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NÁVRH ZADÁNÍ ZMĚN ÚZEMNÍHO PLÁNU

UPŘESNĚNÍ OBJEMOVÉ REGUACE ZÁSTAVBY

Cílem návrhu upřesnění objemové regulace stávající i nově vznikající zástavby 
je ochrana charakteru stabilizovaných lokalit a měřítka a charakteru staveb 
v rámci celého města Holice. Jedná se především o velikost a architektonickou 
ucelenost, jednotu a vyváženost domů v  jednotlivých lokalitách, o poměr 
velikosti nových staveb a velikosti pozemků na kterých vznikají, vyváženost 
funkčního využití jednotlivých staveb. Vše ve vztahu k možnostem města a 
možnostem dopravní obslužnosti.
Úprava si však neklade za cíl omezit nebo zamrazit novou výstavbu, snahou je 
přiblížit použití územního plánu „laickému“ stavebníkovi a vyloučit nežádoucí 
invazivní záměry stavebníků.
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Regulace celoplošná

1) Omezení počtu bytových jednotek v  rámci jednoho rodinného 
domu na 2ks. (stavební zákon umožňuje 3bytové jednotky)

Cíl: Tímto regulačním prvkem chceme dosáhnout omezení využívání rodinných domů 
jako ubytoven a konverzi rodinných domů na „bytové domy“. Nižší počet bytových 
jednotek není možný s ohledem na funkčnost vícegeneračního bydlení. 

Toto řešení nesmí zpětně ovlivnit stávající stav – bude sloužit pouze pro nové 
pozemky, stavby a úpravy staveb.
 
Nástroj: doplnění textu územního plánu
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Regulace lokální

1) Stanovení minimální velikosti pozemku pro stavbu rodinného 
domu

Cíl: zachovat charakter a hustotu výstavby v dané lokalitě.

Nástroj: Stanovení minimální velikosti pozemku vhodného k  výstavbě rodinného 
domu v dané lokalitě

Koncepční návrh lokalit a velikostí pozemků pro výstavbu:

Okrajové lokality: minimální velikost pozemku 1000 - 1200m2
(Koudelka, Podlesí, Podhráz, Rovensko, Staré Holice - část od požární nádrže k
Velinám)

Širší centrum: minimální velikost pozemku 800 - 1000m2
(Staré Holice - část od vodní nádrže směrem k centru, plochy BI)

Centrum: minimální velikost pozemku 650 - 800m2
(Plochy SM)

NÁVRH ZADÁNÍ ZMĚN ÚZEMNÍHO PLÁNU 
UPŘESNĚNÍ OBJEMOVÉ REGULACE ZÁSTVABY 

HOLICE 09/21



Regulace lokální

2) Stanovení limitního koeficientu zastavěnosti (KZP) 
koeficient zastavěnosti je poměr mezi součtem výměr všech zastavěných ploch na 
daném pozemku a výměrou tohoto pozemku.  
pojem „Zastavěná plocha“ nám definuje stavební zákon č. 183/ 2006 Sb.

Cíl: zachovat charakter, měřítko a hustotu výstavby v dané lokalitě.

Nástroj: číselné stanovení limitního koeficientu

Poznámka: k  diskuzi, v  rámci zapracování úpravy do změny zvážit vztažení 
koeficientu k minimální velikosti pozemku v dané lokalitě

Koncepční návrh lokalit a hodnot koeficientu pro výstavbu:

Okrajové lokality: KZP = 0,18 (odpovídá největším stavbám v lokalitách)
(Koudelka, Podlesí, Podhráz, Rovensko, Staré Holice - část od požární nádrže k
Velinám)

Širší centrum: KZP = 0,18 - 0,22 (odpovídá největším stavbám v lokalitách)
(Staré Holice - část od vodní nádrže směrem k centru, plochy BI)

Centrum: KZP = 0,25 (odpovídá největším stavbám v lokalitách)
(Plochy SM)
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Regulace lokální

2) Stanovení limitního koeficientu zastavěnosti (KZP)
KZP = PZ / PP

PLOCHA POZEMKU (PP)

ZASTAVĚNÁ PLOCHA (PZ)
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Regulace lokální

3) Stanovení limitního koeficientu zeleně (KZ)
Limitní koeficient určuje minimální podíl započitatelných ploch zeleně na pozemku 
(tzn. ploch schopných vsakování dešťových vod) 
Koeficient zeleně je poměr mezi součtem těchto ploch a výměrou tohoto pozemku. 

