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PrestoZe je koncept mésta krdatkych vzddlenosti strategii, kterou pfijalo mnoho svétovych mést, objevuji
se pochybnosti o jeho praktické proveditelnosti ve méstech s jiZ existujici rozvolnénou strukturou
zdstavby, tedy ve méstech obklopenych predméstimi a satelitnimi obcemi s nizkou hustotou osidleni.
Jednou z odpovédi je rozsifeni konceptu 15minutového mésta a jeho uUprava pro okrajové oblasti
s nizkou hustotou osidleni. Tento ¢ldnek predstavuje strategie a iniciativy, které navazuji na koncepty
méstské dostupnosti a rozsifuji je do okrajovych oblasti, a shrnuje jejich hlavni myslenky. Jednim ze
spolecnych zavéri téchto strategii je nutnost zvyseni hustoty obyvatelstva v lokalitdch s nizkou hustotou
osidleni. Empirickd ¢dst studie zkoumd potencidl zvySovdni hustoty osidleni pomoci GIS analyzy
v pfiméstskych obcich Stredoceského kraje. Analyza konkrétné modeluje dopady tzv. mékkého
zahustovdni — zdpadoevropské strategie ,zdola nahoru®, kterd spocivd v postupnych zméndch na
soukromych pozemcich iniciovanych samotnymi obyvateli.
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Uvod
Maésto kratkych vzdalenosti v kontextu stavajici struktury osidleni

Zatimco Evropa zaznamenala v letech 1975—-2015 omezeny populacni rlst (+10 %), jeji osidlena plocha
se zdvojnasobila [ESPON, 2024]. Vyznamnou ¢ast tohoto rlstu Ize pripsat suburbanizaci, kterad vedla
ke vzniku nizkopodlaznich obytnych sidel v okoli mést.

Urbanizace ve 21. stoleti se stale vice odehrava v okrajovych ¢astech mést a v jejich blizkosti [Keil, 2022],
co? plati i pro Ceskou republiku, kde v roce 2016 Z%ilo 1,4 milionu lidi v obcich nejvice zasazenych
procesem suburbanizace [Oufedni¢ek, 2018]. Praha, hlavni mésto Ceské republiky, se nyni potyka
s dasledky suburbanizace poslednich 30 let, kdy prazské zazemi rostlo rychleji nez samotné mésto. Lidé,
ktefi se prestéhovali do predméstskych ¢tvrti nebo obci s nizkou hustotou zastavby, vSsak mésto zcela
neopustili a nadale do néj dojizdéji za praci, studiem a zabavou. Od roku 2001 vzrostl pocet obyvatel
bezprostfedniho zazemi Prahy (okresy Praha-vychod a Praha-zapad) o 105 000 obyvatel. Od roku 1990
vzrostl pocet obyvatel celého Stredoceského kraje o vice nez 230 000 obyvatel (obr. 1). Tento trend
pokracuje a kaZzdorocné se z Prahy do Stfedoceského kraje prestéhuje 5000-7 000 obyvatel
[Brabec, 2022].



1.3.3.2 Index zmény poctu obyvatel v obcich StFedoceského kraje a praiskych MC mezi lety 2001-2022
IPR Praha 2023 / data: CSU 2023
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Obr. 1: Index populacnich zmén v obcich Stfedoceského kraje, Prahy a prazskych méstskych ¢astech v letech
2001-2022 [IPR Praha, 2023]

Rozsahlé rezidencni lokality s nizkou hustotou osidleni v plivodné malych venkovskych obcich v okoli
Prahy se vyznacuji nedostatkem verejnych sluzeb, coZz nuti obyvatele spoléhat se na individudlni
automobilovou dopravu a méstské sluzby. Podle Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy je vystavba
nové infrastruktury vefejnych sluzeb v téchto lokalitdich ekonomicky a demograficky neefektivni
[IPR Praha, 2023].

Na druhou stranu se téma mést kratkych vzdalenosti objevuje ve strategickych dokumentech Ceské
republiky, jako jsou napfiklad Zasady uzemniho rozvoje Ceské republiky, kde je jednou z priorit
»polycentricky rozvoj sidel a kompaktni mésta krdtkych vzddlenosti” [MMR, 2023]. Strategicky plan
mésta Prahy si rovnéZ stanovil cil ,rozvijet kompaktni mésto v souladu s principy mésta krdtkych
vzddlenosti” [IPR Praha, 2024].

Tyto cile ale narazi na sociokulturni preference obyvatel, kdy vyzkumy ukazuji jasnou preferenci Cech(i
pro bydleni v domé se zahradou, které upfednostfiuje 80 % Cech(i [NMS Market Research, 2023]. To
souvisi také s preferenci bydleni na pfedmésti, v satelitnich méstech nebo vesnicich v blizkosti mésta,
které 42 % Cech(i povaZuje za ideaIni misto k bydleni [NMS Market Research, 2023]. V d(isledku tohoto
vyvoje a stavajici struktury mést a jejich okoli hraje v udrzitelném rozvoji dlleZitou roli také vypracovani
klicovych principl pro transformaci pfiméstskych oblasti. Je mozné tyto principy stanovit v souladu
s teorii mésta kratkych vzdalenosti?

V tomto ¢lanku vychazime ze studii, které zdlrazniuji polycentrickou strukturu méstskych metropoli
a arbitrarni hranici mezi méstem a predméstim [Dembski, 2021], kterd se v postsuburbannim rozvoji
stava irelevantni [Phelps, 2011].



Meésto kratkych vzdalenosti a rozsifené teoretické ramce

Pro ucely tohoto ¢lanku Ize mésto kratkych vzdalenosti definovat jako méstské prostredi s relativné
vysokou hustotou zastavby a vysokou mirou diverzity v Uzemnim vyuZiti, kde jsou verejné prostory
navrzeny pro vsechny druhy dopravy s dlirazem na ch(izi a vefejnou dopravu a kde je mozné vétsSinu
kazdodennich cest absolvovat pésky nebo na kole [Moreno, 2021].

