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1 Đvod 

Z§vŊreļn§ zpr§va hodnot²c² projevy suburbanizace a vybavenost obce Doln² BŚeģany vznikla na 

z§kladŊ pr§ce studentŢ pŚedmŊtu Metody ter®nn²ho vĨzkumu v soci§ln² geografii v letn²m 

semestru 2012. C²lem pr§ce je analyzovat dopady suburbanizace na obec Doln² BŚeģany a na 

z§kladŊ poznatkŢ a informac² nabytĨch v r§mci analĨzy dostupnĨch dat a n§sledn®ho ter®nn²ho 

vĨzkumu se pokusit nast²nit budouc² vĨvoj obce.  Mapov§n² zastavŊn®ho ¼zem² obce v ter®nu 

pak kromŊ zpracov§v§n² statistickĨch dat pŚedch§zel tak® prŢzkum cen nemovitost² a analĨza 

internetov®ho f·ra obyvatel obce. 

Pr§ce se zabĨvala obecnĨm sociogeografickĨm vĨvojem obce Doln² BŚeģany od 90. let 

do souļasnosti. Hodnocen® jevy byly zkoum§ny v kontextu pŢsoben² procesu suburbanizace, jeģ 

je pro vĨvoj obce, vzhledem k jej²mu postaven² v r§mci metropolitn²ho are§lu hlavn²ho mŊsta 

Prahy, z§sadn². Zkoum§ny byly pŚedevġ²m n§sleduj²c² jevy: demografickĨ vĨvoj obce, ¼zemn² 

rozvoj obce (prŢbŊh vĨstavby jak z hlediska jej² intenzity, tak charakteru), vybavenost obce 

sluģbami, pracovn² pŚ²leģitosti v obci, doj²ģŅka i vyj²ģŅka za prac² a veŚejn§ doprava. V z§vŊru 

pr§ce jsou pak nast²nŊny moģnosti budouc²ho vĨvoje obce. 

2 Vymezen² ¼zem² 

Rozsah zkouman®ho ¼zem² odpov²d§ pracovnŊ vymezen®mu mikroregionu DolnobŚeģansko a 

zahrnuje obce Doln² BŚeģany, Toļn§, Cholupice, Zlatn²ky, Hodkovice, Ohrobec, Zvole, LibeŔ, 

LibeŚ, Okrouhlo a BŚezov§-Oleġko. DŢraz je vġak logicky kladen na samotnou obec Doln² 

BŚeģany. Zm²nŊn® obce byly vybr§ny vzhledem k jejich poloze a zŚetelnĨm funkļn²m vazb§m na 

Doln² BŚeģany, kter® jsou pŚirozenĨm mikroregion§ln²m centrem tohoto sp§dov®ho ¼zem².  

 Takto vymezen® ¼zem² se nach§z² pŚi jiģn² administrativn² hranici Prahy (obr§zek 1), 

pŚiļemģ Toļn§ a Cholupice n§leģ² hlavn²mu mŊstu a ostatn² obce do okresu Praha-z§pad.  

 

http://web.natur.cuni.cz/ksgrrsek/urrlab/?Vyuka_JT=
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Obr§zek 1: Mikroregion DolnobŚeģansko 

 

Zdroj: RSO, upraveno 

3 Metodika 

Pro vypracov§n² pŚedkl§dan® zpr§vy bylo pouģito v²ce rŢznĨch metod. V r§mci kurzu Metody 

ter®nn²ho vĨzkumu v soci§ln² geografii byly nejprve vyhodnoceny statistick® informace 

vztahuj²c² se k ¼zem². Ve velk® m²Śe byla pouģita data Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu ze Sļ²t§n² 

lidu, domŢ a bytŢ, a to konkr®tnŊ data tĨkaj²c² se poļtu obyvatel, poļtu domŢ, pracovn²ch 

pŚ²leģitost² ļi doj²ģŅky do zamŊstn§n². V nŊkterĨch pŚ²padech (napŚ. doj²ģŅka) byla k dispozici 

pouze data do roku 2001, poskytuj² tak sp²ġe r§mcovĨ pohled na situaci v obci. Pro analĨzu 

veŚejn® dopravy v obci pak byly vyuģity pŚedevġ²m j²zdn² Ś§dy spoleļnost² ROPID a ĻSAD. 

Pozornost byla vŊnov§na tak® prŢzkumu cen nemovitost², kterĨ zahrnoval 130 nejnovŊjġ²ch 

inzer§tŢ prodeje a pron§jmu bytu ļi domu, zveŚejnŊnĨch na internetovĨch realitn²ch port§lech. 
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V r§mci prŢzkumu cen nemovitost² byl rovnŊģ sledov§n vĨvoj cen pozemkŢ v obc²ch z§jmov®ho 

mikroregionu v obdob² 90. let 20. stolet² a v souļasnosti na z§kladŊ inzer§tŢ nalezenĨch 

v ļasopisech Profit a Ekonom, resp. na internetu. D§le byla provedena analĨza ofici§ln²ho 

diskuzn²ho f·ra obce s c²lem l®pe poznat chod ģivota v obci a sezn§mit se s probl®my obce a s 

n§zory m²stn²ch obyvatel.  

