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1. UvOoD

VSechna mésta v historii lidstva vznikala na kfiZzovatkach
obchodnich cest. Obchod je jeden ze zakladnich
méstotvornych prvkl a do dnesni doby velmi vyznamnym
zpUsobem ovliviiuje a utvafi charakter mésta, je vyrazem
prosperity a bohatstvi spoleCnosti. Role obchodu se
v poslednich letech vyrazné zménila. V Brné dochazi a nadale
bude dochéazet k intenzivni zméné ve struktufe fungovani
a rozlozeni obchodni sité. Zakladnim problémem je, aby tento
dramaticky vyvoj, na rozdil od doby pfed nékolika lety,
nepusobil na rozvoj mésta destruktivné - nevratnou zménou
urbanistické struktury (oslabeni centra mésta a center MC)
a zatizenim nadmérnou individualni dopravou.

Predkladany material je zpracovan z hlediska uUzemné-
planovaciho, a to zejména ve vztahu k historicky vzniklé
struktufe mésta (centrum mésta, centra méstskych ¢asti - jako
mista intezivnich spoleCenskych kontaktl) a ve vztahu
k dopravé. Lze konstatovat, Ze z obou téchto hledisek je
situace v Brné alarmujici:

- historicka urbanisticko - architektonicka struktura center
se muze stat pouhym souborem ,kulis“ bez Zivota, vytrati-li
se z nich obchod - zakladni podmifnujici prvek
spolecenskych kontaktu

- historicky vznikla urbanisticka struktura neni schopna
pfenaset nadmérné zatiZeni individualni automobilovou
dopravou, dopravni trasy vybudované v minulosti je nutno
v dusledku zvy$ené intenzity dopravy prebudovavat pfi
vynakladani nemalych investic z vefejnych finangnich
zdrojli, navic za podminky destrukce historicky vzniklé
urbanistické struktury.

Material neobsahuje hodnoceni nakupnich center z hlediska
ekonomického, resp. hledisek jinych neZz uzemné-
planovacich. Nejsou tedy zodpovézeny otazky typu:

- pfinas8i nova nakupni centra vznik novych pracovnich
prilezitosti a v jaké kvalité, nebo naopak vice pracovnich
mist zanika v krachujicich obchodech?

- jaky vliv maji nakupni centra na ekonomicky
a hospodafsky rozvoj mésta?

- jsou zdrojem pfijmi mésta (dané z prodeje pozemku,
najmy z prodejnich ploch, dané z obratu a dalsi)?

- jaky je objem a struktura vydaju jednoho ¢lena domacnosti
v jednotlivych  skupinach sortimentu a jaky je
predpokladany vyvoj ukazatell, které mohou mit vliv
na kupni silu obyvatel?

- ma rozvoj nakupnich center vliv na realitni politiku
ve mésté?

Diskuse nad timto materialem by méla vést dalSi ucastniky
k pokusu hodnoceni fenoménu nakupnich center i z vySe
uvadénych aspektl. Z nich by bylo mozno vyvodit pozitivni
i negativni dasledky vzniku nakupnich center na rozvoj mésta.

obchod a mésto
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2. STAV OBCHODNI SIiTE V BRNE

Transformace maloobchodni sité¢ patfi mezi jedny
z nejviditelngjSich dusledkd ekonomickych zmén 90. let
v Ceské republice. Ve mésté Brné doslo k vyznamnym
kvalitativnim a kvantitativnim zménam, dynamika rozvoje
maloobchodu byla navic ovlivnéna nadstandardni mirou
internacionalizace kapitalu.

2.1. vychozi stav v roce 1990

Vychozi stav vroce 1990 se vyznacoval nizkou kvalitou
maloobchodni sité (Spatné udrzované prodejny, zastaralé
vybaveni, omezeny sortiment), nevhodnou velikostni
strukturou (velmi malo velkych prodejen — nakupnich center),
nizkou kapacitou (malo prodejnich jednotek v prepoctu
na 1 obyvatele - 0,32m? prodejni plochy na 1 obyvatele, tato
plocha nedosahovala ani 1/3 zapadoevropského standardu)
a nevyhovujicim rozlozenim v ploSe mésta (nevybavené
okrajové Casti, zvlasté nové obytné soubory).

2.2. stav v roce 2000

K zasadnim zménam doSlo ve druhé poloving 90. let, kdy
vétSina obchodnich Fetézcl expandovala prostfednictvim
vystavby velkoploSnych typu prodejen na zelené louce
zejména v okrajovych polohach mésta (prodejna Globus
v Brné se stala prvnim hypermarketem otevienym v Ceské
republice — 1996).

V Brné ¢&i jeho okoli plsobi téméF vSechny spolecnosti
provozujici velkoplosné prodejny. Vyznam Brna jako
maloobchodniho centra podstatné presahuje regionalni
uroven, zejména v oblasti specializovaného sortimentu
zasahuje dojizdkovy region i vzdalenéjsi okresy a Slovensko.
Politika obchodnich Fetézcu, sledujici v prvni fazi zachyceni
se na novém trhu, se pfitom dostava do stfetu s redlnou kupni
silou obyvatelstva.

Odrazem tohoto vyvoje je selektivni zhorSeni urovné
maloobchodni  vybavenosti, specifickym problémem je
zvySeny konkurencni tlak na tradi¢ni obchodni okrsky v centru
mésta, ktery usti bud v pozitivni specializaci a rozSifeni
sluzeb, &i v horSim pfipadé v umrtvovani, resp. v nevhodnou
skladbu maloobchodu v méstském jadru.

Intenzivni rozvoj maloobchodni sité vyvolal potfebu popsat
aktualni stav — proto byl v roce 1997 zadan Utvarem hlavniho
architekta Prizkum maloobchodni sité, ktery byl na podzim
roku 2000 aktualizovan.

Podle vysledk( terénnich Setfeni se na uzemi mésta Brna
nachazi k 30. 9. 2000 celkem 3 937 prodejnich jednotek se
463 354 m’ prodejni plochy, ztoho je 828 prodejen
s potravinafskym sortimentem (89 942 m?) a 3 109 prodejen
(374 112 m?) se sortimentem nepotravinafskym. Oproti roku

Celkové prodejni plocha v Brné (v m?)

500 000

400 000

300 000 -

200 000 +

100 000

1989 1997 2000
Pramen: CSU, UHA MMB
obchod a mésto
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1997 jde o nardst poctu prodejen o 121,6 % a prodejni plochy
0 171,4 %.

