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Územní hodnoty a územně 
analytické podklady

Posuzování hodnot území1 je v českém 
územním plánování zákonnou povin-
ností už od roku 1958. Územně analy-
tické podklady (ÚAP) tento úkol plní od 
svého prvního vydání z  let 2007–2008. 
Ve středoevropském kontextu mají za-
jištěno velmi specifické postavení ne-
jen svým standardizovaným rozsahem 
a  periodickou aktualizací, ale i  tím, že 
oproti jiným nástrojům plánování zjiš-
ťují, popisují a  hodnotí současný stav 
území nezávisle na navrhovaných změ-
nách. Obsah ÚAP má díky požadavkům 
na nezaujatost a systematičnost vysoký 
potenciál pro mezioborové uplatnění. 
Předpokladem pro jeho naplnění není 
pouze kvalita vstupních dat, ale i kvalita 
a objektivita uplatněného hodnocení.

Posuzování hodnot území je úkolem 
územního plánování ve veřejném zájmu 
(§ 39 zákona č. 283/2021 Sb.). Součas-
né ani donedávna platné právní nor-
my definici hodnot území neposkytují,2 
proto je vodítkem pro výklad územních 
hodnot vztah k  veřejnému zájmu. Po-
dobně jako hodnoty i  veřejný zájem 
patří mezi neurčité právní pojmy, jejichž 

aplikace závisí na odborném posouzení 
v  každém jednotlivém případě v  kon-
krétním čase a místě [Ústavní soud ČR, 
2005]. Zahrnuje celospolečenský, lokál-
ní či skupinový zájem, který přesahuje 
soukromý zájem jednotlivce či frakce 
a který je prospěšný neurčitému okruhu 
osob.3 Přesto, má-li veřejný zájem slou-
žit jako vodítko systematického hodno-
cení území v ÚAP (nikoli jen v reakci na 
konkrétní záměr), pak musí být přimě-
řeně specifikován na koncepční úrovni. 
Stěžejním zdrojem pro zjišťování a po-
suzování územních hodnot v ÚAP jsou 
proto kromě platných norem zejm. for-
mulace cílů ve veřejně přijímaných stra-
tegických dokumentech. 

Hodnoty území jsou podkladem pro 
rozbor udržitelného rozvoje území podle 
§ 5 vyhlášky č. 157/2024 Sb. Jejich jed-
noznačné uplatnění v rozboru nicméně 
není stanoveno; nevyplývá jednoznač-
ně ani z doporučené metodiky [Krajíček, 
2013] ani z metody použité při aktuali-
zaci pražských ÚAP [IPR Praha, 2024a, 
kniha 1100]. V hodnoticím procesu udr-
žitelného rozvoje mají přesto své místo 
(obr. 1). Hodnoty se, možná překvapivě, 
nenacházejí ve fyzickém stavu a vývoji 
území. Jejich pozice je bližší veřejnému 

zájmu. Hodnoty jsou doplňkem problé-
mů území. Vyhodnocení hodnot území 
proto nepředchází rozboru udržitelné-
ho rozvoje, ale probíhá souběžně s ním. 
Pro více informací o rozboru udržitelné-
ho rozvoje viz prezentaci na pražském 
Portálu ÚAP.4 

Územně analytické podklady hl. m. Pra-
hy 2024 specifikují hodnotu území jako 
oceňovaný význam území posuzovaný 
vzhledem k  veřejnému zájmu [IPR Pra-
ha, 2024b, kniha 900]. Hodnotu území 
není možné ztotožňovat s  limitem vy-
užití území, který je pouze nástrojem 
její ochrany. Hodnota není ani cíl stra-
tegického dokumentu – ten může být 
hlediskem hodnocení veřejného zájmu. 
A  konečně hodnota není ani předmět, 
vlastnost, systém či jiná součást úze-
mí. Hodnota je výsledek hodnoticího 
vztahového procesu. Hodnota je mírou 
hodnocení. Významy konkrétních sou-
částí území, které hodnotíme z hlediska 
veřejného zájmu jako vysoce důležité, 
mají vysokou hodnotu. Územní hodno-
ty v ÚAP jsou výběrem z vysoce hodnot-
ných významů, které jsou v daném úze-
mí a čase nejvíce relevantní pro územní 
plánování. (Hlediskem výběru hodnot 
by neměla být pouhá efektivita ochrany 

VĚC NENÍ HODNOTA, VĚC MÁ HODNOTU: 
HODNOTY V ÚZEMNĚ ANALYTICKÝCH 
PODKLADECH HL. M. PRAHY 2024
Vít Rýpar

Článek se kriticky zabývá pojetím hodnot v českém urbanismu a územním plánování. Upozorňuje na rozšířený problém špat-
ného pojetí územních hodnot, které nerozlišuje mezi hodnotami a hodnocenými statky. Podává stručný výklad teorie hodnot 
a na příkladu 6. aktualizace územně analytických podkladů (ÚAP) hl. m. Prahy nabízí možnost, jak ji aplikovat při hodnocení 
území. Expertní hodnocení území, které je metodickým doplňkem participativního hodnocení se zapojením místní veřejnos-
ti, je standardní součástí každé pravidelné aktualizace ÚAP. Jeho vyváženost a objektivnost je důležitá pro uplatnění výstu-
pů ÚAP při koncepčním plánování i rozhodování v území. Stejně jako veřejný zájem i hodnoty území vycházejí z posouzení 
v každém jednotlivém případě v konkrétním čase a místě. Proto článek představuje i výsledky analýzy zpracované v průběhu 
přípravy 6. aktualizace ÚAP hl. m. Prahy, které odhalují nečekaně pestrou skladbu obsahu hodnot v ÚAP pro obce s rozšíře-
nou působností.

1 �Pojmy „hodnota území“, „hodnota v území“ a „územní hodnota“ jsou v tomto článku používány jako synonyma. 
2 �Z výkladu hodnoty podle stavebního zákona i vyhlášky č. 157/2024 Sb. lze odvodit jen dva závěry: 1) norma rozlišuje mezi hodnotami území a limity 
využití území a 2) norma připouští různá hlediska členění hodnot (§ 5 vyhlášky uvádí členění hodnot zároveň do patnácti i tří hledisek). 

3 �Výklad veřejného zájmu v ÚAP hl. m. Prahy dále pokračuje: „Posuzování veřejného zájmu v souladu se společenskými zvyklostmi a normami je 
žádoucí z hlediska stability i předvídatelnosti rozhodování v území. (…) Veřejný zájem je zjišťován vždy v konkrétní věci poměřováním partikulárních 
zájmů v průběhu správního řízení, v něm jsou veřejné zájmy hájeny dotčenými orgány státní správy podle stavebního zákona a jiných právních 
předpisů.“

4 �Postup rozboru udržitelného rozvoje území popsaný v dokumentaci ÚAP je interaktivně prezentován ve storymapě Praha udržitelná [2025].
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součástí území, se kterými jsou hodnoty 
svázány.) 

Tento text rozlišuje mezi dobrým a špat-
ným pojetím hodnot.5 Důvody tohoto 
rozlišení jsou popsány v  navazujícím 
textu, patří k  nim zejm. objektivita čili 
obecnější platnost hodnocení, vyšší sro-
zumitelnost výsledných hodnot pro uži-
vatele a konečně i jasnější vazba hodnot 
k veřejnému zájmu, která poskytuje ce-
lému hodnocení legitimitu.