Koncept méstské blizkosti je v urbanismu pfitomen od 70. let 20. stoleti, a to v ndvaznosti na kritiku
modernistického urbanismu ze strany Jane Jacobsové [Jacobs, 1961]. Dale jej rozvinuli William
H. Whyte [1980] a Jan Gehl [2000] a hnuti New Urbanism (CNU), ale nejvétsi popularitu a SirSi uznani
ziskal az po pandemii covid-19 diky Carlosi Morenovi, urbanistovi a profesorovi na pafizské Sorbonné.
Jeho teorie je zaloZena na ¢asovém urbanismu (chrono-urbanism), kdy by obyvatelé méli mit ptistup
ke véem svym zakladnim potfebam do 15 minut na kole nebo pésky. Uvadi nasledujicich Sest zakladnich
méstskych socidlnich potreb pro dlstojny Zivot: 1) bydleni, 2) prace, 3) nakupovani, 4) zdravotni péce,
5) vzdélani a 6) zdbava. Moreno naznacuje, Ze vétsi blizkost cil(l a socialni interakce mezi lidmi povedou
k lepSim komunitdm a vyssi kvalité Zivota (obr. 2). Zaroven to podpofi mistni kulturu a identitu [Moreno,
2021; Pozoukidou, 2021].

Méné diskutovan je v ¢eské odborné verejnosti Moren(v dopliikovy koncept pro oblasti s nizZsi hustotou
zalidnéni, znamy jako 30minutova Uzemi. Koncept 30minutovych Uzemi je v zasadé stejny jako koncept
15minutovych mést, ale jeho realizace se lisi v tom, Ze 30minutova Uzemi musi zahrnovat i jiné druhy
mobility kromé chlize a jizdy na kole. Tyto druhy mobility mohou spocivat ve sdilené mikromobilité.
Podle Carlose Morena tento model umoznuje realizovat koncept rozvoje oblasti v lidském méritku i ve
velmi malych méstech a ve venkovskych oblastech [OECD, 2025].
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Obr. 1: Ramec 15minutového mésta identifikuje Ctyfi dimenze na zakladé pozorovani vyzev souvisejicich
s pandemii covid-19. Hustota je povaZzovdana za klicovou dimenzi mésta a jeho zastavéného prostredi a ma pfimou
souvislost s dimenzi mobility a rozmanitosti [Moreno, 2021]

Podle autorli Newmana a Kenworthyho [1989] existuji tfi prahové hodnoty hustoty zalidnéni: hustota
niz8i nez 30 obyvatel na hektar (dale uvadéno jako obyv./ha) znamena zavislost na automobilu jako
jediném dopravnim prostfedku. Minimalni hustota pro efektivni verejnou dopravu zacind na
50 obyv./ha a pési spojeni typickd pro mésto kratkych vzdalenosti se zadinaji objevovat pfi hustoté
nejméné 100 obyv./ha [Newman, 1989]. Hustoty 100 obyv./ha lze dosdhnout radovymi domy



s vlastnimi zahradami, coZz je stdle povazovdno za nizkopodlazni rezidencni zastavbu. Zavéry
o prahovych hodnotach podpofil také ¢esky vyzkum Hustota a ekonomika mést, ktery porovnaval
naklady rdznych méstskych struktur [Hudecek, 2018]. Méstsky ekonom Vit Zeman doporucuje hustotu
alespori 50 obyv./ha pro obytné ¢tvrti s nizkopodlazni zastavbou [Zeman, 2023].

Vv

Koncepty 15- a 30minutovych oblasti vSak vyzaduji nejen vyssi hustotu zalidnéni, ale i vétSi pozornost
vénovanou skute¢nym potfebdm obyvatel, jejich Zivotnim zkuSenostem, charakteristikdm sousedstvi
a socioekonomickym parametrim. Realizace x-minutovych oblasti znamend ,pldnovdni mozZného
v kontextu stdvajiciho” [Calafiore, 2022].

Zatimco teoretické koncepty byly ziskdny z akademickych databazi, ptiklady konkrétnich konceptd
blizkosti (méstskych strategii) byly nalezeny prostfednictvim vyhleddvani na internetu. Pfi vyhledavani

a

byla pouzita konkrétni klicova slova a jejich kombinace, jako napft. ,pfedméstsky”, ,nizka hustota®

a 0

,okrajové oblasti”, ,,metropolitni“, ,zalozeny na blizkosti, ,mésto kratkych vzdalenosti®, ,,urbanismus®,
LUzemni planovani“, ,méstskd strategie”. Z plvodnich vysledkd vyhledavani byly vybrany pouze ty
dokumenty, které se zabyvaly konkrétnimi opatfenimi pro fidce osidlené predméstské a priméstské

oblasti.

Plan Melbourne 2017-2050 (Ministerstvo Zivotniho prostifedi, tizemniho planovani
a vodniho hospodafistvi statu Victoria)

Melbourne je jednim z mést, které prizpusobilo své planovaci politiky konceptu 15minutového mésta,
ale také je rozsitilo, aby fidilo rist svych pfedmésti jako 20minutovych ¢tvrti [DELWP, 2019]. Klade d(iraz
na konsolidovany rlist sméfujici do stavajicich zastavénych oblasti bez dalSiho rozsifovani sidel do
venkovskych oblasti (Urban Growth Boundary). Zahustovani je zaméreno zejména na oblasti s vysokou
poptavkou po bydleni a v blizkosti aktivnich center a dopravnich uzld. Plan pracuje se tfemi irovnémi
predmeésti — vnitfnim, stfednim a vnéjSim — z nichz vSechny by mély nabizet kompaktni, pésky dostupné
Ctvrti propojené siti hlavnich a sousedskych center rzné velikosti, roli a funkci v zavislosti na jejich
umisténi v celkové hierarchii. Pokyny také podporuji planovani mistnich pracovnich mist, kvalitnich
stezek pro chodce a cyklisty a rozvoj orientovany na vefejnou dopravu. Jednim z principu je zahustovani
sttednich a vnéjSich predmésti prostfednictvim rozvoje takzvanych Sedych zén, coZz znamena
nahrazovani samostatné stojicich rodinnych domG vicegeneracnimi nebo dokonce multifunkénimi
budovami poté, co se stanou zastaralymi [DELWP, 2019] (obr. 3).
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Obr. 2: Charakteristiky a znaky 20minutové ctvrti podle planu Melbourne [DELWP, 2019]



