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Často kladené otázky k návrhu územního plánu 
1. Otázka: Obec má nyní schválený územní plán který dovoluje zástavbu v určitém rozsahu. Bude 
nový územní plán v celku zvětšovat nebo zmenšovat možnosti nové zástavby oproti stávajícímu 
územnímu plánu, zejména co se týká nově zastavitelných ploch a počtu nových obyvatel? 

 Odpověď:  Nový návrh územního plánu zastavitelné plochy oproti stávajícímu plánu, 
nejen že nerozšiřuje, ale dokonce ubírá. A to dost podstatným způsobem. Na severu města směrem 
k původně plánovanému severnímu obchvatu jsou ve stávajícím územním plánu navrženy zastavitelné 
pozemky, které se v novém návrhu již neopakují.  
Co se týče hodnot zastavěnosti pozemků, tak míra zastavění zůstává zhruba stejná. V návrhu jsme 
podle aktuálního stavu výstavby a charakteru lokalit někde mírně ubrali, někde mírně přidali, aby se 
lokalita sjednotila. Je to ale v řádu jednotek procent. Například na Brunšově se dnes můžu v ploše BC2 
zastavět 20% pozemku, v novém plánu území nově dělíme na lokalitu B2 (Domy ve svahu), kde se smí 
zastavět shodně 20% pozemku a lokalitu B7 (Domy v lese), kde se smí zastavět pouze 15% pozemku. 
Takže zde dochází k omezení. Lokalita B3 (Zahradní čtvrť) má podle nového územního plánu 
zastavěnost 25%, podle stávajícího je na jedné části území 28% a na druhé 20%. Zde došlo ke 
sjednocení na střední úrovni.  
Zastavěnost určuje půdorysný průmět budovy včetně všech souvisejících konstrukcí, jako jsou verandy, 
terasy, garáže apod. Když si vezmeme například pozemek o velikosti 800 m2, tak 25% zastavěnost 200 
m2 plochy včetně veškerého zdiva a všech konstrukcí. Zdivo zabere u menších staveb až 25 %, takže 
čisté plochy pak zbude 150 m2. Odečteme-li garáž pro dvě auta, zbývá nám maximálně 100 m2 na 
přízemí. Pro návrh územního plánu jsme si pro každou lokalitu vybrali 10 až 15 typických staveb, u 
kterých jsme si spočítali jejich parametry zastavěnosti, procenta zahrady a ověřili podlažnost. Podle 
těchto údajů jsme pak postupně ladili nastavení.  
Obecně se však jedná o parametry, které jsou srovnatelné s ostatními obcemi a městy a jsou do určité 
míry standardní. Bližší průzkum lokalit přesto v návrhu územního plánu dovoluje nastavit určité nuance 
v parametrech výstavby. Musíme si však uvědomit, že jsou to pravidla pouze obecná a pro detailnější 
řešení by bylo zapotřebí schválit regulační plán, do které by například bylo možné zakreslit konkrétní 
stavební čáry. Územní plán tedy musí z podstaty věci pracovat pouze s pravděpodobností. 
Nyní jsme zmínili pouze zastavěnost, ale nový návrh územního plánu pracuje s celou škálou dalších 
podrobných parametrů. Nový návrh nastavuje komplexní systém pravidel pro zastavěnost, 
požadovanou velikost pozemku, procento zahrady, regulovanou výšku budovy a pravidla pro 
návaznost budov na veřejná prostranství (příprava na veřejný parter, orientace obytných a pobytových 
místností, odstup od uliční čáry). Územní plán jasně vymezuje polohu veřejných prostranství a tím 
chrání veřejný zájem. Každá plocha je vybavena podrobným popisem dovoleného využití včetně 
popisu charakteru zástavby. Nelze tedy v žádném případě tvrdit, že by nový územní plán nějak 
uvolňoval pravidla a že by nastal po jeho schválení nějaký překotný stavební boom. Naopak 
úbytek zastavitelných ploch a zpřísnění pravidel bude znamenat omezení výstavby. 
Odpovídal Ing. arch. Pavel Hnilička, tvůrce návrhu nového územního plánu obce 

 
2. Otázka:  Vyplynou pro majitele nemovitosti nějaké nové povinnosti (např. bude muset bourat 
nebo měnit stavbu), když se novým územním plánem změní regulativy na jeho pozemku? 