Hodnota –  
její dobré a špatné pojetí

Hodnota je myšlenkový konstrukt. Hod-
nocením hmotných i nehmotných stat-
ků zjišťujeme jejich relativní hodnotu, 
např. nízkou/vysokou, žádoucí/nežá-
doucí apod., a  tuto hodnotu statkům 
zpětně přisuzujeme jako jejich vlast-
nost: statek je hodnotný. V běžné řeči je 

pak obvyklé, že o některých statcích ho-
voříme také zjednodušeně jako o  hod-
notách: „Ten dům je hodnotou naší 
obce“. Český jazyk takový obrat umož-
ňuje lépe než mnohé jiné. Naneštěstí 
právě tento obrat, který je bezproblé-
mový v  běžné komunikaci, je příčinou 
dlouhodobých zmatků a nepochopení. 
Proto ho dále označuji za špatné pojetí 
hodnoty.6 Že se nejedná o  nový pro-
blém, dokládá i úvod stěžejní monogra-
fie československého národohospodáře 
Karla Engliše Theorie hodnoty a hodno-
cení [1947, s. 18]: „Často se zaměňuje 
předmět hodnocení s hodnotou samou. 
(…) ale statky samy o sobě nejsou onou 
hodnotou, kterou jim přičítají lidé. Mlu-
ví se o kulturních hodnotách a myslí se 
předměty, které mají kulturní hodnotu. 
Abychom se vyvarovali četným omy-
lům, vyhneme se těmto básnickým ob-
ratům a budeme lišiti předmět hodno-
cení od hodnoty samotné.“

Teorie hodnot a hodnocení – axiologie – 
ve světě prochází dynamickým vývojem, 
který je do prostředí českého urbanismu 
přijímán s  postupnými překlady úmluv 
a  deklarací. Spíše pasivní a  nedůvěřivý 
postoj k trendům se přitom netýká pou-
ze českého urbanismu. V  podobné si
tuaci se nachází i česká památková péče, 
před kterou se nejpozději s  přijetím 
nové Pařížské úmluvy [UNESCO, 2003] 
otevřelo rychle expandující a  teorií ne-
pokryté pole nehmotného kulturního dě-
dictví.7 Podobně jako v ní, i v urbanismu 
lze sledovat rostoucí zájem o nehmotné 
a  nesnadno uchopitelné kvality, např. 
v souvislosti s požadavky na vysokou sta-
vební kulturu v Davoské deklaraci [Kon-
ference ministrů kultury, 2018] či s krité-
rii regenerativního navrhování v iniciativě 
Nového evropského Bauhausu [MMR, 
2022].8 Podněty pro praktické hodno-
cení takto komplexních obsahů dlou-
hodobě nabízí společenskovědní obory, 
zejm. teorie rámování. Přehled o  jejím 

5 �Za špatné pojetí je označeno takové, ve kterém je hodnota ztotožněna s konkrétní součástí území, tj. s prvkem, strukturou, systémem, jejich kvalitami 
či složkami (např. dům je hodnota). Dobrým je naopak označeno pojetí, ve kterém je hodnota výsledkem hodnoticího vztahu, reprezentovaného 
oceňovaným významem nějaké součásti území (např. dům má kulturní hodnotu), či konkrétní mírou jeho ocenění (např. kolik jsme za ní ochotni 
zaplatit). 

6 �Rozlišení na dobré a špatné je zvoleno záměrně; v normologickém hodnocení je synonymem pro správné a nesprávné a v teleologickém hodnocení 
pro žádoucí a nežádoucí (vysvětlení rozdílu viz dále). Mohlo by být nahrazeno např. synonymem vhodné a nevhodné, ale obsah zvoleného rozlišení 
je stejný. 

7 �Pro přehled současné teorie viz Muñoz-Viñas [2023]. Diskurzy o nehmotném kulturním dědictví jsou pro současnou axiologii velmi podnětné různými 
hledisky vztahu skutečnosti a hodnotitelných významů. Na druhé straně nabízí i filozoficky atraktivní, ale v hodnocení neuplatnitelné postoje, zejm. 
relativizující panheritismus, teoretický nihilismus či proti „tradiční“ západní kultuře orientovaný non-axiologický diskurz. 

8 �Při pozorném čtení obou dokumentů lze rozeznat rozdílné zacházení s pojmy, které bychom v hovorové češtině zanedbali. Např. Baukultur není 
v deklaraci označeno za hodnotu, ale za „společné dobro“ čili veřejný zájem, postulát pro měření hodnoty ostatních věcí (s. 4). New European Bauhaus 
zase označuje „udržitelnost, inkluzivitu a krásu“ za hodnoty, a tím sděluje, že tyto významy mají pro něj vyšší váhu (hodnotu), než jiné (s. 4).

Obr. 1: Model formulování hodnot území v ÚAP hl. m. Prahy 2024
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aktuálním vývoji lze snadno získat např. 
z témat tří článků v posloupnosti výzku-
mu situačního rámování pro porozumění 
skutečnosti [Van Hulst a  Yanow, 2016], 
rámování územních hodnot v  developer-
ském procesu [Metzger a Wiberg, 2017] 
a  rámování hodnot v  meziinstitucionál-
ním prostředí [Molnar, 2022].

Axiologická teorie rámování pojímá hod-
noty ve smyslu hodnoticích vztahů – pro-
to je v ní možné o hodnotách diskutovat, 
proto je v  ní možné hodnoty zkoumat. 
V prostředí českého územního plánová-
ní se s takovým pojetím setkáme hlavně 
v  oblastech procházejících zrychleným 
vývojem, např. krajinného rázu, ekosys-
témových služeb či ekonomie.9

Nelze vyloučit, že na dlouhodobém 
útlumu teorie územních, resp. urbani-
stických hodnot u  nás nese svůj podíl 
viny špatné pojímání hodnoty v českém 
jazyce působící problémy i  ve výkladu 
mezinárodních dokumentů.10 Jak se 
opakovaně ukazuje, ani autoři teore-
tizujících úvah „o  hodnotách“ si často 
neuvědomují, že své úsilí zakládají na 
obsahu, který je hodnotou nazýván 
pouze v přeneseném významu. Namísto 
aby hodnotu odvozovali z hodnoticího 
vztahu, nazývají hodnotou různé sou-
části území podle právě převažující ur-
banistické doktríny; tzv. „popisy hodnot“ 
jsou pak ve skutečnosti popisy věcí a ne-
zodpovězená otázka původu jejich hod-
noty ji redukuje na subjektivní pocit.11 

Popsaná záměna obsahu byla dobře 
patrná v průběhu dvoudenní podzimní 
konference AUÚP 2023 Hodnoty v území. 
Teoretizujících úvah na ní zaznělo mno-

ho, ale téměř u  všech příspěvků bylo 
možné slovo hodnota beze změny vý-
znamu zaměnit např. za pojem klad či sil-
ná stránka (angl. strength či asset – niko-
liv hodnota: value). Např. parafráze dvou 
výroků o urbanistické hodnotě z diskus-
ního panelu (dle poznámek): hodnotou 
je urbanistická koncepce (Petr Durdík 
a Jan Mužík) a hodnotou je dohoda místní 
komunity (Radim Perlín). Oba výroky po-
užívají hodnotu v přeneseném významu 
jako označení nějaké kladně vnímané 
věci – např. promyšleného plánování či 
principu subsidiarity. Pouze v příspěvku 
Václava Jetela [2023] zazněl alespoň je-
den provokativní příklad pojetí hodno-
ty jako míry hodnoticího vztahu: účetní 
hodnota územního plánu. 

Příspěvky konference AUÚP, i  přes ne-
popiratelnou odbornou kvalitu obsahu, 
poukázaly na rys typický pro diskuse 
v  prostředí, kde hodnota splývá s  hod-
nocenou věcí. Je jím tendence k  chyb-
nému ztotožňování platnosti územní 
hodnoty s  platným územním limitem.12 
K němu patří i hovorové rozlišování tvr-
dých a měkkých hodnot odrážející poci-
ťovaný efekt správní ochrany. Tzv. tvrdé 
hodnoty (lépe normologické) označují 
objektivní hodnoty platné v  logické 
soustavě právních norem – teoretická 
diskuse o  nich není potřebná, a  z  po-
hledu orgánů státní ochrany může být 
vnímána i  jako nežádoucí.13 Jde např. 
o  památkovou hodnotu nemovitosti 
zapsané v Ústředním seznamu nemovi-
tých kulturních památek ČR. Naopak tzv. 
měkké hodnoty jsou přeneseným ozna-
čením pro všechny ostatní cenné statky, 
jejichž ochrana není zajištěna územním 
limitem platným podle právní normy. 

A  právě diskuse o  významech těchto 
„měkkých statků“ je důležitá a nutná pro 
rozvoj a ochranu jejich hodnot. 

