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Soukromé vlastnictvi. Pro¢c mame uzemni planovani?




AKTIVITA CESKE POPULACE

20%

66%

Adults
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zdroj: WHO

PROCENTO OBEZITY DOSPELYCH

14% .7 19%

4
2002 2014

A

Zdroj: Ing. arch. Ladislava Fialka Sobkova, Hodnota pésiho pohybu po mésté

Verejné zajmy



FYZICKA AKTIVITA DETI V CR

VOLBA AKTIVNIHO TYPU DOPRAVY

74% . 53%

VYSKYT OBEZITY

8% .7 19%

2002 2014

zdroj: The Guardian

27% DETi A DOSPiIVAJICICH SE VENUJi AKTIVNi HRE ALESPON DVE HODINY DENNE

Zdroj: Ing. arch. Ladislava Fialka Sobkovd, Hodnota pésiho pohybu po mésté

Verejné zajmy



Zdroj: irozhlas.cz, foto: René Volfik

10 000 lidi 0,6 ha

Verejna infrastruktura — konkurencni



téma 2: VEREJNA VYBAVENOST - $koly
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VEREJNA VYBAVENOST - $koly

pozadavky 21. stoleti ?!
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SKOLY- soucasné trendy a pozadavky

Zdroj: pfednaska doc. Ing. arch. Zbysek Styblo, FA CVUT
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)

regulacni plan (€ast obce)



zasady uzemniho rozvoje (kraj)

regulacni plan (cast obce)
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)

regulacni plan (¢ast obce)

stavebni povoleni stavebni povoleni stavebni povoleni stavebni povoleni
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)

regulacni plan (¢ast obce)

stavebni povoleni stavebni povoleni stavebni povoleni stavebni povoleni
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)

uzemni
regulacni plan (cast obce) studie

od1.7.2024

spolecné povoleni  spolecné povoleni  spolecné povoleni  spolecné povoleni
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)
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regulacni plan (¢ast obce)
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uzemni plan a jeho zmény
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Navrhovy horizont

Vyméra: 1.5065 ha
SV-I

NAVRHOVY HORIZONT

SV - vieobecné smisené

Hlavni vyuZi
Plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi zachovani polyfunkénosti Uzemi.

PFipustné vyu.
Polyfunkéni stavby pro bydleni a obfanské vybaven’ v souladu s hlavnim vyuZitim, s prevaZujici funkei od 2. nadzemniho podlazi vySe (napf. bydleni & administrativa v piipadé vertikélniho funkéniho tlenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepievySujici 8 000 m2,
stavby pro administrativu, kulturni a zdbavni zafizeni, gkoly, &kolska a ostatni vzdélavaci a vysokoskolskd zafizeni, mimoé&kolni zafizeni pro déti a mlddeZ, zdravotnicka zafizeni, zafizeni socidlnich sluZeb, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni, cirkevni zafizeni, stavby pro vefejnou sprivu, sportovni
zaffzenl, drobnd nerudici vyroba a sluzby, hygienické stanice, veterindrni zafizenl v ramci polyfunkénich staveb a staveb pro bydleni, Zerpaci stanice pohonnych hmaot bez servisd a opraven jako nedilnd &dst gard#i a polyfunkénich objektd, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidloveé, plodnd zafizeni technicke infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniovd vedeni technické infrastruktury.

Parkovaci a odstavné plochy, gardze.

Podminéné pFipustné vyuZi
Monofunkeni stavhy pro bydleni nebo obéanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzltlm v uduvodnenych piipadech, s piihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a tizemi definovanému v UAP. Vicenéelova zafizeni pro kulturu, zébavu a sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou pedlazni plochou nepfevy3ujici
20 D00 m2, zafizeni zdchranného bezpetnostniho systému, veterinarni zaiizeni, parkovisté P+R, Cerpac stanice pnhonny(h hmot, dvory pre Gdrzbu pozemnich komunikaci, shérné dvory, sbérmy surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ginnost a chovatelstvi.

Pro podminéné pipustné vyuZit plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZitelnosti dotéenych pozemki.

Nepfipustné vyuZi
Nepiipustné je vyuZiti nesluéitelné s hlavnim a pifpustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpsobem v rozporu s cili a tkely dzemnihe planovani.

