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Úvod

Předložená studie se věnuje současné úpravě podmínek pro výstavbu obchodních center ve vybraných evropských zemích. Studie nahlíží na výstavbu obchodních domů z pohledu regionálního rozvoje obcí a z hlediska dopadů provozu obchodních center na životní prostředí, na dopravní obslužnost či na socio-kulturní prostředí dané oblasti.  Sledované země reprezentují státy s přísnější regulací výstavby obchodních center, příklady Rakouska a Švýcarska ukazují decentralizovanou politiku regulace maloobchodních řetězců na úrovni spolkových zemí resp. kantonů.

Finsko

V současné době je řízení umísťování rozsáhlých maloobchodních prodejen ve Finsku upraveno zákonem č. 132/1999 z 5. února 1999 o využívání pozemků a o výstavbě (Land Use and Building Act), který nabyl účinnosti 1. ledna 2000
. Zákon stanoví, že rozsáhlými maloobchody se rozumí obchod s celkovou plochou přesahující 2000 m² (§ 114 zákona č. 132/1999). Hlavním cílem tohoto zákona je poskytnout úřadům přiměřené nástroje k ovlivňování umístění maloobchodů, které se stále více přesouvaly do rozsáhlých obchodních komplexů mimo městská centra a obytné čtvrti a tedy mimo snadnou dostupnost pro občany.

Maloobchody mají být umísťovány ve stávajících městských centrech a v dosahu všech typů veřejné dopravy tak, aby zachovaly současnou strukturu místních společenství.  Zákon sice zcela nezakazuje umísťování těchto rozsáhlých obchodů mimo městská centra, jsou zde však stanoveny podmínky pro takové umístění. Tyto maloobchody mohou být umístěny mimo městská centra, pokud to není v rozporu s cíli udržitelného rozvoje regionu. Umístění maloobchodních služeb má být připraveno ve spolupráci s Regionálními radami jednotlivých regionů,  obecními úřady a občany. V zákoně jsou též specifikovány úkoly, které mají být uskutečňovány na různých úrovních plánování. 

Řízení o umístění maloobchodů se ve Finsku uskutečňuje prostřednictvím vytváření jednotlivých typů územních plánů. Cílem řízení o umísťování maloobchodů je především zachování stávající územní struktury, na což by měl být brán zřetel i při vytváření  regionálních a hlavních místních územních plánů. Také například výstavba nových objektů pro bydlení či firem musejí být umístěny v rámci stávajícího vymezení měst a obcí. Od těchto ustanovení je možné se odchýlit pouze z důvodu, že bude zajištěn trvalý rozvoj regionu.

Ve Finsku se územní plánování odehrává na třech úrovních - státní, regionální a městská úroveň plánování. První úroveň představuje ministerstvo životního prostřední, které určuje státní cíle pro využívání území. Tyto cíle jsou závazné pro státní orgány a musí být ve shodě s regionálním územním plánováním a ostatním územním plánováním. Ministerstvo životního prostředí a regionální úřady pro životní prostředí (Regional environmental centers) dohlížejí na regiony, aby zajistily, že státní cíle jsou ve shodě s regionálním a městským územním plánováním. Regionální úřady pro životní prostředí mohou zasahovat do územního plánu obcí.

Druhou úroveň představuje Regionální rada (ve Finsku působí 19 Regionálních rad) která se skládá ze zástupců obcí v regionu a snaží se prosazovat specifické zájmy regionů na národní úrovni. Regionální rada připravuje a schvaluje regionální plán využití pozemků (Regional land-use plan), který je základem pro využívání území a územní infrastruktury regionu. Tento plán mimo jiné vymezuje oblasti vyčleněné pro umístění velkých regionálních maloobchodních prodejen Schválený regionální plán využití pozemků je následně zaslán ke schválení ministerstvu životního prostředí.

Posledním stupněm plánování je plánování na místní úrovni. Na této úrovni rozeznáváme ve Finsku tři typy plánování, které uskutečňují městské a obecní úřady – hlavní místní plán (Local master plan), spojené hlavní obecní plány (Joint municipal master plans) a detailní místní plány (Local detailed plans). 

Hlavní místní plán určuje hlavní směry pro celkové uspořádání města či obce a využití pozemků. Tento plán je klíčovým podkladem při rozhodování o umístění maloobchodů. Úřady v něm mohou ohraničit oblasti centra měst i a určit umístění maloobchodních prodejen, které obecně nemohou být tak velké, aby měly negativní dopady na životní prostředí regionu.