Objektivita hodnocení na 
příkladu kulturního dědictví

Míra objektivity čili obecné platnosti 
hodnocení je důležitou podmínkou pro 
naplnění mezioborového potenciálu 
hodnocení v ÚAP.  V první řadě je spoje-
na se sdělitelností a srozumitelností hle-
disek hodnocení. Výklad objektivního 
hodnocení opět nabízí Karel Engliš. Pro 
jeho pochopení jsou důležité tři pojmy: 
hodnocení normologické (hodnocení 
vzhledem k  normě), hodnocení teleo-
logické (hodnocení vzhledem k  postu-
látu) a  postulát (v  případě ÚAP veřejný 
zájem).

S  normologickým hodnocením jsme se 
setkali už ve spojení s ochranou tzv. „tvr-
dých“ územních limitů. Jeho hlediskem 
je platná norma. Poslušnostní subjekt 
(např. úředník konající správní činnost) 
skrze normu pozoruje skutečnost a hod-
notí míru, ve které jsou její vlastnosti 
vzhledem k  normě správné či nespráv-
né.14 Norma vyjadřuje zájem subjektu 
vůle (např. státu či úřadu). Pro posluš-
nostní subjekty je proto norma vždy sro-
zumitelná a sdělitelná, proto je normolo-
gické hodnocení vždy objektivní.

Hlediskem teleologického hodnocení je 
naproti tomu postulát vyjadřující zá-
jem hodnotitele.15 Teleologická hodno-
ta proto vyjadřuje vztah hodnoceného 
předmětu k  postulátu jako k  tomu, co 
je hodnotitelem chtěno.16 Objektivnost 

9 �Skvělým příkladem je publikace Hedonické ceny veřejných statků [Vorel et al., 2023]. 
10 �Např. překlad Washingtonské charty, v části Principy a cíle, 2: „Hodnoty, které je třeba uchovat, jsou historický charakter města a soubor materiálních 

a duchovních prvků, které představují jejich obraz.“ [Český národní komitét ICOMOS, 2001]; text originálu zní: „Qualities to be preserved include the 
historic character of the town or urban area and all those material and spiritual elements that express this character.“ V novějším překladu charty 
[NPÚ, 2007] už byl použit správný pojem kvalita. 

11 �Závažnějším problémem, který už nelze považovat za pouhý omyl, je myšlenková rozpolcenost autorů vědomě přijímajících paradoxní oborový 
výklad hodnoty. Např. Marek Bečka v kapitole Hodnoty území v učebnici Udržitelný rozvoj území [Maier a kol., 2012] uvádí hodnotu jako „pozitivní 
rozměr“ poměřujícího vztahu (s. 70), ale už v navazujícím přehledu hodnot v územním plánování (s. 89–95) vyjmenovává mezi „příklady hodnot“ 
věcné součásti území (např. historicky cenná stavba, kompoziční osa apod.). Obdobný paradox lze nalézt i ve výkladu urbanistické hodnoty ve 
Slovníku územního rozvoje [ÚÚR, 2017], výkladu Stavební kultury v základních pojmech Politiky architektury a stavební kultury ČR [MMR, 2023, 
s. 52] a dalších. 

12 �Např. příspěvek Aleny Krusové [2023] zaměřený na proces identifikace a uznání kulturních hodnot, který přes svou podnětnost nevykročil z úzce 
normologického pojetí hodnoty jako prostorově evidovatelné památky. 

13 �Pragmatické ztotožňování platnosti hodnot s platností právních norem je obecným projevem teoretického nihilismu [Muñoz-Viñas, 2023, s. 55]. 
14 �Normologickému hodnocení může předcházet určovací soud: v něm je určeno, zdali hodnocený předmět odpovídá pojmu uvedenému v normě. 

Určovací soud nicméně přímo neurčuje hodnotu předmětu. 
15 �Pojem teleologie vychází z řeckého slova pro konec, cíl, účel (viz obrat „k tomu konci“). 
16 �Chtění samo o sobě ještě není hodnocením ani hodnotou: něco hodnotíme, protože to chceme. V rychlém psychickém procesu může hodnocení 

a chtění splývat, ale je důležité mezi nimi rozlišovat.
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teleologického hodnocení může být 
různá: „Je-li obsah postulátu znám jen 
subjektu, který jej chce, může jen on 
pomocí tohoto postulátu vysloviti hod-
notní soud, a  nikdo nemůže kontrolo-
vati ani ověřiti jeho pravdivost; tento 
soud platí jen pro subjekt sám a mluvíme 
o  subjektivní hodnotě a  o  subjektivním 
hodnocení. (…) Při jiných sdělitelných 
postulátech může každý podle nich 
hodnotiti a  jeho soudy hodnotní jsou 
kontrolovatelné a  ověřitelné; pak jsou 
obecně platné, jsou objektivní; mluvíme 
tu o  objektivní hodnotě a  objektivním 
hodnocení. Hodnocení zůstává objektiv-
ní, i  když se rozcházejí individuální ná-
zory o  takové objektivní hodnotě; tyto 
individuální názory o objektivní hodno-
tě nejsou snad proto výrazem hodnoty 
subjektivní. Hodnota jest objektivní, pro-
tože se opírá o objektivní, obsahově sděli-
telný postulát, který umožňuje objektivní, 
tj. obecně platné soudy hodnotní.“ [Engliš, 
1947, s. 32]

Z  uvedeného jsou podstatné zejména 
tyto tři body:

•	 Stejnou věc (skutečnost, vlastnost, 
význam) mohu v normologickém hod-
nocení hodnotit z hlediska více norem 
a v teleologickém hodnocení z hlediska 
více postulátů.

•	 Sdělitelností a  srozumitelností postu-
látu, tj. důsledným popisem obsahu 
žádaného hodnotitelem, je možné 
zvyšovat objektivitu hodnot vzešlých 
z  teleologického hodnocení. Předpo-
kladem je vždy rozlišení mezi hodno-
cenou věcí, obsahem postulátu a  vý-
slednou hodnotou. 

•	 Zaměňování „věcí“ a „hodnot“ (tj. špat-
né pojímání hodnoty) je bez problé-
mů možné pouze při normologickém 
hodnocení. Hodnota předmětu v něm 
vyplývá z definice normy, a tudíž může 
z jejího hlediska splynout přímo s hod-
noceným předmětem.

Uplatnění objektivního hodnocení lze 
dobře ilustrovat na modelu památko-
vého hodnocení (obr. 2) zpracovaného 
Vítem Jesenským [2015]. Používá dobré 
pojetí hodnoty: „Památková hodnota je 
mírou specifického vztahu mezi sub-

jektem a objektem, jenž je artefaktem.“ 
(s. 58). V tomto modelu má hodnocení 
cyklický ráz – je kontinuálním přehod-
nocováním. Expertní hodnotitel (památ-
kář) přistupuje k objektu již se znalostí 
očekávatelných významů, např.: histo-
rických, ekonomických, urbanistických, 
výchovně-vzdělávacích apod.17 Vzhle-
dem k  těmto postulátům18 hodnotí 
skutečné vlastnosti objektu, konkrétně 
způsob a  míru, s  jakou vlastnosti posi-
lují či oslabují dílčí významy (např. do 
jaké míry přispívá zachovalý fragment 
výrobního zařízení k technické hodnotě 
průmyslového dědictví a  do jaké míry 
přitom poškozuje urbanistickou hod-
notu lokality). Rozlišení posloupnosti 
hodnocení dílčích vlastností a  význa-
mů v  komplexní památkové hodnotě 
je zásadním přínosem tohoto modelu. 
Názorně také ukazuje, že proces kom-
plexního expertního hodnocení může 
být i  sérií různých způsobů hodnocení 
s různou mírou objektivity.
 
Urbanistická hodnocení jsou podobně 
jako památková převážně teleologická – 

Obr. 2: Hodnocení nemovitého kulturního dědictví – model formování hodnoty kulturní památky
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17 �Hodnocení dílčích významů má v české památkové péči dlouhou tradici. Pro, dnes již klasický, přehled dílčích hodnot „vyabstrahovaných z nedílného 
komplexu památkové hodnoty“ viz článek Mileny Hauserové [Radová, 1987, s. 65], pro příklad jeho uplatnění při hodnocení v ÚAP viz návrh aplikace 
Paměť Prahy [Rýpar, 2022].

