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PROČ
územní plánování?



Soukromé vlastnictví. Proč máme územní plánování? 



Podíl fyzicky 
aktivních

Zdroj: Ing. arch. Ladislava Fialka Sobková, Hodnota pěšího pohybu po městě 

Veřejné zájmy



Zdroj: Ing. arch. Ladislava Fialka Sobková, Hodnota pěšího pohybu po městě 

Veřejné zájmy



10 000 lidí 0,6 ha  

Zdroj: irozhlas.cz, foto: René Volfík

Veřejná infrastruktura – konkurenční



téma 2: VEŘEJNÁ VYBAVENOST – školy

ZŠ Habrová
0,65 hektaru



ZŠ Jeseniova
650 žáků 
1,37 hektaru

ZŠ Habrová
27 tříd 
650-810 žáků 
0,65 hektaru



VEŘEJNÁ VYBAVENOST – školy



Zdroj: přednáška doc. Ing. arch. Zbyšek Stýblo, FA ČVUT

ŠKOLY– současné trendy a požadavky



My nejsme pankrácké horizonty! My tady žijeme!



SYSTÉM
územního plánování
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územní rozvojový plán (ČR)
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územní plán
a jeho změny?
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Ing. arch. Anna Vinklárková, organizace Arnikaúzemní plán a jeho změny



územní plán a jeho změny



územní plán a jeho změny





„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov

koeficient F  koeficient H 



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov

koeficient F  koeficient H 



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov

koeficient F  koeficient H 



„malé“ změny ÚP – obytný soubor Vackov



750 změn ÚP za volební období – kumulativní posouzení?



Hodnota stavebního pozemku



Hodnota stavebního pozemku



2,5 ha

45 ha
10 ha

3,0 ha

4,2 ha

0,8 ha

3,0 ha

Zdroj: IPR Praha, studie, 2021



Nákladové nádraží Žižkov
15 000 obyvatel 

45 ha



SMÍŠENÉ VYUŽITÍ – CO TU BUDE?



neregulovaný jižní blok je větší než loď, 
která ucpala Suezský průplav

téma: PROSTUPNOST ÚZEMÍM



?!



Zdroj: IPR Praha 
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příspěvky 
developerů(m)



Zdroj: Závazky developerů při nové výstavbě v zahraničí, 
doc. Ing. et Ing. Eliška Vejchodská, Ph.D.

Země 
obvykle 
využívají 
různé 
nástroje

Země 
obvykle 
bez 
efektivních 
nástrojů



Praha

zisk vlastníka 
půdy

stavební náklady

projektové práce

zisk developera

zisk vlastníka 
půdy

stavební náklady

projektové práce

zisk developera zisk vlastníka 
půdy

zisk vlastníka 
půdy

stavební náklady

projektové práce

zisk developera

závazky 
developera

bez využití 
hodnoty půdy

závazky 
developera

daň z hodnoty 
pozemků

zisk vlastníka 
půdy

projektové práce

stavební náklady

zisk developera

daň z nemovitostí
podle hodnoty 

pozemku

Zdroj grafu: Závazky developerů při nové výstavbě v zahraničí, doc. Ing. et Ing. Eliška Vejchodská, Ph.D.

Mnichov

v Praze jsou developeři většinou zároveň vlastníky půdy 





Příspěvek městu  

2300 Kč

DPH 15 %

20 800 Kč

Zisk 

46 800 Kč

odváděno veřejnému sektoru

odváděno soukromému sektoru

Soft-costs

12 000 Kč

Pozemek / KPP 

7 000 KčCelkové náklady

na m2

138 900 Kč *

Zdroj: Metodika spoluúčasti investorů, verze 5.0, 12/2021

Stavební náklady

50 000 Kč

Podíl na ceně bytu dle Metodiky HMP Podíl na ceně bytu dle Arniky
* zdroj: Deloitte Develop Index 10/2021

KPP = koeficient podlažních ploch



téma 8: NEVYVÁŽENOST ZISKŮ DEVELOPERA 
A NÁKLADŮ MĚSTA

kontribuce městu

+100 %

1,5 mld. 3,0 mld. 

prodejní cena bytu 

+ 1,5 % (?!)