Podrobné místní plány jsou připraveny pro detailní úpravu využívání pozemků, výstavbu a rozvoj určité části oblasti. Konkrétní omezení rozsáhlých maloobchodních prodejen se opírají o tyto podrobné místní plány. Dle § 58 zákona č. 132/1999 může být uděleno stavební povolení pro velkou maloobchodní prodejnu mimo oblasti vyznačené jako centrum města pouze v případě, že to explicitně stanoví právě podrobný místní plán. Umístění velkých prodejen mimo centra měst vyžaduje vypracování samostatného podrobného plánu, nebo dodatek k již existujícímu plánu. Navržený plán musí zvážit všechny dopady na životní prostředí, sociální dopady a dopady na maloobchod v oblasti. Ustanovení podrobného místního plánu mají dle § 57 zákona zahrnovat předcházení nebo zamezování nepříznivým dopadům na životní prostředí, stejně tak mohou zahrnovat typ a velikost obchodů, jestliže je to potřebné pro zajištění přístupu k maloobchodním službám. Podrobný místní plán musí být také připraven tak, aby občanům zajistil dobrý přístup ke službám. 


Část 9 zákona vyžaduje, aby byl v případě předkládání plánů rozvoje obcí důkladně zhodnocen dopad na životní prostředí, dále dopady socioekonomické a kulturní, aby se předešlo negativní dopadům.

Island

Plánování výstavby a využití pozemků se na Islandu řídí zákonem č. 73/1997, č. 135/1997 a č. 58/1999 o plánování a výstavbě (The Planning and Building Act), jehož poslední novela nabyla účinnosti 1. ledna 1998. Zákon o plánování a výstavbě (dále zákon) přesně určuje odpovědnost městských úřadů za plánování a výstavbu. Nejsou zde ovšem žádná ustanovení týkající se přímo využívání pozemků pro maloobchodní účely. Ustanovení týkající se této problematiky jsou zakotvena ve vládním nařízení, které specifikuje, že oblasti vymezené pro maloobchod a služby by měly především sloužit pro přilehlé obytné oblasti. I v této oblasti se mohou nacházet ve vyšších podlažích obytné prostory. 

Vládní nařízení stanovuje  tři úrovně plánování – regionální plány (Regional plans), hlavní plány obcí (Master municipal plans) a detailní plány výstavby (Detailed development plans). Regionální plány musí počítat s již vystavěnými nebo naplánovanými oblastmi vymezenými pro maloobchod a služby, které slouží omezené oblasti země. Městské plány musí brát zřetel na již zastavěné pozemky nebo potenciální území vyhrazené pro maloobchod a služby. Detailní plány výstavby (Local plans, regulation plans) musí brát ohled na naplánovanou výstavbu a postavení budov. Když je v detailním plánu výstavby pro maloobchod a služby vyznačeno obytné území, musí plán stanovit, jak bude zajištěn obyvatelům přístup k rekreačním oblastem, hřištím a parkovištím a jak bude dodržována právně zakotvená ochraně před stálým hlukem.

Předtím než místní samospráva schválí plán obce či jeho změnu je povinna tento návrh  a jeho cíle prezentovat občanům obce na veřejné schůzi nebo jiným uspokojivým způsobem (čl. 17 zákona).  Územní plány obcí se schvalují na období minimálně 12 let a pokrývají oblasti využití pozemků, dopravy, zajištění služeb, ochrany životního prostředí a celkového rozvoje obce. Mohou být v průběhu tohoto období revidovány, vždy o tom musí však být informována veřejnost obce.

Island se potýká s mnoha problémy při plánování a umísťování maloobchodních prodejen. Na Islandu není například dostatečně rozvinutá hromadná doprava, což způsobuje, že většina lidí jezdí na nákupy automobilem
. Dalším problémem je, že Island nemá žádný střední stupeň správy (jako např. kraje). Městské úřady spolupracují v různých oblastech napříč městskými hranicemi, například přes spojení zastupitelstev, takovéto orgány ovšem nemají žádnou správní odpovědnost. Zákon o plánování a výstavbě (The Planning and Building Act) stanoví, že všechny činnosti vyžadující stavební povolení musí být uskutečňovány s ohledem na schválený hlavní plán a přijatý podrobný plán rozvoje. 

V současné době začal být kladen velký důraz při umísťování maloobchodů také na jejich dopad na životní prostředí. V souladu s tím taktéž cíle stanovené v zákoně o plánování a výstavbě zahrnují zajištění ochrany přírody a kulturního dědictví, předcházení nepříznivým dopadům na životní prostředí a drancování krajiny.

