
1. VÝCHOZÍ STAV 

Úvaly rostly p�i císa�ské silnici a jejich rozvoj ur�ovaly zejména dopravní tahy. U 
kostela v p�vodním historickém jádru bylo t�žišt�, do kterého mí�í východo-západní 
osa ulice Pražské. Kolem vznikala zástavba „historického centra“.  

Silná osa ulice Pražské kon�í v nevýrazném prostoru „nám�stí“ které postrádá 
centrální funkci t�žišt�. 

S výjimkou bytových dom� p�i jižní stran� západního konce ulice Pražské se jedná o 
individuální vilovou zástavbu. Tento stavební charakter je pom�rn� kompaktní a má 
jasná pravidla. 

P�i jižní stran� Slovan však v dnešní dob� vzniká zástavba bytových a �adových 
dom�, která se vymyká p�vodnímu charakteru individuální zástavby.  

Podél železni�ní trati vznikly historicky pr�myslov� využívané plochy, které jsou 
dodnes p�evážn� extenzivn� využívány.  

Intenzivní tlak investor� na výstavbu v tomto „druhém pásmu“ obklopujícím Prahu 
indikuje �adu pozitivních i negativních jev�, které se v tomto pásmu d�íve 
nevyskytovaly, které je pot�ebné definovat – a samotný rozvoj m�sta zam��it 
správným sm�rem. 

Jedním z d�sledk� sílícího zájmu investor� je i vznik „konkurence“ mezi jednotlivými 
obcemi a m�sty; v tomto smyslu m�že být význam Úval teoreticky oslaben rozvojem 
obce Jirmy a m�styse Škvorec. Jedná se o faktor, který m�že zna�n� oslabit pozici 
Úval jako „obslužného srdce mikroregionu“. 

M�sto Úvaly je limitováno ve svém rozvoji sm�rem východním (území m�sta Tuklaty) 
a západním (Klánovický les, hranice Prahy); posledními možnostmi je rozší�ení 
sm�rem jižním a sm�rem severním. Rozši�ování severním sm�rem je zna�n�
limitováno, a to hranicí s obcí Horoušany – a také existenci budovy podniku Essa – 
Czech. Sm�rem jižním p�ichází v úvahu rozší�ení k p�edpokládanému budoucímu 
obchvatu Úval, na které akcentuje poslední zm�na ÚPN.  
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Rozvojové tendence v oblasti Úval ovšem narážejí i na p�irozené prostorové bariery: 
� P�irozenou prostorovou barieru vytvá�í údolí Výmoly na jihozápadním a 

severovýchodním okraji Úval. 
� Na jihovýchod� tuto barieru tvo�í údolí Škvoreckého potoka. 
� P�irozenou absolutní rozvojovou bariérou pro zástavbu Úval P�edstavuje 

Klánovický les a Škvorecká obora. 

Jistá, p�írodn� nep�ímo podmín�ná omezení, které však vzhledem k lokalizaci 
nep�edstavují bariery územního rozvoje, jsou poz�statky po starém rudním dolování. 
V registru starých d�lních d�l a poddolovaných území jsou v registru Geofondu 
vedena poddolovaná území: 

� Úvaly 1 (v lese Vinice na severovýchod od m�sta), 
� Úvaly 2 (v Klánovickém lese na západní hranici katastru),  
� Úvaly 3 (v Klánovickém lese na severozápadní hranici katastru) a  
� Úvaly 4 (na severní hranici katastru u Horoušánek). 

Celkové možnosti rozvoje obytné funkce a s tím související pot�eba transformace 
dalších ploch jsou vyzna�eny v mapové p�íloze jako plochy „R“ (rozvoj bydlení) a „T“ 
plochy (transforma�ní). 

Je pot�ebné konstatovat, že rozvojové a transforma�ní oblasti jsou pouze návrhem, 
který nedokumentuje celou tíži problém� spojených s p�ípadným rozši�ováním Úval. 
Jakým zp�sobem – a zda-li se budou Úvaly dále rozši�ovat, je v�cí 
a) rozvoje pot�ebné infrastruktury, 
b) politického rozhodnutí zastupitelstva m�sta. 