Z hlediska sortimentniho sloZeni je zfetelny pokles podilu
prodejni plochy s potravinami (pouze 19 % v roce 2000, 28 %
vroce 1997), coZ je vrozporu s metodikou Ministerstva
pramyslu a obchodu, které v materialu Rozvoj a optimalizace
dimenzi maloobchodnich siti v tuzemi uvadi jako optimalni
pomér prodejni plochy potraviny:nepotraviny zhruba
na drovni 1:3, tedy 25 % potravin a 75 % nepotravinaiského
sortimentu. Tento rozdil je jesté vyraznéjsi v centru mésta —
v méstské casti Brno-stied je podil potravinafského zboZi jen
13 %, navic témér Ctvrtina ztohoto Cisla pripada
na hypermarket Interspar.

Zmény v kategoriich podle velikosti prodejni plochy potvrzuji,
Ze pribyvaly zejména velkoploSné prodejny (12 prodejen
s prodejni plochou nad 2 500 m? celkem vice neZ 100 000
m°®). V této velikostni skupiné je nyni 33 % z celkové prodejni
plochy v Brné (20 prodejnich jednotek, jejich prodejni plocha
&ini 146 913 m®). Podil prodejen s prodejni plochou do 400 m?
se naopak vyrazné sniZil — z 56 % na 40 %.

V souéasnosti je plosny standard 1,2 m’? prodejni plochy
na jednoho obyvatele piné srovnatelny s podminkami ve
méstech zapadni Evropy, problémem je v§ak nerovnomérnost
vybaveni uzemi. Z kartogramu je zfejma dostate¢na
vybavenost v ose sever — jih, ov8em plosny standard
méstskych ¢asti ve vychodni a zapadni ¢ast mésta dosahuje
vyrazné nizsich hodnot.

plosny standard (m*/obyv)

Srovnani podilti prodejni plochy
podle sortimentu
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Srovnani podilt prodejni plochy
podle velikostnich kategorii
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Narust obchodnich ploch vznikl otevienim nakupnich center,

jejichz pusobeni se projevuije:

- odlivem kupni sily do velkych (levnéjSich) obchodl

- shizenim obratu mensich obchodu v centru

- akutnim ohrozenim existence obchodl nejen v centru
mésta

- zménou sortimentu prodavaného zbozi v centru mésta,
obchody se méni v prodejny levného nekvalitniho zboZi,
second-handy apod.

- zhorSenim zasobovaci situace obyvatel nékterych &asti
mésta, predevSim v sidliStich, kde obchod pfebiraji
stankafi

- zvySenou orientaci nékterych skupin obyvatelstva
na spotfebu (konzumni zplsob chovani)

- zménou tradiéniho chovani obyvatelstva, nakupy
v supermarketech a hypermarketech se stavaji specifickou
formou traveni volného Casu, pfedevsim o vikendech

- ztratou pracovnich mist v odbornych prodjenach

- zvySovanim intenzit dopravy v souvislosti s cestami
za nakupy (dalnice na jihu mésta prestavaji plnit svou
zakladni funkci pro dalkovou dopravu a stavaji
se obsluznymi komunikacemi, obdobné jako v Praze)

2.3. srovnani se zahranicéim

Zapadoevropska mésta udavaji v praméru 1,1 - 1,4 m?
prodejnich ploch na jednoho obyvatele. Obchod se vSak zde
rozvijel pfirozenym plynulym tempem a ekonomicka situace je
na rozdil od CR stabilizovana. Koupé&schopnost obyvatel CR
vzhledem k zemim EU dosahuje zhruba 2/3 Urovné.

2.4. zmény v dopraveé vyvolané vystavbou nakupnich
center

Nakupni centra celoméstského a regionalniho vyznamu
v rozsahu nad 10 000 m? prodejnich ploch maji vyznamny vliv
na intenzitu dopravy na dotéené komunikacni siti.

Dle provedenych prizkum( dojizdky do realizovanych
nakupnich center lze konstatovat, Ze pocty navstévniku
z mésta Brna nepfesahuji 45 %, 55 % je minimélnim podilem
dojizdky z regionu a vzdalenéjSich okresti a Slovenska.
Navstévnost je ovliviiovana i druhem nabizenych sluzeb
a zboZzi.

Specialni sortiment vyvolava dojizdku az ze vzdalenosti 200
km (IKEA).

Zvysena nabidka volno¢asovych aktivit v regionu ojedinélych,
srovnava pocty navstévnikii z mésta a nejblizSiho okoli
na srovnatelnou uroven (Olympia: Brno-mésto 39 %, Brno-
venkov 33,9 %, ostatni okresy 27,1 %).

Dle dopravnich prizkum( provedenych pro arealy Shopping
Park a Olympia Ize odvodit zvySeni nardstu intenzit dopravy
na pfilehlém tseku dalnice D2 o cca 8 000 vozidel za 24
hodin pro rok 2000, tj. asi o 40 % vice ve srovnani
s pfedpokladanym ristem intenzit bez nakupnich center.

Navstévnici nakupniho centra Olympia
podle okrest

ostatni
okresy

Brno-mésto

Brno-venkov
Pramen: ADIAS, s.r.o.

obchod a mésto
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Zjisténé skuteCnosti jednoznacné potvrzuji negativni vliv
velkych nakupnich center na dopravni situaci na komunikaéni
siti. Lze soudit, Zze jakékoliv nakupni centrum nadméstského
vyznamu vyvola zvySeni intenzit dopravy na pfilehlé
komunikacni siti. Pfirozeny rust intenzit dopravy na témér
saturovanych centralnich trasach se v souCasné dobé
pohybuje 0 - 5 %, na trasach mimo centrum 5 - 10 %.

Je tedy ziejmé, Ze vnitroméstska komunikacni sit neni bez
zasadni pfestavby schopna pfenést zvySené intenzity dopravy
zpusobené vystavbou nakupnich center regionalniho
vyznamu.

Vystavba nakupnich center v centralni oblasti mésta
prokazatelné povede k opétovnému zvySeni intenzit
na trasach, kde bylo docileno zklidnéni vystavbou ¢asti VMO.
Soucasné Ize ocCekavat zrychlené vyCerpavani dopravni
kapacity VMO, ktery ma slouzit dle UPmB jako Il. stupef
ochrany mésta pfed nadmérnou dopravou a pro zajistovani
vhitroméstskych vazeb.

Dopravni kapacita VMO je omezena a uUzemni plan
nepfredpoklada, ze by mohlo dojit k takovému naruSeni vnitfni
rovnovahy dopravniho systému mésta, které by vyZadovalo
prehodnoceni VMO a jeho pfipravu na prestavbu na 6
pruhovou komunikaci. Okolni Uzemi rovnéz nikdy nebylo
na tento stav pfipravovano a je odivodnéna obava, Ze pravé
uzemni limity tento krok nikdy neumozni.

