DobFichovice

Casto kladené otazky k navrhu tizemniho planu

1. Otazka: Obec ma nyni schvaleny Gzemni plan ktery dovoluje zastavbu v urcitém rozsahu. Bude
novy Uzemni plan v celku zvétSovat nebo zmensovat moznosti nové zastavby oproti stavajicimu
Uzemnimu planu, zejména co se tyka nové zastavitelnych ploch a poctu novych obyvatel?

Odpovéd: Novy navrh tzemniho planu zastavitelné plochy oproti stavajicimu planu,
nejen Ze nerozsifuje, ale dokonce ubira. A to dost podstatnym zplsobem. Na severu mésta smeérem
k pdvodné planovanému severnimu obchvatu jsou ve stavajicim Gzemnim planu navrzeny zastavitelné
pozemky, které se v novém navrhu jiz neopakuiji.

Co se tyc¢e hodnot zastavénosti pozemkd, tak mira zastavéni ztistava zhruba stejna. V navrhu jsme
podle aktualniho stavu vystavby a charakteru lokalit nékde mirné ubrali, nékde mirné pfidali, aby se
lokalita sjednotila. Je to ale v fadu jednotek procent. Napfiklad na Brunsové se dnes mGzu v plose BC2
zastavét 20% pozemku, v novém planu Uzemi nové délime na lokalitu B2 (Domy ve svahu), kde se smi
zastavét shodné 20% pozemku a lokalitu B7 (Domy v lese), kde se smi zastavét pouze 15% pozemku.
Takze zde dochézi k omezeni. Lokalita B3 (Zahradni ctvrt) ma podle nového Uzemniho planu
zastavénost 25%, podle stavajiciho je na jedné casti Uzemi 28% a na druhé 20%. Zde doslo ke
sjednoceni na stfedni drovni.

Zastavénost urcuje padorysny primét budovy vcetné vsech souvisejicich konstrukci, jako jsou verandy,
terasy, garaze apod. Kdyz si vezmeme naptiklad pozemek o velikosti 800 m?, tak 25% zastavénost 200
m? plochy véetné veskerého zdiva a véech konstrukci. Zdivo zabere u mensich staveb a7 25 %, takze
tisté plochy pak zbude 150 m® Odecteme-li garaz pro dvé auta, zbyva nam maximalné 100 m* na
pfizemi. Pro navrh Uzemniho planu jsme si pro kazdou lokalitu vybrali 10 az 15 typickych staveb, u
kterych jsme si spoditali jejich parametry zastavénosti, procenta zahrady a ovéfili podlaznost. Podle
téchto Udajl jsme pak postupné ladili nastaveni.

Obecné se vsak jedna o parametry, které jsou srovnatelné s ostatnimi obcemi a mésty a jsou do urcité
miry standardni. Blizsi prGzkum lokalit pfesto v navrhu Uzemniho planu dovoluje nastavit urcité nuance
v parametrech vystavby. Musime si vSak uvédomit, Ze jsou to pravidla pouze obecna a pro detailngjsi
feseni by bylo zapotrebi schvalit regulacni plan, do které by napfiklad bylo mozné zakreslit konkrétni
stavebni ¢ary. Uzemni plan tedy musi z podstaty véci pracovat pouze s pravdépodobnosti.

Nyni jsme zminili pouze zastavénost, ale novy navrh Gzemniho planu pracuje s celou skalou dalsich
podrobnych parametri. Novy navrh nastavuje komplexni systém pravidel pro zastavénost,
pozadovanou velikost pozemku, procento zahrady, regulovanou vysku budovy a pravidla pro
navaznost budov na verejna prostranstvi (pfiprava na verejny parter, orientace obytnych a pobytovych
mistnosti, odstup od uli¢ni ¢ary). Uzemni plan jasné vymezuje polohu vefejnych prostranstvi a tim
chrani verejny zajem. Kazda plocha je vybavena podrobnym popisem dovoleného vyuziti vcetné
popisu charakteru zastavby. Nelze tedy v zadném piipadé tvrdit, Ze by novy Gzemni plan néjak
uvolioval pravidla a ze by nastal po jeho schvaleni néjaky prekotny stavebni boom. Naopak

