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Nedostatecna regulace brownfieldi — velkych rozvojovych uzemi

Pfipominka:
a) Chybéjici regulacni plany

Metropolitni plan zcela opomiji vyuziti regulacnich plana. PovaZujeme to za zasadni chybu a
pozadujeme, aby byla do navrhu Metropolitniho planu vloZena podminka zpracovani
regulacniho planu pro dalsi vyuziti rozvojovych a transformacnich lokalit.

b) Zruseni stavebnich uzavér bez adekvatni nahrady

Metropolitni plan nesmi zrusit stavebni uzavéry na stavajicich brownfieldech bez podminek
pro nasledné rozhodovani v Gizemi. Je nutné, aby pro tyto cenné plochy stanovil Metropolitni
plan jako podminku pro dalsi rozhodovani v uzemi pofizeni regulaénich planti. Parametricka
regulace stanovena v MPP je nedostatecna a nefunkcni. V téchto plochach musi byt zajistény
moznosti realizovat vSechny duleZité méstské funkce, zejm. obcanské vybaveni a zelen.

c) Nedostatecné vymezeni verejné vybavenosti, problematicka parametricka regulace a
regulace bodem a nedostate¢nda ochrana zelené

Pozadujeme, aby transformacnich lokalitach (velkych rozvojovych tzemich) nebyla verejna
vybavenost a zelen feSena parametricky nebo bodem, ale prostfednictvim stanoveni
konkrétnich pozemku uréenych pro vefejnou vybavenost nebo zelen.

Nesouhlasime s tim, Ze Metropolitni plan odsouva fesSeni problému aZ na uroven uzemniho
fizeni (proces umistovani staveb).

d) Volna soutéz developert

vvs

Nesouhlasime svolnou soutéZi, ktera se muZe v jednotlivych lokalitach uplatnit pfi
rozhodovani v izemi. Uzemni plan musi definovat, jaka ¢innost je v tzemi pfipustna, do jaké
miry a jakd je naopak zakazana. Nesouhlasime s tim, Ze se index vyuziti uzemi tyka celé
lokality, kde nejsou chranény plochy pro verejnou vybavenost a pro vefejna prostranstvi.
PoZadujeme, aby tzemni plan minimalné
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Oduvodnéni:
a) Chybéjici regulacni plany

V rozporu se zadanim navrh Metropolitniho planu nevymezuje Zadné plochy, kde je dalsi
rozhodovani v Uzemi podminéno zpracovanim regula¢niho planu dle § 43 odst. 2 stavebniho
zakona. Jde o tato konkrétni ustanoveni zadani:

Zadani v bodu II. A. 1. Mj. pozaduje: Uzemni plan hl. m. Prahy (Metropolitni plan) bude
soucasti uceleného, logického a vzajemné provazaného systému uzemné planovaci
dokumentace mésta — bude pofizen a vydan pro celé uzemi hl. m. Prahy v souladu s §
43 odst. 4 a 5 stavebniho zakona. Druhou urovni uzemné planovaci dokumentace
budou nasledujici uzemni plany pro vymezenou ¢ast uzemi hlavniho mésta Prahy, pro
néz bude pofizeni uzemniho planu v podrobnéjSim méfitku nezbytné. Navazujici
dokumentaci (treti uroven) s nejpodrobnéjsi regulaci, zejména detailu verejnych
prostranstvi, pak budou predstavovat regulaéni plany (dale viz kapitola Il. G.).

V bodu II. D. uvadi: PoZadavky na provéreni vymezeni ploch a koridorl, ve kterych bude
rozhodovani o zménach vuzemi podminéno vydanim regulaéniho planu, zpracovanim
uzemni studie nebo uzavienim dohody o parcelaci.