Dalġ² ļ§st² vĨzkumu bylo tŚ²denn² ter®nn² ġetŚen² v Doln²ch BŚeģanech, v jehoģ r§mci 

bylo provedeno mapov§n² zastavŊn®ho ¼zem² obce. Na ġetŚen² se pod²lelo celkem 10 studentŢ, 

pŚiļemģ kaģd§ dvojice prov§dŊla ġetŚen² v jin® ļ§sti obce. SouļasnŊ prob²halo jak mapov§n² 

bytov® vĨstavby, tak i mapov§n² sluģeb, firem a instituc² a mapov§n² veŚejnĨch prostor, kdy pro 

kaģdĨ objekt bylo do pŚipravenĨch tabulek zaznamen§no nŊkolik charakteristik (napŚ. typ 

objektu, st§Ś², vzhled, charakter okol², popis sluģby aj.). Poznatky z ter®nu byly z§roveŔ 

porovn§v§ny s podkladovĨmi mapami (za ¼ļelem aktualizace) a n§slednŊ tak® se dŚ²ve 

z²skanĨmi statistickĨmi daty. Na z§kladŊ zjiġtŊnĨch skuteļnost² byly identifikov§ny a 

charakterizov§ny lokality nov® vĨstavby a tak® vymezeny pŚirozen® oblasti obce. Dalġ²m 

cennĨm zdrojem informac² nejen o historii a souļasnosti vĨstavby v Doln²ch BŚeģanech byla 

kr§tk§ beseda se starostou obce Ing. VŊslavem Michalikem. 

V r§mci ter®nn²ho vĨjezdu v Doln²ch BŚeģanech byla tak® provedena anketa, jej²mģ 

pŚedmŊtem byla spokojenost se sluģbami v obci. Dotazov§ni byli uģivatel® sluģeb bez ohledu na 

m²sto bydliġtŊ ļi pracoviġtŊ, nebyli tedy t§z§ni pouze obyvatel® obce Doln² BŚeģany, ale i obc² 

okoln²ch, napŚ²klad Zlatn²kŢ ļi Lhoty. Dotazn²k byl zamŊŚen jak na spokojenost s kvalitou pr§vŊ 

navġt²ven® sluģby, tak s celkovou nab²dkou sluģeb v obci. D§le byl zjiġŠov§n dŢvod a frekvence 

n§vġtŊvy sluģby, m²sto odkud uģivatel® za sluģbou pŚijeli a sociodemografick§ charakteristika 

uģivatel vļetnŊ m²sta bydliġtŊ. Anketn² ġetŚen² prob²halo bŊhem dvou dnŢ (pondŊl² 23.4. a ¼terĨ 

24. 4. 2012) v obdob² mezi dev§tou a devaten§ctou hodinou. Dotazov§ni byli pouze lid®, kteŚ² v 

dan®m okamģiku navġt²vili nŊjakou sluģbu. ĠetŚen² prob²halo n§hodnŊ po cel®m ¼zem² obce, 

nejv²ce dotazn²kŢ vġak bylo vyplnŊno na n§mŊst² Doln²ch BŚeģan, vzhledem k vysok® 

koncentraci sluģeb. Relevance zjiġtŊnĨch ¼dajŢ je do jist® m²ry limitov§na skuteļnost², ģe byli 

dotazov§ni Ăpouzeñ uģivatel®, kteŚ² sluģby v obci navġtŊvuj². Ve vzorku tak mohou pŚevaģovat 
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lid®, kteŚ² jsou se sluģbami spokojeni (navġtŊvuj² je) nad tŊmi, kteŚ² spokojeni nejsou a sluģby v 

obci nenavġtŊvuj², a dot§z§ni proto bĨt nemohli. 

4 Suburbanizace 

VĨvoj s²del zejm®na od 20. stolet² je typickĨ procesem suburbanizace, tedy pŚesunem nŊkterĨch 

funkc² velkĨch mŊst z jejich jader do z§zem². Suburbanizaci lze dŊlit na rezidenļn², tedy 

stŊhov§n² obyvatel do z§zem² velkĨch mŊst, a komerļn², kter§ spoļ²v§ v pŚesunu ekonomickĨch 

aktivit za mŊsto. Oproti z§padoevropskĨm zem²m a USA se v Ļesku suburbanizaļn² proces ve 

vŊtġ² m²Śe projevuje pozdŊji, aģ po skonļen² socialistick®ho pl§nov§n². Suburbanizace v naġich 

podm²nk§ch je tak® charakteristick§ n§vaznost² na pŢvodn² obce sp²ġe neģ vznikem zcela novĨch 

s²del na zelen® louce, jak je tomu v z§padn²ch zem²ch (OuŚedn²ļek 2008). 