Ubytek zastavitelnych ploch a zpfisnéni pravidel bude znamenat omezeni vystavby.
Odpovidal Ing. arch. Pavel Hnilicka, tvirce ndvrhu nového uzemniho planu obce

2, Otazka: Vyplynou pro majitele nemovitosti néjaké nové povinnosti (napf. bude muset bourat
nebo ménit stavbu), kdyz se novym Uzemnim planem zméni regulativy na jeho pozemku?

Odpovéd: Uzemni plan je zavazny pro vydani regulacniho planu zastupitelstvem obce a pro
rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani Uzemnich rozhodnuti. Soulad s tizemnim planem se tedy
jiz neposuzuje u umisténych, povolenych nebo zkolaudovanych staveb. Rozestavéné stavby je
mozné dostavét podle vydanych povoleni, stavajici stavby je mozné uzivat podle vydanych kolaudaci,
aniz by na né mélo vydani nového uzemniho planu vliv. Podminky nového tizemniho planu nejsou
retroaktivni, nelze je vynucovat zpétné. Pozadavky nového Uzemniho plénu vsak bude nutné



dodrzet v pfipadé umistovani novych staveb, zmén dokoncenych staveb (nastavby, pfistavby) a zmén

v uzivani staveb.
Odpovidala Ing. Helena Usiakovd, zdstupce porizovatele nového tzemniho pldnu obce

3. Otazka: Lze podle zakona na stavebnim pozemku urceném pro bydleni stavét vice staveb pro
bydleni, nebo Ize stavét vzdy na kazdém stavebnim pozemku pouze jednu takovouto stavbu? Pokud
bude stavebnik chtit postavit vice staveb pro bydleni je tfeba pozemky rozdélit?

Odpovéd: Vyuziti pozemkl staveb pro bydleni fesi vyhlaska o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Uzemi. Na pozemcich staveb pro bydleni Ize kromé stavby pro bydleni umistit stavbu nebo
zafizeni souvisejici s bydlenim ¢i bydleni podminujici a provést terénni Upravy potfebné k fadnému a
bezpecnému uzivani pozemkd, staveb a zarizeni na nich, neni-li z prostorovych a provoznich divodu
mozno zabezpecit uvedené funkce ve stavbé pro bydleni.

Na pozemcich rodinnych domdl Ize déale umistit jednu stavbu pro podnikatelskou ¢innost do 25 m?
zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse do hloubky 3
m. Na pozemku stavby pro bydleni (rodinného domu nebo bytového domu) tedy nelze umistit dalsi
stavbu pro bydleni, ale jen stavby s bydlenim souvisejici napf. garaz, bazén, pergola, altdn. Kazda

stavba pro bydleni musi mit vymezeny sviij stavebni pozemek.
Ing. Helena Usiakovd

4, Otazka: Je mozné podavat pfipominky jen pfi spolecném projednani, nebo i v ramci
verejného projednani? Budou vyporadavany v obou pripadech stejnym zplsobem nebo budou mit
rozdilnou vahu?

Odpovéd: Pripominky je mozné podavat pfi kazdém projednavani navrhu tzemniho planu.
V prvnim kole (spole€né jednani s dotéenymi organy) pofizovatel doruci navrh Uzemniho planu
vefejnou vyhlaskou a do 30 dnl ode dne jeho doruceni mize kazdy uplatnit pisemné pripominky.
V druhém kole (vefejné projednani) mize kazdy uplatnit své pripominky nejpozdéji do 7 dnl ode dne
verejného projednani.
V obou kolech pofizovatel ve spolupraci s ur¢enym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani, tedy
vyhodnoti i doslé pripominky. Na zakladé vyhodnoceni vysledkd projednani pak pofrizovatel zajisti
upraveni navrhu Uzemniho pléanu. Pfipominky maji v obou prFipadech stejnou vahu. Tabulka
s vyhodnocenim pfipominek bude soucasti odivodnéni Uzemniho planu. Jednotlivym osobam, které
podaly pfipominku, se odpovéd nezasila, vyhodnoceni podané pfipominky bude mozné najit ve
zverejnéném odlvodnéni.
Ing. Helena Usiakovd