Popisy k níže uvedenému schématu: 

R = Rozvojové plochy pro bydlení 
T = Transforma�ní oblasti 

• R1 - Plocha v okolí Radlické �tvrti vymezená komunikací na Dobro�ovice údolím 
Škvoreckého potoka. V této rozvojové ploše m�že být okolo 1800 nových 
obyvatel. 

• R2 - Plocha vymezená údolím Škvoreckého potoka a oblastí Hostín. V této 
rozvojové ploše m�že být okolo 3 800 nových obyvatel. R-2 rozvojová plocha 
nep�ekro�í území za plánovanou p�eložkou I/12 do doby schválení nového 
územního plánu R 1 – výstavba v této rozvojové ploše bude omezena na území 
ohrani�ené stávající vn�jší hranicí Radlické �tvrti a Slovan (v�etn� již 
p�ipravované výstavby 43 rodinných dom� a dvojdom�), VEGACOMU a chatové 
oblasti nacházející se mezi Radlickou štvrtí a úvalskými rybníky. 

• R3 - Plocha vymezená zem�d�lským areálem, h�bitovem a zelenou plochou 
táhnoucí se východn� od �í�ky Výmola. V této rozvojové ploše m�že být okolo 
300 nových obyvatel a doporu�ujeme zde lokalizovat sportovní za�ízení 
s lokalizací st�ední školy. Sportovní za�ízení by sloužilo jak základní škole na 
nám�stí tak další nové škole. 

• R4 - Plocha vymezená Klánovickým lesem, pr�myslovým areálem, komunikací II/ 
101 a obcí Horoušánky. V této rozvojové ploše m�že být okolo 1 500 nových 
obyvatel. Výstavba v této lokalit� m�že být povolena pouze tehdy, pokud bude 
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vy�ešeno uspokojivé napojení nové výstavby na infrastrukturu m�sta a zárove�
nedojde k narušení soustavy biokoridor�. 

• R5 - Plocha na západním okraji Úval severn� od ulice Pražské (Výpustek). V této 
rozvojové ploše m�že být okolo 200 nových obyvatel. 
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Krom� výše uvedených R-oblastí s potenciálním rozvojem týkajícím se bydlení, byly 
navrženy i tak zvané „transforma�ní oblasti“ , jejichž význam m�že být r�znorodý. 

V Úvalech byly vytypovány následující transforma�ní oblasti: 
• T1 - Nové centrum propojující p�vodní historické nám�stí a oblast bývalého 

cukrovaru až ke komunikaci I/12. Jedná se o p�irozené t�žišt� Úval které má 
obrovský potenciál p�írodního zázemí (rybník, ka�on Výmoly) architektonické 
památky – železni�ní viadukt a sm�rem severním školu, kostel. Stávající nám�stí 
již zcela neposta�uje významu m�sta. V tomto centru je možné lokalizovat nové 
ú�ady, služby a vybavení a oddechové aktivity, které posílí význam m�sta Úvaly. 

• T 2 - V okolí železnice a železni�ního nádraží je možné v rámci nevyužitých 
ploch budovat služby a vybavení v�etn� odstavných parkovacích stání. 

• T 3 - Na severní stran� železni�ní trati u k�ížení s komunikací II/101 jsou 
pr�myslové plochy, které skýtají nevyužitý potenciál pro lokalizaci služeb 
kulturního a zábavního vybavení a obchodu. 

• T 4 - Po vybudování obchvatu se zklidní komunikace I/12 a p�i její severní stran�
bude možné umis�ovat obchodní vybavení a nerušící pr�mysl, který bude mít 
výhodnou polohu dopravní.  

• T 5  - Území sklad� a skládek p�i dolním toku P�išimašského potoka. Zde m�že 
vzniknou rehabilitace potoka formou rekrea�ní zelen� a vybudování ochranných 
reten�ních nádrží. 

• T 6 - Východní �ást Úval v okolí železni�ní trati a silnice I/12. v této oblasti 
mohou vznikat pr�myslové a obchodní aktivity (nap�íklad logistické areály) 
vyžadující napojení na kvalitní dopravní spojení. Umis�ování výrobních, 
logistických a p�epravních areál� v této zón� je s ohledem na blízkost nového 
centra nežádoucí. 