Vzhledem k pŚirozen® atraktivitŊ Prahy vzniklo mnoho suburbi² pr§vŊ za hranic² hlavn²ho 

mŊsta. Z dŢvodu nepŚipravenosti m²stn²ch samospr§v vġak ļasto suburbanizace prob²hala 

nekoncepļnŊ, a poloģila tak z§klady moģnĨm budouc²m probl®mŢm v obc²ch, kde nov§ vĨstavba 

probŊhla. PŚet²ģen§ veŚejn§ infrastruktura, nedostatek prostoru pro setk§v§n² se se sousedy, ale i 

mnohdy neestetickĨ vzhled novĨch suburbi² mohou bĨt dŢvody negativn²ho vn²m§n² tŊchto 

lokalit. S narŢstaj²c²mi zkuġenostmi z pŚedeġl®ho vĨvoje ale jiģ doch§z² k aktivn²mu ovlivŔov§n² 

budouc² podoby obc² z jejich strany, aŠ uģ v promyġlenŊjġ²m ¼zemn²m pl§nov§n², nebo 

spolu¼ļast² v investiļn²ch z§mŊrech nov® vĨstavby na jejich ¼zem². 

Obec Doln² BŚeģany leģ² v tŊsn® bl²zkosti jiģn² hranice hlavn²ho mŊsta Prahy, mŢģe bĨt 

proto vhodnou lokalitou pro studium procesu suburbanizace, kterĨ v naġ² zemi prob²hal s vŊtġ² 

intenzitou od zaļ§tku devades§tĨch let 20. stolet². PŚ²liv obyvatel z Prahy do jej²ho z§zem² se 

prim§rnŊ projevuje rŢstem poļtu obyvatel a typicky tak® zvyġov§n²m poļtu domŢ v c²lovĨch 

obc²ch. Tyto dva z§kladn² prŢvodn² jevy a jejich vĨvoj v Doln²ch BŚeģanech a okol² v posledn²ch 

dvaceti letech jsou pŚedstaveny v dalġ²m textu, n§slednŊ pak navazuje popis vĨvoje a charakteru 

suburb§nn² vĨstavby v obci. 
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5 VĨvoj poļtu obyvatel 

Obec Doln² BŚeģany zaznamen§vala ve sledovan®m obdob² mezi lety 1991 a 2010 neust§lĨ rŢst 

poļtu obyvatel. V r§mci mikroregion§ln²ho hlediska byly pro porovn§n² sledov§ny ¼daje i z 

okoln²ch obc²: Zlatn²ky-Hodkovice, LibeŚ, Zvole, BŚezov§-Oleġko, Toļn§, Cholupice, Ohrobec a 

Okrouhlo. Toļn§ a Cholupice jsou mŊstskĨmi ļ§stmi hlavn²ho mŊsta Prahy a ostatn² obce jsou 

souļ§st² okresu Praha ï z§pad. 

NejvŊtġ² obc² od poļ§tku zkouman®ho obdob² jsou ve sledovan®m ¼zem² Doln² BŚeģany. 

Aktu§lnŊ, k 1.1.2012, mŊly 3430 obyvatel (ĻSĐ 2012c). PŚi analĨze dynamiky rŢstu poļtu 

obyvatel byl urļen index rŢstu, kterĨ je d§n vztahem: 

Id = PO1 / PO0 * 100 

kde Id je index rŢstu, PO1 prezentuje velikost populace na konci analyzovan®ho obdob² a PO0 

prezentuje velikost populace na zaļ§tku analyzovan®ho obdob². Mezi lety 2010 a 1991 dos§hl v 

Doln²ch BŚeģanech tento index hodnoty 3,01, coģ pŚedstavuje v²ce neģ trojn§sobnĨ n§rŢst poļtu 

obyvatel. PŚi porovnan² s ostatn²mi sledovanĨmi obcemi dosahuje prŢmŊrn® hodnoty, a pŚi 

porovnan² s okresem Prahaïz§pad dosahuje dvojn§sobnou hodnotu oproti okresu jako celku. 

 

Graf 1: Index rŢstu vybranĨch obc² okresu Prahaïz§pad   

 

Zdroj: Datab§ze demografickĨch ¼dajŢ za obce ĻR 

 

http://www.csu.cz/
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Poļet obyvatel ale meziroļnŊ nerostl aritmetickou posloupnost². Aģ do konce 90. let 20. 

stolet² byl poļet obyvatel obce t®mŊŚ nemŊnnĨ a drģel se pŚibliģnŊ na ¼rovni 1000ï1100 

obyvatel. DynamickĨ n§rŢst byl zaznamen§n aģ na pŚelomu stolet² a od roku 2000 je moģn® 

sledovat kaģdoroļn² n§rŢst poļtu obyvatel pŚibliģnŊ o 200 osob.  

PŚirozenĨ pŚ²rŢstek v obci Doln² BŚeģany vykazuje rostouc² tendenci. V souļasnosti 

dosahuje hrub§ m²ra pŚirozen®ho pŚ²rŢstku
1
 ¼rovnŊ pŚibliģnŊ 15 ă, coģ pŚedstavuje 

nadprŢmŊrnou hodnotu. V r§mci sledovan®ho vykazuj² nejvyġġ² hodnoty obce Doln² BŚeģany a 

Zvole, pŚiļemģ hmpp je zde aģ trojn§sobnĨ oproti hodnotŊ, kterou vykazuje okres Prahaïz§pad 

jako celek. 