 Odpověď:  Územní plán je závazný pro vydání regulačního plánu zastupitelstvem obce a pro 
rozhodování v území, zejména pro vydávání územních rozhodnutí. Soulad s územním plánem se tedy 
již neposuzuje u umístěných, povolených nebo zkolaudovaných staveb. Rozestavěné stavby je 
možné dostavět podle vydaných povolení, stávající stavby je možné užívat podle vydaných kolaudací, 
aniž by na ně mělo vydání nového územního plánu vliv. Podmínky nového územního plánu nejsou 
retroaktivní, nelze je vynucovat zpětně. Požadavky nového územního plánu však bude nutné 
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dodržet v případě umísťování nových staveb, změn dokončených staveb (nástavby, přístavby) a změn 
v užívání staveb.  
Odpovídala Ing. Helena Ušiaková, zástupce pořizovatele nového územního plánu obce 

 
3. Otázka: Lze podle zákona na stavebním pozemku určeném pro bydlení stavět více staveb pro 
bydlení, nebo lze stavět vždy na každém stavebním pozemku pouze jednu takovouto stavbu? Pokud 
bude stavebník chtít postavit více staveb pro bydlení je třeba pozemky rozdělit? 

 Odpověď:  Využití pozemků staveb pro bydlení řeší vyhláška o obecných požadavcích na 
využívání území. Na pozemcích staveb pro bydlení lze kromě stavby pro bydlení umístit stavbu nebo 
zařízení související s bydlením či bydlení podmiňující a provést terénní úpravy potřebné k řádnému a 
bezpečnému užívání pozemků, staveb a zařízení na nich, není-li z prostorových a provozních důvodů 
možno zabezpečit uvedené funkce ve stavbě pro bydlení.  
Na pozemcích rodinných domů lze dále umístit jednu stavbu pro podnikatelskou činnost do 25 m2 
zastavěné plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním podlažím, podsklepenou nejvýše do hloubky 3 
m. Na pozemku stavby pro bydlení (rodinného domu nebo bytového domu) tedy nelze umístit další 
stavbu pro bydlení, ale jen stavby s bydlením související např. garáž, bazén, pergola, altán. Každá 
stavba pro bydlení musí mít vymezený svůj stavební pozemek. 
Ing. Helena Ušiaková 

 
4. Otázka:  Je možné podávat připomínky jen při společném projednání, nebo i v rámci 
veřejného projednání? Budou vypořádávány v obou případech stejným způsobem nebo budou mít 
rozdílnou váhu? 

 Odpověď:  Připomínky je možné podávat při každém projednávání návrhu územního plánu. 
V prvním kole (společné jednání s dotčenými orgány) pořizovatel doručí návrh územního plánu 
veřejnou vyhláškou a do 30 dnů ode dne jeho doručení může každý uplatnit písemné připomínky. 
V druhém kole (veřejné projednání) může každý uplatnit své připomínky nejpozději do 7 dnů ode dne 
veřejného projednání.  
V obou kolech pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem vyhodnotí výsledky projednání, tedy 
vyhodnotí i došlé připomínky. Na základě vyhodnocení výsledků projednání pak pořizovatel zajistí 
upravení návrhu územního plánu. Připomínky mají v obou případech stejnou váhu. Tabulka 
s vyhodnocením připomínek bude součástí odůvodnění územního plánu. Jednotlivým osobám, které 
podaly připomínku, se odpověď nezasílá, vyhodnocení podané připomínky bude možné najít ve 
zveřejněném odůvodnění. 
Ing. Helena Ušiaková 

 
5. Otázka: Obec má dnes schválené dva regulační plány. Budou tyto regulační plány stále platné 
i po přijetí nového územního plánu případně v jakém rozsahu? Nezůstanou dotčené plochy 
neregulovány? 