5. Otazka: Obec ma dnes schvalené dva regulacni plany. Budou tyto regulacni plany stale platné
i po prijeti nového UGzemniho planu pfipadné v jakém rozsahu? Nezlstanou dotcené plochy
neregulovany?

Odpovéd: Doba platnosti regula¢niho planuz podnétu, ktery nenahrazuje Uzemni
rozhodnuti, neni stavebnim zakonem stanovena. Regulacni plan z podnétu tedy plati stale, dokud
ho zastupitelstvo nezméni nebo nezrusi.

Oba regulacni plany Dlouhy dil i Dobfichovice - Centrum byly pofizovany z podnétu a nenahrazuji
zadné Uzemni rozhodnuti, takZze budou platit i po vydani nového Uzemniho planu. Pokud by v
nékterych castech byly vydané regulacni plany v rozporu s novym Gzemnim planem, tak se tyto Casti
regulacnich planG nepouziji, ale ostatni casti regulacniho planu budou déle platit. Regulacni plan
nemusi mit podminky pro vystavbu Uplné stejné jako Uzemni plan, mize podminky uvedené v
Uzemnim planu upfesnovat i zpfisnovat. Regulacni plan je tedy v poradku (neni v rozporu s Uzemnim
planem), pokud je v ném stanovena napf. nizsi vyska, mensi zastavitelnost, uzsi rozsah vyuziti nez je v
Uzemnim planu.
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Zadna plocha nemiize ziistat v Gzemnim planu neregulovana, protoZe vzdy musi mit stanoveny
podminky prostorového usporadani, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu (napfiklad
vyskova regulace zastavby, charakter a struktura zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani
stavebnich pozemkl a intenzita jejich vyuziti). Regulacni plan obsahuje podrobnéjsi podminky napr.
uli¢ni a stavebni cary, vzdalenost stavby od hranic pozemk( a sousednich staveb, pldorysnou velikost
stavby, podlaznost, vysku, objem a tvar stavby, zakladni Gdaje o kapacité stavby, urceni casti pozemku,

které mohou byt zastavény, zastavitelnost pozemku dalSimi stavbami.
Ing. Helena Usiakovd

6. Otazka: Navrh v plochach bydleni nezavadi pojmy rodinny a bytovy dim. Jak bude zaruceno,
Ze nedojde k zméné charakteru zastavby, zejména ke stavbam vysokych bytovych doma?

Odpovéd: Vysoké domy nemohou vznikat, protoze Uzemni plan je kompletné pokryty
vyskovou regulaci. Pracujeme s tzv. regulovanou vyskou budovy, ktera je uvedena v metrech, a k
tomu je navic nastaveno omezeni na pocet podlazi. Vyskova regulace je tedy dvoji a vzdy se musi
splnit oba parametry najednou.

Obr. 1 Ukdzka dom ysce nadzemnich podlaZi a podkrovi na kfiZeni ulic Anglickd a Zelend. V této cdsti je nastaven parametr
max. 2 nadzemnich podlazi.

Pojem rodinny a bytovy diim neni zavadén kvali problematickému pojmu ve vyhlasce ke stavebnimu
zakonu. Je treba si uvédomit, Ze bytovym domem je i funkcionalisticka vilka s ustoupenym podlazim
jednoduse proto, Zze nema podkrovi, anebo dvoupodlazni diim ve svahu, protoze ma dvé podzemni
podlazi. Bylo by absurdni takové druhy staveb zakazovat.