) '[')D' KPP KPPp KZ Typicky charakter zastavby
MIRY VYUZITI PLOCHY nejvy3si pFipustny nejvy3si podminéné pfipustny malni
koeficient podlaZnich ploch koeficient podlaZnich ploch koeficient zelené
pFi priimérné podlaZnosti

1 do 4 velmi kompaktnr zastavba méstského typu
.25 5 kompaktni zastavba méstského typu

1 2.6 3.2 3 ] kompaktni zastavba méstského typu
3 7 zastavba méstského typu
.35 8 a vice zastavba méstského typu

PROMERNA PODLAZNOST A TYPICKY CHARAKTER ZASTAVBY JS0OU INFORMATIVNI

Koeficient zelené KZ se voll na zaklal rimérné podlaZnosti, definované jako celkova hruba podlazni plocha / zastavénd plocha.
Zplisob vypottu primérné podlaZnosti a KZ upfesfiuje Pifloha A Odfivodnéni - Metodickd pifloha.

ROZVOLNE:NA; Z/{STAVBA Je zdstavba s nizkou mirou vyuZitl Uzemi, tvofend samostatnymi stavbami & malymi skupinami staveb (izolované domy, dvojdomy), které obvykle netvofi souvisiou uliénf frontu.
ROZVOLNENA ZASTAVBA MESTSKEHG TYPU Jje Lizemf, ve kterém jsou umistény samostatné stavby, skupiny staveb, nebo stavby v otevrenych blocich, které nemusf tvofit souvislou ulicni frontu.
ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU zahmuje uzawiené nebo polooteviené bloky a objekty, tvorici souvislou uliéni frontu.

KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvorena plevaZng uzavrenymﬂ bloky a souvislou vliéni frontou.

VELMI KOMPAKTNI ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tvofena uzavienymi bloky, tvofici souvisiou uliéni frontu s wysokou mirou vyusitl dzemi,

Uzemni plan a jeho zmény
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,malé“zmény UP — obytny soubor Vackov

. ZMENA
PLANU
U0878 Vystavba obytného souboru Na Vackové

Vystavba obytného souboru Na Vackové

Méstska cast

Praha 3

Katastr: parcela

Zizkov: 3549/3, 3545/2, 3545/3, 3060/1, 3544/5, 3544/1, 3541/13, 3541/123, 3606/52, 3541/144, 3541/125, 3541/110, 3541/111,
3549/6, 3547/2, 3546/5, 3546/8, 3541/149, 3541/115, 3541/32, 3541/126, 3541/109, 3545/4, 3547/1, 3545/5, 3545/6, 3544/4,
3541/133, 3541/28, 3541/12, 3541/124, 3541/137, 3541/112, 3541/140, 3541/146, 3541/132, 3541/138, 3541/103, 3541/153,
3541/141, 3541/114, 3541/113, 3546/3, 3546/1, 3566/1, 3541/139, 3541/3, 3606/3, 3541/136, 3566/31, 3544/14, 3544/3, 3544/2,
3543, 3541/147, 3541/150, 3541/1, 3541/148, 3541/22, 3541/131, 3606/2, 3541/105, 3541/116, 3549/2, 3544/13, 3541/152,
3541/135,3541/104

Rozioha [m?]
71793
Piivodni stav UP
a) kod F pro plochu OB b) kéd F pro plochu SV; a) kéd F pro plochu OB b) kéd F pro plochu SV
y stav UP
a) kod H ve stavajici plose OB b) kod | v Easti plochy SV vymezené vykresovou piilohou, v ostatni plose zlstava kod F
- Informace o regulativech vyuZiti izemi

Stav zmény
Schvalena Uprava -> platna Gprava

7 Vykresy UP

 Schéma porizovani zmény UP

Prihlasit se | Vytvofit (et a odebirat zmény || O aplikac

Seznam E
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lerova
att

1
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,malé“zmény UP — obytny soubor Vackov

NADHLEDOVE PERSPEKTIVY ZAKRES UPRAVY OBJEMOVE STUDIE MSA 05/2013 A NABIDKOVE STUDIE A3 1212013 .

REZIDENCNI PARK NA VACKOVE - ZONY C1, C2, E - PRAHA 3

architektonicka studie 1012015




,malé“zmény UP — obytny soubor Vackov

SITUACNI VYKRES
SADOVYCH UPRAV = R

CISTOPIS NAVRHU STAVBY 1:500

DATUM: VYPRACOVAL:
08/2014 MS architekti s.r.o. W




,malé“ zmény UP — obytny soubor Vackov
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Hodnota stavebniho pozemku



| CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY
- Data cenové mapy stavebnich pozemki j a

PRA G
H»:: 2 pozemkii jsou platnd od 3.1.2024
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Hodnota stavebniho pozemku
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ZMENY Vv UZEMI IMENY uzmuiuo PLANu
A SOUKROME ZAMERY

Zdroj: IPR Praha, studie, 2021



Nakladové nadrazi Zizkov
15 000 obyvatel
45 ha



SMISENE VYUZITi — CO TU BUDE?




téma: PROSTUPNOST UZEMIM

neregulovany jizni blok je vétsi nez lod,
kterd ucpala Suezsky pruplav
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Zdroj: IPR Praha
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Zdroj: Zavazky developer( pfi nové vystavbé v zahranici,
doc. Ing. et Ing. EliSka Vejchodskd, Ph.D.