Obecné rlGst dopravy znamena zhorSovani zivotniho
prostfedi. Pfirozeny rust spojeny se zvySovanim motorizace
Ize kontrolovat uplatfiovanim Dopravni politiky mésta. Rust
intenzit dopravy vlivem vystavby nakupnich center Ize vyloucit
jednoznaénym odmitavym postojem samospravnych organd
mésta.

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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3. UZEMNi PLAN MESTA BRNA (UPmB)

Zasady utvareni obchodni sité na uUzemi mésta Brna
pro tvorbu UPmB v letech pred rokem 1994 vychazely pouze
ze zahrani¢nich zkuSenosti. Odhad dalSiho vyvoje byl
skuteénosti nékolikanasobné piekonan. Presto UpmB 1994
(respektive koncept UPmB 1993 — 1994) vymezil plochy
pro velka nakupni centra v navaznosti na existujici kapacitni
komunikace v symbolickém rozvrZzeni sever - jih — vychod -
zapad na okrajich mésta. Zatimco severni a jizni lokality byly
vyuzity (sever Globus, jih Carrefour, Shopping Park — TESCO
+ |KEA), lokalita na vychodé byla z UPmB vylougena
vzhledem k myslence uzlového letisté a na zapadé vylouCena
z divodu nového trasovani VRT. DalSi vystavba velkych
nakupnich center probihala formou zmén UpmB s koncentraci
na jihu mésta.

K nepfiznivé situaci na jihu mésta pfispéla vystavba
nakupnich center tésné za hranicemi mésta (Modfice -
Olympia) a také nelegalni zména prevazné cCasti
primyslovych ploch na obchodni zafizeni podél ulice
Videriské.

Uzemni plan a dopravni politka jsou jedinymi nastroji
regulace rozvoje velkych nakupnich center.

UPmB 1994 uvadi v textové &asti a nasledné ve vyhlasce
€. 16 vCetné zmén schvalenych ZMB v prabéhu let 1995 -
2000 nasledujici zasady.

3.1. zasady

Pfi umistovani nové navrhovanych nakupnich center,

zohledriujici potfeby mésta Brna jako celku vzhledem

k pfedpokladanému poctu obyvatel, byly stanoveny tyto

zasady:

- dbat zakladnich urbanistickych a architektonickych
princip

- ctit historicky vzniklou hierarchii center vybavenosti
a podporovat snahy vedouci k oZiveni a dovybaveni
sidlistnich celkl

- pfi lokalizaci rozliSovat charakter méstského, respektive
pfiméstského obchodniho centra

- pfi vybéru ploch pro nejvyznamnégjSi zafizeni obCanské
vybavenosti dodrzovat zakonitosti urbanistické struktury
a kompozice mésta, Zadat vysokou architektonickou
hodnotu a pfijemné uzivatelskeé vlastnosti pro obyvatele

- nezhorSovat hygienické podminky v okolnim uzemi
s ohledem na zvySovani dopravy

- nezvySovat intenzity dopravy na dotéené komunikaéni siti
nad kapacitni moznosti

3.2. duvody pro stanoveni regulaci
- neutuchajici zajem investord a developerld o vystavbu

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
8



<

nakupnich center nad moznosti mésta Brna

- kumulace obchodu do majetkové pristupnych lokalit

- kumulace obchodl na zelené louce a mimo vazbu
na obytna uzemi (cca 80 % nové zfizenych obchodnich
ploch se nachazi na zelené louce; pouze 40 % celkové
prodejni plochy je v tradi¢nich obchodech)

3.3. regulace

3.3.1. Uzemni plan mésta Brna

definuje pro obchody (podrobnéji viz dodatek 3):
- zvlastni plochy ,N“ kde je mozné stavét velkoploSné
prodejny, na tyto lokality se regulace nevztahuji
- plochy smiSené, umoziiuji vystavbu obchodnich zafizeni:
- do 1 500 m? prodejni plochy bez omezeni
- nad 1 500 m? prodejni plochy - regulace stanovuiji
ramcovy urbanisticko - architektonicky charakter
staveb v jednotlivych funk&nich plochach, omezuji
parkovani na terénu

3.3.2. dopravni politika mésta Brna

- v centralni oblasti mésta nebudou umistovana zadna
zafizeni, ktera jsou vyraznym zdrojem nebo cilem
automobilové dopravy

3.4. podklady pro stanoveni regulaci

- Prizkumy a rozbory obchodni sité v Brné (DHV 1997)

- Stavebni zakon €. 50 /1976 Sb.

- Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti
vuzemi - odborny material pro obce (Ministerstvo
primyslu a obchodu - leden 1998)

3.4.1. priklady ze zahranici

(podrobnejl viz dodatek 5)
vdechny zem& EU (mimo Recka) reguluji obchodni sit
na zakladé:

- stavebnich zakonu
- zakond o uzemnim a stavebnim rozvoji
- zvlastnich predpisl

- vyznamné vlivy nakupnich center vedly v evropskych
zemich k vydani zakonnych predpisUl, které rozvoj téchto
zafizeni reglementuji a prfedepisuji jim urcité lokality. Tyto
zasahy nesméfuji na ovliviiovani hospodarské soutéze,
ale cili na zajisténi urbanistickych kvalit a vylou€eni $kod
na zivotnim prostfedi.

- jsou zemé, které povoluji nové obchody pouze jako
kvalitngjSi nahradu za krachujici obchodni sit, a tim
udrzuji rovnovahu nabidky a poptavky.

- Francie se v nékterych distriktech podrobné zabyva
obchody nad 300 m? prodejni plochy.

- zastupci francouzské firmy Carrefour po seznameni se

strategie

pro brno

Podil prodejen, na které se vztahuji regulace,
na celkovém poctu prodejen

regulovano

neregulo-
vano

Pramen: UHA MMB, Fijen 2000

Podil prodejen, na které se vztahuji regulace,
na celkové prodejni plose

regulovano

neregulo-
vano

Pramen: UHA MMB, Fijen 2000

obchod a mésto
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sBrmem v roce 1996 doporuCili pro Brno dva
hypermarkety, a to pfiblizné v mistech dnesniho Globusu
na severu a IKEA na jihu.