Dle vyhlasky 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani zemi ma "rodinny ddm vice nez
polovinu podlahové plochy odpovidajici pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni; rodinny diim muize
mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi®.
Z tohoto textu vyplyva, Ze stavba pro bydleni, kterd nesplfiuje tyto pozadavky, je bytovym domem.
Zakazem vystavby bytovych dom(, bychom znemoznili vystavbu domi o dvou nadzemnich podlazich s
ustoupenym tretim podlazim.

Posuzovani staveb na svazich (kde se v Dobfichovicich nachazi vilové ctvrté), je také problematické.
Lehce mize dojit k situaci, Ze dim bude mit dvé podzemni podlazi. Proto se zcela zamérné vyhybame
vyslovnému zakazu bytovych dom(. Témeér ve vSech lokalitdich pro bydleni jsme omezili pocet
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bytovych jednotek na tfi (rodinny dim smi mit nejvyse tfi bytové jednotky), abychom zamezili vzniku
velkych domd. Déle je vkazdé lokalité stanovena regulovana vyska budovy, kterd zajistuje
vyrovnanou vyskovou hladinu.

rodinny dim bytovy diim bytovy diim

Obr. 2 Stejny objem stavby, pricemZ pouze dim vlevo je rodinnym domem. Oba domy vpravo jsou paradoxné bytovym domem, i
kdyZ maji mensi objem a jsou niZsi.
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Obr. 3 Dalsi ukdzka domu o vysce 2 nadzemnich podlazi a podkrovi pri ulici Strmd na Brunsoveé. V této casti e nastaven parametr
max. 2 nadzemnich podlazi. Pokud jsou domy ve svahu je navic nutné pocitat s vyrovndnim drovne prizemi. Roh domu doldi po
svahu se tim pak logicky zvedad.

Pro srovnani uvadime, jaké mohou byt rozdily mezi bytovym a rodinnym domem. Bytovym domem
mUZe byt stavba mensi, nez je rodinny didm. Rodinny dlim nema ve vyhlasce zadné omezeni velikosti.
Princip zabranujici stavét urbanisticky nevhodné a okoli zatézujici stavby je jiny a nespociva v uziti
terminu ,bytovy diim”.

Ing. arch. Pavel Hnilicka

vvs s

7. Otazka: Umozni novy Uzemni plan vyssi zastavbu centra mésta oproti dnesnim moznostem?

Odpovéd: Soucasny Uzemni plan dovoluje v centru mésta vystavét az 4 nadzemni podlazi.
Pokud jsou v pfizemi obchody a sluzby, tak se podle dnesniho platného planu da stavét do vysky 14,6
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m od urovné hladiny stoleté vody Q100, ktera je cca 1 m nad terénem. Pro centrum byl schvélen
regulacni plan, ktery upresnuje vysku podle stavebnich Car presné a konkrétné na jednotlivé pozemky.
Do Uzemniho planu jsme prejali pausalné nejvyssi vysku z regulacniho planu tak, aby regulacni plan
zUstal v souladu s planem Gzemnim. Oba dokumenty jsou vydavany stejnym zptsobem a schvalenim
tuzemniho planu se platnost planu regulaéniho nerusi.

Regulacni plan napf. na namésti dovoluje vysku 3 nadzemnich podlazi + stfecha nebo ustoupené
patro, v ulici Prazska pak dokonce jiz jen 2 nadzemni podlazi + stfecha nebo ustoupené patro. Toto
zUstane v platnosti. Jelikoz ale vymezeni Gzemi pro regulacni plan nezahrnuje ulice u méstského Gradu,

bude vhodné regulativ pouze v této &asti upresnit. Tyka se to ulic Na Chmelnici a Lomena.
Ing. arch. Pavel Hnilicka

8. Otazka: Navrh zavadi plochu s nazvem obchodni ulice. Jaky je jeji ucel?

Odpovéd: Cilem Uzemniho planu je Prazskou ulici ozivit a upravit ji tak, aby tu vznikly
chodniky a stromoradi. Regulace se dotyka pouze Uzkého pruhu pozemk( podél Prazské ulice.
Prijemné verejné prostranstvi je takové, do kterého se domy otaceji ¢elem. V soucasné chvili se pfilehlé
domy do ulice otaceji spise svou zadni ¢asti.