20minutové predmeésti — planovaci ramec pro propojené komunity
(Skidmore, Owings & Merrill)

Tento koncept pristupuje k transformaci americkych predmésti jako k dlouhodobému procesu, ktery
bude vyZadovat budovani konsensu za Ucasti mnoha zainteresovanych stran, véetné zastupcl
obcanskych komunit. Poskytuje prehled novych demografickych trendd v rdmci pfredméstské populace
a zabyva se tfemi rGznymi typy predméstskych oblasti: predmésti se smiSenymi pfijmy,
okrajova/nedostatecné obsluhovana pfedmésti a mistni komunitni centra [Lou, 2023].

Koncept definuje hustotu podle poctu bytovych jednotek na danou plochu — akr (bytovd hustota).
Neexistuje presny prepocet, ale podle Cisel uvedenych v publikaci lze vychazet z poméru 1 bytova
jednotka/akr = 2,5 obyv./ha. To by znamenalo, Ze doporucena hustota zalidnéni pro funkéni
20minutové pfedmeésti je 50 obyv./ha.

V kontextu kaZzdé typologie a konkrétni komunity navrhuje tento koncept opatfeni zaloZzena na tfech
zakladnich prvcich, které by mély tvofit mista vhodna k bydleni: vybavenost (v pfiméreném méfritku),
hustota (zejména na klicovych mistech pro zachovani vybavenosti) a propojenost (dostupnost do
20 minut, potfeba propojenych a vysoce kvalitnich siti pro chodce a cyklisty) (obr. 4).

Rada navrhovanych strategii se zaméfuje na zvy$eni hustoty zalidnéni: zruseni zén uréenych vyhradné
pro rodinné domy; zavedeni flexibilniho zdénovani, které umoZni vystavbu bytovych domd;
zjednoduseni legislativy tykajici se ADU"; podpora déleni pozemk(i a zvy3eni vyskovych limitd;
zjednoduseni nebo zruseni poZzadavk( na parkovaci mista v zénach uréenych pro rodinné domy
[Lou, 2023].

Doporuéené smérnice pro design
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Obr. 3: Novy koncept 20minutovych predmésti. Navrhuje zasahy podle tfi hlavnich prvki: vybavenost, hustota
a propojenost. Zdroj: Skidmore, Owings & Merrill, www.som.com

* ADU = pristavby (Accessory Dwelling Units) jsou v USA stale vice pfijimany jako Feseni pro zvyseni hustoty zalidnéni v zénach
rodinnych dom{. Jedna se o mensi pfistavby na jiz zastavénych soukromych pozemcich, které slouzi k bydleni, ale také k praci
(byty pro prarodi¢e, domky na zahradé, byty pro ptibuzné, najemni jednotky atd.). Pro ilustraci tohoto trendu lze uvést, Ze ve
staté Kalifornie doslo v obdobi let 2017-2019 k jedenactinasobnému narlstu poctu Zadosti o stavebni povoleni pristavby.



Vancouver Plan 2050 (Mésto Vancouver)

vrv

Cilem tohoto dlouhodobého Uzemniho planu rozvoje Vancouveru na pristich 30 let je vytvofit ucelené,
propojené ¢tvrti s vyuZitim principu 15minutového mésta. Plan pracuje s rznymi typy Ctvrti, jako jsou
oblasti s rychlou hromadnou dopravou, sousedska centra a vesnice, pro které plati r(izné strategie.
Termin ,vesnice” je vSak zavadéjici, protoZze odkazuje na pfiméstské Ctvrti s nizkou hustotou, které
postradaji vefejnou dopravu a sluzby.

V oblastech s nizkou hustotou zastavby plan navrhuje zahusténi a vétsi rozmanitost typl bydleni. Za
timto Ucelem pocitad s vytvorenim tzv. zdstavby stfedni hustoty, a to predevsim v okoli center Ctvrti
a v mistech s dobrou dopravni dostupnosti. Tento typ zastavby by mél podle dokumentu zahrnovat
bytové jednotky se zahradou, jako jsou fadové a terasové domy, ale i nizkopodlazni bytové domy ¢i
projekty se smiSenym vyuZitim [Mésto Vancouver, 2022] (obr. 5).

VELKY NAPAD &. 1

Zénovani )
Spravedlivé bydleni pro chybéjici Uzemni
a ucelend sousedstvi stredni planovani
a malometrazni vesnickych
vicedomové lokalit
bydleni

Vancouverska
iniciativa
socialniho

bydleni Vancouver Plan

v

Implementace
Aktualizace Vancouverského tuzemniho
cilG bydleni rozvojového planu

Zjednoduseni
okresnich
rozvrhii

PRUREZOVE

Zjednoduseni
politik
Spolecné vpred

Zonol\:?nl Plan oblasti
pozemkLlpro stanic Rupert
zaméstnanost

Ekologie a Renfrew

a planovani
azemi

VELKY NAPAD &. 2

Hospodafstvi, které

funguje pro viechny VELKY NAPAD €. 3

Ochrana klimatu
a obnovené ekosystémy

Obr. 4: Realizaéni plan podle Planu Vancouver poukazuje na chybéjici zénovani pro stfedni/malé bytové domy
[Mésto Vancouver, 2022]

Proximities — Podpora dostupnych sluzeb, obyvatelné prostory a udrzitelné propojeni
v okrajovych méstskych oblastech (Interreg)

Na iniciativé Proximities (PROmoting accessible services, livable spaces and sustainable connections in
peripheral urban territorlES) spolupracuje osm evropskych lokalit (Reggio Emilia, Italie — hlavni partner,
Manresa, Spanélsko, Veszprém, Madarsko, Varberg, Svédsko, Centar Sarajevo, Bosna a Hercegovina,
Riga Planning Region, LotySsko, Southern Regional Assembly, Irsko, South-West Oltenia, Rumunsko),
jejimz cilem je zlepsit implementaci konceptt kratkych vzdalenosti v okrajovych lokalitach. Zabyva se
okrajovymi urbanizovanymi oblastmi na rdznych Gzemnich Grovnich (méstské/regionalni) a v rdznych



dimenzich (socidlni, ekonomické, environmentdlni) a hledd spole¢né verejné pristupy k obnové
sousedstvi jako center, kterd jsou zaloZzena na lidech a konkrétnich kontextech.