Norsko

V roce 1999 Norsko přijalo moratorium na výstavbu obchodních center mimo městská centra a další sídla. Důvodem pro to bylo zejména zajištění odpovídající veřejné politiky ve vztahu k obchodním centrům. Tato potřeba vycházela z negativní zkušenosti, kterou přineslo neregulované šíření a výstavba obchodních center. Díky této politice „divoké“ výstavby center začalo docházet k narušení charakteru centra měst jako místa společenského života, k nevhodnému urbanistickému roztříštění a zvýšení nároků na veřejnou dopravu. Právě zvýšené nároky na veřejnou dopravu přinesly další technické obtíže a dodatečné náklady.

Za nejvážnější problém ovšem norská vláda považovala pokles významu městských center, která hrají tradiční úlohu v socio-kulturním životě společnosti. Problémem se také ukázalo, že municipality usilují o to přitáhnout do vlastního regionu investice bez ohledu na koncepční plán a na tradiční strukturu obce.


Na základě tohoto vývoje došlo k politické debatě na vládní a parlamentní úrovni (Report to the Storting No. 29 1996-1997) a v lednu 1999 k přijetí Královského dekretu
 na základě kterého získaly kraje  a stát vyšší pravomoci v zasahování do územních plánů obcí. Na základě parlamentní debaty bylo však nejdříve stanoveno moratorium (až na 5 let) na výstavbu dalších obchodních center do té doby, než byl implementován nový plánovací proces obcí, do kterého získaly pravomoc zasahovat i kraje a stát. Představitelé státu či krajů mohou vetovat finální plán obce v případě, že je v rozporu s národními či regionálními zájmy.

Současná výstavba nových obchodních center či rozšiřování stávajících je bez povolení hejtmana kraje zakázána, jestliže celková zastavěná plocha překročí 3000 m2.  Do plochy se započítávají i takové prostory jako jsou kantýny, bankovní služby či lékárny. Parkovací místa se naopak do celkové plochy nezapočítávají.

Jsou zde stanoveny výjimky, na které se případný nesouhlas hejtmana či vlády nevztahuje:
1) Nová výstavba či rozšíření stávajících obchodních center v 31 taxativně vyjmenovaných městech zákazu nepodléhá.

2) Nová výstavby či rozšíření stávajících obchodních center v centrech jiných měst či městských obvodů nepodléhá zákazu, jestliže je její rozsah ve shodě s kapacitní schopností dané lokality výstavbu absorbovat bez vedlejších negativních efektů.

3) Na obchody prodávající zboží vyžadující mimořádný prostor – automobily, zemědělské stroje.

4) Nová výstavba či rozšíření výstavby stávající, která je zanesena v rozvojovém územním plánu (development plan), jenž je ve shodě s pravidly pro umisťování obchodních center a obslužných funkcí stanovených krajskými plány a který byl schválen po roce 1999.

Hejtman kraje,  který je vrcholným představitelem státu v krajích, má v souladu s § 13 zákona Planning and Building Act pravomoc rozhodnout o výjimkách. Místní samosprávy vytvářejí tři typy vlastních plánů – tzv. komplexní plány (Comprehensive plans), místní rozvojové plány  (Local development plans) a Rozvojové plány výstavby (Building development plans (vyváří se v těch případech, kdy je nezbytné mít konkrétní plán budovy dříve, než se začne rozhodovat cokoliv dalšího). Pokud zákon vyžaduje i odborné analýzy případně analýzu dopadu na životní prostředí, je žadatel povinen je na vlastní náklady dodat.

Základní myšlenkou této státní regulační politiky bylo překlenout časové období než dojde k vytvoření rozvojových a výstavbových plánů na krajské úrovni (county plans). Pro současné místní rozvojové plány, které jsou v souladu s krajskými rozvojovými plány není potřebné schválení ze strany hejtmana. Sestavování rozvojových plánů krajů respektuje národní politiku rozvoje regionů. 

Švédsko
Vývoj posledních 30 let ukázal trend ústupu od malých obchodů k velkým obchodním centrům s vysokým obratem. V závislosti na snížení celkového počtu obchodů došlo i k proměně jejich dostupnosti. Nové maloobchody mizí z tradičních městských center a přesunují se do blízkosti hlavních dopravních tahů.