• R - Speciáln� je vyjmutá plocha R, kde by výhledov� mohlo být umíst�no 
nap�íklad golfové h�išt�, které by bylo v p�ímé vazb� na kvalitní údolí �í�ky 
Výmoly. 

Odpo�inkové a relaxa�ní oblasti, nap�íklad typu Klánovického lesa, jsou v Úvalech 
rozloženy nerovnom�rn�; v jižní �ásti katastru m�sta – zejména v oblasti Radlické 
�tvrti je nedostatek oddychového prostoru pro ob�any. Tento nedostatek  se m�že 
prohlubovat následkem další výstavby. 

V pr�b�hu projednávání SRPu byly n�kterými ob�any a sdruženími rozd�leny 
rozvojové oblasti (zejména typu R) na tak zvaný „intravilán“ a „extravilán“ a zárove�
byla nastolena otázka, zda-li je vhodné „pustit“ výstavbu do extravilánu. V tomto 
smyslu byly vedeny �etné diskuze a doposud není na tuto v�c jednozna�ný v�tšinový 
názor. 

Byla též vyslovena námitka, že rozvojové území R 2 nelze považovat za „extravilán“, 
nebo� „nedeformuje“ tvar hranic m�sta – a naopak za extravelán by bylo možné 
považovat výstavbu v severních partiích m�sta. 

Z jiného hlediska lze však lokality vytypované pro další rozvoj m�sta ve smyslu 
obytné výstavby (dále jen „rozvojové lokality“)  rozd�lit na dva typy: 
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a) typ dividovaný, kdy developer pouze buduje technickou infrastrukturu a následn�
rozprodává jednotlivé parcely (p�íkladem m�že být lokalita Hodov, Hájovna, 
Horoušánky),  

b) typ komplexní, kdy jediný investor zastavuje celou rozvojovou lokalitu (p�íkladem 
m�že být výstavba na Slovanech). 

V p�ípad� dividovaného typu by m�l být stanoven a schválen regula�ní plán, který by 
investora zavázal zajistit výstavbu komunikací, inženýrských sítí, ploch pro rozvoj 
vybavenosti a služeb a dalších záležitostí. Již nikdy by se nem�la opakovat situace 
známá ze severních oblastí m�sta Úvaly. 

V p�ípad� komplexního typu by m�la být zpracována a schválena podrobná a kvalitní 
urbanistická studie zahrnující mimo jiné i oblast infrastruktury a služeb. 

Jakákoli výstavba, a� již „dividovanou“ �i „komplexní“ formou musí být v souladu a 
v návaznosti na m�sto jako celek, centrum m�sta musí být zachováno jako 
nejvýznamn�jší a nejvážen�jší lokalita. 

Jakékoli výstavb� musí p�edcházet vybudování technické a sociální infrastruktury; 
v p�ípad�, že sociální infrastruktura má vzniknout až v procesu výstavby,pak je nutné 
vytvo�it závazné dokument�, které zajistí její realizaci. 

V pr�b�hu p�ipomínkového �ízení se objevil i názorový st�et, který se týkal zp�sobu 
možné další zástavby; nap�íklad pan profesor Masák zastává názor, že by se další 
výstavba m�la dít „klánovickým stylem“, tedy parcelací pozemk� o velikosti cca 800-
1000 m s výstavbou individuálních rodinných dom� a vil. 

K tomuto názoru byly vysloveny p�ipomínky, a to zejména následujícího typu: 

a) další rozši�ování m�sta do plochy formou výstavby rodinných domk�
s rozsáhlejšími pozemky, tedy „�ídká výstavba“ by vedla ke vzniku ve sv�t�
dnes velmi kritizované „sídelní kaše“ se všemi negativními d�sledky (viz. nap�.  
publikace Sídelní kaše, Pavel Hnili�ka, vydavatelství ERA, 2005, ISBN 80-7366-
028-8 – kniha je k dispozici v m�stské knihovn� Úvaly) 

b) vzhledem k vysoké  tržní cen� pozemk� v Úvalech by se tento styl výstavby stal 
nedostupným pro „st�ední“ vrstvy – a práv� imigrace st�edních vrstev je pro 
Úvaly velmi d�ležitá z hlediska rozvoje služeb, zvyšování po�tu pracovních míst 
p�ímo ve m�st� – a relativního snižování poštu ob�an� dojížd�jících za prací do 
Prahy. 