Projekt je zaloZzen na nékolika hlavnich pilifich: mistnich sluzbach v okrajovych oblastech, které funguji
jako multifunkéni subjekty posilujici mistni komunitu; posileni socidlniho rozméru mékké mobility,
tj. chlize a jizdy na kole, a udrZitelnych fesenich pro zlepseni propojeni mezi centralnimi a okrajovymi
oblastmi [Interreg, 2025].

Zahustovani

Prehled nékolika strategii rozsitujicich koncept 15minutového mésta ukazuje, Ze cile a principy rozvoje
okrajovych oblasti jsou konzistentni a do jisté miry se opakuji. Ve vSech pripadech autofi predpokladaji,
Ze k zajisténi Zivotaschopnosti mistnich obchodd, verejné dopravy a sluZeb je nutna urcitd hustota
zalidnéni. To naznacuje, ze podpora postupné prestavby okrajovych casti mést prostfednictvim
zvySovani hustoty zastavby, rozsifovani typologie bydleni a zavadéni smiSenych zén by mohla byt
ucinnou strategii pro jejich udrzitelnou transformaci [Markuske, 2024].

Zahustovani je v urbanistickém planovani a politice vnimano jako pozitivni feSeni, protoZe se od néj
ocekava také prevence rozristani mést, ochrana nezastavéné krajiny a umoznéni udrzitelnéjsich forem
dopravy [ESPON, 2020], ¢imZ pfimo prispiva k cilim udrzitelného rozvoje OSN [UNECE, 2015] v oblasti
snizovani zabéru pldy. Je v3ak nutné definovat metodu zahustovani, kterd je vhodna pro oblasti
s nizkou hustotou obyvatelstva, aniz by narusovala kvalitu sousedstvi a prostiedi pro obyvatele
[Mouratidis, 2020; Teller, 2021].

Zahustovani Ize rozdélit do dvou hlavnich trendd, v zakladni terminologii na tvrdé a mékké zahustovani.
Tvrdé zahustovani spociva v projektech velkého méfitka fizenych organy verejné spravy v souladu
s danou politikou a vede k zdsadnim zménam v zastavéném prostredi. Mékké zahustovani se da popsat
jako zdsahy malého méfitka, které fidi vlastnici nemovitosti, a to predevsim z ekonomickych divodu
[Puustinen, 2022] (obr. 6).

Klasifikace zahustovani dle Puustinen et al. [2022]

Vlastniky Fizené
postupné
zahustovani

nizkopodlaznich
lokalit

(malé méfritko)

Stratesitt Obec Vlastnici domu

aktéri Politickd motivace Mali developefi
Ekonomicka motivace

Obr. 6: Zakladni klasifikace strategii zahustovani a jejich iniciatord podle Puustinen et al., 2022. Zdroj: vlastni
zpracovani autora



V evropském kontextu se ustalil pojem ,mékké” (pfipadné ,postupné” ¢&i ,jemné“) zahustovani.
Oznacuje pozvolné zvySovani hustoty zastavby na soukromych pozemcich, které iniciuji prevazné
samotni obyvatelé/vlastnici. Tento proces zahrnuje Sirokou Skalu Uprav stdvajicich objektd — od
konverzi, déleni domU a parcel pres pristavby a prestavby aZz po malé vyplriové stavby. Cilem je navysit
obytnou kapacitu, pfipadné i drobnou nerusici komercni funkci v zastavéném Gzemi. Ackoli nékteré
evropské zemé jiz maji s regulaci a podporou tohoto pfistupu v rdmci udrzitelného rozvoje zkusenosti,
nastaveni pfislusnych politik predstavuje slozity a dlouhodoby ukol. Zasahuje totiz pfimo do
soukromého vlastnictvi, které majitelé navic ¢asto sami obyvaji [Bouwmeester, 2023; Dunning, 2020].

Upravy iniciované samotnymi vlastniky mohou mit tyto formy:

a) Vicegeneracni bydleni je béZna motivace souvisejici s krizi dostupnosti bydleni (fenomén
tzv. bumerangovych déti), kdy plvodni majitelé (obvykle rodice) zlstavaji v domé, ale zmensuji
si sv(j obytny prostor (napt. pfestéhovanim se do bezbariérového prizemi), aby uvolnili misto
pro dalSi generaci téZe rodiny. Pozitivnimi aspekty tohoto feSeni jsou vzdjemnda pomoc
a zachovani nemovitosti ,,v rodiné”.

b) Bydlenis pasivnim pFijmem (prondjem ¢asti domu) — model, kdy majitelé v domé zlstavaji, ale
oddéli a pronajimaji nevyuZité casti. Motivace je vétSinou ekonomickd — doplnéni pfijmu,
snizeni nakladll na energie, financovani nezbytné rekonstrukce, ... Mlze vSak byt i socidlni —
posileni pocitu bezpeci, pomoc s udrzbou (v Némecku a Francii existuji specializované agentury
poskytujici tzv. ,,bydleni za pomoc”).

c) Spoluvlastnictvi (ndkup a prestavba ,zvenci“) — k tomuto scénari dochazi v pripadech, kdy je
prodavany rodinny diim pro jednu rodinu pfili§ velky nebo finanéné nedostupny. Resenim je
spole¢na koupé nemovitosti vice subjekty (nej¢astéji dvéma rodinami) a jeji nasledna stavebni
Uprava. Béhem ni dojde k rozdéleni domu na samostatné bytové jednotky véetné vymezeni
soukromych ¢asti pozemku. Tento pfistup zpfistupnuje bydleni v lokalitach, které by jinak byly
pro jednotlivce nedosazitelné. Obcim navic pfinasi benefit v podobé pfilivu novych, casto
mladSich obyvatel a pfispiva k Zaddouci obnové stavajiciho bytového fondu.