Pravidla výstavby obchodních center se řídí ustanoveními zákona č. 10/1987 o plánování a výstavbě (Planning and Building Act). Tyto zásady jsou obecně platné a řídí se základním principem vyvažování různých veřejných a soukromých zájmů.

Místní samospráva na základě zákona o plánování a výstavbě stanoví podmínky pro využití půdního fondu a vodních zdrojů na území municipality
. Rozhodnutí místní samosprávy ve věci výstavby obchodních center může být změněno pouze zákonem. Místní samospráva připravuje obecný nezávazný dokument, tzv. comprehensive plan. Upravuje zájmy dané lokality a poskytuje vodítko, z kterého se vychází při konkrétní výstavbě. Závazná rozhodnutí samosprávy jsou obsažena v podrobném plánu rozvoje obce (Detailed development plan), který je závazný na 5 až 15 let, možnost jeho změny v průběhu platnosti je výrazně omezena. Stavební povolení je platné po 2 roky a další 3 roky je lhůta na dokončení stavby (nebo pět let dohromady), v případě překročení této lhůty je zapotřebí znovu žádat o povolení.

Samospráva je při svém rozhodování povinna brát v úvahu i situaci okolních samospráv a doprovodný efekt, který může mít strategie rozvoje obce její okolí. Okresní správní rada (County administrative board) má pravomoc zrušit rozhodnutí místní samosprávy vč. detailního plánu výstavby v případě, že odporuje národním zájmům stanoveným v zákoníku o životním prostředí (Environmental Code), tzn. ohrožuje zdraví a bezpečnost, resp. snižuje kvalitu životního prostředí občanů (část 12 § 1 a § 3 zákona o plánování a výstavbě). 

Švédská vláda má také pravomoc (na základě části 12, § 6 zákona o plánování a výstavbě) nařídit samosprávě, aby pozměnila či zrušila svůj podrobný plán rozvoje, pokud dané oblasti neodpovídají ustanovením v rámci zákoníku o životním prostředí. v § 1, bod první a druhý.

Samotní developeři a samospráva musejí ve svých návrzích a při schvalování územních plánů brát v úvahu pravidla a doporučení vydaná  veřejným orgánem – Národní rada bydlení, výstavby a plánování  (National Board of Housing, Building and Planning - Boverket). Boverket
 je vládním orgánem zodpovědným za plánování, městského rozvoje, výstavby a bydlení v rámci ministerstva životního prostředí. Boverket má zajistit, že při plánování  a výstavbě jsou vztahy v úvahu veškeré ekologické, sociální, kulturní a ekonomické faktory související s výstavbou nových objektů včetně rozsáhlých maloobchodních objektů. Samospráva je také povinna zahrnout při plánování a schvalování podrobných rozvojových plánů zohlednit  postoje občanů, spotřebitelů a místních podnikatelů. 

Regulace výstavby nákupních center je v německy mluvících zemích, tedy Spolkové republice Německo, Rakousku a Švýcarsku, kodifikována jednak zákonem o územním plánování (Raumordnungsgesetz, ROG)
 a částečně také stavebním zákonem (Baugesetz, BauG)
. Ve všech zemích je regulace prováděna na jedné straně spolkovými vládami a na straně druhé jednotlivými zeměmi či kantony.

Německo

Plánování výstavby v Německu je ovlivněno požadavky na vyvažování konfliktů, které se mohou objevit na různých úrovních v souvislosti se snahou o využití daného prostoru.

Využití prostoru je determinováno jednak možností dlouhodobého rozvoje území, sociálními a hospodářskými nároky na straně jedné a ekologickými nároky na straně druhé. 

Na spolkové úrovni je otázkou územního plánování pověřeno spolkové ministerstvo pro dopravu, výstavbu a rozvoj měst (Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) a spolkový úřad pro stavebnictví a územní plánování (Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung). Zatímco ministerstvo má za úkol stanovit cíle a zásady územního rozvoje, spolkový úřad především informuje o změnách územních plánů. Jedná – li se o záležitosti nadregionálního významu, rozhodují v nich ministerstva současně se Spolkovou radou (Bundesrat).

Hlavní pozici pro předkládání územních plánů a jejich modifikací mají jednotlivé spolkové země. Územní plány, vypracovávané jejich představiteli, se věnují především struktuře osídlení, strukturaci míst určených k trávení volného času a infrastruktuře. V souvislosti s výstavbou nákupních center je důležité zmínit, že jednotlivé země mají do svých územních plánů  zapracovat  i  návrhy  privátních  právnických  osob  s  ohledem  na  podmínky ochrany 

životního prostředí, na podmínky definované zemským právem, s ohledem na problematiku odpadů a ochranu vody (ROG §7, odst. 3). 