3.5. cil regulaci

udrzet atraktivitu historického centra v€etné vybavenosti
obchody

zajistit rovnomérné rozmisténi obchodni sité zakladniho
sortimentu z hlediska dosazitelnosti kupujicich (vazba
na bydlisté, resp. pracovni pfilezitosti)

zamezit nadmérnému pretézovani komunikaéni sité nové
generovanou dopravou, ktera vznika realizaci nakupnich
center, a tim zatéZovat jak kvalitu ZP, tak vefejné rozpodcty

3.6. rizika zivelného vyvoje

neimérny narast obchodnich ploch - UHA MMB eviduje
neustale vySSi zajem, nez je potfeba Brna. Pfipocteme-li
k jiz existujicim obchodnim zafizenim projekty v uzemnim
nebo stavebnim Fizeni, lokality jiz schvalené UPD, zajem
vSech otevienych velkoploSnych prodejen v Brné (napf.
Bauhaus, Baumarkt, Baumax, OBI, Carrefour) o druhou
prodejnu (levnéjsi doprava zbozi ze zahraniCi) a zajem
dal$ich ftetézcl, které jsou dosud pouze v Cechach
a postupné se posunuji na Moravu (napf. Kaufland,
REWE, Mark & Spencer apod.), lze vycislit teoreticky
nardst o 200 000 — 250 000 m? prodejnich ploch.

ze stavajici rozlohy maloobchodni sit¢ bude utlumeno
zhruba 30 % - 40 %, protoze bude chybét trzni potencial.
Vysoka nezaméstnanost, Uroven primérné mzdy, vysoké
danové zatizeni, pomala konsolidace ve vyrobnim sektoru
nedavaji predpoklady pro vyrazné zvySovani kupni sily
obyvatelstva.

kumulace obchodl do majetkové a dopravné pfistupnych
lokalit znamena pfesun lidi za obchody. Pfitom plati, Ze
obchod ma jit za zakaznikem, nikoliv zakaznik
za obchodem.

nové generovana doprava vyvola finanéni naroky
na dobudovani obsluzné komunikacéni sité a MHD. Situace
v Brné se spiSe blizi kapacitnimu vyCerpavani stavajici
sité jak statni, tak méstské, bez ohledu na intenzitu
negativnich vlivi nakupnich center jak na dopravu, tak
na zastavéné uzemi.
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4. MOZNOSTI OVLIVNENI DALSIHO VYVOJE
OBCHODNI SITE VE MESTE

citlivé ovlivhovat vyvoj obchodni sité ve mésté pomoci
jediného existujiciho nastroje, tj. uUzemniho planu
a pfislusné vyhlasky

zachovat vyvazené =zastoupeni vSech typl prodejen
(malé, stfedni i velké)

informovat investory o kvalité a charakteru obchodni sité
doporucovat lokality, kde jsou obchody Zadouci
upozorfiovat na dusledky vyplyvajici z neumeérné velikosti
a kumulace obchodu

peclivé vazit dalSi rozvoj obchodi ,na zelené louce® -
obchod musi jit za zakaznikem, nikoliv zakaznik
za obchodem

sledovat nevyuzité primyslové aredly a v ramci
revitalizace hledat napln z oblasti obCanské vybavenosti
a mozné rekonstrukce na obchody

koordinovat rozvoj nakupnich center za hranicemi mésta
s cilem minimalizovat negativni dopady na obchodni
a komunikacni sit mésta (regionalni spoluprace)

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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. DOPORUCENI — SHRNUTI

Ponechat regulace ve stavajici podobé po dobu platnosti

UPmB.

- Pro smiSené plochy - regulace viz legenda:
»---Za pfedpokladu situovani ve vicepodlaZnim objektu
odpovidajicim charakteru Uzemi a zajisténi parkovani
v objektu... umoznuje investorim realizaci stfedni
i vétSi prodejny v husté zabydleném uzemi. Pro kvalitni
investory je tato podminka akceptovatelna viz
Interspaar, Albert - Sfinx apod.

- Pro velkoplosné maloobchodni provozovny
do 10 000 m? prodejni plochy, které nevyhovi zakladni
regulaci (viz vySe), ponechat provéfeni na zakladé
Uzemné planovaci dokumentace, to znamena véetné
vefejnopravnino  projednavani. Je to naprosto
demokraticky nastroj umoziujici viem
zainteresovanym se k problému vyjadfit, a tak omezit
vliv lobbovani mezi povolujicimi subjekty.

PFi lokalizaci novych velkokapacitnich maloobchodnich
center provéfit vSechny disledky jejich vzniku, tj. dopadu
na stavajici obchodni sit, specifickych dopadi
na urbanistickou strukturu, na dopravni systémy a tyto
zavéry plné respektovat jako podklad pro povoleni nebo
zamitnuti vystavby obchodu v konkrétni lokalité.

Lokalizaci novych nakupnich center feSit v souladu
s dopravni politikou mésta Brna schvalenou ZMB 2/045
dne 23. - 25. 6. 1998 (,4.4. V centralni oblasti mésta
nebudou umistovana zadna zarizeni, ktera jsou vyraznym
zdrojem nebo cilem automobilové dopravy")
tzn. umistovat nova nakupni centra vyhradné vné VMO.

Ve velkoploSsnych maloobchodnich zafizenich vné VMO
soustfedovat predevSim prodej nabytku, stavebnin
a potieb pro kutily. Soucasné zde omezovat prodej
potravin a zbozi kazdodenni potfeby.

Vytvofit platformu, kde by se rozvoj obchodni sité fesil
ve spolupraci odborniku (architektd, ekonomu, dopravnich
specialist(), politikd, zastupcti MC, zastupcli hospodarské,
obchodni komory, provozovateld obchodu, vefejnosti
apod.

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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"/ strategie pro brno
dodatek 1
PREHLED TYPU PRODEJEN
nazev prodejni popis sortiment prodeje dopravni
plocha (m?) dostupnost
v centralni poloze obytné | - kompletni sortiment
samoobsluha| 100 —-400 |oblasti mésta a pfedmésti potravin pro pési zakazniky
- omezeny sortiment
nepotravinarskeho zbozi
v centralni poloze obytné| - kompletni sortiment
oblasti mésta a pfedmésti| potravin pro pési zakazniky
supermarket | 401 — 2 500 |s vysokou navstévnosti| - nabidka nepotravinarského |MHD
zakazniku zbozi omezené IAD
- prodej pro domaci kutily
- textil
v centralni poloze obytné| - kompletni sortiment
oblasti mésta a pfedmésti| potravin
hypermarket | nad 2500 |svysokou navstévnosti| - plny sortiment zboZi MHD
zakaznikd kazdodenni potfeby IAD
- prodej pro domaci kutily
- textil
- sluzby a stravovani
nakupni zarizeni regionalniho| - plnosortimentni prodejny | MHD
centrum nad 10 000 |vyznamu na okraji mésta rizného charakteru IAD

- sluzby a stavovani

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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"/ strategie pro brno
dodatek 2