 
Graf 2: VĨvoj poļtu obyvatel vybranĨch obc² okresu Prahaïz§pad a vybranĨch ļast² hl.m. Prahy 

 

Zdroj: Datab§ze demografickĨch ¼dajŢ za obce ĻR, Krajsk§ spr§va ĻSĐ 

                                            

 

1
Hrub§ m²ra pŚirozen®ho pŚ²rŢstku (hmpp) ud§v§ hodnotu pŚirozen®ho pŚ²rŢstku k poļtu obyvatel, obvykle za jeden  

rok. 
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Migraļn² pŚ²rŢstek obce je takt®ģ kladnĨ. Hrub§ m²ra migraļn²ho pŚ²rŢstku
2
 se pohybuje 

v posledn² dek§dŊ na ¼rovni okolo 50 ă, pŚiļemģ tato hodnota je srovnateln§ s hodnotami 

ostatn²ch sledovanĨch obc², avġak pŚibliģnŊ dvojn§sobn§ oproti hmmp okresu Prahaïz§pad. 

Podle slov starosty se na kaģdoroļn²m n§rŢstu poļtu obyvatel pod²l² zejm®na v posledn²ch letech 

tak® pŚihlaġov§n² k trval®mu bydliġti v obci ze strany dŚ²ve nepŚihl§ġenĨch novĨch suburbanitŢ a 

obyvatel rekreaļn²ch chat transformovanĨch na bydlen².  

6 VĨvoj vĨstavby domŢ a bytŢ 

PŚi studiu suburbanizace je nezbytn® vŊnovat pozornost soci§ln², ale i fyzick® sloģce 

pŚ²mŊstsk®ho prostŚed². Bytov§ vĨstavba vĨznamnŊ ovlivŔuje rozm²stŊn² bydliġŠ obyvatel a 

n§slednŊ prostorovou organizaci lidskĨch aktivit. Sledov§n² nemovitost² je vĨznamn® tak® proto, 

ģe jejich lokalizace vytv§Ś² pŚedpoklady pro dlouhodobŊ prostorovŊ ukotven® vyuģ²v§n² krajiny 

ļlovŊkem (SĨkora, Posov§ 2007).  

PŚi sledov§n² bydlen² je tŚeba rozliġovat mezi stavem a zmŊnou. Stav je charakterizov§n 

rozm²stŊn²m bytov®ho fondu a jeho vnitŚn² strukturou z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v 

rodinnĨch nebo bytovĨch domech), ceny a vlastnickĨch forem apod. ZmŊnu je moģn® sledovat 

porovn§n²m stavu bytov®ho fondu ve dvou a v²ce ļasovĨch horizontech (SĨkora, Posov§ 2007). 

Tyto ukazatele budou analyzov§ny v n§sleduj²c²ch ļ§stech textu. 

6.1 VĨvoj poļtu domŢ v regionu 

VĨvoj poļtu domŢ podle sļ²t§n² obyvatelstva m§ jednoznaļnŊ rostouc² charakter na vġech 

sledovanĨch Ś§dovostn²ch ¼rovn²ch (tabulka 1, graf 3). Ve srovn§n² s nadŚazenĨmi ¼zemn²mi 

jednotkami maj² nejvŊtġ² dynamiku rŢstu mezi sļ²t§n²mi v letech 1991, 2001 a 2011 pr§vŊ Doln² 

                                            

 

2 Hrub§ m²ra migraļn²ho pŚ²rŢstku (hmmp) ud§v§ hodnotu migraļn²ho pŚ²rŢstku k poļtu obyvatel, obvykle za jeden  

rok. 
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BŚeģany. Ekonomick§ krize, kter§ zaļala v roce 2009, se nejv²ce projevila na celorepublikov® 

¼rovni. Suburb§nn² oblasti Prahy jsou st§le vysoce atraktivn², ale tak® zde lze ï vzhledem ke 

klesaj²c² vĨkonnosti evropskĨch ekonomik vļetnŊ ļesk® ï oļek§vat zpomalen² tempa 

suburbanizace. 

 

Tabulka 1: VĨvoj poļtu domŢ podle sļ²tan² obyvatelstva 

Đzemn² 

jednotka/rok 
1980 1991 2001 2011 

N§rŢst (%) 

1980-1991 

N§rŢst (%) 

1991-2001 

N§rŢst (%) 

2001-2011 

Doln² BŚeģany 296 346 504 930 117 146 185 

Praha-z§pad 19 318 22 841 27 215 37 412 118 119 137 

StŚedoļeskĨ 

kraj 

247 153 288 492 307 120 352 168 117 106 115 

Ļesko 1 634 304 1 868 541 1 969 018 2 149 756 114 105 109 

Zdroj: Poļet obyvatel a domŢ podle vĨsledkŢ sļ²t§n² od roku 1869 

6.2 VĨvoj poļtu domŢ v mikroregion§ln²m pohledu 

Ve vġech obc²ch z§jmov®ho mikroregionu lze sledovat trend rostouc²ho poļtu domŢ 

v posledn²ch tŚech desetilet²ch, pŚiļemģ k vĨrazn®mu rŢstu poļtu domŢ doġlo pŚedevġ²m 

v Doln²ch BŚeģanech (graf 3), a to d²ky vĨstavbŊ novĨch suburb§nn²ch lokalit na okraj²ch obce 

stejnŊ jako d²ky dokonļen² nov®ho obytnŊ-komerļn²ho n§mŊst² v centru obce. Vzhledem k 

pl§novan® etapizaci vĨstavby v obci (Obec Doln² BŚeģany 2009) se ve stŚednŊdob®m horizontu 

oļek§v§ m²rnŊjġ² pŚ²rŢstek poļtu novĨch domŢ, neģ tomu bylo v posledn²m desetilet². 