V bodu ll. D. 1. (Plochy a koridory, ve kterych bude podminkou rozhodovani vydani regulacniho
planu) se uvadi: ,Pokud se béhem zpracovani navrhu tzemniho plan prokaze nezbytnost
podrobnéjsi zavazné regulace nékterych ¢asti reSeného Gzemi, bude pro tyto plochy nebo
koridory stanovena podminka vydani regulacniho planu. Pro tyto plochy nebo koridory pak
bude stanoveno, zda se bude jednat o regulacni plan z podnétu nebo na zadost. U regulacnich
planl porizovanych z podnétu bude stanovena pfimérena Ihdta pro jejich vydani.

Vbodu Il. F. | (PoZzadavky na uspofadani obsahu navrhu Uzemniho planu hl. m. Prahy
(Metropolitniho planu) a na usporadani obsahu jeho odlvodnéni véetné méritek vykresl a
poctu vyhotoveni) se uvadi: ,V souladu s ustanovenimi § 43 odst. 4 a 5 stavebniho zakona
hlavni mésto Praha pofizuje a vydava uzemni plan pro celé svoje spravni uzemi. Vzhledem ke
specifickému postaveni, charakteru a velikosti mésta Prahy umoznuje stavebni zakon v tomtéz
ustanoveni pofizeni a vydani uzemniho planu téZz pro vymezenou ¢ast uzemi hlavniho mésta
Prahy. Aby tyto dvé urovné uUzemné planovaci dokumentace, ale i uroven treti (regulacni
plany) a rovnéz izemné planovaci podklady (Uzemné analytické podklady, Gzemni studie), byly
navzajem provazany a byly zajistény nezbytné predpoklady pro prehlednou, Cditelnou,
srozumitelnou, pro SirsSi verejnost snadno sdélitelnou a pochopitelnou, tedy uZivatelsky
privétivou dokumentaci, bude obsah vyse uvedenych nastrojii Uzemniho planovani systémové
usporadan.

Pozadujeme, aby Metropolitni plan vymezil transformacni Gzemi (dnesni velka rozvojova
uzemi) jako plochy, ve kterych je dal$i rozhodovani v Uzemi podminéno vydanim regula¢niho

planu.
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b) Zruseni stavebnich uzavér bez adekvatni nahrady

Odavodnény predpoklad Metropolitniho planu, Ze mésto ma pro svlj rozvoj vyuZit rozsahlé
brownfieldy uvnitf mésta, je ohrozen nastroji, které k tomu plan pouziva, resp. nepouziva.
Metropolitni plan rusi stavebni uzavéry vSech rozsahlych transformacnich tdzemi naraz a v
podstaté bez podminek — MPP neurcuje ani zakladni koncepci téchto uUzemi a jejich
zastavitelnost neni podminéna podrobnéjsim regulacnim planem s jasnym zadanim — MPP
stanovuje pouze procento vefejnych prostranstvi, procento zastavitelnosti blokUl; dale
stanovuje u nékterych uzemi procento parkl a vybavenosti nebo pouZziva plovouci znacky pro
jejich umisténi (u verejnych prostranstvi je dan minimalni rozmér, vybavenost ovSem neni
nikterak klasifikovana), pfip. uvadi néjaké dalsi podminky (napf. propojeni pro pési a
cyklisty,...). Uzemni rozhodnuti v téchto plochéch lze vydat okamiité bez nutnosti zdvazného
koncepcniho reseni celé rozvojové plochy.