Příslušné odbory vypracovávají jednotlivé regionální plány v závislosti na zemských plánech pro územní uspořádání   (Raumordnungsplan   für   das   Landesgebiet).   Za   realizaci regionálních   plánů   jsou zodpovědné úřady tímto pověřené, jejichž úkolem je taktéž uvést v soulad zájmy a činnost veřejných orgánů, fyzických a právnických osob.

Veřejnost musí být o cílech územního plánování informována co nejdříve. V případě, že se jedná o významný zásah do územního plánu, který může vést ke změně vývoje daného regionu, měli by být o těchto krocích veřejně informováni občané daného regionu a měli by mít možnost prezentovat svá stanoviska. Toto neplatí v případě, že se plánování v dotyčném regionu projeví jen okrajově. (BauGB §3, odst. 1)  Aktivní úloha veřejnosti je zmíněna také v souvislosti s územním řízením (ROG §15, odst. 6, resp. 5). Možnost veřejnosti podílet se na modifikaci územního plánu je umožněna pouze v oblastech územního plánování za účelem vojenské obrany, přičemž s aktivní participací veřejnosti musí souhlasit příslušné orgány, především spolkové ministerstvo.

Lhůty k vyjádření veřejnosti jsou stanoveny v zákoně, o délce jejich trvání by měla být veřejnost informována. Stanoviska veřejnosti, která jsou ve stanovené lhůtě odevzdána, by měla být projednána a jejich výsledek zveřejněn.

Rakousko

Rakousko upravuje problematiku výstavby supermarketů stavebními zákony a zákony o územním plánování na úrovni jednotlivých zemí, přičemž přednostní je právní úprava jednotlivých spolkových zemí.

Ve spolkové zemi Burgunsko
 musí výstavbu supermarketů a nákupních center schválit zemský parlament. Nákupní centra mohou být stavěna jen v hlavním městě dané země (Landeshauptstadt), v krajských hlavních městech (Bezirkshauptort), ve městech s více než 2 000 obyvateli a všech městech, která k tomu určí zemský parlament.

V případě,  že je plocha nákupního centra větší než 4 000 m2, je třeba k obvyklým podkladům 

pro zemský parlament připojit i studii o vlivech na územní strukturu – Přezkum územních dopadů (Raumverträglichkeitsprüfung). Svolení k takové výstavbě je pak možno udělit poté, co bude zajištěna dodávka vody a energií, odvodu odpadních vod a nezhorší se úroveň dopravní dostupnosti. Stejně tak je třeba zajistit, aby nebyl přespříliš zatížen rozpočet a aby nebyla okolní krajina tímto zásahem ve své celistvosti poškozena. Výstavbou a provozem maloobchodů supermarketů a obchodních center nesmí být překročena únosná míra v zatížení okolí a také by nemělo dojít k nadměrnému zatížení silničního provozu. 

Pokud se jedná o nákupní plochu pro potraviny a jiné zboží denní potřeby, pak může mít tato nákupní zóna rozlohu maximálně 1 000 m2 v případě hlavního města země (Landeshauptstadt), 800 m2 v případě  krajských  hlavních  měst (Bezirkhauptstadt) a maximálně 500 m2  v případě měst s více než 2 000 obyvateli a ve všech městech, která k tomu určí zemský parlament.  Na každých 100 m2 nákupní plochy má být vyhrazeno minimálně 6 parkovacích míst pro osobní automobily a nejméně 2 místa k odstavení jízdních kol, a to v největší možné blízkosti nákupního centra. Jejich počet může být rozhodnutím zemského parlamentu ještě upraven.

Schvalovací řízení na úrovni obce včetně zapojení Průmyslové a hospodářské komory Burgenlandu (Kamer der gewerblichen Wirtschaft für das Burgenland) a Komory pro pracující a zaměstnance Burgenlandu (Kamer für Arbiter und Angestellte für das Burgenland), by mělo proběhnout a závěry řízení by měly být přijaty do 6 týdnů. Schválení projektu vyprší v případě, že stavební projekt nebyl zahájen do dvou let od jeho schválení a je projekt musí projít znovu schvalovací procedurou.