d) Maly development (zahustovani ze strany developert) — ackoli mékké zahustovani je vétsinou
iniciovano soukromymi vlastniky nemovitosti, je nutné zminit moznost zahustovani ze strany
malych developer(. Ti identifikuji pozemky s nevyuzitym potencidlem, at uz se jedna o velké
zahrady, které lze rozdélit a vyuZzit k vystavbé druhého domu, nebo o domy, které Ize rozsirit
a nasledné rozdélit na vice bytovych jednotek [Zimmermann, 2025; Ehrhardt, 2025; Dvorakova,
2021; Beyeler, 2014; Beyeler, 2010].

V mnoha pfipadech mohou zajmy jednotlivcl (potieba renovace, zvyseni hodnoty nemovitosti) jit ruku
V ruce se zajmy mistni samospravy (renovace stavajictho bytového fondu, diverzifikovana nabidka
individualniho bydleni bez rozsifovani méstské zastavby). Motivaci pro nasmérovani rozvoje do jiz
zastavénych oblasti m(iZze byt iniciativa Evropské komise ,No Net Land Take“, ktera vyzvala k dosazZeni
,nulové spotieby pldy”“ do roku 2050. Tento cil znamenad, Ze spotfebé pldy je tfeba predchazet,
minimalizovat ji a kompenzovat [ESPON, 2024].

Ackoli je mékké zahustovani ¢asto povazovano za marginalni jev, mdze kumulativné vést k vyznamnym
zméndm ve vystavéném prostiedi. Pro ilustraci — 32 % vystavby (vice nez 1 milion m? vystavéného
objemu) v ramci hranic metropolitni oblasti Dortmundu v letech 2011-2021 bylo zplsobeno mékkym
zahustovanim ze strany soukromych vlastnik( [Ehrhardt, 2025]; 17,1 % vSech nové postavenych
bytovych jednotek v Anglii v letech 2001-2011 vzniklo prostfednictvim mékkého zahustovani [Bibby,



2020] a v Los Angeles se pocet povoleni k vystavbé ADU zvysil ze 71 na 6 747 v letech 2014-2019
[Lou, 2023].

V Ceské republice je debata o roziiteni konceptu mésta kratkych vzdalenosti do okrajovych oblasti mést
teprve na samém pocatku. Jednou ze zakladnich otazek pro jeji realizaci je moZnost zvySeni hustoty
zalidnéni tak, aby zavedeni verejnych sluzeb bylo demograficky a ekonomicky Zivotaschopné. JelikozZ se
jedna o zahustovani prevainé soukromych a jiz zastavénych pozemkd, lze uvazovat o mékkém
zahustovani. Jedna se o stabilizované oblasti, takze dosazeni jejich potencidlu odpovida parametrdm
pozemkU a predpislim stanovenym v Gzemnich planech obci. Je moZné dosdhnout dostateéné hustoty
zalidnéni pro fungovani verejnych sluzeb bez zmén Uzemnich planG?

Metodika

Pro empirickou Cast této prace byla zvolena prostorovd analyza rezerv stavajici zastavby pro mékké
zahustovani. Pro GIS analyzu bylo vybrano c¢tyficet priméstskych obci Stfedoceského kraje na zdkladé
seznamu obci nejvice postiZzenych procesem suburbanizace (zéna 1), které jsou charakterizovany
dynamickou bytovou vystavbou a vysokou intenzitou pfristéhovalectvi z jddrového mésta Prahy
[Ourednicek, 2018]. Morfologicky se jedna o kolonie rodinnych dom( navazujici na zastavéné Gzemi
a samostatné kolonie rodinnych domu [Oufednicek, 2006a], pficemz doba dojezdu do hlavniho jadra
suburbanizace — Prahy — je stanovena na isochronu 45 minut [RySavy, 1994]. Analyzované kolonie byly
dokonceny v letech 2000-2009, cozZ souvisi s fazi ,gradace suburbanizace” (2002—-2006), kdy v dlsledku
Siroké dostupnosti hypoték doslo k nejvétsimu nardstu dokoncéenych domua ve vétsich i mensich obcich
v okoli Prahy [Oufedni¢ek, 2006b]. Jako vstupni data byla pouZita geografickd data od Ceského Gfadu
zemémérického a katastralniho (CUZK), Ceského statistického Gradu (CSU) a Ministerstva pro mistni
rozvoj (MMR). Bylo analyzovano celkem 3 651 zastavénych pozemk( se samostatné stojicimi rodinnymi
domy v obcich: Biezova u Zvole, Cakovicky, Ctytkoly, Dolni Biezany, Dolni Jir¢any, Herink, Jesenice,
Jilovistg, Jirny, Kamyk u Velkych P¥ilep, Kojetice, Libeznice, Mé&Sice, Mratin, MukaFov u Ri¢an, Nova Ves
pod Pledi, Nucice u Rudné, Okrouhlo, Priihonice, Pri§imasy, Ptice, Svarov, Roztoky, Ri¢any, Ritka, Sibfina,
Srbin, Statenice, Svinate, Svojetice, Sestajovice, Téptin, Velen, Vestec, Viestary u Ri¢an, Zdiby, Zelene¢,
Zloncice, Zalov.

Analyza pracuje se tfemi zakladnimi prostorovymi typy zasah( mékkého zahustovani:

1) ZvysSeni obytné kapacity v ramci stavajiciho objemu domu, aniz by doslo ke zméné zastavéné
plochy pozemku nebo vysky stavby — do této kategorie spada jak vertikdlni, tak horizontalni
rozdéleni domu a konverze nebytovych prostor — typicky pldnich prostor nebo garazi. Aby diim
zGstal v kategorii rodinného bydleni, mize byt rozdélen maximalné na tfi bytové jednotky
(obr. 7).