Nahlé zruSeni stavebnich uzdvér bez podminek zpUsobi, Ze Uzemi, kterd jsou pro Prahu
strategicka a mohou naprosto zasadné ovlivnit jeji rozvoj a kazdodenni Zivot mésta, budou
feSena jinak, neZ je pro mésto tfeba: nejenze Praha promeska jedine¢nou pfilezitost skutecné
velkorysych a pfinosnych koncepci (propojeni stavajicich velkych parkd vzajemné a s volnou
krajinou,...), moZnost fesSeni deficitl stavajicich UGzemi (parkl, vefejnych prostranstvi,
vybavenosti, propojenosti s dalSimi ¢astmi mésta,...), ale také moznost klicovych strategickych
rozhodnuti (napf. umisténi a uzly verejné dopravy a jejich vazba na budouci sit verejnych
prostranstvi rozvojové plochy). Rozvojovd uzemi nebudou feSena koncepéné a zastavovana
systematicky a postupné, nikterak neprispéji k reseni problém( mésta, a to jak dobre budou do
mésta integrovana, bude ponechano napospas libovali investor(, ktefi mohou z kazdého
rozvojového Uzemi zastavét jen Cast, nejspiSe tu nejvynosnéjsi (hladina vézi, bloky,...), u
ostatnich slozek neni Zadnd garance, Ze vzniknou (park, vybavenost). Tyto realizované
fragmenty rozvojovych uzemi (ekonomicka sila soukromého sektoru neni neomezend) budou
blokovat nasledné pokusy o koncepcni feSeni. Instituce zodpovédna za rozvoj mésta se timto
pristupem vlastné vzdava prava i povinnosti rozvoj mésta planovat.

c) Hluk a znecisténi ovzdusi: ochrana verejného zdravi

Zadani uklada (bod Il. A. 5. 2.), aby navrh Metropolitniho planu pfi stanoveni zpusobu
vyuziti Uzemi vychazel z ovéfeni splnéni hygienickych limitd pro hlukovou zatéz
stanovenych platnymi pravnimi pfedpisy. V oblasti dneSnich brownfieldl je pfitom dle
dat z Geoportalu Praha patrné, Zze uz dnes, bez nové vystavby, jsou limity v nékterych
pfipadech pfrekraCovany. Za tim ucCelem je ukolem uUzemniho planovani vhodné
rozvrhnout jednotlivé funkce uUzemi, chranit vhodnymi nastroji kupf. plochy obytné,
Metropolitni plan tento rozpor nefeSi a pfesouva vSe do nasledujicich fazi (Uzemni Fesi,
kde uZ ale nestoji otazka, kde ma byt zamér realizovan, ale zda bude realizovan
v souladu s uzemnim planem).

Metropolitni plan nechrani verejné zdravi.
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d) Parametricka regulace a regulace bodem

Zadani Metropolitniho planu (bod II. A. 1.) pozaduje, aby Metropolitni plan dbal ve
vymezenych zastavitelnych &astech uUzemi na vyvazenou a charakteru prostredi
odpovidajici strukturu zastavby s nalezitou kompozici vefejnych prostranstvi, na ktera
bude navazano odpovidajici zastoupeni oblanské vybavenosti. V transformacnich
uzemich ale nejsou stanovena prakticky zadna pravidla pro zastavbu. Neni zfejmé, kde
maji byt plochy vefejné vybavenosti a pro¢ (z hlediska kvalitniho fungovani uzemi),
neni zfejmé, kterych pozemku se vefejna vybavenost dotkne.

Pokud nejsou pfesné vymezeny pozemky pro navrh vefejné vybavenosti, bude mit
méstska cast, potazmo Praha velky problém pozemky v budoucnu zajistit.
Nevymezeni konkrétnich pozemklu pro navrh verejné vybavenosti navic povede
k soutézi developerl podle pravidla ,kdo dfiv pfijde, ten dfiv mele.”

e) Index vyuziti Uzemi — soutéz ve vyuziti Gzemi

Z navrhu Metropolitniho planu neni jasna povahy indexu. Slouzi index vyuziti Uzemi nejspis jen
pro vyvhodnocovani tzemniho planu, nema pfimé vyuZiti pfi rozhodovani v tzemi? Je informaci
pro stavebni Urady, urady uzemniho planovani a stavebniky? Pokud ano, jakou? Vazani indexu
na rozsahlou plochu je totiz zasadni problém, proto neni mozné srovnavat stavajici koeficienty
miry vyuziti Uzemi s indexem vyuziti Uzemi. Stavajici koeficienty nejsou vyuzivany v masovém
méritku a predevsim se nevztahuji k obrovskym lokalitam, ale naopak k jednotlivym funkcné
vymezenym plocham.