Ve Štýrsku
 je stavba supermarketů omezena zemským parlamentem  plošně, konkrétně prodejní plochou o rozloze maximálně 800 m2 (1 200 m2 celkové plochy). Musí se zde zohlednit ekologické dopady, především omezení vypouštění emisí, dále snadná dopravní dostupnost a v případě potřeby lze rozhodnout o omezení nadměrného dopravního zatížení v místě nákupního centra. V případě budování nových supermarketů je třeba brát ohled na budoucí možné využití půdního fondu (např. parkovací plochy ve formě nadzemních nebo podzemních garáží). 
Tyrolsko
 umožňuje stavbu nákupních center jen na plochách, které k tomu byly určeny územním plánem, a to v tzv. klíčových zónách (Kernzone) měst a obcí, kam spadají smíšená území spolu s obývanými územími, několikapatrová zástavba s bankami, provozovny služeb, kanceláře a další veřejná zařízení.  Všechna území musí disponovat dobrým napojením na síť městské hromadné dopravy.

Některá nákupní centra mohou být vystavěna jen v okrajových zónách na pozemcích, které jsou k tomuto účelu výslovně vyhrazena v územním plánu. Rozumí se jimi pozemky u těch obcí, které mají dostatečný místní význam pro výstavbu nákupní zóny či obcí, která jsou bezprostředně na tyto významné obce napojeny.

Zemský parlament musí při rozhodování o výstavbě nákupního centra vést v patrnosti rovnováhu ekologických, sociálních, hospodářských a dopravních faktorů; vhodnost jednotlivých území k vybudování nákupních ploch je hierarchicky seřazena podle kritérií dopravní dostupnosti (ve vztahu k meziměstské silniční síti nebo ve vztahu k síti městské hromadné dopravy) a podle kritéria potřebnosti nákupního centra v oblasti. Do rozhodování o vhodnosti území pro vybudování nákupních center je také zapotřebí zahrnout otázky zajištění plynulého zásobování obyvatel, uspokojení základních potřeb obyvatelstva, funkčnosti center zón a také zohlednění otázky negativních vlivů souvisejících se zvýšeným dopravním zatížením.

V Dolním Rakousku
 jsou za supermarkety považovány budovy s prodejní plochou nad 1 000 m2. Plochu této budovy je možno zvětšit minimálně o 10% z původní rozlohy, maximálně však o 500 m2 poté, co tak bylo schváleno ve stavebním řízení.

Ve spolkové zemi Vorarlberg je dovolena stavba supermarketů a nákupních center v případě, že tyto nabízejí následující komodity: zbožím denní spotřeby včetně potravin; dále pak se jedná o produkty, které je třeba odvážet v automobilech (např. nábytek, stavební materiál, různé přístroje apod.); ostatní zboží nespadající do kategorie zboží denní spotřeby. Podle rozlohy Vorarlberg charakterizuje jako nákupní centra ta, která mají více než 1 500 m2 (v případě obchodů se zbožím denní spotřeby je  jejich    plocha    stanovena    na  400 m2    v   případě    území    Leiblachtal,     Rheintal   a Walgau, v ostatních případech pak na 300 m2. Nejedná-li se o produkty denní spotřeby, pak je maximální rozloha nákupních center stanovena na 600 m2). Stanovení rozlohy nákupní zóny je v kompetenci obce a jejího zastupitelstva, přičemž by měly být zohledněny výše uvedená čísla.

Zřízení nákupního centra je možné, pokud to umožňuje zákonná norma a pokud není překročena maximální stanovená rozloha.

Vídeň
 stanovila hranici rozlohy nákupních center na minimálně 2 500 m2 (§ 7c Bauordnung für Wien - BO für Wien). Územní plán města Vídně umožňuje budovat nákupní centra v obydlených územích, smíšených zastavených územích a v průmyslových zónách. 

Důležitými body pro povolení výstavby nákupního centra není jen již zmíněná nákupní plocha, ale také plocha pozemku, na kterém se bude objekt budovat (maximální rozlohu této plochy může stanovit zastupitelstvo). Dále se posuzuje struktura obyvatelstva a dopravní dostupnost.

Předtím, nežli je výstavba nákupní zóny schválena, je zapotřebí zjistit dopad výstavby plánovaného nákupního centra na další obchodní centra či nákupní zóny a na jejich zásobování.

Švýcarsko

I v případě Švýcarska se jedná o součinnost při územním plánování ve vztahu k budování supermarketů a nákupních center mezi celostátními orgány na nejvyšší úrovni a jednotlivými kantony a jejich zastupitelstvy. Švýcarsko sice disponuje zákonem o územním plánování, jehož obsah ovlivňuje možnosti jurisdikce jednotlivých kantonů, ale specifikace zákonných opatření, aplikace norem a v mnohém i samotné stanovování podmínek je v pravomoci kantonů.