 Odpověď:  Doba platnosti regulačního plánu z podnětu, který nenahrazuje územní 
rozhodnutí, není stavebním zákonem stanovena. Regulační plán z podnětu tedy platí stále, dokud 
ho zastupitelstvo nezmění nebo nezruší.  
Oba regulační plány Dlouhý díl i Dobřichovice - Centrum byly pořizovány z podnětu a nenahrazují 
žádné územní rozhodnutí, takže budou platit i po vydání nového územního plánu. Pokud by v 
některých částech byly vydané regulační plány v rozporu s novým územním plánem, tak se tyto části 
regulačních plánů nepoužijí, ale ostatní části regulačního plánu budou dále platit. Regulační plán 
nemusí mít podmínky pro výstavbu úplně stejné jako územní plán, může podmínky uvedené v 
územním plánu upřesňovat i zpřísňovat. Regulační plán je tedy v pořádku (není v rozporu s územním 
plánem), pokud je v něm stanovena např. nižší výška, menší zastavitelnost, užší rozsah využití než je v 
územním plánu.  
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Žádná plocha nemůže zůstat v územním plánu neregulovaná, protože vždy musí mít stanoveny 
podmínky prostorového uspořádání, včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu (například 
výšková regulace zástavby, charakter a struktura zástavby, stanovení rozmezí výměry pro vymezování 
stavebních pozemků a intenzita jejich využití). Regulační plán obsahuje podrobnější podmínky např. 
uliční a stavební čáry, vzdálenost stavby od hranic pozemků a sousedních staveb, půdorysnou velikost 
stavby, podlažnost, výšku, objem a tvar stavby, základní údaje o kapacitě stavby, určení částí pozemku, 
které mohou být zastavěny, zastavitelnost pozemku dalšími stavbami. 
Ing. Helena Ušiaková 

 
6. Otázka: Návrh v plochách bydlení nezavádí pojmy rodinný a bytový dům. Jak bude zaručeno, 
že nedojde k změně charakteru zástavby, zejména ke stavbám vysokých bytových domů? 

 Odpověď:  Vysoké domy nemohou vznikat, protože územní plán je kompletně pokrytý 
výškovou regulací. Pracujeme s tzv. regulovanou výškou budovy, která je uvedena v metrech, a k 
tomu je navíc nastaveno omezení na počet podlaží. Výšková regulace je tedy dvojí a vždy se musí 
splnit oba parametry najednou.  
 

Obr. 1  Ukázka domu o výšce 2 nadzemních podlaží a podkroví na křížení ulic Anglická a Zelená. V této části je nastaven parametr 
max. 2 nadzemních podlaží. 

Pojem rodinný a bytový dům není zaváděn kvůli problematickému pojmu ve vyhlášce ke stavebnímu 
zákonu. Je třeba si uvědomit, že bytovým domem je i funkcionalistická vilka s ustoupeným podlažím 
jednoduše proto, že nemá podkroví, anebo dvoupodlažní dům ve svahu, protože má dvě podzemní 
podlaží. Bylo by absurdní takové druhy staveb zakazovat. 
Dle vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území má "rodinný dům více než 
polovinu podlahové plochy odpovídající požadavkům na trvalé rodinné bydlení; rodinný dům může 
mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví". 
Z tohoto textu vyplývá, že stavba pro bydlení, která nesplňuje tyto požadavky, je bytovým domem. 
Zákazem výstavby bytových domů, bychom znemožnili výstavbu domů o dvou nadzemních podlažích s 
ustoupeným třetím podlažím.  
Posuzování staveb na svazích (kde se v Dobřichovicích nachází vilové čtvrtě), je také problematické. 
Lehce může dojít k situaci, že dům bude mít dvě podzemní podlaží. Proto se zcela záměrně vyhýbáme 
výslovnému zákazu bytových domů. Téměř ve všech lokalitách pro bydlení jsme omezili počet 
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bytových jednotek na tři (rodinný dům smí mít nejvýše tři bytové jednotky), abychom zamezili vzniku 
velkých domů. Dále je v každé lokalitě stanovena regulovaná výška budovy, která zajišťuje 
vyrovnanou výškovou hladinu.  

Obr. 2 Stejný objem stavby, přičemž pouze dům vlevo je rodinným domem. Oba domy vpravo jsou paradoxně bytovým domem, i 
když mají menší objem a jsou nižší. 

 
 

Obr. 3  Další ukázka domu o výšce 2 nadzemních podlaží a podkroví při ulici Strmá na Brunšově. V této části je nastaven parametr 
max. 2 nadzemních podlaží. Pokud jsou domy ve svahu je navíc nutné počítat s vyrovnáním úrovně přízemi. Roh domu dolů po 
svahu se tím pak logicky zvedá. 