18 �Chtěným účelem – postulátem – je dílčí význam objektu (např. historický). Dílčí hodnota objektu (např. vysoká historická hodnota) je výsledkem 
hodnocení vztahu mezi objektem a chtěným významem. Nezřídka je postulát nazýván přímo hodnotou, přesto je důležité neztotožňovat hledisko 
hodnocení s výslednou hodnotou. Např.: „je hodnocena historická hodnota objektu“ ve skutečnosti znamená: „je hodnocen historický význam 
objektu“. 
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pro jejich objektivizaci je proto důležitý 
důsledný a srozumitelný popis postulá-
tů hodnocení.19 To není dobře možné 
jen v případě některých významů (např. 
harmonického působení celku) a při zá-
věrečném komplexním hodnocení úhrn-
né hodnoty (angl. significance). Pouze 
v  takových případech, kdy je postulát 
nesdělitelný, zbývá možnost objekti-
vizace hodnocení širším expertním či 
společenským konsenzem.20 

Postup hodnocení území 
v ÚAP hl. m. Prahy

Pražské územně analytické podklady se 
vůči ostatním odlišují zejména tematic-

kou strukturou a  měřítkovou úrovní.21 
Pro území hl. m. Prahy jsou zpracovává-
ny paralelně ve dvou měřítkových úrov-
ních: ÚAP pro obec a ÚAP pro kraj. Obě 
úrovně jsou strukturovány do celkem 
12  knih, resp. kapitol, které ze svých 
dílčích hledisek tematicky hodnotí stav 
a  vývoj území (obr. 3). Toto rozděle-
ní podporuje komplexitu hodnocení, 
zejm. důrazem na vyvážené zastoupení 
různých tematických hledisek včetně 
hlediska různé podrobnosti dvou sa-
mostatných úrovní dokumentace ÚAP. 

Aktuální pojetí hodnot v šesté úplné ak-
tualizaci ÚAP hl. m. Prahy vychází ze sys-
tematického hodnocení indikátorů zalo-
ženého předchozí aktualizací ÚAP2020. 

Uplatnění indikátorů (tj. datových uka-
zatelů vývoje) v  rozboru udržitelného 
rozvoje území pochází z výzkumu Jiřího 
Čtyrokého [2012] a v ÚAP hl. m. Prahy je 
používané od roku 2010. Vyhodnocení 
indikátorů předpokládá existenci cílů 
(postulátů); zdrojem cílů jsou strategické 
dokumenty22, které z dílčích hledisek for-
mulují veřejný zájem. Proto je sběr a po-
souzení cílů strategií ze zastřešujících 
a  oborových strategických dokumentů 
nezbytným krokem předcházejícím 
hodnocení v  ÚAP [IPR Praha, 2024a, 
téma 1100.2.2.1]. 

Cíle strategií s  navázanými indikáto-
ry vstupující do rozboru udržitelného 
rozvoje území byly garantem hodnot 

témata hodnocení hodnoty území popsané v dokumentaci ÚAP průměty oceňovaných součástí území ve výkresu hodnot

Metropole 
a region

Krajina

Město

Využití 
území

Ekonomika 
a potenciál

Zelená 
infrastruktura

Dopravní 
infrastruktura

Technická 
infrastruktura

Veřejná 
vybavenost

Plány a záměry 
v území 

h.0050.01.ok — Nadregionální a mezinárodní atraktivita města

h.0100.01.ok — Synergie kompozice historické městské krajiny a přírodního rámce
h.0100.02.ok — Rozmanitost přírodních podmínek
h.0100.03.o — Kvalitní zemědělská půda v otevřené krajině
h.0100.04.ok — Odolná a rozsáhlá lesnatá území
h.0100.05.ok — Rozmanitost a dostupnost kvalitních parků
h.0100.06.o — Hygienické a klimatické aspekty životního prostředí

h.0200.01.o — Prostupná a přístupná veřejná prostranství
h.0200.02.ok — Harmonické vrstvení kulturního dědictví
 
h.0300.01.o — Obecní bytový fond 
h.0300.02.o — Obydlenost městského centra

h.0400.01.ok — Dynamické a atraktivní podnikatelské prostředí
h.0400.02.ok — Atraktivní pracovní podmínky pro různé skupiny obyvatel
h.0400.03.o — Aktivně rozvíjený majetkový fond města

h.0500.01.ok — Ekologická stabilita
h.0500.02.o — Retence vody
h.0500.03.ok — Prostupnost otevřené krajiny pro živočichy a rostliny

h.0600.01.ok — Fungující a dostupná veřejná doprava
h.0600.02.o — Bezpečná a komfortní cykloinfrastruktura

h.0700.01.ok — Spolehlivost a dostupnost technické infrastruktury 
h.0700.02.ok — Připravenost na živelní katastrofy
h.0700.03.o — Energetická a odpadová hospodárnost

h.0800.01.ok — Dostupnost rozmanité veřejné vybavenosti
h.0800.02.o — Spokojenost obyvatel s kvalitou prostředí

h.1000.01.ok — Koncepční připravenost území

Historické centrum Prahy – statek zapsaný 
na seznamu světového dědictví UNESCO

Historické centrum Prahy – statek zapsaný 
na seznamu světového dědictví UNESCO

městské a vesnické památkové zóny a rezervace

urbanisticky hodnotné soubory

nemovité národní kulturní památky

nemovité kulturní památky

panoramaticky dominantní kulturní památky

kulturní památky do 50 m2 a plošně neurčené

významné stavby a místa

historické trasy císařských silnic

historické trasy zemských stezek a poutních cest

městské a vesnické památkové zóny a rezervace

ÚAP pro obec / výkres O.1 / hodnota h.0200.02.ok

ÚAP pro kraj / výkres K.1 / hodnota h.0200.02.ok

Obr. 3: �Hodnoty území v ÚAP hl. m. Prahy 2024 – jejich vazby na tematické knihy ÚAP a ukázka různého obsahu územního průmětu jedné 
z hodnot do výkresů ÚAP pro obec (1 : 10 000) a ÚAP pro kraj (1 : 100 000)

19 �V  památkové péči se často uplatňují normologická a  teleologická hodnocení zároveň (např. při výzkumech objektů se zapojením pomocných 
věd). Vlivem tradice disciplíny se mohou mnohá teleologická hodnocení hodnoticímu památkáři jevit jako normologická. I proto mohou být některé 
významy objektu ještě před jejich vyhodnocením přirovnávány k hodnotám (např. „historický význam“ k „historické hodnotě“). Při nedostatečném 
popisu postulátu hodnotitelem a absenci obecné platnosti expertní normy se vnějšímu pozorovateli může takové hodnocení jevit jako zmatečné 
(neplatné). 

20 �Shoda více subjektivních soudů, tzv. intersubjektivní hodnocení, sice hodnocení objektivně nezdůvodňuje, ale obecně posiluje jeho společenskou 
přijatelnost. Nezbytné bývá např. při hodnocení významu místní identity či komplexního kritéria integrity [Muñoz-Viñas, 2023, s. 117–118]. Na druhé 
straně může působit i kontraproduktivně tam, kde je postulát expertního hodnocení srozumitelně sdělitelný. 

21 �Minimální rozsah ÚAP stanovený vyhláškou č. 157/2024 Sb. (zejm. § 5 a 6 a příloha č. 1) je v případě Prahy rozšířen a strukturován podle usnesení 
RHMP č. 1441 z 13. 7. 2020. 