Obchodni ulice by mohla mit podélné stani pro automobily, coz by dopravu v ulici zpomalilo. Kdyz
jedete podél zaparkovanych aut, musite zpomalit, protoze nevite, kdy nékdo zaparkované auto zacne
rozjizdét. Kdyz mate pred sebou volny koridor, jedete o mnoho rychleji. Sdm jsem pfi svych pozdnich
navratech z projednavani regulacniho planu kolem pulnoci vidél na této ulici auta fitici se rychlosti
kolem 100 km/h. Princip chodnik(i, podéiného stani a stromoradi spolehlivé funguje na zpomaleni
dopravy, to je ovéfené. Ulice se stane prijemnéjsim vefejnym prostranstvim a ne pouhym
koridorem.

K tomu samoziejmé musi napomoci prilehlé budovy, kde by se idedlné mohly rozvijet obchody a
sluzby. Takovato forma umisténi obchodi a sluzeb pfimo na ulici je pro kvalitu vefejnych prostranstvi
mnohem lepsi, nez kumulace do obchodnich center. Ty naprosto spolehlivé ulice umrtvuji, zatimco
obchody a sluzby ulice ozZivuji.
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Obr. 4 Ukdzka mozné promény PrazZské ulice se stromoradim, podélnym parkovdnim a pohodlnym chodnikem
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V Gzemnim planu jsme chtéli, aby Prazska ulice pfestala byt prutahem a dokazala se s dopravni
zatézi lépe vyrovnat a profitovat z ni. Dopravni zatéz na Prazské ulici zlistane stejna, protoze z
navrhu planu jsme na prani vétsiny zastupitell vyjmuli Gzemni rezervu pro severni obchvat. Upfimné uz
v soucasném planu byl pouze v Gzemni rezervé a jeho realizace byla stejné v nedohlednu. Dopravni
zatézi by méla usetfit aZz nova radiala z Revnic pfimo na Prahu, kterd bude vedena kolem Mofiny a
Chynice.

'{I'__L The Prince’s Eoundarion
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Obr. 5 Ukdzka publikace Nadace Prince Charlese, kterd se zabyvd udrZitelnym urbanismem. Mezi zdkladni principy udrzitelného
urbanismu patfi prijemnd verejnd prostranstvi, ke kterym se domy otdceji celem. V centrech mést a méstecek by mely v prizemich
budov vznikat obchody a sluzby, nikoli se soustredit do obrich ndkupnich center za mésto.
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Navrhovany charakter obchodni ulice by mély zajistit domy, které se primykaji blize k ulici s vefejnym
parterem. Neni zadouci, aby domy tvorili souvislou frontu, proto je také omezena maximalni délka
budovy a jejich vzajemné odstupy (viz max. velikost budovy a popis charakteru v navrhu UP). Déle je
stanovena regulovana vyska budovy pomeérné prisné (8 m / 2 nadzemni podlazi). Nejedna se tedy o
zadné cinzaky, ale o domy ve vySce stavajicich okolnich staveb, které by v(ci ulici mohly byt doplnény
obchody a sluzbami.

Je vsak nutné si uvédomit, ze Uzemni plan toto reseni pouze nabizi a nelze nijak vynucovat. Pokud si
majitel nemovitosti bude chtit ponechat stavajici stav, nikdo ho nemuze nutit to zménit. Je to
tedy nabidka pro ty, kdo by chtéli otocit domy vici ulici ¢elem a vyuzit potencial mista.