2) Transformace domu — sem patfi pfistavby a nastavby; v prvnim pfipadé je nutna rezerva
prostoru na pozemku (min. 20 m?), v druhém pfipadé neni rezerva prostoru vyzadovana, ale je
nutné, aby Uzemni plan povoloval vyssi zastavbu (prostorové omezeni je ¢asto stanoveno na
jedno nadzemni podlaZi a obytné podkrovi, takZe i povoleni dvou plnych nadzemnich podlazi
by ovlivnilo moZnosti zahusténi zastavby).

3) Vypliiovy dim — prostorovy typ, kdy se na jiZz zastavéném pozemku stavi druhd stavba pro
bydleni — ceskd legislativa v tomto ptipadé uzndvd pouze jednu moZnost, a to vystavbu
jednoduché obytné budovy omezené na jedno nadzemni podlaZi a plochu 80 m? (,vymének*) —
Ize popsat jako americky ekvivalent ,,additional dwelling unit” (doplfikova bytova jednotka).



Pro vypocet hustoty zalidnéni byla plocha soukromych pozemkl navysena o 20 % (obr. 8), coz
odpovida podilu verejnych prostor( v této méstské strukture podle publikace Hustota a ekonomika
mést [Hudecek, 2018]. K tomuto postupu bylo pfistoupeno z divodu velmi specifickych polygont
s vystavbou z daného ¢asového obdobi, kde by vybér skutecnych verejnych prostord mohl zkreslit
nasledné vypocty.

Pfi modelovani potencidlu pro naplnéni kapacity stdvajici struktury byly ucinény ndésledujici
predpoklady: priimérna obytna plocha na obsazeny byt v Ceské republice ¢inila 65,3 m?, z toho
52,6 m? pfipadalo na bytové domy a 80,9 m? na rodinné domy [MMR, 2019]. Vzhledem k priimérné
obsazenosti bytd, kterd ¢&ini 2,3 osoby [Eurostat, 2025], dospéjeme k primérné hodnoté 35,2 m?
bytové plochy na osobu, ktera se pocita jako specifickd hodnota pro naplnéni kapacity (obr. 9).

Druhym krokem bylo modelovani potenciadlu pro transformaci staveb, konkrétné pfistaveb, aZ do
vySe 20 % zastavéné plochy, aby 10 % zastavéné plochy mohlo byt vénovano dopliikovym stavbam,
jako jsou bazény, pergoly atd. (ve vétsiné analyzovanych Uzemnich planG obci je povolena
zastavénost 30 %).

V rdmci rezervnich metrl byla pfipoditana pfistavba o dvou podlaZich (dvé obytna podlazi jsou také
prevladajicim poctem podlazi v tomto vzorku bytového fondu) (obr. 10). Metoda se nezabyva
modelovanim vertikalnich pfistaveb, které jsou zavislé na vySkovych omezenich.

Tretim krokem bylo urceni potencidlu malych vyménkovych dom, které byly definovany podle
nového stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb. jako jednoduché stavby pro bydleni o zastavéné plose
do 80 m? a vyice do 5 m s maximalné jednim nadzemnim podlaZim, na pozemku rodinného domu,
které jsou funkéné spojeny s rodinnym domem. To znamenalo identifikovat souvislé plochy
o rozloze nejméné 100 m?, které nepFekraduji maximalni limit zastavénosti 30 % (obr. 11). Maly
vypliovy dim je vniman jako samostatnd bytova jednotka, proto se pfi vypoctu pocita
s 2,3 obyvatele jako ceského priiméru obsazenosti domacnosti.

Ve vsech vypoctech byl pouzit koeficient 0,8 z dlivodu flexibility ve velikosti bytll a mezer ve
vykazovani trvalého bydlisté.

Mékké zahustovani — v ramci stavajici hmoty

ozdéleny dim

Pavodni dim
mek: 8 00 m?
Zastavéna plocha: 125 m? Zasta olocha: 125 m

Pocet obyvatel: 2 Pocet obyvatel: 6

Obr. 7: Vyssi hustoty Ize dosdhnout bez dodatec¢ného zastavéného objemu, jednoduse vyuzitim kapacity stavajici
zastavby nebo prestavbou. Zdroj: Autor
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Priklad kolonie v Nové Vsi pod Plesi

Soukromé pozemky celkem 8 660 m?+ 20% podil
na verejnych prostranstvich = 1,04 ha

Morfologie — smisena kolonie, navazujici hranice
(rGznd velikost pozemkd a rzné umisténi domu)

Primérna velikost pozemku: 950 m?/ 750 m?
Primérna $ifka x hloubka pozemku: 22x44 m/22x33 m

Obr. 8: Ukazka jedné konkrétni kolonie v analyzované obci Nova Ves pod Plesi. Zdroj fotografie:
https://app.gisonline.cz/chytre-mapy/

Potencial stavajici struktury

Stavajici hustota zalidnéni: 29 obyv./ha
Potencidlni kapacita = (zastavéna plocha*dvé patra / prlimérna plocha na rezidenta*koeficient 0,8
(s limitem 9 obyvatel na jeden diim)

Dosazitelna hustota zalidnéni: 65 obyv./ha = zvySeni o 36 obyv./ha

Hranice pozemk — katastralni data
Odstup 2 m od hranice pozemku a 4 m od hlavni budovy

Hlavni budova — katastralni data

PFistup na pozemek (uréuje pozici zastavitelnych ploch
ve vztahu k pfistupové cesté)

Stavajici koeficient zastavénosti

Obr. 9: Ukazka vypoctu naplnéni kapacity domd pro stavajici prostorovy typ mékkého zahustovani (konverze,
rozdéleni)
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Potencial transformace - pristavby domu s koeficientem zastavénosti 20 %

Stavajici hustota zalidnéni: 29 obyv./ha
Potencidlni kapacita = [(zastavéna plocha + rezerva parcely p¥i max. zastavénosti 20 %)*dvé patra / primérna plocha

na rezidenta]*koeficient 0,8
(s limitem 9 obyvatel na jeden ddm a s minimem rezervni plochy pro rozsifeni pozemku 20 m2)