22 �Jsou zahrnuty městské, regionální, národní a  mezinárodní dokumenty – zejm. Agenda 2030 obsahující cíle udržitelného rozvoje území (SDGs 
definované OSN). Viz knihu 1100 Rozbor udržitelného rozvoje v ÚAP hl. m. Prahy pro obec [IPR Praha, 2024a].
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    geologické (72x)
    hydrologické (30x)
    přírodní (176x)
    krajinné (9x)
    estetické (16x)
    kompoziční (7x)
    urbanistické (32x)
    architektonicko-urbanistické (19x)
    architektonické (11x)
    kulturní (129x)
    kulturně-civilizační (16x)
    civilizační (95x)
    sídelní (9x)
    využití (11x)
    půdní (30x)
    ekosystémové (14x)
    dopravní (39x)
    technické (23x)
    vybavenostní (10x)
    rekreační (8x)
    hospodářské (3x)
    specifické (23x)

Graf 1: Skupiny hodnot ve výkresech ÚAP pro obce s rozšířenou působností (počet výskytů)
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Ozn. 
otázky

Otázka Odpověď

B
od

y Komentáře 
a zdůvodnění 
k odpovědi

Indikátory Zdroj 
informací 
a způsob 
zjišťování

Poznámky

U6

Urbanistická 
struktura 
(přehlednost, 
logická síť
cest, orientace 
v prostředí) je 
pro veřejnost 
i uživatele

uspokojivá 1
Základní struktura ZL
je poměrně přehledná 
a jasná. Matoucí jsou 
některé slepé silnice 
a cesty, případně brány, 
které bývají nepravidelně
uzamykány.

logické členění 
komunikací, 
absence slepých 
cest, umístění 
staveb, pohledo-
vé dominanty, 
přehledné členění 
prostoru, jasné 
hranice…

pozorová-
ní, mapové 
podklady

Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.

neuspokojivá 0

U7

ZL navazuje 
na veřejná 
prostranství, 
která 
umožňují 
prostupnost 
území

ano, je 
součástí 2

Navazuje na veřejná 
prostranství skrze ulice 
Kejbaly a Vinohrady, 
nejsou ale vybudovány 
chodníky ani cyklistické 
trasy či stezky, existuje 
řada neprůchodných cest.

výskyt, stav 
a prostupnost 
veřejných pro-
stranství v ZL
a její blízkosti

pozorová-
ní, mapové 
podklady

Veřejným prostranstvím myslíme 
místní komunikace, chodníky, silnice, 
veřejnou zeleň, náměstí atp., které 
jsou budované většinou obcí. 
Příklad odpovědi „ano, navazuje“: 
ZL leží na okraji obce a je navázána 
na místní komunikaci, ale pouze 
ve dvou místech, místní komunikace 
netvoří prostupnou síť.
Příklad odpovědi „ano, je součástí“: 
ZL je bezproblémově prostupná pro 
veřejnost z několika směrů po veřej-
ných komunikacích.
Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.

ano, navazuje 1

nenavazuje 0

U8

Současné 
využití 
pozemků
v ZL souhlasí 
s vymezením 
(regulativy) 
v územním 
plánu

souhlasí 2 Pouze částečně, 
v územním plánu je 
část ploch zachována 
v současném stavu, 
u části je ale navrženo 
nové využití (více viz 
otázka Z12).

v ÚP je území ZL
označeno jako 
plocha pro rekre-
aci (zahrádkářské 
osady) či podob-
né znění

pozorová-
ní, satelitní 
snímky, 
mapové 
podklady, 
ÚPD

Je vhodný komentář s uvedením 
označení ploch z ÚP.částečně 1

nesouhlasí 0

U9

V ZL jsou 
vybudovány 
či vysázeny 
bariéry, 
které slouží 
jako ochrana 
pro blízkou 
obytnou 
zástavbu

ano 2 vybudované 
bariéry (zemní 
valy, montované 
stavební bariéry) 
a účelně vysázené 
křoviny a stromy

pozorová-
ní, satelitní 
snímky, 
mapové 
podklady

Jedná se např. o protihlukové, proti-
povodňové, protiprašné či jiné vizu-
ální bariéry
Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.ne 0

U10

V ZL se 
vyskytuje 
záplavové 
území

ano, zasahuje 
více než 
25 % území

2
území rozlivu 
100leté vody (ak-
tivní zóny zápla-
vových území)

mapové 
podklady, 
ÚPD, ÚPP

Výskyt záplavové území je v tomto 
případě hodnocen kladně. Jiné formy 
využití území (např. výstavba budov) 
jsou v záplavovém území rizikovější. 

ano, zasahuje 
maximálně
25 % území

1

není 0

Tab. 2:  Výřez z Formuláře pro hodnocení zahrádkářských lokalit, 2. list, Urbanistické a správní aspekty, b/ Urbanismus
a městské plánování (otázky č. 6–10 z celkového počtu 20 otázek)
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a o možnost využití lokality jiným způ-
sobem, než je ten stávající. Bodové zis-
ky jsou přiřazovány záměrně tak, aby 
byly odměněny ZL, které vytvářejí po-
zitivní externality pro obec i blízká úze-
mí. Kladně je hodnocena skutečnost, 
vyskytuje-li se ZL na území, které je pro 
jiný způsob využití rizikové (Tab. 2).

Poslední podkapitola řeší technickou 
a dopravní infrastrukturu a občanskou 
vybavenost. Opět se zjišťuje jak stav 

infrastruktury (přítomnost, kvalita, do-
stupnost, příp. spokojenost uživatelů), 
tak potenciál pro případnou změnu vy-
užívání území (např. rozšíření, oprava 
nebo vybudování nové infrastruktu-
ry). Nejvyšší bodové zisky obdrží ZL, 
které mají kvalitní místní občanskou 
vybavenost, kvalitní technickou a do-
pravní infrastrukturu (přičemž upřed-
nostněny jsou environmentálně šetrné 
formy dopravy) a ZL, které jsou obec-
ně dobře prostupné pro veřejnost.

Mezi hlavní metody sběru informací 
v této kapitole patří analýza mapových 
podkladů, satelitních snímků, územně
analytických podkladů (ÚAP), ÚPD 
a dalších strategických dokumentů, dá-
le terénní pozorování, konzultace s úřa-
dy, majiteli a správci pozemků a doplň-
kově také rozhovory s uživateli ZL.

17URBANISMUS A ÚZEMNÍ ROZVOJ – ROČNÍK XXII – ČÍSLO 1/2019

Ozn. 
otázky

Otázka Odpověď

B
od

y Komentáře 
a zdůvodnění 
k odpovědi

Indikátory Zdroj 
informací 
a způsob 
zjišťování

Poznámky

U6

Urbanistická 
struktura 
(přehlednost, 
logická síť
cest, orientace 
v prostředí) je 
pro veřejnost 
i uživatele

uspokojivá 1
Základní struktura ZL
je poměrně přehledná 
a jasná. Matoucí jsou 
některé slepé silnice 
a cesty, případně brány, 
které bývají nepravidelně
uzamykány.

logické členění 
komunikací, 
absence slepých 
cest, umístění 
staveb, pohledo-
vé dominanty, 
přehledné členění 
prostoru, jasné 
hranice…

pozorová-
ní, mapové 
podklady

Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.

neuspokojivá 0

U7

ZL navazuje 
na veřejná 
prostranství, 
která 
umožňují 
prostupnost 
území

ano, je 
součástí 2

Navazuje na veřejná 
prostranství skrze ulice 
Kejbaly a Vinohrady, 
nejsou ale vybudovány 
chodníky ani cyklistické 
trasy či stezky, existuje 
řada neprůchodných cest.

výskyt, stav 
a prostupnost 
veřejných pro-
stranství v ZL
a její blízkosti

pozorová-
ní, mapové 
podklady

Veřejným prostranstvím myslíme 
místní komunikace, chodníky, silnice, 
veřejnou zeleň, náměstí atp., které 
jsou budované většinou obcí. 
Příklad odpovědi „ano, navazuje“: 
ZL leží na okraji obce a je navázána 
na místní komunikaci, ale pouze 
ve dvou místech, místní komunikace 
netvoří prostupnou síť.
Příklad odpovědi „ano, je součástí“: 
ZL je bezproblémově prostupná pro 
veřejnost z několika směrů po veřej-
ných komunikacích.
Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.

ano, navazuje 1

nenavazuje 0

U8

Současné 
využití 
pozemků
v ZL souhlasí 
s vymezením 
(regulativy) 
v územním 
plánu

souhlasí 2 Pouze částečně, 
v územním plánu je 
část ploch zachována 
v současném stavu, 
u části je ale navrženo 
nové využití (více viz 
otázka Z12).

v ÚP je území ZL
označeno jako 
plocha pro rekre-
aci (zahrádkářské 
osady) či podob-
né znění

pozorová-
ní, satelitní 
snímky, 
mapové 
podklady, 
ÚPD

Je vhodný komentář s uvedením 
označení ploch z ÚP.částečně 1

nesouhlasí 0

U9

V ZL jsou 
vybudovány 
či vysázeny 
bariéry, 
které slouží 
jako ochrana 
pro blízkou 
obytnou 
zástavbu

ano 2 vybudované 
bariéry (zemní 
valy, montované 
stavební bariéry) 
a účelně vysázené 
křoviny a stromy

pozorová-
ní, satelitní 
snímky, 
mapové 
podklady

Jedná se např. o protihlukové, proti-
povodňové, protiprašné či jiné vizu-
ální bariéry
Je vhodný komentář s popisem situa-
ce v terénu.ne 0