SEZNAM MATERIALU
shroméazdénych k této problematice na Utvaru hlavniho architekta MMB
nazev autor rok
Zakon ¢&. 50/1976, o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu 1998
(stavebni zakon), v uplném znéni, platném od 1. 7. 1998
Rozbor dojizdky navstévnikd do nakupnich center SHOPPING | ADIAS s. r. o. 2000
PARK a OLYMPIA v Brné
Stav prodejnich jednotek v Ceské republice za rok 1999 Cesky statisticky urad 2000
Databaze maloobchodnich prodejen mésta Brna DHV CR Ostrava spol. s. r. 0. 1998
Navrh regulativi pro vystavbu obchodnich zafizeni v Brné DHV CR Ostrava spol. s. r. 0. 1997
Posouzeni lokality Cimburkova DHV CR Ostrava spol. s. r. 0. 1997
Posouzeni rozvoje lokality Her$picka, Brno DHV CR Ostrava spol. s. r. 0. 1998
Vysledky terénnich prizkumad 07-08 1997 DHV CR Ostrava spol. s. r. o. 1998
Obchodni podnikani Lenka Prazska — Jifi Jindra & kol. | 1997
Priizkum maloobchodnich prodejen - listinna podoba databaze | Mgr. Lukas Kubala 2000
maloobchodnich prodejen na Uzemi mésta Brna
Rozbory vysledkl terénnich prizkumi maloobchodnich | Mgr. Lukas Kubala 2000
prodejen na uzemi mésta Brna
Posouzeni lokality Kralovopolska cihelna z hlediska jejiho vlivu | Mgr. Zdenék Szczyrba 1999
na obchodni infrastrukturu uzemi
Moznosti realizace obchodnich ploch v lokalitach Ponava City a | Mgr. Zdenék Szczyrba, PhD. 2000
Jaselska kasarna a jejich vliv na obchodni infrastrukturu dzemi
Maloobchodni sit a obchodni podnikani v CR, Odborny material | Ministerstvo primyslu a obchodu
pro obce a podnikatele spolu se Svazem obchodu CR
Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti v Gzemi, | Ministerstvo primyslu a obchodu | 1998
Odborny material pro obce spolu se Svazem obchodu CR

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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dodatek 3

UZEMNIi PLAN MESTA BRNA 1994

Vyhlaska ¢.16/1994 - Requlativy pro usporadani uzemi
ve znéni vyhlasek ¢. 7/1995, ¢. 6/1996, €. 14/1996, €. 4/1997, €. 24/1997, ¢. 30/1997, €. 8/1998, €. 19/1998,
€. 24/1998, ¢. 7/1999, ¢&. 16/1999 a ¢. 2/2000

Vynatek z vyhlasky:

S - smisené plochy

jsou ureny pfevazné k umisténi obchodnich a vyrobnich provozoven, zafizeni spravy,
hospodafstvi a kultury, které svym provozem podstatné nerusi bydleni na téchto plochach (obytny
charakter objektt bydleni je mozné ménit pouze vyjimecné).

SO - smiSené plochy obchodu a sluzeb

slouzi pfevazné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven a administrativy, které podstatné
nerusi bydleni.

Pripustné jsou:

- stavby pro bydleni

- administrativni budovy

- maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy

- maloobchodni provozovny do velikosti 3 000 m? prodejni plochy za pfedpokladu situovani ve
vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru uzemi a zajiSténi parkovani v objektu

- provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni

- femesiné provozovny

- stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, socialni, Skolské a sportovni ucely, v€etné stfedisek
mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit

- zabavni zafizeni, pokud nejsou z divodu ucelu nebo své velikosti pfipustna pouze v jadrovych
plochach nebo zvlastnich plochach pro rekreaci

Podmin&né mohou byt pfipustné na zakladé provéieni v UPD zény:

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 10 000 m?

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 3 000 m? prodejni plochy nesplriujici vyse
uvedené podminky pro pripustné stavby

SV - smisené plochy vyroby a sluzeb
slouzi pfevazné k umisténi vyrobnich provozoven, které podstatné nerusi bydleni

Pripustné jsou:

- provozovny vyroby a sluzeb

- administrativni budovy

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy

- maloobchodni provozovny do velikosti 5 000 m® prodejni plochy za pfedpokladu situovani ve
vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru tzemi a zajiSténi parkovani v objektu

- provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni

- femesiné provozovny

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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- stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni ucely,
v€etné stfedisek mladeze pro mimoskolni innost a center pohybovych aktivit

- zahradnictvi

- zabavni zafizeni, pokud nejsou z divodu ucelu nebo své velikosti pfipustna pouze v jadrovych
plochach nebo zvlastnich plochach pro rekreaci.

Podminé&né& mohou byt pfipustné na zakladé provéreni v UPD zény:

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 10 000 m?

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 5 000 m? prodejni plochy nesplriujici vyse
uvedené podminky pro pripustné stavby

SJ — jadrové, tj. smiSené plochy jadrového charakteru
slouzi pfevazné k umisténi obchodnich provozoven, zafizeni spravy, hospodafrstvi a kultury.

Pripustné jsou:

- obchodni, kancelaiské a spravni budovy

- maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy za pfedpokladu situovani ve
vicepodlaZznim objektu charakteru odpovidajicim dané historické strukture okolni zastavby a
zajisténi parkovani v objektu

- provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni

- z&bavni zafizeni

- podstatné neruSici vyrobni provozovny (femesiného charakteru)

- zafizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické a sportovni uéely, vCetné stfedisek
mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit

- byty pro osoby zajistujici dohled a pohotovost, €i pro majitele a vedouci provozoven,

- bytové domy

Podminéné mohou byt pfipustné na zakladé provéieni v UPD zény:
- maloobchodni provozovny do 5 000 m? prodejni plochy

N - ostatni zvlastni plochy

Jako ostatni zvlastni plochy jsou vymezeny arealy celoméstského nebo nadméstského vyznamu,
které se ucelem vyuziti podstatné odliduji od pfedchozich ustanoveni.

Do uvahy pfichazeji zejména:

- plochy pro rozsahla nakupni stfediska a velkoplosné obchodni podniky a polyfunkéni centra s
parkovacimi plochami na terénu

- plochy pro vystavy, veletrhy a kongresy

- védeckovyzkumné arealy, zvlasté ve spojeni s vysokymi Skolami

- rozsahlé arealy klinik a nemocnic

- zoologicka zahrada

Ugel vyuziti zvlastnich ploch vyjma obchodnich je uréen popisem ve vykresech.

Zavazné neni v ostatnich zvlastnich plochach vymezena pfipustnost jednotlivych staveb. Ta je
nebo bude ur€ena uzemné-planovaci dokumentaci zény (regulacnim planem), zastavovacim
planem nebo Uzemné-planovacim podkladem (Uzemnim generelem).