160 000 za m2 162 500 za m2 

„To jsou při současné dynamice realitního trhu tři měsíce.“ 
(Ing. arch. Jakub Nakládal) 



územní
vs. 

regulační plán



územní plán (obec) regulační plán (část obce)



Co se může stavět? – výška 



Co se může stavět? – podmínky transformačních území 



Co se může stavět? – podmínky transformačních území 



Co se může stavět? – podíl zastavěné části bloku – kapacita 



Co se může stavět? – struktura 



územní
studie



Zdroj: IPR Praha 





studie – „potenciál“



studie – „regulace“



zelené plochy – studie vs. změna ÚP



změna ÚP



územní rozvojový plán (ČR)

zásady územního rozvoje (kraj)

územní plán (obec)

regulační plán (část obce)

společné povolení

územní 

studie

společné povolení společné povolení společné povolení

od 1. 7. 2024
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Jak poznat dobrý 
územní plán?



Co čekáme od nového územního 
plánu?

• koordinaci rozvoje Prahy

• přispění k řešení bytové krize

• udržitelný rozvoj Prahy

• adaptaci Prahy na změnu 
klimatu 

• ochranu charakteru území 

• smysluplné využití brownfieldů

• předvídatelné rozhodování

• zapojení veřejnosti 



Zavádí územní plán jasná pravidla?



Ochrana před nežádoucí funkční 
transformací

???
Charakter lokalit – obecný popis



Ochrana území s heterogenní 
urbanistickou strukturou

Mechanická, počítačem generovaná, 
aplikace pravidla



Závazná, podrobná, ale flexibilní pravidla 
garantující ochranu veřejných zájmů 

??? 
Parametrické regulace? 

Regulační plán Kladno – Vojtěšská huť 



Metropolitní plán

plan.praha.eu

Co připomínkovat?



Na co se při připomínkování zaměřit? 

• na okolí svého bydliště či lokalitu, 
kterou máte rádi

• porovnejte návrh s platným 
územním plánem

• porovnejte návrh s realitou

• mění se vymezení parku či plochy 
pro veřejnou vybavenost? 

• vede tu nová silnice? 

• mění se výška, funkce či hustota 
zástavby, která může vzniknout?

• chybí v rozvojovém území park či 
vybavenost?

• umožní realizaci sporného 
developerského záměru?



Metropolitní plán

plan.praha.eu

Jak připomínkovat?



Co můžete dělat? 

• uplatnit připomínky může každý 

Kdo může podat námitky?

• vlastník / družstvo

• nemůže podat člen družstva či 
nájemník

• zmocněný zástupce veřejnosti (200 
podpisů) – může se jím stát kdokoli

Městská část podává zásadní 
připomínky (schvaluje zastupitelstvo) 



Jak správně napsat připomínku / námitku?  

NEZÁKONNOST - rozpor se: 
• stavebním zákonem a dalšími zákony 

a vyhláškami
• cíli a úkoly územního plánování 
• nadřazenou dokumentací (ZÚR, PÚR)
• stanovisky dotčených orgánů
• zadáním 

NEPŘIMĚŘENOST - územní plán musí 
regulovat přiměřeně 
• nemůže dělat bezdůvodné 

nerovnosti mezi sousedními 
pozemky či shodnými jevy 

• odůvodnění 
• územně analytické podklady jsou 

neopominutelné 



Jak správně napsat připomínku / námitku?  

NEPŘIMĚŘENOST – hlediska dle SZ
• „hospodárné využívání území“
• „vyvážený vztah“, „harmonické 

prostředí“
• „chrání přírodní a kulturní hodnoty 

území“, „ochrana volné krajiny a její 
prostupnosti“ 

Argumentujte se zdravým rozumem
• prokazujete zkrácení na svých 

právech
• konkrétní fakta, konkrétní 

argumenty
• v měřítku územního plánu
• navrhujte řešení, varianty 



https://arnika.org/metropolitni-plan-navod-pro-verejnost



Praha – město pro život

web: arnika.org/praha 

facebook: Praha - město pro život

Arnika – Centrum pro podporu občanů
Dělnická 13, 170 00 Praha 7
e-mail: cepo@arnika.org
www.arnika.org/cepo
tel. 774 406 825

Ing. arch. Anna Vinklárková
anna.vinklarkova@arnika.org 