Tak® podle porovn§n² poļtu dokonļenĨch bytŢ v posledn²ch letech tohoto ukazatele patŚ² 

Doln²m BŚeģanŢm pŚedn² pozice mezi obcemi mikroregionu (graf 4). NejvŊtġ² meziroļn² 

pŚ²rŢstek poļtu dokonļenĨch bytŢ, zaznamenanĨ v roce 2009, je zpŢsoben dokonļen²m nov®ho 

dolnobŚeģansk®ho n§mŊst² s t®mŊŚ 60 byty. 
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Graf 3: VĨvoj poļtu domŢ na DolnobŚeģansku v letech 1980 aģ 2011 

 

Zdroj: Poļet obyvatel a domŢ podle vĨsledkŢ sļ²t§n² od roku 1869 

 

 

Graf 4: Poļet dokonļenĨch bytŢ v letech 2002 aģ 2010 v mikroregionu 

 

Zdroj:VeŚejn§ datab§ze ĻSĐ 
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Poļty budov a bytŢ a jejich vz§jemnĨ pomŊr (tabulka 2) mŢģe napovŊdŊt o charakteru 

z§stavby v jednotlivĨch ļ§stech obce. V Doln²ch BŚeģanech se nach§z² celkovŊ 1436 budov 

trvale nebo doļasnŊ obydlenĨch a urļenĨch ke komerļn²m nebo obytnĨm ¼ļelŢm a 1654 bytŢ. 

Nejvyġġ² absolutn² poļet bytŢ i vysokĨ pod²l bytŢ vŢļi budov§m v ļ§sti Doln² BŚeģany 

prozrazuje, ģe s²dlo m§ charakter menġ²ho mŊsta s Śadou bytovĨch domŢ. Naopak v JarovŊ a 

Z§lepech n²zkĨ pod²l bytŢ na budov§ch poukazuje na relativnŊ velk® mnoģstv² budov 

nezahrnutĨch do bytov®ho fondu. 

 

Tabulka 2: Poļet budov a bytŢ podle RSO
3
 k 11.4 2012 

Obec Katastr ZSJ Poļet budov Poļet bytŢ 
PomŊr bytŢ 

vŢļi budov§m 

Doln² 

BŚeģany Doln² BŚeģany Doln² BŚeģany 780 1339 1,7 

Lhota 

Lhota 198 197 1 

Jarov 175 21 0,1 

Z§lepy 283 97 0,3 

Zdroj: RSO 

 

Ve struktuŚe budov se potvrzuj² rozd²ly mezi charakterem rŢznĨch ļ§st² obce (tabulka 3). 

Zat²mco Doln² BŚeģany a Lhota jsou vzhledem k vysok®mu pod²lu rodinnĨch domŢ, provozoven 

a jinĨch budov sp²ġe obytnŊ-obsluģn® ļ§sti obce, Jarov a Z§lepy pln² pŚedevġ²m rekreaļn² funkci. 

V s²deln²ch jednotk§ch Z§lepy a Jarov nejsou podle ¼zemn²ho pl§nu navrģeny nov® zastaviteln® 

plochy, v ļ§sti Z§lepy jsou vġak uvedeny plochy pŚestavby (z chatovĨch objektŢ na rodinn® 

domy; Obec Doln² BŚeģany 2009). VĨstavba novĨch domŢ a bytŢ proto bude i nad§le 

soustŚedŊna hlavnŊ v ļ§sti Doln² BŚeģany a m®nŊ i ve LhotŊ, zat²mco Z§lep a Jarova se 

pravdŊpodobnŊ tĨkat nebude (pokud nedojde ke zmŊnŊ ¼zemn²ho pl§nu). 

 

                                            

 

3
 Registr sļ²tac²ch obvodŢ a budov je veŚejnŊ dostupnĨ seznam ¼zemn²ch prvkŢ a ¼zemnŊ evidenļn²ch jednotek 

vļetnŊ budov nebo jejich ļ§st² a jejich pŚidŊlenĨch popisnĨch ļi evidenļn²ch ļ²sel (ĻSĐ 2012e). 
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Tabulka 3: Struktura budov podle RSO k 11.4 2012 

Typ/ļ§st obce Doln² BŚeģany Lhota Z§lepy Jarov 

RodinnĨ dŢm 646 158 62 0 

BytovĨ dŢm 55 0 0 0 

Chata 15 5 94 147 

Provozovna 15 3 1 0 

Jin® 24 6 3 1 

Zdroj: RSO 

 

PŚi srovn§n² mapy z roku 2009, kter§ byla k dispozici pŚed ġetŚen²m, a dat z²skanĨch 

pŚ²mo v ter®nu lze pozorovat vysokou shodu v pŚ²padŊ starġ² z§stavby, ale jiģ niģġ² shodu v 

oblastech nov® vĨstavby. Pr§vŊ z dŢvodu intenzivn² bytov® vĨstavby mŊla proto vŊtġina 

nesouladŢ skuteļnosti s mapou formu chybŊj²c²ch objektŢ, kterĨch bylo zaznamen§no celkem 

110. NapŚ²klad v oblasti nov® vĨstavby na jihovĨchodŊ obce chybŊly v mapŊ ļtyŚi nov® domy, 

jeden mŊl jin® ļ²slo popisn®, jinĨ byl jiģ zbour§n a jeho m²sto slouģilo jako dvŢr sousedn²ho 

domu. NŊkter® zat²m st§le nezastavŊn® parcely uģ mŊly naopak v mapŊ pŚidŊlen§ ļ²sla domŢ, coģ 

pŢsob² ponŊkud matouc²m dojmem. 