Další výstavba rodinných dom� a vil „klánovickým stylem“ je proto vhodná pouze 
tam, kde se jedná o „dostavbu ploch uvnit� m�sta“; pokud by m�lo jít o výstavbu 
v periferních rozvojových oblastech, je pot�eba postupovat velmi obez�etn�, ctít 
zkušenosti prov��ené praxí v jiných m�stech a zachovávat zásady urbanistického 
rozvoje.  

Jakákoli výstavba však musí být realizována v kontextu územního plánu 
akceptujícího moderní urbanistické principy a vycházejícího ze strategických záv�r�
a definovaných cíl�. 
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V souvislosti s projednáváním Strategického rozvojového plánu a v souvislosti s 
doposud dodanými p�ipomínkami ob�an�, spolk�, firem a ob�anských sdružení ke 
stávajícímu návrhu SRP uložilo zastupitelstvo vedení m�sta zajistit v rámci p�ípravy 
strategického rozvojového plánu m�sta zpracovat SWOT analýzu obou typ�
výstavby. 

Zejména šlo o stanovení teoretické výše p�ísp�vku investor� na rozvoj infrastruktury 
m�sta.  

Výpo�et investi�ního p�ísp�vku pro „volné zastavitelné plochy“ byl proveden 
postupem stanoveným v obecn� závazné vyhlášce o zhodnocení pozemku 
s možností napojení na vodovod a kanalizace – dle uvedeného vzorce je 
p�edpokládána v souladu s doporu�enými regulativy 25% zastav�nost pozemku u 
obytných ploch a 30% zastav�nost u výrobních ploch. Výpo�et dle vzorce byl zvolen 
z d�vodu nutnosti odpo�tu ploch ve�ejných prostranství a komunikací od celkové 
plochy lokality a neznalosti konkrétních projekt� a návrhu zástavby. 

Investo�i, navíc, budou nuceni p�edávat do majetku m�sta veškerou infrastrukturu 
dané lokality.

V p�ípad� tak zvaného „intravilánu“ byly zhodnoceny lokality Horoušánky, Výpustek 
2. etapa, Lokalita  mezi pražskou ulicí a silnicí I/12, V Rohožni – mezi Radlickou  
�tvrtí a Slovany, dále sm�rem k p�eložce I/12, Homolka, Pod Vinicí, Vinice, 
Dobro�ovická, Ske�íkov – sm�rem k p�eložce I/12, Zálesí, Parketárna, lokalita pat�ící 
PT servisu, k Hostínu a pod tratí. 

Za „extravilán“ je považována rozvojová oblast R 2 – Hostín, která má v podstat� dv�
�ásti – p�ed a za p�edpokládanou p�eložkou silnice I/12. 

Jak „intravilán“, tak „extravilán“ se skládá z �ásti pro �ist� obytné území a z �ásti pro 
„nerušící výrobu“. 

Výsledek výpo�t� shrnuje následující tabulka: 

plocha 
obytné 
funkce 

plocha 
nerušící 
výroby 

K� za 
obytné 
území 

K� za 
území 

nerušící 
výroby 

celkem 

INTRAVILÁN 60 ha 15 ha 84 mil 15 mil cca 100 mil

EXTRAVILÁN
p�ed 
p�eložkou 

20 ha 8 ha 29 mil 6 mil cca 35 mil 

EXTRAVILÁN
za 
p�eložkou 

25 ha 0 24 mil 0 cca 59 mil 
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Z tabulky vyplývá, že kdyby m�sto požadovalo na investorovi výstavby v oblasti R 2 
finan�ní p�ísp�vek v „obvyklé“ výši, mohlo by obdržet „pouze“ 59 mil. K�. 

Nep�ímo však z této tabulky vyplývá i to, že pokud by se toto území „rozšt�pilo“ mezi 
více vlastníky a výstavba by se realizovala „dividovaným“ zp�sobem (nap�íklad po 
p�ípadné nedohod� se sou�asným investorem), získalo by m�sto skute�n� pouze 
on�ch 59 milion� K�. 