Dosazitelna hustota zalidnéni: 83 obyv./ha = zvySeni o 54 obyv./ha

Hranice pozemk — katastralni data

Odstup 2 m od hranice pozemku a 4 m od hlavni budovy

Hlavni budova — katastralni data

Rezervy parcely do zastavénosti 20 %, konkrétni velikost
PFistup na pozemek (uréuje pozici zastavitelnych ploch
ve vztahu k pFistupové cesté)

Stavajici koeficient zastavénosti

Obr. 10: Priklad vypoctu potencialni kapacity pro prostorovy typ transformace (pfistavba)

.7 r r v , o - . v -
Potencial malych vyplnovych domu - s koeficientem zastavenosti 30 %
Stavajici hustota zalidnéni: 29 obyv./ha
Potencialni kapacita = parcely s minimalni souvislou plochou o velikosti 100 m? (v rdmci rezervy v max. zastavénosti
na parcele 30 %), mimo odstupy)*2,3 rezident{i*koeficient 0,8

Dosazitelna hustota zalidnéni: 42 obyv./ha = zvySeni o 13 obyv./ha

Hranice pozemku — katastralni data

Odstup 2 m od hranice pozemku a 4 m od hlavni budovy

Hlavni budova — katastralni data

Rezervy parcely v souvislé plose do zastavénosti 30 %,
konkrétni velikost

Pristup na pozemek (uréuje pozici zastavitelnych ploch
ve vztahu k pfistupové cesté)

Stavajici koeficient zastavénosti

Obr. 11: Ukazka vypoctu potencialni kapacity malych vyplriovych doma
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Vysledky

Zakladni analyza velikosti pozemk(l a soucasné hustoty zastavby ukazala o¢ekavanou korelaci, kdy vétsi
pozemky znamenaji nizsi hustotu obyvatelstva (tab. 1). Nejbézné;si velikost pozemku se pohybuje mezi
600 a 900 m? (tab. 2). | v nékterych nové zpracovanych tUzemnich planech se objevuje poZadavek na
minimalni velikost pozemku 900 m? nebo vice, coZ vyznamné ovliviiuje hustotu zalidnéni. Podle Gdaja
ze scitani lidu z roku 2021 cinila primérna obsazenost rodinnych domi ve sledovanych oblastech
2,8 obyvatele na pozemek, ackoli je tfeba poznamenat, Ze do tohoto vypoctu jsou zahrnuti pouze

obyvatelé registrovani k trvalému pobytu.

Soucasna hustota zalidnéni v poméru k velikosti pozemku
45
40 e
iy I 2
30 o %0 °°
25 e o 9 .
o ... Py

15

Obyv./ha

ey

10 (]

500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400
Velikost pozemku (m2)

Tab. 1: llustrace korelace mezi velikosti pozemku a hustotou zalidnéni v analyzovanych predméstich. Zdroj: Autor

Rozdéleni analyzovanych pozemkU podle jejich velikosti
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Tab. 2: Pfehled analyzovanych pozemk(i ukazuje, Ze nejéastéjsi velikost pozemku je 600-900 m2. Zdroj: Autor
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Primérna dosazitelna hustota zalidnéni byla 76 obyv./ha (tab. 3), ale v kazdém z predmésti se
dosazitelné hodnoty a rozloZeni v rdmci jednotlivych prostorovych typd mékkého zahustovani znaéné
lii (tab. 4). To potvrzuje, Ze stavajici morfologie ovlivriuje moznosti zahustovani a musi byt zohlednéna
pfi budoucim planovani a politickych rozhodnutich. Dosazitelnd hodnota odpovida vyuZiti jednotlivych
typl mékkého zahustovani na 80 %, tj. v pfipadé pristavby to znamenda 80% vyuziti maximalni mozné
rozsitrené plochy pro bydleni.

Pramérny potencidl pro zvyseni hustoty zalidnéni podle jednotlivych
prostorovych typl — census

v

Typy mékké zahustovani

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Hustota obyvatelstva (obyv./ha)

B Soucasna hustota obyvatelstva M Rozsifeni zastavby M Dopliikova zastavba W Stavajici zastavba

Tab. 1: Primérné hodnoty potenciélniho zvy$eni hustoty dosahly celkem 76 obyv./ha. Zdroj: Autor

Potencidl jednotlivych typl mékkého zahusténi podle lokality

100

90
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oll “ | ““Ill‘ ‘l “‘ "l | l|||||‘|l‘
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Hustota zalidnénf
N w Y w
o o o o

=
o

Predméstské lokality

B Soucasna hustota obyvatelstva M Rozsireni struktury H Vyplnova konstrukce B Stavajici stav

Tab. 2: Potencial zahusténi se mezi analyzovanymi predméstimi lisil. Vzhledem ke stavajici morfologii nebylo
mozné vsude provést zdstavbu volnych ploch. Zdroj: Autor
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Naplnéni stavajici kapacity zastavby spolu s transformaci pomoci ptistaveb do celkové maximalni vyse
20 % zastavéné plochy se ukazalo jako relativné Gc¢inna strategie, aniz by doslo k vyznamnému zasahu
do zahrad. Tato kombinace se ukazala jako Ucinnéjsi nez vypliiové stavby, které s sebou nesly vyrazné;jsi
zasah do pozemku (30 % zastavéné plochy).

Sitka pozemku nebo jeho rohova poloha se ukazuje jako klicovy parametr pfi uréovani potencialu pro
zahusténi vzhledem k pfistupu k silnicim a tim i k soukromému pfistupu; navic jsou tyto pozemky casto
veétsi, a maji proto vétsi potencial pro zahusténi.

Diskuse

Vysledky naznacuji, ze doporuéend hodnota hustoty 100 obyv./ha spojend s méstem kratkych
vzdalenosti pravdépodobné nebude dosazena prostfednictvim mékkého zahustovani bez zmény
predpis v Gzemnich planech, které by umoznily vyssi zastavénou plochu, rozdéleni pozemkd, zvyseni
limitd vysky nebo alespon ploché stfechy. Model navic predpoklada vysoky podil zapojenych
soukromych vlastnik(, coz neni realistické o¢ekavani.