U10

V ZL se 
vyskytuje 
záplavové 
území

ano, zasahuje 
více než 
25 % území

2
území rozlivu 
100leté vody (ak-
tivní zóny zápla-
vových území)

mapové 
podklady, 
ÚPD, ÚPP

Výskyt záplavové území je v tomto 
případě hodnocen kladně. Jiné formy 
využití území (např. výstavba budov) 
jsou v záplavovém území rizikovější. 

ano, zasahuje 
maximálně
25 % území

1

není 0

Tab. 2:  Výřez z Formuláře pro hodnocení zahrádkářských lokalit, 2. list, Urbanistické a správní aspekty, b/ Urbanismus
a městské plánování (otázky č. 6–10 z celkového počtu 20 otázek)
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)
a o možnost využití lokality jiným způ-
sobem, než je ten stávající. Bodové zis-
ky jsou přiřazovány záměrně tak, aby 
byly odměněny ZL, které vytvářejí po-
zitivní externality pro obec i blízká úze-
mí. Kladně je hodnocena skutečnost, 
vyskytuje-li se ZL na území, které je pro 
jiný způsob využití rizikové (Tab. 2).

Poslední podkapitola řeší technickou 
a dopravní infrastrukturu a občanskou 
vybavenost. Opět se zjišťuje jak stav 

infrastruktury (přítomnost, kvalita, do-
stupnost, příp. spokojenost uživatelů), 
tak potenciál pro případnou změnu vy-
užívání území (např. rozšíření, oprava 
nebo vybudování nové infrastruktu-
ry). Nejvyšší bodové zisky obdrží ZL, 
které mají kvalitní místní občanskou 
vybavenost, kvalitní technickou a do-
pravní infrastrukturu (přičemž upřed-
nostněny jsou environmentálně šetrné 
formy dopravy) a ZL, které jsou obec-
ně dobře prostupné pro veřejnost.

Mezi hlavní metody sběru informací 
v této kapitole patří analýza mapových 
podkladů, satelitních snímků, územně
analytických podkladů (ÚAP), ÚPD 
a dalších strategických dokumentů, dá-
le terénní pozorování, konzultace s úřa-
dy, majiteli a správci pozemků a doplň-
kově také rozhovory s uživateli ZL.
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Tab. 2:  Výřez z Formuláře pro hodnocení zahrádkářských lokalit, 2. list, Urbanistické a správní aspekty, b/ Urbanismus
a městské plánování (otázky č. 6–10 z celkového počtu 20 otázek)

Zd
ro
j:
 D
os
ta
lík
 e
t a
l. 
20
18
, M
et
od
ik
a 
ho
dn
oc
en
í m
ěs
ts
ký
ch
 p
ro
du
kč
ní
ch
 a
 z
ah
ra
dn
íc
h 
pl
oc
h 
(M
E
ZA
)

a o možnost využití lokality jiným způ-
sobem, než je ten stávající. Bodové zis-
ky jsou přiřazovány záměrně tak, aby 
byly odměněny ZL, které vytvářejí po-
zitivní externality pro obec i blízká úze-
mí. Kladně je hodnocena skutečnost, 
vyskytuje-li se ZL na území, které je pro 
jiný způsob využití rizikové (Tab. 2).

Poslední podkapitola řeší technickou 
a dopravní infrastrukturu a občanskou 
vybavenost. Opět se zjišťuje jak stav 

infrastruktury (přítomnost, kvalita, do-
stupnost, příp. spokojenost uživatelů), 
tak potenciál pro případnou změnu vy-
užívání území (např. rozšíření, oprava 
nebo vybudování nové infrastruktu-
ry). Nejvyšší bodové zisky obdrží ZL, 
které mají kvalitní místní občanskou 
vybavenost, kvalitní technickou a do-
pravní infrastrukturu (přičemž upřed-
nostněny jsou environmentálně šetrné 
formy dopravy) a ZL, které jsou obec-
ně dobře prostupné pro veřejnost.

Mezi hlavní metody sběru informací 
v této kapitole patří analýza mapových 
podkladů, satelitních snímků, územně
analytických podkladů(ÚAP), ÚPD 
a dalších strategických dokumentů, dá-
le terénní pozorování, konzultace s úřa-
dy, majiteli a správci pozemků a doplň-
kově také rozhovory s uživateli ZL.

1 správní území (14x)
2 chráněné ložiskové území (72x)
3 ložisko nerostných surovin (111x)
4 dobývací prostor (29x)
5 významná geologická lokalita (5x)
6 geopark (26x)
7 oblast tmavé oblohy (2x)
8 biochora (9x)
9 krajinné prostory a místa krajinného rázu (85x)
10 pól krajinného rázu (3x)
11 území se zvýšenou ochranou krajinného rázu (11x) 
12 smluvně chráněné území (13x)
13 přechodně chráněná plocha (23x)
14 přírodní park (114x)
15 maloplošné zvláště chráněné území (183x)
16 velkoplošné zvláště chráněné území (94x)
17 biosférická rezervace (39x)
18 soustava Natura 2000 (172x)
19 lokalita výskytu národně významných druhů (123x) 
20 biotop zvl. chráněných druhů velkých savců (51x) 
21 migračně významné území, koridor či místo (53x) 
22 chráněná oblast přirozené akumulace vod (56x) 
23 vodní zdroj (106x)
24 vodní plocha či tok (127x)
25 přírodní léčivý zdroj (40x)
26 lázeňské místo/areál (36x)
27 vhodné místo ke koupání (16x)
28 mokřad, močál či rašeliniště (38x)
29 údolní niva (25x)
30 významný krajinný prvek (160x)
31 památný strom či stromořadí (191x)
32 les (151x)
33 zemědělská půda (150x)
34 viniční trať (23x)
35 historická zahrada (2x)
36 park (5x)
37 lesopark či arboretum (3x)
38 krajinná či městská zeleň (17x)
39 krajina s vyváženým vztahem člověka a přírody (2x) 
40 zachovalá struktura historické kulturní krajiny (19x) 
41 komponovaná krajina (12x)

  geologické (72x)
    hydrologické (30x)

  přírodní (176x)
  krajinné (9x)
  estetické (16x)
  kompoziční (7x)

    urbanistické (32x)
  architektonicko-urbanistické (19x)
  architektonické (11x)

    kulturní (129x)
  kulturně-civilizační (16x)
  civilizační (95x)
  sídelní (9x)

    využití (11x)
  půdní (30x)
  ekosystémové (14x)

    dopravní (39x)
  technické (23x)
  vybavenostní (10x)
  rekreační (8x)

    hospodářské (3x)
  specifické (23x)

42 krajinný kompoziční prvek (40x)
43 pohledově exponovaná krajinná veduta (12x)
44 linie horizontu (37x)
45 přírodní či krajinná osa (10x)
46 přírodní či krajinná dominanta (30x)
47 stavební dominanta (146x)
48 pohledová osa (28x)
49 místo vyhlídky (172x)
50 urbanistická kompoziční osa či prvek (68x)
51 území se zvýš. estetickou hodnotou krajiny (4x)
52 krajinná hodnota (12x)
53 urbanistická a krajinná hodnota (3x)
54 urbanistická hodnota (93x)
55 negativní urbanistická hodnota (12x)
56 stavba významná pro místní ráz (32x)
57 architektonicky významná stavba (160x)
58 historicky významná stavba (140x)
59 místo významné historické události (105x)
60 boží muka, pomníky, sochy, mezníky, atd. (21x)
61 pietní místo, náhrobek (33x)
62 pohřebiště, hřbitov (36x)
63 válečný hrob s ostatky (74x)
64 zaniklá osada či zřícenina (5x)
65 drobná stavební památka (15x)
66 technická památka (6x)
67 objekt v památkovém zájmu (27x)
68 krajinná památková zóna (29x)
69 památková zóna či rezervace (168x)
70 statek světového kulturního dědictví (14x)
71 nemovitá kulturní památka (195x)
72 území s archeologickými nálezy (153x)
73 region lidové architektury (75x)
74 zástavba v historickém jádru či lokalitě (26x)
75 struktura a výška zástavby (2x)
76 centrum či středisko osídlení (7x)
77 širší centrální prostor (3x)
78 historická cesta či urbanizační osa (8x)
79 významný veřejný prostor (38x)
80 plocha veřejného prostranství (33x)
81 vybraná plocha způsobu využití (24x)
82 rozvojová urbanizační osa (4x)