Soucasné s ustanovenimi pro pfipustnost a vyjime¢nou pfipustnost obchodnich provozoven ve
stavebnich plochach plati zavazné, Zze podminkami pro umistovani obchodnich zafizeni o velikosti
vétsi nez 1 500 m? prodejni plochy jsou:

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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- provéfeni moznosti dopravni obsluhy, potfebnych kapacit parkovani a vazby na MHD, atoi z
hlediska koncepce dopravy

- posouzeni z hlediska limitnich hodnot koeficientu vybavenosti obchodnimi plochami v
pfirozené spadové oblasti dle metodiky UHA (koeficient vybavenosti je stanoven podilem m?
pré)dejnl' plochy k poctu obyvatel spadové oblasti), limitni hodnota uvedeného koeficientu je 1,0
m</obyv.

- u obchodnich zafizeni o velikosti vétsi nez 3 000 m? zastavéné plochy je navic nutné
posouzeni vlivu stavby na Zivotni prostfedi (EIA) dle zakona &. 244/1992 Sb.

obchod a mésto

regulace nebo liberalizace?
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dodatek 4

PRUZKUM OBCHODNICH POLITIK A MESTSKEHO ROZVOJE V ZEMICH EU

vybér ze zavérld vyzkumné zpravy Agence de dévelopment et d‘urbanisme de Lille Métropole, 2000

situace

socialni role lokalnich obchodt ohroZzena poklesem obchodnich aktivit

Maly mistni obchidek, misto setkani a vymeény, pfispiva také k vitalité a dynamice v sousedstvi.
Ale tento druh maloobchodu je dnes oslaben konkurenci nakupnich center nebo absenci
dostate¢né stabilniho trhu obchodu k tomu, aby byl ekonomicky rentabilni

slaba kvalita urbanistického provedeni a za¢lenéni nakupnich center

Nakupni centra jsou silnym konkurentem méstskych center. Néktera z nich se vyznacuji nizkou
architektonickou kvalitou a nevhodnym urbanistickym zaclenénim. Vzristajici obavy jsou
vyjadfovany nékterymi mésty, zejména v Belgii a ve Skandinavii, ale tato mésta nemaji dostatek
prostfedkl, aby mohla podniknout néjaké kroky.

postupné ozivovani uréitych méstskych center

Néktera méstska centra severni Casti Evropy, konfrontovana s krizi 80. a 90. let, dnes tézi
z navratu maloobchodu. NejreprezentativnéjSim pfrikladem jsou zejména byvala primyslova
mésta, ktera Celi vzrustajici poptavce po novych maloobchodnich zafizenich v jadrech méstskych
center. Soucasné vSak pokracuje silny trend k dal§i expanzivni vystavbé na okrajich mést. Mnohé
z téchto projekt konkuruji tradi€nimu méstskému centru poskytovanim podobné nabidky.

moznosti

nutnost zakomponovat téma maloobchodu do globalni strategie mésta

Mnoha mést, ktera chapou nutnost komplexniho pfistupu k urbanistické regeneraci, vytvofila
strategicky plan, ve kterém se maloobchod snazi spojit s ostatnimi tématy a strategickymi cily
mésta (Leeds, Manchester, Dortmund, Turin). To znamena, Ze sektorové strategické plany
(dopravni politika, plan ekonomického vyvoje apod.) zohledriuji cile obchodni politiky.

reorganizace dopravniho provozu a restrukturalizace dopravy

Mésta chtéji zarucit dobrou koordinaci mezi dopravnim provozem a pfistupem k vefejné dopravé a
prioritami, které plynou z masivniho rozvoje nakupnich center.

Pristup vefejnou dopravou ( tramvaj, metro, autobusova linka ) je zlepSen, zejména v chudSich
Ctvrtich, jejichz obyvatele z vétsi Casti nemaji zadny pfistup k obchodnim zafizenim situovanym na
okrajich mésta. Infrastruktura hromadné dopravy muize byt také prostfedkem, jak znovu zapojit
vnitfni mésta do urbanistického vyvoje.

Vyvoj pésich zon v méstském centru mize podpofit nebo dale ozivit nakupni zafizeni, ale tyto
struktury vyzaduji dulezitou praci v predstihu: analyzu dopravy, konzultaci s obchodniky i
s obyvateli/uzivateli a silnou politickou podporu (Kodar, Malmo, Charleroi a Leeds jsou
nejreprezentativnéjSimi pfiklady).

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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nastroje

pouzivat maloobchod jako nastroj pro rozvoj turistiky a kvality méstského zivota

silny maloobchodnik &i nakupni stfedisko — t€ziSté revitalizace méstského centra

Se svou schopnosti pfitahnout zakazniky mohou nové komeréni komplexy nebo jedno &i vice
znacCkovych jmen pusobit jako opravdové magnety a podporovat revitalizaci méstského centra.

partnerstvi mezi investorem a mistni spravou

VSeobecné plati, Ze regenerace Uzemi a zejména zni€enych lokalit nebo lokalit, které nejsou
vhodné pro nakupni stfediska, vyzaduje spole¢nou intervenci vefejného sektoru a soukromého
investora.

Tento zpusob prace presahuje samotné odvétvi maloobchodu. Partnerstvi mize zahrnovat
jakykoliv jiny typ aktivit a poskytnout podporu restrukturalizaci nakupnich zafizeni i z pozic
dopravy, socialniho rozvoje, kultury, bezpecnosti, planovani vefejnych prostranstvi apod.

management méstského centra

Pro zvySeni atraktivity méstského centra je dllezité vytvofit vlastni management, ktery se zaméfi

na hlavni strategické cile rozvoje centra mésta:

- doprava: cilem je zlepSeni pfistupu pro uzivatele a doprava v centru mésta

- méstské prostfedi: zlepSeni nakupniho prostfedi je nezbytnou podminkou revitalizace
méstskych a mistnich center

- bezpecnost: diraz jak na snizovani zlo€inu, tak na zvySeni pocitu nebezpeci

- marketing: vedeni promocnich a komunikaénich kampani

Pro efektivni fungovani managementu méstskych center hledaji mésta jiné zdroje financovani.

Jednim z feSeni je profesionalizace téchto struktur a prodej sluzeb soukromého sektoru.

regenerace Uzemi s vyuzitim verejnych prostredk

Jednim ze strategickych cili mést v oblasti rozvoje nemovitosti je pfiprava brownfields na umisténi
obchodl. Soukromy sektor hleda kratkodoby navrat zisku, zatimco verejny podnikatel je schopny
akceptovat mnohem pomalejSi navrat svych investic (dané, revitalizace). Proto tam, kde je cena
rozvoje majetku pfiliS vysoka, musi vefejny sektor prevzit zodpovédnost za zvySené naklady
(zainvestovani uzemi).