Pro srovnání uvádíme, jaké mohou být rozdíly mezi bytovým a rodinným domem. Bytovým domem 
může být stavba menší, než je rodinný dům. Rodinný dům nemá ve vyhlášce žádné omezení velikosti. 
Princip zabraňující stavět urbanisticky nevhodné a okolí zatěžující stavby je jiný a nespočívá v užití 
termínu „bytový dům“. 
Ing. arch. Pavel Hnilička 
 

7. Otázka: Umožní nový územní plán vyšší zástavbu centra města oproti dnešním možnostem? 

 Odpověď:  Současný územní plán dovoluje v centru města vystavět až 4 nadzemní podlaží. 
Pokud jsou v přízemí obchody a služby, tak se podle dnešního platného plánu dá stavět do výšky 14,6 
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m od úrovně hladiny stoleté vody Q100, která je cca 1 m nad terénem. Pro centrum byl schválen 
regulační plán, který upřesňuje výšku podle stavebních čar přesně a konkrétně na jednotlivé pozemky.  
Do územního plánu jsme přejali paušálně nejvyšší výšku z regulačního plánu tak, aby regulační plán 
zůstal v souladu s plánem územním. Oba dokumenty jsou vydávány stejným způsobem a schválením 
územního plánu se platnost plánu regulačního neruší.  
Regulační plán např. na náměstí dovoluje výšku 3 nadzemních podlaží + střecha nebo ustoupené 
patro, v ulici Pražská pak dokonce již jen 2 nadzemní podlaží + střecha nebo ustoupené patro.  Toto 
zůstane v platnosti. Jelikož ale vymezení území pro regulační plán nezahrnuje ulice u městského úřadu, 
bude vhodné regulativ pouze v této části upřesnit. Týká se to ulic Na Chmelnici a Lomená.  
Ing. arch. Pavel Hnilička 

 
8. Otázka: Návrh zavádí plochu s názvem obchodní ulice. Jaký je její účel? 

 Odpověď:  Cílem územního plánu je Pražskou ulici oživit a upravit ji tak, aby tu vznikly 
chodníky a stromořadí. Regulace se dotýká pouze úzkého pruhu pozemků podél Pražské ulice. 
Příjemné veřejné prostranství je takové, do kterého se domy otáčejí čelem. V současné chvíli se přilehlé 
domy do ulice otáčejí spíše svou zadní částí.  
Obchodní ulice by mohla mít podélné stání pro automobily, což by dopravu v ulici zpomalilo. Když 
jedete podél zaparkovaných aut, musíte zpomalit, protože nevíte, kdy někdo zaparkované auto začne 
rozjíždět. Když máte před sebou volný koridor, jedete o mnoho rychleji. Sám jsem při svých pozdních 
návratech z projednávání regulačního plánu kolem půlnoci viděl na této ulici auta řítící se rychlostí 
kolem 100 km/h. Princip chodníků, podélného stání a stromořadí spolehlivě funguje na zpomalení 
dopravy, to je ověřené. Ulice se stane příjemnějším veřejným prostranstvím a ne pouhým 
koridorem.  
K tomu samozřejmě musí napomoci přilehlé budovy, kde by se ideálně mohly rozvíjet obchody a 
služby. Takováto forma umístění obchodů a služeb přímo na ulici je pro kvalitu veřejných prostranství 
mnohem lepší, než kumulace do obchodních center. Ty naprosto spolehlivě ulice umrtvují, zatímco 
obchody a služby ulice oživují.  

Obr. 4  Ukázka možné proměny Pražské ulice se stromořadím, podélným parkováním a pohodlným chodníkem 
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V územním plánu jsme chtěli, aby Pražská ulice přestala být průtahem a dokázala se s dopravní 
zátěží lépe vyrovnat a profitovat z ní. Dopravní zátěž na Pražské ulici zůstane stejná, protože z 
návrhu plánu jsme na přání většiny zastupitelů vyjmuli územní rezervu pro severní obchvat. Upřímně už 
v současném plánu byl pouze v územní rezervě a jeho realizace byla stejně v nedohlednu. Dopravní 
zátěži by měla ušetřit až nová radiála z Řevnic přímo na Prahu, která bude vedena kolem Mořiny a 
Chýnice.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Obr. 5  Ukázka publikace Nadace Prince Charlese, která se zabývá udržitelným urbanismem. Mezi základní principy udržitelného 
urbanismu patří příjemná veřejná prostranství, ke kterým se domy otáčejí čelem. V centrech měst a městeček by měly v přízemích 
budov vznikat obchody a služby, nikoli se soustředit do obřích nákupních center za město. 
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Navrhovaný charakter obchodní ulice by měly zajistit domy, které se přimykají blíže k ulici s veřejným 
parterem. Není žádoucí, aby domy tvořili souvislou frontu, proto je také omezena maximální délka 
budovy a jejich vzájemné odstupy (viz max. velikost budovy a popis charakteru v návrhu ÚP). Dále je 
stanovena regulovaná výška budovy poměrně přísně (8 m / 2 nadzemní podlaží). Nejedná se tedy o 
žádné činžáky, ale o domy ve výšce stávajících okolních staveb, které by vůči ulici mohly být doplněny 
obchody a službami.  
Je však nutné si uvědomit, že územní plán toto řešení pouze nabízí a nelze nijak vynucovat. Pokud si 
majitel nemovitosti bude chtít ponechat stávající stav, nikdo ho nemůže nutit to změnit. Je to 
tedy nabídka pro ty, kdo by chtěli otočit domy vůči ulici čelem a využít potenciál místa.  
Ing. arch. Pavel Hnilička 