V Bernu
 je výstavba a zřizování nákupních center omezena především nabízeným sortimentem a plochou, na které je zboží prodáváno. V zásadě by výstavba nákupních center měla korespondovat s přijatými územními plány jak na státní, tak na regionální úrovni.

Stavba  nákupního  centra je nemožná,  pokud by v tomto  spádovém  obvodu  došlo k  zániku

místních maloobchodů – tzn. pokud by tedy nákupní centrum negativně ovlivňovalo místní menší podniky obchodující s identickým nebo podobným sortimentem, což by vedlo k jejich zániku a tedy k situaci, kdy by možnost nákupu pro obyvatelstvo, především pro imobilní starší či nemocné obyvatele tohoto regionu, nebyla zajištěna v plné míře. Stejně tak by neměla být povolena stavba takového nákupního centra, které by ve svých důsledcích omezilo veřejný, kulturní a společenský život. K dalším negativům, která by měla zamezit vzniku nákupního centra v regionu, bývají přičítány i nepříznivé vlivy na místní život a znevýhodnění tamějších obydlených území následkem zvýšené míry dopravního provozu. 

Nákupní centra také podléhají podmínce dopravní dostupnosti, ve Švýcarsku se jedná o dostupnost prostředky veřejné dopravy (je třeba, aby zastávka veřejné dopravy nebyla od cíle vzdálena více než 300 m chůze a aby mohla být chodci bezpečně dosažitelná. Je možné, že mezi stanicí městské dopravy a nákupním centrem bude dlouhodobě zajištěna doprava v jiné formě nežli  zajišťované MHD). Dostupnost nákupního centra osobním automobilem nesmí mít v žádném případě negativní dopad na meziměstskou dopravní síť ve smyslu jejího přetížení. Především je třeba počítat s vybudováním komunikací mimo městskou dopravní síť, kam by byla odvedena doprava v případě neprůjezdnosti silnic vedoucích k nákupnímu centru či jiná opatření, která by se vypořádala s nadměrnou dopravou v místech, pro kterou tyto dopravní komunikace nebyly vystavěny. Náklady na zajištění dopravního zpřístupnění nákupního centra nese stavební firma.

Stavba nákupnách center je kodifikována jak v zákonech o územním plánování, tak ve stavebních zákonech. V německy mluvících zemích dochází k rozlišení pravomocí státu a jednotlivých regionů.

Pro výstavbu jsou základními kritérii místo výstavby, plocha nákupního centra, dopravní dostupnost (městskou hromadnou dopravou či vlastním dopravním prostředkem a s tím související nutnost dopravní dostupnosti, eventuelně úpravy pozemních komunikací, aby nedošlo k markantnímu zhoršení dopravní situace v dané zóně), vliv na obyvatelstvo (kvalita bydlení, uchování původních nákupních možností) a ekologii (emise, ochrana vodstva, odvod odpadních vod).

Vliv obyvatelstva je minimální nebo nebývá blíže specifikován. Obecně platí, že k rozhodnutí obcí má obyvatelstvo v rámci stanovené lhůty možnost se vyjádřit podáním nových návrhů, které je zastupitelstvo povinno projednat a o výsledcích pak veřejnost informovat.

Prameny:

Finsko:

The Land Use and Building Act No. 132/1999. http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=10147&lan=EN
Island:
Zákon č. 73/1997, č. 135/1997 a č. 58/1999 o plánování a výstavbě (The Planning and Building Act) (1. 1. 1998)

http://www.skipulag.is/focal/webguard.nsf/Attachment/Planning%20and%20Building%20Act/$file/Planning%20and%20Building%20Act.PDF
Norsko

Act of 14 June 1985 No. 77 the Planning and Building Act

http://www.hr.dep.no/en/doc/Laws/Acts/Planning-and-Building-Act.html?id=173817
Report No. 29 (1996-97) to the Storting

http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/regpubl/stmeld/19961997/st-meld-nr-29_1996-97/1.html?id=191108
Royal decree z 8. ledna 1999 (vychází z § 17, pod-sekce 1, bod 2 dokumentu Planning and Building Act číslo 77 ze 14. června 1985)

Švédsko:

Planning and Building Act. Sweden. http://www.boverket.se/upload/publicerat/bifogade%20filer/2005/Legislation_hela_ny.pdf
Environmental Code. Sweden. 

http://www.sweden.gov.se/sb/d/2023/a/22847;jsessionid=a-j8H4a0Hqn7
Německo:

Raumordnungsgesetz. (ROG) http://bundesrecht.juris.de/rog/BJNR210200997.html#BJNR210200997BJNG000100311 

Baugesetzbuch (BauGB)

http://bundesrecht.juris.de/bbaug/BJNR003410960.html#BJNR003410960BJNG003603301 

Rakousko

Baurecht. http://www.bauordnungen.de/html/osterreich.html.