Praha

bezvyuziti
hodnoty pudy

zisk developera

stavebni naklady

projektové prace

Mnichov

zavazky
developera

zavazky
developera

zisk developera

stavebni naklady

projektové prace

v Praze jsou developeri vétSinou zaroven vlastniky plidy

Zdroj grafu: Zavazky developer( pri nové vystavbé v zahranici, doc. Ing. et Ing. Eliska Vejchodska, Ph.D.



Mnichovsky model

140 : S
D 0 R Odevzdani pozemk pro vyuziti méstem
120 ?
o 2 < B Zasifovani + vystavba komunikaci 100 EUR/ erl
= = 3 , : - HPP bydleni
E 100 S r.:, B vystavbaMS a 1. stupefi ZS
=2 o ™ Podporované bydleni +—— 30 % HPP bydleni
E 80 = > S
g < 8 B Cisty narGst hodnoty
v
N - = 8 2 M Hruby narast hodnoty
= [
'§ .g S W ppgateénihodnota
+* -®
=2
20
0 —— —
Pocatelni Koneéna Koneéna
hodnota hodnota brutto hodnota netto

http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2018/2018-03/04-mnichovsky-model.pdf



Podil na cené bytu dle Metodiky HMP

I ] verze 5.0 — 2021

Zdroj: Metodika spoluti¢asti investor(, verze 5.0, 12/2021

Prispévek méstu
2300 K¢

DPH
14 000 K¢

Zisk
19 000 K¢

Pozemek
14 000 K¢

Soft-costs
12 000 K¢

Stavebni naklady
50 000 K¢

Celkové naklady
na m?
110 000 K¢

Podil na cené bytu dle Arniky

* zdroj: Deloitte Develop Index 10/2021
KPP = koeficient podlaZnich ploch

ARNIKA

Prispévek méstu
2300 K¢

DPH 15 %
20 800 K¢

Zisk
46 800 K¢

Pozemek / KPP
7 000 K¢
Soft-costs

12 000 K¢

Celkové naklady

na m?
138 900 K¢ *

Stavebni naklady
50 000 K¢

odvadéno verejnému sektoru

- odvadéno soukromému sektoru



téma 8: NEVYVAZENOST ZISKU DEVELOPERA
A NAKLADU MESTA

kontribuce meéstu
+100 %

1,5 mid. :> 3,0 mld.

prodejni cena bytu
+1,5 % (?!)
160 000 za m2 :> 162 500 za m2

, 10 jsou pri soucasné dynamice realitniho trhu tri mésice.”
(Ing. arch. Jakub Nakladal)
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Co se muze stavét? — vyska



Co se muze stavét? — podminky transformacnich tzemi
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Co se muze stavét? — podminky transformacnich uzemi



KUS MESTA MASARYK
CENTRE 1

v oo 6.500 m> [l 6.500 m? plocha
100% zastavéna plocha

7-9 pocet pater
15 25 m 1hag 29-42 m vyska fimsy

98 0 pocet bydlicich
100-200 2350 pocet pracujicich

4.055 m? 0 m2 plocha pro bydleni

2.486 m? 24.155 m? plocha kancelari
= Pparkovaci mista
"‘I obchody a restaurace
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Co se muze stavét? — podil zastavéné casti bloku — kapacita
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Co se muze stavet? — struktura
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Zdroj: IPR Praha



<:: zastavba kapacitou
odpovida Zizkovu?!

linedrni park ?!

v
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zelené plochy — studie vs. zména UP
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zasady uzemniho rozvoje (kraj)

uzemni
regulacni plan (cast obce) studie

od1.7.2024

spolecné povoleni  spolecné povoleni  spolecné povoleni  spolecné povoleni
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Co cekame od nového uzemniho
planu?
* koordinaci rozvoje Prahy
e prispéni k reSeni bytové krize
e udrzitelny rozvoj Prahy

 adaptaci Prahy na zménu
klimatu

e ochranu charakteru uzemi

* smysluplné vyuziti brownfieldl
e predvidatelné rozhodovani

e zapojeni verejnosti




Zavadi uzemni plan jasna pravidla?