83 civilizační hodnota (1x)
84 zařízení či plocha výroby (68x)
85 plocha k opětovnému využití (12x)
86 plocha rekultivací či revitalizace (5x)
87 investice do půdy pro zlepšení úrodnosti (58x) 
88 odvodnění zemědělské půdy (51x)
89 retenční prostor / suchý poldr (4x)
90 územní systém ekologické stability (114x) 
91 dopravní plocha či stavba (13x)
92 logistické centrum či terminál (3x)
93 veřejná hromadná doprava (29x)
94 silniční doprava (120x)
95 drážní doprava (118x)
96 letecká doprava (53x)
97 vodní doprava (17x)
98 lanová doprava (27x)
99 cykloinfrastruktura (142x)
100 pěší a turistická doprava (129x)
101 hipostezky (24x)
102 lyžařská infrastruktura (31x)
103 zařízení technického vybavení (6x)
104 protipovodňová ochrana (41x)
105 zásobování vodou (37x)
106 kanalizace (43x)
107 zásobování elektřinou (41x)
108 zásobování plynem (37x)
109 zásobování teplem (21x)
110 sběr a likvidace odpadu (10x)
111 produktovod a ropovod (12x)
112 telekomunikace (24x)
113 kolektor (3x)
114 veřejná (občanská) vybavenost (90x)
115 stavba či oblast pro rekreaci (39x)
116 církevní stavba (3x)
117 objekt civilní obrany (28x)
118 objekt požární ochrany (40x)
119 objekt důležitý pro plnění úkolů policie (32x) 
120 objekt důležitý pro obranu státu (15x)
121 zastavěné území (41x)
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Graf 1: Skupiny hodnot ve výkresech ÚAP pro obce s rozšířenou působností (počet výskytů)

Legenda názvů položek a barevného značené skupin hodnot (viz Graf 2 na protější straně) 
větší zobrazení: app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023.pdf 
zdroj dat: app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023_Data.xlsx

Graf 2: Počet výskytů hodnocených statků ve výkresech ÚAP pro 203 obcí s rozšířenou působností. Pozn. světle šedá pole 
            na konci sloupců značí výskyty položek ve výkresech nečleněných do skupin hodnot. 

Legenda názvů položek a barevného značení skupin hodnot (viz graf 2 na protější straně)
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Graf 2: �Počet výskytů hodnocených statků ve výkresech ÚAP pro 203 obcí s rozšířenou působností. Pozn.: Světle šedá pole na konci sloup-
ců značí výskyty položek ve výkresech nečleněných do skupin hodnot. 

	 Větší zobrazení: app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023.pdf.
	 Zdroj dat: app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023_Data.xlsx.

http://app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023.pdf
http://app.iprpraha.cz/apl/mnt/App_UAP/portal/docs/analyzy/IPR_UAP_ReserseHodnotyORP_2023_Data.xlsx


50 URBANISMUS A ÚZEMNÍ ROZVOJ – ROČNÍK XXVIII – ČÍSLO 2/2025

během aktualizace seskupeny do deseti 
tematických celků odpovídajících struk-
tuře ÚAP. Cíle strategií byly spolu s nor-
mami a hodnotami popsanými v před-
chozí aktualizaci ÚAP hlavními hledisky 
pro vyhodnocení 25 hodnot v aktuální 
dokumentaci ÚAP. Aktivně se do ní za-
pojilo celkem 17 odborných garantů 
z  kolektivu zpracovatele ÚAP. Jednotli-
vé hodnoty byly formulovány zpravidla 
v dialogu tří: a) garanta kapitoly hodnot, 
b) garanta příslušné tematické knihy  
a  c) autora/autorů dotčených témat 
v knize (pokud jím nebyl garant knihy). 

Objektivita územních hodnot v územně 
analytických podkladech 2024 je posí-
lena srozumitelným popisem postulátů 
hodnocení jednotlivých hodnot [IPR 
Praha, 2024b, kap. 900.2.2]. Protože je 
počet formulovatelných hodnot území 
teoreticky neomezený, měl významnou 
úlohu jejich výběr a  určení příslušnos-
ti do úrovní ÚAP (pro obec, pro kraj). 
Tento krok zahrnul i  nezbytnou míru 
expertní subjektivity pro posouzení re-
lativní závažnosti zjištěných územních 
hodnot. Do konečného výběru např. 
nebyla zahrnuta kvalitní územní dostup-
nost pro individuální automobilovou do-
pravu. Přestože jde nesporně o význam 
oceňovaný z hledisek cílů strategických 
dokumentů, jde o  hodnotu v  Praze 
dlouhodobě dobře zajištěnou, jejíž vý-
znam není v relativním srovnání s ostat-
ními hodnotami v území zvlášť závažný. 

Podobně jako problémy k  řešení, vze-
šlé z  rozboru udržitelného rozvoje [IPR 
Praha, 2024a, kap. 1100.3.3], jsou i hod-
noty území určeny k  dlouhodobému 
sledování. Jejich význam nesouvisí ani 
s počtem navázaných indikátorů, ani se 
souvisejícím obsahem zobrazitelným ve 
výkresu hodnot. Výkres hodnot nezob-
razuje „hodnoty“, ale hodnotné součásti 
území. Některé z hodnot jsou lokalizová-
ny obsahem výkresu Limitů využití úze-
mí (vymezením jejich ochrany), Problé-
mů k řešení (lokalizací jejich nedostatku) 
či Záměrů na provedení změn v území. 

Úlohou zpracovatele ÚAP není odvozo-
vat hodnoty území z toho, co je možné 
ve výkresu hodnot zobrazit, ale nalézat 
způsoby zobrazení, popsání či výpočtů, 
které zjištěné hodnoty v území co nej-
lépe specifikují. I  to  je výzva pro příští 
aktualizaci pražských ÚAP. 

Rozbor výkresů hodnot ÚAP 
pro ORP

Analýza publikovaná v této kapitole na-
vazuje na starší analýzu hodnot v  ÚAP 
[Bečka et al., 2010], která zkoumala re-
prezentativní vzorek 20 výkresů hodnot 
pro obce s rozšířenou působností. Jejich 
statistickému rozboru předcházelo roz-
dělení položek výkresů do čtyř skupin 
(tzv. tematických oblastí): přírodních 
hodnot, kulturně-historických hodnot, 
urbanistických hodnot a hodnot osídlení 
a  infrastruktury. K  významným zjiště-
ním analýzy z roku 2010 patřilo vysoké 
zastoupení územních limitů se správní 
ochranou mezi hodnotami a  relativně 
nízký podíl urbanistických hodnot – 
skupiny, ke které se vztahovala i kritika 
často chybějících „vyjádření, v čem vlast-
ně urbanistická hodnota spočívá, a co je 
tedy potřeba chránit a rozvíjet.“ (s. 56). 

Aktuální analýza z léta 2023 vychází ze 
vzorku 204 dokumentací ÚAP pro ORP 
(z  celkem 205)23 datovaných k  roku 
2020.24 Byla zpracována autorem toho-
to článku během přípravy šesté úplné 
aktualizace ÚAP hl. m. Prahy v  souvis-
losti s  dohledáváním příkladů dobré 
praxe mimo území hlavního města. Cí-
lem bylo zjištění hodnoticích kategorií 
uplatňovaných zejm. na pomezí kultur-
ně-přírodních a  kulturně-civilizačních 
témat – proto nebyl obsah dokumen-
tací tříděn do předem stanovených 
skupin hodnot. Jejich klasifikace byla 
zformována v  průběhu analýzy podle 
skutečného členění vzorku. To je hlavní 
rozdíl a přednost aktuální analýzy opro-
ti analýze z roku 2010.