7 Đzemn² vĨvoj obce 

PostupnĨ vĨvoj a rozġiŚov§n² z§stavby v obci Doln² BŚeģany lze popsat rozliġen²m nŊkolika f§z² 

vĨstavby, pŚiļemģ nejvŊtġ² pozornost je vŊnov§na vĨvoji samotn® suburbanizace
4
 v obdob² po 

roce 1989 a charakteristice nejvĨznamnŊjġ²ch lokalit. CennĨm zdrojem informac² o vĨvoji obce 

zde byla diskuze se starostou, a d§le tak® proveden® ter®nn² ġetŚen².  

                                            

 

4
Na z§kladŊ obvyklĨch charakteristik suburbi² uv§dŊnĨch v ļl§nku Galļanov® a Vackov® (2008 podle Baldassare 

1992, Bruegmann 2006, Hniliļka 2005) oznaļujeme v t®to pr§ci za suburbium rezidenļn² oblasti v z§zem² velk®ho 

mŊsta - centra, kter® jsou na nŊj funkļnŊ v§zan®. 
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7.1 Doln² BŚeģany jako venkovsk§ obec 

Nejstarġ² z§stavba, historick® j§dro obce, se nach§z² v m²stŊ pŢvodn²ho os²dlen² kolem 

BŚeģansk®ho potoka, v bl²zkosti obecn²ho ¼Śadu a z§mku. O jak®si prvn² ñsuburbanizaciò lze 

hovoŚit jiģ v obdob² prvn² republiky, kdy se jednalo pŚedevġ²m o vĨstavbu v okol² Praģsk® ulice 

v severn² ļ§sti obce, kter§ t®mŊŚ nenavazovala na pŢvodn² z§stavbu. Na tuto oblast pak na 

z§padn² stranŊ navazuje z§stavba ze sedmdes§tĨch let 20. stolet², vymezen§ ulicemi DŊlnick§ a 

Od Cholupic, pŚiļemģ se zde ļ§steļnŊ m²s² s pŢvodn² venkovskou z§stavbou.  

7.2 Doln² BŚeģany jako suburbium 

Jedna z prvn²ch lokalit suburb§nn² vĨstavby po roce 1989 se nach§z² v severoz§padn²m c²pu 

obce a navazuje na vĨġe zm²nŊnou oblast. V souļasn® dobŊ je to pro obec velice problematick§ 

lokalita, neboŠ investor prodal nŊkter® parcely bez zas²Šov§n², ty jsou tud²ģ st§le nezastavŊn®. 

Dle vlastn²ch slov starosty obce by bylo nejlepġ² variantou, pokud by mŊl nŊjakĨ investor z§jem 

parcely skoupit a scelit. Mezi lokality n§sledn® vĨstavby rodinnĨch domŢ pak patŚ² oblast na 

severovĨchodŊ obce - ulice V Hranic²ch a Na Okraji, na z§padŊ obce potom z§stavba pod®l ulice 

K Toļn® a Nad MlĨnem, d§le smŊrem k obci Toļn® potom ulice Na Sp§lence. VŊtġ² oblast nov® 

vĨstavby se nach§z² v jihovĨchodn² ļ§sti obce jiģnŊ od ulic U Z§mku a Ke Zlatn²kŢm. Na severu 

obce tak® v ned§vnĨch letech vznikla lokalita bytovĨch domŢ mezi ulicemi Praģsk§ a Za 

S²dliġtŊm. NejnovŊjġ² oblast² vĨstavby je lokalita v jihoz§padn²m c²pu obce, jej²ģ rozvoj prob²hal 

jiģ pod kontrolou obce. V roce 2010 pak probŊhla vĨstavba nov®ho n§mŊst² a pŚilehlĨch 

ŚadovĨch domŢ v centru obce na m²stŊ bĨval®ho rybn²ka a pozdŊji nav§ģky z tunelu Mr§zovka. 

Prostor nov®ho n§mŊst² s obytnou i komerļn² sloģkou spojuje dvŊ do t®to doby prakticky 

oddŊlen® ļ§sti obce a mŊl by bĨt m²stem setk§v§n² starĨch i novĨch obyvatel obce. VyjadŚuje 

tak® snahu o udrģen² obyvatel a jejich aktivit v obci, aby se z n² nestala pouh§ ñnocleh§rnaò. 