Vybrané spolkové země:

Zákon o územním plánování v Burguňsku. 

http://www.bauordnungen.de/html/raumplanungsg.html (18.04. 2007)

Zákon o územním plánování ve Štýrsku: http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg8.html (20. 4. 2007)

Zákonná úprava pro Tyrolsko: http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg9.html  (17. 4. 2007)

Zákon o územním plánování v Dolním Rakousku. http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg3.html (19. 4. 2007). 

 Vídeň. http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm (18. 4. 2007)

Švýcarsko:
Raumplanungsverordnung (RPV)

http://www.bauordnungen.de/html/raumplanungrpv.html 

Bern. http://www.bauordnungen.de/html/bauverordnung4.html ( 21. 4. 2007)

� V roce 1997 byla ustavena pracovní skupina ministerstva životního prostředí, která stanovila zásadní cíle a principy pro řízení umísťování maloobchodů, které se promítly do přijetí zmíněného zákona č. 132/1999 o využívání pozemků a o výstavbě


� Dále například byli  při plánování umístění prodejen často opomíjeni mladí i staří lidé a nemohoucí či nebyla zohledněna přístupnost maloobchodu pro chodce a cyklisty, současná úprava na tyto skupiny obyvatel již pamatuje.


� Královský dekret byl implementován 8. ledna 1999,  který vycházel z § 17, pod-sekce 1, bod 2 zákona o plánování a výstavbě.


� Téměř výhradní pravomoc při vytváření podrobných rozvojových plánů náleží místním samosprávám od 30. června 1988, kdy převzaly tuto odpovědnost od okresních správních rad.





�  Podrobněji: The National Board of Housing, Building and Planning. � HYPERLINK http://www.boverket.se/templates/Page.aspx?id=1697&epslanguage=SV ��http://www.boverket.se/templates/Page.aspx?id=1697&epslanguage=SV� (20. dubna 2007).


� � HYPERLINK "http://bundesrecht.juris.de/rog/BJNR210200997.html#BJNR210200997BJNG000100311" ��http://bundesrecht.juris.de/rog/BJNR210200997.html#BJNR210200997BJNG000100311� (německý zákon o územním plánování, poslední novelizace v roce 2006), � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/bundesgesetzrpg.html" ��http://www.bauordnungen.de/html/bundesgesetzrpg.html� a � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/raumplanungrpv.html" ��http://www.bauordnungen.de/html/raumplanungrpv.html� (švýcarské normy).


� � HYPERLINK "http://bundesrecht.juris.de/bbaug/BJNR003410960.html#BJNR003410960BJNG003603301" ��http://bundesrecht.juris.de/bbaug/BJNR003410960.html#BJNR003410960BJNG003603301� (německý stavební zákon, poslední novelizace v roce 2004), rakouské stavební zákony jsou zákony zemí (základem kodifikace jsou zákony v jednotlivých zemích, které jsou nadřazeny spolkovému právu): � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/osterreich.html" ��http://www.bauordnungen.de/html/osterreich.html�.


�  Zákon o územním plánování v Burgunsku. http://www.bauordnungen.de/html/raumplanungsg.html18.04. 2007)


� Zákon o územním plánování ve Štýrsku: � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg8.html (21" ��http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg8.html� (20. 4. 2007)


� Zákonná úprava pro Tyrolsko: � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg9.html (22" ��http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg9.html � (17. 4. 2007)





� Zákon o územním plánování v Dolním Rakousku. � HYPERLINK http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg3.html ��http://www.bauordnungen.de/html/raumordnungsg3.html� (19. 4. 2007). 





� � HYPERLINK "http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm (22" ��http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm� (18. 4. 2007)


� Bern: � HYPERLINK "http://www.bauordnungen.de/html/bauverordnung4.html (22" ��http://www.bauordnungen.de/html/bauverordnung4.html (� 21. 4. 2007)
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