Postup analýzy z  roku 2023 spočíval 
v položkovém zaznamenání legend jed-
notlivých výkresů do jedné tabulky; in-
dexem v ní bylo zaznamenáno i členění 
položek do skupin hodnot uplatněných 
ve výkresech. Postupným spojováním 
variantních položek s identickým obsa-
hem byly jejich záznamy seskupeny do 
121 kmenových hodnotných statků (sou-
částí území).25 V navazujícím kroku byly 
seskupeny i skupiny hodnot, do kterých 
jsou položky ve výkresech zatříděny. Vý-
sledný počet 22 kmenových skupin hod-
not je nejnižší, kterého bylo možné do-
sáhnout, aniž by došlo ke spojení skupin 
rozlišených alespoň v  jednom výkresu 
(graf 1).26 Pro pojmenování kmenových 
skupin i položek byl použit významově 
zastřešující název zahrnutých variant. 
Pořadí položek v grafu (graf 2) odpovídá 
řazení tematických knih v dokumentaci 
ÚAP hl. m. Prahy (obr. 3).

Tzv. skupiny hodnot v  legendách jsou 
svým postavením blízké hodnotám 
v ÚAP hl. m. Prahy. Ve výkresech pojme-
novávají hlediska, z nichž lze zobrazené 
součásti území považovat za hodnotné 
(graf 1). Zobrazením skupin hodnot po-
užitých u  jednotlivých položek v  grafu 
proto můžeme ilustrovat různou míru 
zastoupení dílčích hodnot, které jsou na 
těchto statcích oceňované (graf 2). Např. 
památný strom se jako položka vyskytu-
je ve 191 výkresech (94 %); ve 164 přípa-
dech je považován za hodnotu přírodní, 
ve 2 případech za hodnotu krajinnou 
a v 1 případě za hodnotu architektonic-
ko-urbanistickou. Dále např. místo vyhlíd-
ky se vyskytuje ve 172 výkresech (85 %); 
ve 48 případech je hodnotné kulturně, 
ve 20  přírodně, v  15  esteticky, ve 14  ur-
banisticky, shodně v  9  případech archi-
tektonicko-urbanisticky i civilizačně i kul-
turně-civilizačně, shodně v  7 případech 
krajinně i  kompozičně, ve 4 případech 
specificky, ve 3 architektonicky a v 1 tech-
nicky (možná omylem, těžko říct).

S podobně vysokou pestrostí hodnoce-
ní jako u místa vyhlídky se v grafu může-

23 �Vyřazena byla dokumentace ORP Klatovy kvůli nesrozumitelné legendě grafické části. Dokumentace pro obec hl. m. Prahu není zahrnuta vzhledem 
k účelu rešerše. 

24 �Starší dokumentace byly použity v případě ORP, které úplnou pátou aktualizaci z roku 2020 nepublikovaly. V případě ORP v území Zlínského kraje 
byl použit obsah jednotné legendy zobrazené v portálu JUAP. 

25 �Vyšší míra zobecnění, při seskupování do kmenových položek, byla uplatněna pro položky dopravní, technické a občanské infrastruktury ležící 
mimo hlavní záběr analýzy orientovaný k urbanistickým hodnotám. 

26 �Např. kmenová skupina kulturní hodnoty je sestavena ze šesti podskupin (v závorce je uvedena jejich četnost v ORP): kulturní (70x) kulturně historické 
čili památkové (36x), kulturní a urbanistické (10x), kulturní a architektonické (8x), kulturní, urbanistické a architektonické (4x), sakrální (1x).
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me setkat u většiny položek na pomezí 
mezi přírodně kulturními a civilizačními 
hodnotami. Je přirozeně otázkou, do 
jaké míry zpracovatelé ÚAP přikládali 
zatřídění položek do skupin ve výkresu 
hodnot váhu, ale z uvedeného příkladu 
by mělo být zřejmé, že pro informaci 
„v  čem vlastně urbanistická hodnota 
spočívá, a  co je tedy potřeba chránit 
a  rozvíjet“ [Bečka, 2010, s. 56] je i  toto 
jednoduché vyjádření hodnoticího vzta-
hu poměrně zásadní. 

Závěr

Jaká konkrétní doporučení z  tohoto 
článku plynou?
•	 Při hodnocení vždy pamatovat, že věc 

není hodnota, věc má hodnotu.
•	 Zvyšovat objektivitu hodnocení dů-

slednou specifikací typu hodnoty – 
např. přírodně hodnotný má jiný vý-
znam než krajinně hodnotný apod.

•	 Hodnocenou věc nenazývat „hodno-
tou“, ale statkem, silnou stránkou, kultur-
ním či přírodním dědictvím či jinak hod-
notnou součástí území – nejen v  praxi, 
ale především ve výuce.

V současnosti rozšířené špatné pojímá-
ní hodnot jako hodnotných věcí je ne- 
udržitelné mimo úzký okruh normativ-
ně stanovených územních limitů. Ak-
tualizace ÚAP hl. m. Prahy 2024 přitom 
prokázala, že aktualizované pojetí hod-
noty jako hodnoticího vztahu k  oceňo-
vaným významům území v ÚAP je nejen 
bezproblémové, ale srozumitelné a při-
jatelné i ze strany zkušených odborných 
garantů hodnocených témat (kterým 
zde děkuji za spolupráci). 

V  kontextu probíhající standardizace 
ÚAP je nutné upozornit, že paušální 
stanovení přípustných hodnot území by 
bylo vážnou chybou. Stejně jako veřejný 
zájem i hodnoty území vycházejí z po-
souzení v každém jednotlivém případě 
v konkrétním čase a místě. Představený 
výběr hodnot pražských ÚAP je specific-
ký pro území hlavního města. Rozborem 
zjištěná pestrost ve volbě hodnotných 
statků a jejich skupin v ÚAP pro ORP je 

pro zpracovatele inspirativní a  odpoví-
dá různorodosti území ČR i proměnlivé 
kvalitě podkladů, které mají jednotlivé 
obce k  dispozici. Ke kvalitě hodnocení 
v ÚAP přispívá v první řadě znalost úze-
mí a  provázanost územně plánovacích 
podkladů.27

Na závěr je ponechána otevřená otáz-
ku měřítka. Dokumentace ÚAP hodno-
tí území zvlášť ve dvou úrovních: pro 
obce a pro kraje. Urbanistické prostředí 
je přitom komplexním systémem, který 
má v  různých měřítkách různé kvality, 
a tedy i různě hodnotné významy.28 Při 
porovnání výkresů hodnot území pro 
obce a pro kraje má přechod z měřítka 
obce do měřítka kraje obvykle charak-
ter obsahové redukce. Uměli bychom 
pojmenovat i významy s opačným vzta-
hem – takové, jejichž hodnota se proje-
vuje a roste spolu s klesající podrobnos-
tí dokumentace?
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ENGLISH ABSTRACT

A Thing Is Not a Value, a Thing Has a Value: Values in the Spatial Analytical Documents of the Capital City of 
Prague 2024, by Vít Rýpar

The article critically addresses the concept of values in Czech urbanism and spatial planning. It highlights the widespread 
issue of an incorrect understanding of spatial values, which fails to distinguish between values and assessed assets. It 
provides a brief explanation of the theory of values and, using the example of the spatial analytical documents (SAD) 
of the Capital City of Prague update No. 6, offers a possibility of how to apply it in spatial assessment. Expert spatial 
assessment, which serves as a methodological complement to participatory assessment involving the local public, forms 
a standard part of every regular SAD update. Its balance and objectivity are important for applying the SAD outcomes 
in conceptual planning as well as in the spatial decision-making process. Just like the public interest, spatial values are 
based on the assessments made of each case at a specific time and place. Therefore, the article also presents the results 
of an analysis carried out during the development of the SAD of the Capital City of Prague, update No. 6 which reveals an 
unexpectedly diverse composition of value content within the SAD for municipalities with extended powers.

Poznámka redakce U&ÚR: K  danému tématu můžeme doporučit kromě sborníku z  konference v  Lokti Hodnoty 
území, který vyšel jako mimořádná příloha našeho časopisu č. 6/2023, i publikaci autorů Karel Kuča a Věra Kučová 
„Metodika klasifikace staveb podle památkové hodnoty” a „Metodika identifikace a klasifikace území s urbanistickými 
hodnotami”. Obě publikace vydal Národní památkový ústav v roce 2015.
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