V kontextu dlouhodobych nakladd na rozvoj mésta jsou tyto investice jen kratkodobé. K dosazeni
dobrého managementu a efektivniho vyuziti uzemniho potencialu je potfeba znovu zhodnotit
uzemi, které jiz infrastrukturu ma. Regenerace jiz urbanizovanych, ale zanedbanych mist, je
soucasti stalého pfistupu k méstskému rozvoji.

lokalni maloobchodni sluzby, motor urbanizaéni vitality

Revitalizace zanedbanych Casti mésta zalezi také na zachovani jejich nakupnich zafizeni.
Maloobchod mulze byt prvkem zapojujicim zanedbané méstské Casti celkové dynamiky rozvoje
mésta.

V oblastech, ve kterych je maloobchodni trh oslaben velkym podilem rodin s nizkym pfijmem,
nevidi soukromy sektor zaruku navratnosti investic. Silné zapojeni vefejnosti by mélo byt schopné
znovu nastolit trzni podminky a znovu ozivit dlivéru soukromého investora.

Navrat nakupnich zafizeni muze iniciovat také vystavbu bytl v objektech, které se diky svému
pokrocilému upadku staly neatraktivnimi.

obchod a mésto
regulace nebo liberalizace?
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strategie pro

brno

dodatek 5

zemé v8eobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Zakon o rozvoji urbanismu a = zakon (1975) stanovil pravidla navrhi na |= vydava Ufad starosty
Uzemnim planovani (1962): lokalizaci supermarketut s cilem zachovat obce; vyzaduje se
odpovédnost za rozvoj rovnovahu mezi jednotlivymi typy prodejen souhlas Socialniho a
urbanismu a uzemni planovani a zarugit trvalou konkurenci v ramci hospodaiského vyboru
byla decentralizovana na regiony vnitfniho obchodu pro otazky distribuce,
.g_‘ b) vSeobecné predpisy dopravni, ktery posuzuje dopad
° protihlukové, bezpe€nostni, | . \vstayba je mozna jen v obytnych zonach a zémeéru na rozsah a
pozarni, hygienicke, zdravotni aj. Z6nach sluzeb rozm|§ten| e>§|stu1|C|ch
prodejen a vliv
konkurence, na pocet
pracovnich mist
vytvofenych zamérem
apod.
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Federalni stavebni zakon (1986) |= zamér na vystavbu by mél byt schvalen, Poznamka:
b) Federalni stavebni pfedpisy neodporuje-li spolkovym, zemskym a velké firmy a fetézce
(1990) regionalnim zakonnym vSeobecnym a akcentuji svobodu
c) Zakon o usnadnéni investic a o provadécim predpisim a pokud jsou podnikani bez zasaht
pozemcich pro vystavbu bytu zajistény odpovidajici finanéni prostfedky |vlady a mistnich organd,
(1993) malé firmy volaji po vétsi
o d) Zvlastni predpisy pro vySkové |= vystavba obchodnich zafizeni se vefejné kontrole
5 budovy, pro hromadné garaze, nepovoluje v zénach, které nejsou soucasti
QE, velké obchodni budovy apod., ploch uréenych pro bytovou a ob&anskou
g jde se shromazduje velké zastavbu
mnozstvi osob = obchodni stfediska a velkokapacitni
prodejny, které by mohly ovlivnit Gzemni
planovani (obchodni plochy nad 1200 m2)
je mozné stavét pouze v centralnich
oblastech, nebo v oblastech specificky pro
takové ucely vyhrazenych (pfedméstske,
sidlistni, satelitni oblasti)
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Zakon o Uzemnim planovani = regionalni plany stanovi zény pro umisténi |= UR vydavaji
(1991) obchodnich zafizeni a maximaini velikosti méstské/mistni organy
b) Stavebni zakon (1990) a jednotlivych provozoven nebo skupin = mistni sprava mize
navazujici vyhlaska vcetné provozoven v ramci predpokladané udélovat vyjimky za
vSeobecnych podminek nakupni oblasti predpokladu
S bezpecnosti, poZzarni ochrany, |= ve smyslu stavebniho zakona je slucitelnosti s dikci
2 zdravi pfi praci, uspor energie a v nékterych pfipadech stanovena podlazni predpisu
g materialu a kvality z hlediska plocha potravinafrskych prodejen pfipadajici|= pfi vystavbé velkych
vyuziti objektl na jednoho obyvatele obchodnich zafizeni
c) Zakon o regulaci vystavby udéluji povoleni

(1982)

hrabstvi (regionalni
sprava)

Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
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zemé

vSeobecné podminky

vystavby obchodnich objektd

uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)

a) Zakon z 31. 12. 1990 ve znéni
zakona €. 19. 1. 1993 a 27. 12.
1993

= ze zakona vyplyvaji kritéria konkretizujici
zakladni zasady systému vystavby
obchodni sité:
= - rovnovaha mezi méstskymi,
venkovskymi a horskymi oblastmi

=

UR ziskava investor od
UFadu starosty obce
pfedmétné lokality,

v negativnim pfipadé se
investor obraci na soud

- zachovani dostate¢né urovné = UR specifikuje typ
-g konkurence pro vSechny druhy obchodu vystavby (obchodni
s a femesel prostory, rozméry,
e - souhlasny nazor organu povérenych prodejni plocha, soulad
dozorem nad obchodem se stavebnimi a
- soulad projektu se zasadami Uzemniho v§eobecnymi predpisy
planovani uplatiovanymi v dané lokalité — zejména respektovani
- zamezit zaniku malych a stfednich planu vyuziti Gzemi a
provozoven a plytvani obchodnimi pfedpisl o ochrané
prostory Zivotniho prostiedi
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Stavebni zakon (1994) = vystavba obchodnich objektd ma 3 faze: — UR vydava
b) Stavebni pfedpisy ke - vyhledavani, identifikace a jednani o mistni/okresni odbor
stavebnimu zakonu (1991) otazkach spojenych s financovanim uzemniho planovani
c) PPG6 — Rozvoj méstskych vystavby v souladu s planem
center a maloobchodu - obstarani pozemku, rozhodnuti o mistniho rozvoje a
d) soubor precedencéniho prava konstrukci a dodavatelich stavby celostatnimi
vyplyvajici z vyfizenych odvolani - rozhodnuti investora, zda sv(j podil smérnicemi o Uzemnim
K a pruzkumu investi¢nich projektl proda nebo bude prostory pronajimat planovani
~§ e) regulovany jsou rovnéz nékteré = UR se vyZzaduije pro:
= aspekty ve vyuzivani budov - nové budovy,
o (ochrana zdravi a bezpec€nosti rozsiteni &i
%‘, osob, Setfeni palivy a energie, podstatné tpravy
> bezbariérové pristupy apod.) existujicich budov
- zmeény ve vyuziti
obchodnich prostor
a objektl
- pridruzené objekty
(parkovaci mista,
servisni prostory
apod.)
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemé v8eobecné podminky vystavby obchodnich objekt( uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
° a) neexistuji zadné predpisy = regionalni ufady uzemniho planovani = UR vydavaji regionalni
= upravujici vystavbu obchodniho reguluji umisténi a rozsifovani prodejen, Ufady Uzemniho
,&’ zafizeni sidli na prefekturach nebo magistratech planovani

mést

Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
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brn

o)

zeme

v8eobecné podminky

vystavby obchodnich objekt(

uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)