K uvedeným �ástkám, které se týkají výstavby v „intravilánu“ je t�eba dodat 
následující komentá�: 
� Tyto finan�ní prost�edky nelze získat najednou, nýbrž ve velmi dlouhém 

�asovém intervalu, pravd�podobn� delším deseti let. 
� Vyjmenované pozemky jsou v majetku mnoha subjekt�, což je jedním z faktor�

blokujících jejich rychlé využití – a zejména využití ve smyslu komplexní 
urbanistické studie. 

� Tyto prost�edky nelze použít na kofinancování dotací ze strukturálních fond� EU 
(v žádném p�ípad� se to nestihne) a zvýšit tak celkovou �ástku na rekonstrukci a 
dostavbu infrastruktury m�sta. 

� Získání t�chto prost�edk� je do zna�né míry odvislé na p�edchozí rekonstrukci a 
dostavb� stávající infrastruktury m�sta, oddalováním této rekonstrukce se 
oddaluje i získávání výše uvedených finan�ních prost�edk�. 

Souhrnn� a obecn� lze k další výstavb� v Úvalech konstatovat následující: 

1. Jakékoli další výstavb� v Úvalech, a� již v „intravilánu“ �i „extravilánu“ 
musí p�edcházet rekonstrukce a dostavba infrastruktury ve stávající �ásti 
m�sta. Její rozsah je v sou�asné dob� již velmi p�esn� definován 
v Integrovaném plánu rozvoje. Není v rozpo�tových silách samotného 
m�sta zvládnout investice do rekonstrukce a dostavby stávající 
infrastruktury – a to i v p�ípad� �erpání fond� z EU, nebo� m�sto nemá ani 
na povinné spolufinancování. 

2. Výstavba jednotlivých rodinných domk� s oplocenými pozemky, pop�. 
menších bytových dom� s oplocenými pozemky je Úvalech vhodná pouze 
v p�ípad� výstavby v oblasti proluk a volných lokalit uvnit� sou�asné 
m�stské zástavby. 

3. Výstavba jednotlivých rodinných domk� s oplocenými pozemky, pop�. 
menších bytových dom� s oplocenými pozemky není v Úvalech vhodná 
v p�ípad� výstavby na rozsáhlých pozemcích a v p�ípad� plošného 
rozši�ování m�sta. 

4. V p�ípad� „dividovaného“ typu výstavby musí být vyžadováno zpracování a 
schválení regula�ního plánu. Suburbánní �ešení volných ploch vedoucích 
ve vzniku „sídelní kaše“ musí být vylou�eno. 

5. V p�ípad� „komplexního“ typu výstavby bude vyžadováno zpracování a 
schválení urbanistické studie. 

6. Urbanistické studie v p�ípad� „komplexní“ výstavby musí p�edstavovat 
vznik „m�stských �tvrtí“, nikoli izolovaných satelit�. 

7. Historické centrum m�sta musí z�stat centrem všech m�stských �ástí. 
8. P�i zpracování nového územního plánu je t�eba respektovat požadavek 

rozší�ení území odpo�inku pro obyvatele v jižních �ástech m�sta, 

43 



p�edevším v oblasti R 1 mezi úvalskými rybníky a Radlickou �tvrtí, 
preferovan� formou ve�ejné zelen� a lehkých sportoviš�. 

9. Dostavb� intravilánu musí p�edcházet p�ísun v�tších finan�ních prost�edk�
na rekonstrukci a dostavbu infrastruktury, což nelze ve v�tší mí�e realizovat 
(není reálné, pokud se nejedná o p�ípady spadající do vyhlášky o 
zhodnocování pozemk�, v p�edstihu vybrat od sou�asných desítek 
vlastník� pozemk� v intravilánu investi�ní prost�edky jen z toho d�vodu, že 
jsou vlastníky pozemk�). Varianta „intravilán“ je tedy pro m�sto Úvaly 
nep�ínosná. 

10. Závazky a finan�ní pln�ní budou �ešeny smluvním vztahem mezi m�stem a 
investorem. 
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