Je napf.
smyslem ,,zmény* zpfesiovani zakre-
su vefejné prospesnych staveb pod-
le izemniho rozhodnuti (jako v né-
kterych difive popsanych ptipadech)?
Nechceme tady od méfitka uzemniho
planu podrobnost, kterou pfi stano-
veni zékladni urbanistické koncepce
ani v nejlepsi snaze nemutze poskyt-
nout? Nebo jinak — je u€elem zmény
dopliovat urbanistickou koncepci?
Kdo vlastn¢ zhodnoti, kdy uz docha-
zi ke zmén¢ urbanistické koncepce —
a tedy by bylo spise tieba pfistoupit
k novému tzemnimu planu (nebo pfi-
nejmensim jeho celkové aktualizaci)?
Kdo ma takovou odpovédnost v ptipa-
dé, kdy politické vedeni poklada zmé-
nu za zadouci a rychlost jejiho zapra-
covani za prioritni? Kdo vibec prebira
odpovédnost za obraz a budouci pro-
stiedi mést? Nemyslim, Ze by to mél
byt ,,jen* zpracovatel uzemniho planu,
ale v celém rozhodovacim procesu
chybi na miskach vah pravé vaha jeho
odborného stanoviska! Neni kulturni
dédictvi nasich mést a krajiny natolik
cenné, ze by mélo podléhat spise od-
bornému piistupu?

Ackoli tedy jsme (nebo snad bychom
si prali byt) s dosavadnim vyvojem
a obrazem mést pfevazné spokojeni,
zUstava nasi profesi hodné prostoru
k hledani odpovédi a vyvstavaji sta-
le otazky nové. Ano — fika se: Zivot

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XIV - CISLO 1/2011



je zména, ale jsou zmény progresiv-
ni i regresivni — neboli také jinak: ne
kazda zména je k zivotu! A jestlize
se Uzemni plan sklada prevazné ze
zmén, nemame pevnou pidu pod no-
hama. Zbyva jen krucek k otazce: proc¢

vlastné nefidit rozvoj mésta jen zme-
novymi dokumenty? Nebo — pro¢ ho
vlastn¢ tidit? Citim, ze problematice
zmén uzemné planovaci dokumentace
je potieba vénovat daleko vétsi pozor-
nost nez dosud — a to jak ze strany po-

fizovatell a projektantd, tak zejména
ze strany legislativy — s cilem posilit
stabilitu vyvoje osidleni podle jednou
schvalené a zavazné urbanistické kon-
cepce a omezit riziko destruktivniho
pusobeni nekoncepénich zmén.

Ing. arch. Pavel Koubek
Urbanisticka kanceldarr UK-24
autor textii o Mladé Boleslavi a Jihlavé

Ing. arch. Jaroslav Jelinek
Odbor regiondlniho rozvoj KU Karlovarského kraje
autor textu o Karlovych Varech

ENGLISH ABSTRACT

The Development of Selected Statutory Cities: Jihlava, Karlovy Vary and Mlada Boleslav, by Pavel Koubek & Jaroslav Jelinek

The experience of and remarks about physical planning in the last twenty years would be worth making a detailed research
among those who produce the physical planning documentation. Also interesting would be the view of the opposing party,
namely those who elaborate master plans (commenting therefore on the changes in the process) and those who use them
(discussing thus the practical usage). Also, there is probably different experience with the urban setting and that of rural
settlement structures. The reason to write these contributions was the focus on three towns of approximately the same
population of 50,000 but located in different geographic and economic conditions, evaluating the effects of the physical
planning documentation on their development in the last two decades. To strictly compare the results would not be fair, as
these locations were of very different starting conditions, but the resulting comments may be inspirational for the genera-
lization of the current problems in our field.
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