= UR vydava sprava

a) Zakon o obchodnich pfedpisech |= musi odpovidat mistnim pfedpisim o
(1971) uzemnim planovani, hygiené potravin, regionu po doporuceni
zdravotnickym pFedpisiim a pfedpistiim o vyboru; Zadost se
provozu vefejnych budov podava pfi vystavbé
= pozemky pro velkoobchod a maloobchod prodejny nad 400 m?
s podlazni plochou nad 1 500 m2 (s podlazni plocha v obci
vyjimkou velkoobchodnich sklad(l) jsou s méné nez 10 000
2 specifikovany v podrobnych planech a obyvateli, pfi vystavbé
L dohodach o pfidélovani pozemku prodejny nad 1 500 m2
= Uzemni program schvaluje méstské pfi rozSifeni prodejny o
zastupitelstvo na CtyFleté obdobi a zahrnuje vice nez 600 m?
m;j.: v obcich s méné nez
= - sortimentni strukturu existujici 10 000 obyvateli a pfi
maloobchodni sité rozSifeni prodejni
- normy a smérnice pro jeji rozvoj a plochy na vice nez
zmeény 1 500 m?
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Zakon o fizeni staveb (1990) = vSeobecné rozhodnuti o vystavbé = UR vydava pfislugny
velkoploSnych maloobchodnich zafizeni mistni organ, ktery
(1982), které obsahuje smérnice tykajici se musi respektovat plan
m;j.: rozvoje Uzemi a muze
- vhodnosti, velikosti, umisténi, kvality a stanovit podminky
vyhodnosti existujicich maloobchodnich vystavby
prodejen = UR se vyZaduje i
g - moznych dopadl navrhované vystavby v pfipadech zmén
2 maloobchodni sité na obyvatelstvo komercniho vyuziti
- spotfebitelskych potfeb jednotlivych existujici budovy
skupin obyvatelstva = pravo na odvolani

- podpory obnovy a rozvoje mésta

k nezavislému arbitru
pro zalezitosti

uzemniho planovani ma

investor i dotéené treti
strany

Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998

obchod a mésto

regulace nebo liberalizac

e?
22



<

strategie pro

brno

zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Zakony (1937, 1974), které = stavebni povoleni pro
stanovi, Ze kazda obec musi mit zfizeni, rozSiteni,
vlastni soubor stavebnich a pfeménu
urbanistickych pfedpisu maloobchodnich
Zakon o pravu na zfizeni jednotek nad 400 m?
podniku (1988) L2uZitkové“ prodejni
plochy mize méstska
sprava vydat jen po
ziskani ministerského
povoleni ne star§iho 2
let, stanovisko
ministerstva pfipravuje
S vybor
4 UR m0ze byt odmitnuto
3 v pfipadé, Ze by projekt
qE, mohl ohrozit rovnovahu
9 mistni, regionalni nebo
a celostatni obchodni sité
povoleni ministerstva
se vyzaduje pro
investiéni akce do
2 000 m? v obcich do
5 000 obyvatel a na
pfedméstich s vice nez
5 000 obyvateli
povoleni se nevyzaduje
u obci do 5 000
obyvatel pro prodejnu
do 1 000 m? a nakupni
stfedisko do 2 000 m”
Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
zemeé vSeobecné podminky vystavby obchodnich objektl uzemni rozhodnuti
(stavebni povoleni)
a) Zakon o uzemnim planovani = vychazi se z tfistupfiového systému UR vydava rada
meést a obci (1962) uzemniho planovani (celostatni, regionalni, zastupitelstva obce
b) Vyhlaska o izemnim planovani mistni) zastupitelstva obci
(1985) vyuzivaji sluzeb
c) Stavebni vyhlaSka vychazejici |= vada s desetiletou perspektivou stanovi Ekonomického institutu,
ze Zakona o bydleni (1991) program bytové vystavby a na ngj Provinéniho
obsahuje i vSeobecné predpisy navazujici programy ob&anské (obchodni) ekonomického institutu
€ vztahujici se na vystavbu a vystavby a specializovanych
g technické podminky budov firem
Q d) Zakon o verejné skodlivych = vladni politika sleduje udrzeni obchodni
Z ¢innostech (zapach, hluk, funkce méstskych center a dalSich
nebezpecné latky apod.) prodejnich stfedisek, ale také podporu
obchodu v tzv. okrajovych oblastech
= od Cervence 1993 jsou tyto okrajové oblasti

uréeny i pro velkokapacitni plnosortimentni
prodejny potravinaiského a
nepotravinarského zbozi nad 1 500 m?
hrubé prodejni plochy

Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998
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vystavby obchodnich objektd

uzemni rozhodnuti

zemé vSeobecné podminky
(stavebni povoleni)
a) Zakon z roku 1991 = kazda investice do podnikani podléha = UR vydava mistni
b) Zakon z roku 1992 schvaleni mistni spravy sprava
c) VSeobecné piedpisy o méstské |= predchozi schvaleni Ministerstvem
vystavbé ze 7. 8. 1951 obchodu a cestovniho ruchu se vyZaduje:
d) Vyhlaska z roku 1995 - pro provozovnu s prodejni plochou nad
e) Vyhlaska z roku 1996 o reZzimu 2000 m?
prodejni doby - dveé nebo vice provozoven s celkovou
o f) Vyhlaska z roku 1997 prodejni plochou nad 2000 m?
“ = prodejni sily podnikatelskych struktur:
Tg, - cilem je, aby obchodni zafizeni byla
g budovana na zdGvodnénych mistech,
n? méla pfiméfené rozméry a byla schopna

poskytnout spotiebitelim alternativy,
posilit tradi¢ni obchod v nové organizaci
trhu

- cilem je, aby k rozvoji méstského
prostfedi dochazelo uspofadanym
zplsobem bez poskozeni identity vlastni
jednotlivym lokalitam a s pfihlédnutim ke

kvalité Zivota obyvatel

Pramen: MAG Consulting, s. r. 0., 1998

obchod a mésto
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