Ing. arch. Pavel Hnilicka
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Obr. 6 srovndni soucasného suburbdnniho zpusobu vystavby, kdy se jednotlivym funkcim vymezuji jednotlivé monofunkcni plochy a
tradicniho zplsobu, ve kterém se funkce navzdjem prolinaji. Obchody a sluzby je lepsi rozmistit do béznych ulic, neZ jim vymezovat
obchodni centra, na které pak navazuji nekonecnd parkovisté. Stejne tak to plati i pro Skoly a pracovni prileZitosti. Nadace Prince
Charlese, Valuing Sustainable Urbanism, 2007.
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CO NECHCEME

Obr. 7 Monofunkcni vystavba rodinnych domu v prilis rozsahlém meéritku neprindsi kvalitu bydleni. Pfedmésti Denveru, USA.

Obr. 8 Prilis rozsahlé plochy pro "Cisté bydleni", které nekompromisné poZiraji volnou krajinu v okoli Prahy.



9. Otazka: Navrh nezavadi plochu specializovanou pouze pro $kolstvi. Jak bude zarucena
moznost stavét skolské stavby?

Odpovéd: Novy navrh tzemniho planu dava méstu SirSi moznosti stavét skoly a Skolky.
Pro tyto druhy staveb nejsou vymezeny Uzce specializované pozemky. Kdyby se napfiklad nékdo
rozhodl| vyuzit vilku na malou skolku, tak to podle nového Uzemniho planu bude mozné a plan mu
nebude branit.

U nas na Praze 6, kde mame nas ateliér, je fada takovych mensich skolek a funguji velmi dobre. Kdyby
se mésto rozhodlo vystavét novou skolu, tak bude zejména pfemyslet o vhodnych pozemcich. Pokud
by néjaky mésto naslo a zrovna nebyl v Uzce vymezené specializované plose pro skolstvi, tak by napred
muselo dojit ke zméné tzemniho planu. Sdm jsem podobnou absurdni situaci zazil v Ri¢anech, kde
jsem tehdy pracoval na regula¢nim planu centra. Mésto Ricany se rozhodlo, Ze na ptivodnim zimnim
stadionu vybuduje novou $kolu. Za tim Ucelem zpracovalo zménu Uzemniho planu ze sportu na
Skolstvi. Jenze Casem se ukazalo, ze nova Skola by byla moc drahd a ekonomicky bude vyhodnéjsi
rozsifit stavajici Skolu. To se také stalo a pak mésto zase muselo zafidit zménu Uzemniho planu ze
Skolstvi zpatky a sport. Na tomto prikladu je vidét, Ze v soucCasné spolecnosti neni mozné predem
urcovat specializované "funkce" ploch. To bylo mozné jen v socialisticky fizeném hospodarstvi. Dnesni
rozhodovani obci a mést se musi fidit dalSimi faktory a do hry vstupuje vice parametr( jako je
ekonomika, dostupnost pozemkd, pfistup, aktualni demograficka situace.

Uzemni plan je nutné pripravit tak, aby dokazal do urcité miry absorbovat zmény ve spole¢nosti.
Namisto specializovanych funkci je proto smysluplnéjsi nastavit pravidla pro vystavbu tak, aby
nové stavby harmonicky zapadaly do dané lokality. Funkce, resp. zplsob uzivani pozemkd, jako
takové se samoziejmé uplatni v plochach pro bydleni. Ty by vsak mély byt dopInény tim, co k bydleni
nerozlu¢né patfi. Ukazek tzv. Cistého bydleni, které se staly pouhymi nocleharnami je ve svété i u nas
dostatek.

Principy trvale udrzZitelného urbanismu vedou k urcité refelexi snahy o specializované clenéni funkcnich
ploch v izemnich planech smérem k prostorové regulaci a nastaveni pravidel pro objemy staveb, jejich

umisténi a orientaci k vefejnym prostranstvim.
Ing. arch. Pavel Hnilicka
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