e —

e




Ochrana pred nezadouci funkéni
transformaci

RBEah 941

VOP
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Charakter lokalit —

-J
-J

obecny popis

.._&1Erf|ha7 — () a I j v - —— . ; , Sbiere _—
P {9 004 f Hastalska Etvrt, - 1 o
~fGs o i) 1 12 12 1
2(01:) 0 D[S B )
e — u . trska ctvrtu R o
4 P—— . Z(Dl }ejfs =
| 3 6 8 1 8 1
__l' i ! LT, jun
= f : = - T \6'5
= : > e-h\ s % 964
. e vY ; wpeedd 703
;rl; GY] 01 fSQféiMésEo\’ : S O N
(01) O [S] A\
2/l 2 SrHs, J . Zefl
= SMU | Eyrt & VRN B A . L
'H‘s 62 NB % & 6 Q?; 6 4 6L 6 /6103
! } A " ; g -};“ in |
M / / “ ¥ . & 4
o £ " o i Vs [R5 R
= fi (i i I3 s STy
4 i £ 57 -
. W ' ; /TE) f Hlavnl nadrazi
=4 SMIT0 d 4 N bl i %P 5]~ f [ 21 ﬂ
SMU-I e % 5 i 6T NG €
=] S // o 4 + 4
M S8y { xf 3 et
PE S DZ , v Jf S
i o i 3 B £
s i )7 i Riegrovy-sad
' : LRI :
§ £

™ \ % \i
4 , - fi G fi 3 £
ﬁ 0 Oh?%i‘ﬁbhgady 1"“;-*{_6_‘__6
prons®’ Ll VP Hoates ©boso 1Hhwbrans: v vedodam sl [t




Ochrana uzemi s heterogenni
urbanistickou strukturou

Mechanicka, pocitacem generovanj,
aplikace pravidla
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Zavazna, podrobna, ale flexibilni pravidla 7Y
garantujici ochranu verejnych zajmu Parametrické regulace?
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Regulacni plan Kladno — Vojtésska hut



Co pripominkovat?

plan.praha.eu

Metropolitni plan



Na co se pri pripominkovani zamérit?

* na okoli svého bydlisté Ci lokalitu,
kterou mate radi

e porovnejte navrh s platnym
uzemnim planem
e porovnejte navrh s realitou

* méni se vymezeni parku i plochy
pro verejnou vybavenost?

* vede tu nova silnice?

* méni se vyska, funkce Ci hustota
zastavby, ktera muze vzniknout?

* chybi v rozvojovém uzemi park Ci
vybavenost?

* umozni realizaci sporného
developerského zaméru?




plan.praha.eu

Metropolitni plan



Co muzete délat?

-
\

‘ * uplatnit pripominky muze kazdy
>,

Kdo mtiZze podat namitky?
* vlastnik / druzstvo

* nemUzZe podat ¢len druzstva Ci
najemnik

* zmocnény zastupce verejnosti (200
podpist) — mUze se jim stat kdokoli

Méstska cast podava zasadni
pripominky (schvaluje zastupitelstvo)



Jak spravné napsat pripominku / namitku?

NEZAKONNOST - rozpor se:

* stavebnim zakonem a dalSimi zakony
a vyhlaskami

e cili a ukoly uzemniho planovani

* nadfazenou dokumentaci (ZUR, PUR)

 stanovisky dotéenych organ

e zadanim

NEPRIMERENOST - izemni plan musi

regulovat primérené

* nemUze délat bezdivodné
nerovnosti mezi sousednimi
pozemky Ci shodnymi jevy

e oddvodnéni

* Uzemné analytické podklady jsou
neopominutelné




Jak spravné napsat pripominku / namitku?

NEPRIMERENOST - hlediska dle Sz

e ,hospodarné vyuzivani uzemi”

e vyvazeny vztah ,harmonické
prostredi

e chrani pfirodni a kulturni hodnoty
uzemi“, ,ochrana volné krajiny a jeji

prostupnosti”

Argumentujte se zdravym rozumem

* prokazujete zkraceni na svych
pravech

e konkrétni fakta, konkrétni
argumenty

e v meéritku uzemniho planu

* navrhujte reseni, varianty







Ing arch Anna mGlarkova
-anna vmklarkova@arnlka org

¢

Arnika — Centrum pro podporu obéant

- Délnicka 13,170 00 Praha7

e-mail: cepo@arnika.org
www.arnika.org/cepo
tel. 774 406 825