Cíl: zachovat charakter, měřítko a hustotu výstavby v dané lokalitě.

Nástroj: číselné stanovení limitního koeficientu

Poznámka: k  diskuzi, v  rámci zapracování úpravy do změny zvážit vztažení 
koeficientu k minimální velikosti pozemku v dané lokalitě

Koncepční návrh lokalit a hodnot koeficientu pro výstavbu:

Okrajové lokality: KZ = 0,7 
(Koudelka, Podlesí, Podhráz, Rovensko, Staré Holice - část od požární nádrže k
Velinám)

Širší centrum: KZ = 0,7 - 0,65
(Staré Holice - část od vodní nádrže směrem k centru, plochy BI)

Centrum: KZ = 0,65 
(Plochy SM)
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Regulace lokální

3) Stanovení limitního koeficientu zeleně (KZ)
KZ = PZL / PP

PLOCHA POZEMKU (PP)

ZAPOČITATELNÁ PLOCHA ZELENĚ (PZL)
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Regulace lokální

4) Vyloučení staveb typu „bungalov“ v hlavních urbanistických 
osách a stabilizovaných lokalitách.

Cíl: Udržet architektonickou jednotu a ucelenost při hlavních komunikacích v Holicích 
a v již stabilizovaných lokalitách.

Nástroj: textové a grafické doplnění do příslušných částí ÚP

Poznámka: 
- v rámci doplnění ÚP je nutné definovat pojem „bugalov“.
- v místech, kde jsou již bungalovy v zájmových lokalitách vystavěné (např. konec ul. 
Staroholické, nebo na Koudelce) se jedná stav, jehož rozšiřování je v rámci Holic 
nežádoucí
- realizace staveb typu “bungalov” by neměla být regulována(omezována) v  nově 
vznikajících lokalitách a v okrajových částech stabilizovaných lokalit.
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VÝZNAMNÉ URBANISTICKÉ OSY A STABILIZOVANÉ LOKALITY
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Regulace lokální

5) Regulace ploch SM s ohledem na možnosti parkování

Jedná se o přirozený mechanismus bránící velkorysé výstavbě v širším centru města 
z důvodu významných parkovacích deficitů.

Cíl: Omezit (pozor nezakonzervovat ani zamrazit!!!) nadměrnou bytovou výstavbu 
v širším centru města s ohledem na významný nedostatek parkovacích míst

Nástroj: Stanovení koeficientu počtu parkovacích míst na 1 jednotku. Návrh vychází 
ze zpracované parkovací studie firmou HIGHWAY DESIGN s.r.o., kdy je výhledový 
koeficient pro 5. letý horizont stanoven na 1,5. Z  důvodu dlouhodobé udržitelnosti 
navrhujeme uvažovat s koeficientem 1,7.

Pro relevantnější vystižení rozlišnosti lokalit v  rámci města a rostoucího podílu 
motorizace doporučujeme diverzifikovat rozložení hodnot koeficientu v rámci města.

Pro funkční plochy SM (bydlení): koeficent=1,7 stání/bytovou jednotku

Pro funkční plochy SM (služby): koeficient = parkování dle normových hodnot 
nebo menší (důvodem je snaha o oživení centra a krátkodobý charakter parkovacího 
stání služeb)

Pro funkční plochy SM centrum (bydlení): koeficient = parkování dle normových 
hodnot nebo menší

Plochy pro bydlení (BI, BV): koeficient = 2,0 stání/bytovou jednotku
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