SouļasnŊ s projektem vĨstavby nov®ho centra byl realizov§n i novĨ park v jeho bl²zkosti, na nŊjģ 

bylo vyuģito kromŊ pŚ²spŊvku developera i evropskĨch dotaļn²ch programŢ. 
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7.3 Budoucnost vĨstavby v Doln²ch BŚeģanech 

S²dlo Doln² BŚeģany by se nad§le mŊlo rozv²jet jako centrum spr§vn²ho ¼zem² obce s pŚevaģuj²c² 

obsluģnŊ-obytnou funkc², s minimalizac² vĨrobn²ch ploch (Obec Doln² BŚeģany 2009). Nov® 

oblasti pro z§stavbu jsou vymezeny v r§mci souļasn®ho zastaviteln®ho ¼zem² obce, pŚiļemģ 

snahou je, aby Doln² BŚeģany mŊly koncentrickĨ tvar, zejm®na z dŢvodu pŊġ² dostupnosti. Na 

z§kladŊ referenda obyvatel z roku 2008, kter® Śeġilo ot§zku, zda vĨstavbu etapizovat a zda 

rozġ²Śit zastaviteln® ¼zem², bylo rozhodnuto o rozdŊlen² pl§novan® vĨstavby do tŚ² etap a o 

stanoven² stavebn²ch uz§vŊr pro dalġ² vĨstavbu mimo souļasn® zastaviteln® ¼zem². Pro zmŊnu 

tohoto stavu je nutn® uspoŚ§dat nov® referendum. Sama obec si jiģ dalġ² rozvoj nepŚeje, prioritou 

je konsolidace obce a vġech jej²ch ļ§st².  

Etapizace pl§novan® vĨstavby je n§sleduj²c². Prvn² etapa poļ²t§ s Śeġen²m problematick® 

nezas²Šovan® lokality na severoz§padŊ obce, pŚiļemģ jeden z pl§nŢ hovoŚ² o jej²m moģn®m 

vyuģit² pro nerezidenļn² funkci (napŚ. sport). D§le je prioritou zastavŊn² vġech ¼zemn²ch proluk 

v souļasn® z§stavbŊ a zkompaktnŊn² obce (celkem cca 10 ha v cel® obci). Ve druh® etapŊ je 

napl§nov§no zastavŊn² lokality v okol² ulice Nad MlĨnem smŊrem ke st§vaj²c² z§stavbŊ, pot® 

oblast mezi ulicemi V Hranic²ch a K HodkovicŢm. V pl§nu je tak® vybudov§n² sportovn²ho 

are§lu na ploġe v bl²zkosti souļasn®ho fotbalov®ho hŚiġtŊ. Posledn² etapou, jej²ģ zah§jen² je 

pl§nov§no nejdŚ²ve po roce 2030, je zastavŊn² nejvŊtġ² lokality, leģ²c² vĨchodnŊ od Praģsk® ulice, 

mezi ulicemi K HodkovicŢm a Ke Zlatn²kŢm. Dalġ² realizace vĨstavby je podle vyj§dŚen² 

starosty obce podm²nŊna realizac² pl§novac² smlouvy investora a obce. Investor se tak zavazuje 

ke spolu¼ļasti na vybudov§n² nebo ¼pravŊ veŚejn® infrastruktury, coģ je podm²nkou pro vyd§n² 

regulaļn²ho pl§nu. 

Co se tĨļe okoln²ch s²del, je snahou obce propojit  Doln² BŚeģany a Lhotu chodn²kem pro 

pŊġ², odm²t§ vġak, aby se obŊ s²dla spojila stavebnŊ, Lhota by mŊla m²t ļistŊ rezidenļn² funkci. V 

m²stn² ļ§sti Z§lepy, kter§ je pŢvodnŊ chatovou osadou, zaļ²n§ doch§zet k transformaci ¼zem² z 

individu§ln² rekreace na sm²ġen®, v nŊkterĨch ļ§stech vĨhledovŊ obytn®. PŚemŊna chat pro 

bydlen² je umoģnŊna jen v pŚ²padŊ, pokud maj² dostateļnŊ velkĨ pozemek (nebo pokud se 

pozemky scel²), a tak® jen v m²stech moģnosti napojen² na s²tŊ veŚejn® dopravy. Ļ§st prostorovŊ 

oddŊlen® lokality Jarov, leģ²c² pod®l ģelezniļn² trati na prav®m bŚehu Vltavy, se nach§z² v 
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z§plavov®m ¼zem², jeģ proto nen² zastaviteln®; ostatn² ļ§sti Jarova zŢstanou ¼zem²m pro 

individu§ln² rekreaci. Đzemn² pl§n v JarovŊ nenavrhuje ģ§dn® rozvojov® ani pŚestavbov® plochy 

(Obec Doln² BŚeģany 2009). 