Obr. 6 srovnání současného suburbánního způsobu výstavby, kdy se jednotlivým funkcím vymezují jednotlivé monofunkční plochy a 
tradičního způsobu, ve kterém se funkce navzájem prolínají. Obchody a služby je lepší rozmístit do běžných ulic, než jim vymezovat 
obchodní centra, na které pak navazují nekonečná parkoviště. Stejně tak to platí i pro školy a pracovní příležitosti. Nadace Prince 
Charlese, Valuing Sustainable Urbanism, 2007. 
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CO NECHCEME!!! 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Obr. 7 Monofunkční výstavba rodinných domů v příliš rozsáhlém měřítku nepřináší kvalitu bydlení. Předměstí Denveru, USA. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Obr. 8 Příliš rozsáhlé plochy pro "čisté bydlení", které nekompromisně požírají volnou krajinu v okolí Prahy. 
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9. Otázka: Návrh nezavádí plochu specializovanou pouze pro školství. Jak bude zaručena 
možnost stavět školské stavby? 

 Odpověď:  Nový návrh územního plánu dává městu širší možnosti stavět školy a školky. 
Pro tyto druhy staveb nejsou vymezeny úzce specializované pozemky. Kdyby se například někdo 
rozhodl využít vilku na malou školku, tak to podle nového územního plánu bude možné a plán mu 
nebude bránit.  
U nás na Praze 6, kde máme náš ateliér, je řada takových menších školek a fungují velmi dobře. Kdyby 
se město rozhodlo vystavět novou školu, tak bude zejména přemýšlet o vhodných pozemcích. Pokud 
by nějaký město našlo a zrovna nebyl v úzce vymezené specializované ploše pro školství, tak by napřed 
muselo dojít ke změně územního plánu. Sám jsem podobnou absurdní situaci zažil v Říčanech, kde 
jsem tehdy pracoval na regulačním plánu centra. Město Říčany se rozhodlo, že na původním zimním 
stadionu vybuduje novou školu. Za tím účelem zpracovalo změnu územního plánu ze sportu na 
školství. Jenže časem se ukázalo, že nová škola by byla moc drahá a ekonomicky bude výhodnější 
rozšířit stávající školu. To se také stalo a pak město zase muselo zařídit změnu územního plánu ze 
školství zpátky a sport.  Na tomto příkladu je vidět, že v současné společnosti není možné předem 
určovat specializované "funkce" ploch. To bylo možné jen v socialisticky řízeném hospodářství. Dnešní 
rozhodování obcí a měst se musí řídit dalšími faktory a do hry vstupuje více parametrů jako je 
ekonomika, dostupnost pozemků, přístup, aktuální demografická situace.  
Územní plán je nutné připravit tak, aby dokázal do určité míry absorbovat změny ve společnosti. 
Namísto specializovaných funkcí je proto smysluplnější nastavit pravidla pro výstavbu tak, aby 
nové stavby harmonicky zapadaly do dané lokality. Funkce, resp. způsob užívání pozemků, jako 
takové se samozřejmě uplatní v plochách pro bydlení. Ty by však měly být doplněny tím, co k bydlení 
nerozlučně patří. Ukázek tzv. čistého bydlení, které se staly pouhými noclehárnami je ve světě i u nás 
dostatek.  
Principy trvale udržitelného urbanismu vedou k určité refelexi snahy o specializované členění funkčních 
ploch v územních plánech směrem k prostorové regulaci a nastavení pravidel pro objemy staveb, jejich 
umístění a orientaci k veřejným prostranstvím. 
Ing. arch. Pavel Hnilička 


	_Toc453326100
	_GoBack