Druhd prahovéd hodnota 50 obyv./ha, ktera by mohla znamenat lépe fungujici vefejnou dopravu
a Zivotaschopnost zakladnich sluZzeb a obchodl v obci, je dosaZitelnd prostfednictvim mékkého
zahustovani — a to i pfi nizsi mife zapojeni soukromych vlastnikl a bez nutnosti zdsadnich zmén
v Uzemnich pldnech. Aby bylo mozné dosahnout této hustoty zalidnéni, Ize obcim doporucit, aby zrusily
pozadavky na minimalni velikost stavebnich pozemku. Obce stale omezuji rozdéleni pozemkd na mensi
jednotky a dokonce vyuzivaji tuto regulaci k omezeni poctu bytovych jednotek v domé, cozZ predstavuje
vyznamnou prekdzku. Druhou vyznamnou prekazkou jsou dodatecné predpisy tykajici se parkovani, kdy
uzemni plan stanovuje pozadavky nad ramec stavebniho zakona.

Z vysledkd Ize vyvodit, Ze i pfi pomérné intenzivnim vyuziti mékkého zahustovani se dosazené hodnoty
stale pohybuji v rozmezi nizkopodlazni rezidenéni vystavby a neni diivod k obavam o zmény charakteru
lokalit nebo nahlé naroky na technickou a ob¢anskou infrastrukturu. Budouci prace by se mély zabyvat
tim, jak Ize tyto zavéry promitnout do politik zemniho planovani, napf. jak identifikovat lokality vhodné
pro zahustovani a jak pfipadné upravit jejich regulace. Dalsi prace by se mély také zabyvat zjistovanim
zdjmu obyvatel o mékké zahustovani ve vztahu k rlznym Zivotnim situacim a zkoumanim dalSich dvou
pilitl modelu mésta kratkych vzdalenosti — rozmanitosti a blizkosti.

Nicméné je mozné dosahnout vyznamnych rozdild ve srovnani se sou¢asnymi hustotami, a tim zlepsit
pomér pfijmd a naklad(, ktery predstavuje zatéZ pro vétsinu obci. NejvétSich Uspor Ize dosdhnout

evvs

[Hudecek, 2018].

Bylo by jisté uzitecné zabyvat se touto problematikou z hlediska verejné spravy a spravnich hranic,
jelikoz zminéné strategie spadaji do plsobnosti samospravy hlavniho mésta. Naopak Stfedocesky kraj
se sklada z vice nez 200 samostatnych obci s nezavislym Uzemnim planovanim, které neni pfilis dobre
koordinovano [Stanilov, 2014].

Clanek se nezabyvé kvalitou zasah(l a vztahy v oblasti vlastnickych prav, pficem? se jedna o zasadni
prvky pro dlouhodobé bezkonfliktni a komfortni bydleni. Kvalita a peclivé planovani zasah( ovliviiuji
vnimani hustoty zastavby [Cooper Marcus, 1988], zkusenosti ze Svycarska pak zdGrazfiuji vyznam
soukromého pfistupu a celkové sobéstacnosti bytovych jednotek [Beyeler, 2014]. Nasledny vyzkum by
se mohl zaméfit na kvalitativni parametry zasah( a zachazeni s vlastnickymi pravy v ceském kontextu.
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Ackoli se ¢lanek zamérfuje predevsim na potencial pro zahustovani, i bez dosazeni hustoty 100 obyv./ha
Ize aplikovat urbanistické strategie, které mohou pomoci transformovat periferie na funkéni
30minutova Gzemi. Prozkoumané koncepty opakované zdlraziiovaly vyznam propojené, vysoce kvalitni
sité pro chodce a cyklisty, vznik sousedskych center poskytujicich mistni sluzby a vytvareni mistnich
pracovnich mist.

Zaver

Z prehledu strategii vyplyva, Ze téma udrZitelného rozvoje prostfednictvim kompaktniho a na
sousedstvi zaloZzeného urbanismu neni vysadou pouze mést, ale rozsifuje se i na okrajové oblasti
a oblasti na pomezi mést a venkova. Clanek viak do diskuse pfispiva tvrzenim, Ze ackoli jsou tyto
koncepty zavadény shora dol(, v pfipadé predmésti je nutné je realizovat zdola nahoru. Jako klicova
strategie je predstaveno mékké zahustovani, pficemz se zdlrazriuje, Ze vystavba rodinného domu
neznamena konec jeho Zivotniho cyklu, ale spie otevird moinosti pro budouci adaptaci. Usp&ina
transformace téchto lokalit je spole¢nym usilim zahrnujicim tvirce politik, spravce a obc¢any. Zatimco
obyvatelé vystupuji jako aktivni inicidtofi mékkého zahustovani, jejich moZnosti jsou definovany
regulacnimi ramci stanovenymi obci. Obce mohou tyto informace vyuzit k omezeni nebo naopak
k podpore mékkého zahustovani, v zavislosti na tom, kde se chtéji v budoucnu nachazet v hierarchii
polycentrické struktury.

Ackoliv se $irsi uplatnéni mékkého zahustovani mize s ohledem na dosavadni vyvoj nasich predmésti
zdat nepravdépodobné, v zapadnich zemich jde o stdle Castéjsi pfistup. V kontextu aktudlni krize
bydleni, klimatickych zmén a demografického starnuti se navic podobné vyzvy zacinaji projevovat
i u nas. Obyvatelé periferii starnou, domacnosti se zmensuji, nebo se naopak dospélé déti s vlastnimi
rodinami vraceji do domU rodi¢d z divodu finanéné nedostupného bydleni ve méstech. Lze
predpokladat, ze tyto trendy budou nadale silit.

Tato prace byla podpofena Grantovou agenturou CVUT v Praze, grant ¢. SGS24/099/0HK1/2T/15.
Projekt podporeny Ministerstvem pro mistni rozvoj v ramci grantu 55237/2025-57.
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