Dalsi problém spociva vtom, Ze navrh metropolitniho planu nevymezuje plochy chranéné pro
verejné vybaveni. Ackoli tedy koeficienty miry vyuziti Uzemi predstavuji obdobny regulativ,
prinaseji doposud urcitou miru nejistoty pouze do neverejnych funkci, verejné vybaveni je
naopak uzemni planem chranéno. Metropolitni plan ale parametricky reguluje i verejné
vybaveni, a proto prinasi velkou nejistotu do plnéni vyznamnych povinnosti mésta.
Parametricka regulace verejné vybavenosti je nepfipustnd bez nutnosti zpracovat regulacni

plany.

Navic pfinasi tento zplsob regulace znac¢nou miru nového druhu nejistoty i do sféry
soukromych vlastnikd a investoru. Vlastnik dotéeného pozemku nema a nebude mit jistotu, Ze
pravé jeho pozemek bude uréen ke stejnému zpUsobu wvyuZiti na zacdtku platnosti
Metropolitniho planu a za nékolik mésich poté. Pokud bude index vycerpan jinymi vlastniky
pozemkda v lokalité, ktefi jako prvni realizuji stavbu, dojde k samovolné zméné vyuZiti pozemku,
ktery bude muset byt vyuZit pro verejné prostranstvi nebo verejné vybaveni.

Metropolitni plan navic nestanovuje Zadné podminky (regulativy) pro zastavéni stavebniho
bloku a bude tedy na spravnim uvazeni stavebniho Utradu. Takovy ptistup je nepfrijatelny.

Upozornujeme na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, kterym byl zrusen uzemni plan
Pece pod Snézkou stojici na obdobném principu regulace:” Samoziejmé, aplikace principu
regublin s sebou piinasi i ty efekty, na které poukazal odptrce, tedy 7e se Uzemni pldn v
prubéhu doby ,sdm od sebe” méni, ¢imZ se méni v ¢ase i podminky pro realizaci staveb z
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pohledu jejich investorl. Jisté, i v ptipadé ,klasickych” Uzemnich plan(, které vymezuji
jednotlivé zastavitelné plochy, mlze jiz umisténad Ci realizovana stavba ovlivnit umisténi (¢i jeho
podminky) stavby pozdéjsi. Pfi realizaci princip regublin si vSak skutecné lze predstavit ten
disledek, 7e se ¢erpani potencialu tizemi (ktery neni neomezeny — viz str. 28 Uzemniho planu)
madze zménit v honbu za tim, ktery stavebnik se svym navrhem prijde dfive.... Uzemni plan je
dle stavebniho zdkona koncipovan jako staticky dokument. Neni tedy mozné, aby se ,sam od
sebe" v prabéhu ¢asu a potfeb ménil. Ktomuto Ucelu slouzi § 55 stavebniho zdkona, tedy
vyhodnoceni uzemniho planu a jeho zmény. Je nutné uZ z podstaty uzemniho planu jako
opatreni obecné povahy vyloucit jeho zménu v pribéhu doby. Dochazi-li totiz ke zménam
publikovaného a vyhlaseného opatreni obecné povahy, musi se tak dit postupem dle spravniho
radu. Je naprosto v rozporu s principy pravniho statu a ¢l. 2 a 4 Listiny, aby spravni akt bez
prislusného procesni postupu ménil svij obsah. Z tohoto dlvodu stanovi § 55 stavebniho
zakona proces, kterym je Uzemni plan po urcitém ¢asovém horizontu nutno vyhodnotit a dle
potifeb zapracovat jeho zmény.” (Podle rozsudku Krajského soud v Hradci Kralové €. j. 30 A
76/2017 — 44, ze dne 21. 6. 2017).
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