7.4 PŚirozen® oblasti v Doln²ch BŚeģanech 

Koncept tzv. pŚirozenĨch oblast², pouģ²vanĨ chicagskou ġkolou urb§nn² sociologie, dobŚe 

vysvŊtluje diferenciaci obyvatelstva s²dla (Burgess 1926). PŚirozen§ oblast je funkļnŊ 

homogenn² a vģdy v n² ģije urļitĨ typ komunity (resp. konkr®tn² sociokulturn² skupina), pŚiļemģ 

tato situace m§ tendenci se reprodukovat. Koncept pŚirozenĨch oblast² tedy mnoho napov²d§ o 

soci§ln²m prostŚed² v s²dle ï ukazuje, jak® sociokulturn² skupiny pŚevaģuj², jak jsou rozm²stŊny a 

jestli hroz² jejich segregace. ObrovskĨ rŢst obce, jakĨ prob²h§ v Doln²ch BŚeģanech, m§ 

samozŚejmŊ z§sadn² vliv na jejich promŊnu. Lze tedy pŚedpokl§dat odliġnĨ populaļn² vĨvoj a 

m²ru rezidenļn² stability v rŢznĨch pŚirozenĨch oblastech. PŚ²padn§ konstrukce populaļn² 

progn·zy pro celou obec (potaģmo mikroregion) by pak mŊla tyto aspekty zohledŔovat. 

Z§sadn²mi faktory pŚi vymezov§n² pŚirozenĨch oblast² byly st§Ś² z§stavby a s n²m souvisej²c² jej² 

charakter. Na z§kladŊ pr§ce od stolu a n§sledn®ho ter®nn²ho ġetŚen² bylo v Doln²ch BŚeģanech 

vymezeno 11 pŚirozenĨch oblast² (obr§zek 2). 

Prvn² z nich je pŢvodn² venkovsk§ z§stavba, vyznaļuj²c² se vysokou hustotou z§stavby. 

KromŊ historick®ho j§dra obce se nach§z² tak® v lokalitŊ Na Sp§lence. Druhou je starġ² sm²ġen§ 

z§stavba. Z§klad zde tvoŚ² domy z obdob² prvn² republiky, v 70. a 90. letech 20. stolet² pak byla 

oblast nepatrnŊ rozġ²Śena, byly zastavŊny proluky a mnoh® domy byly z§sadnŊ rekonstruov§ny. 

Tato oblast, nach§zej²c² se na severovĨchodŊ obce a v lokalitŊ u rybn²ku Pazder§k, m§ st§le 

zļ§sti venkovskĨ charakter. Vedle n² lze pak rozeznat oblast sm²ġen® novŊjġ² z§stavby na 

severovĨchodŊ obce. Jej² z§klad tvoŚ² domy z obdob² socialismu, doplnŊn® vĨstavbou z 1. 

republiky i z 90. let 20. stolet². Na vĨchodŊ obce se pak nach§z² socialistick® bytovky a komplex 

z§kladn² a mateŚsk® ġkoly.  

Jako dalġ² samostatnou oblast lze rozliġit rodinn® domy postaven® po roce 1990. Jsou 

mezi nimi katalogov® i origin§ln² domy, nach§zej² se prakticky po cel®m obvodu Doln²ch 
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BŚeģan. V budoucnosti bude tento typ z§stavby tvoŚit pŚev§ģnou vŊtġinu Doln²ch BŚeģan. Dalġ² 

pŚirozenou oblast tvoŚ² bytov§ z§stavba vznikl§ po roce 1990, koncentrovan§ na severu obce.  

Jednou z pŚirozenĨch oblast² je tak® nov® centrum obce s vysokou koncentrac² sluģeb a bytovĨch 

jednotek.  SpecifickĨm prostorem je potom brownfield na jihu obce;  pŚiļemģ na ļ§sti tohoto 

prostoru vznikne v nejbliģġ²ch letech vĨzkumn® centrum ELI.  PrŢmyslov§ oblast pŚedstavuje 

dalġ² typ z§stavby, navazuj²c² na brownfield. ZanedbanĨ z§meckĨ park a rybn²k Pazder§k jsou 

pak oblastmi rozs§hlejġ²ch ploch zelenŊ v r§mci zastavŊn®ho ¼zem². Jako jedineļnou oblast lze 

rozliġit rovnŊģ chaty v lokalitŊ Na Sp§lence, mezi kterĨmi se nach§zej² tak® rodinn® domy. 

 

Obr§zek 2: PŚirozen® oblasti Doln²ch BŚeģan 

 

Zdroj: Geoport§l CENIA, vlastn² ¼prava 

7.5 Lokality nov® suburb§nn² vĨstavby v Doln²ch BŚeģanech 

Ter®nn² ġetŚen² stejnŊ jako diskuse se starostou obce naznaļuj², ģe v obci lze identifikovat 

nŊkolik suburb§nn²ch lokalit vzniklĨch v obdob² po roce 1989, kter® se vġak svĨm charakterem 
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od sebe odliġuj² (obr§zek 3). Ve vġech tŊchto lokalit§ch pŚevaģuje rezidenļn² funkce. KromŊ n²ģe 

diskutovanĨch oblast² lze pozorovat projevy suburbanizace obce i v menġ²ch lokalit§ch jako 

napŚ²klad okolo ulice K Toļn® a Nad MlĨnem, na severovĨchodŊ Doln²ch BŚeģan ve vĨchodn² 

ļ§sti ulic Sluneļn§, Na Kopeļku a V Hranic²ch nebo na z§padŊ obce v oblasti Na Sp§lence a 

Mezi ploty. 

 

Obr§zek 3: Oblasti nejnovŊjġ² vĨstavby v Doln²ch BŚeģanech 

 

Zdroj: Nakladatelstv² PROKART, vlastn² ¼prava 

 

 


