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Metropolitni plan vymezuje pfiliS mnoho novych zastavitelnych ploch na ukor zelené

Pfipominka: Metropolitni plan vymezuje fadu ploch, které jsou v sou¢asném tzemnim planu
zahrnuty do tzemi nezastavitelného jako plochy nebo lokality zastavitelné. Pozadujeme, aby
byly stavajici plochy (zejm. plochy zelené) naddle chranény jako nezastavitelné plochy

v zastavéném uzemi.

Odivodnéni:

Metropolitni plan ptistoupil k novému zplsobu prace se zastavitelnymi plochami. Metropolitni
pldn stanovuje hranici zastavitelného Uzemi, ¢imz déli uzemi Prahy na Uzemi zastavitelné a
nezastavitelné jinym zplsobem, nez dosavadni Uzemni plan. Zahrnuje do zastavitelného Uzemi
vétsinu dnesnich ploch zelené a stanovi, Ze naddle maji byt zastavitelné.

Metropolitni plan v ¢l. 2 uvadi: ,Metropolitni plan v zastavitelném uUzemi definuje potencial
mésta pro rozvoj zastavby a jeho celkové kompozi¢ni uspofadani. V nezastavitelném uzemi
sméruje k postupnému zlepSovani ekologické stability krajiny.” Z toho je zfejmé, Ze prioritou je
v zastavitelném Uzemi vystavba.

PovazZujeme priaci se zastavitelnym, zastavénym a nezastavénym Uzemim v Metropolitnim planu
za chybnou a poZadujeme, aby tato chyba byla napravena kompletnim pfepracovanim textové i
grafické ¢asti navrhu Metropolitniho planu.

Tento pozadavek zdlvodnujeme nasledovné:

Rozpor se zadanim

Mame za to, Ze navrh Metropolitniho pldnu se zplUsobem vymezeni zastavitelnych a
nezastavitelnych Uzemi odklonil od schvéaleného zadani. (Il. A. 1: Metropolitni plan jasné a
jednoznacéné definuje zdkladni ¢lenéni Uzemi a z hlediska poZadavk( na usporddani a vyuziti
uzemi rozdéli plochy do odlisnych kategorii: Uzemi zastavéného, ploch zastavitelnych, dzemi

nezastavéného a ploch nezastavitelnych (podrobné viz Il. A. 2. 1.).
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Déle se navrh odchyluje od bodu II. A. 1. 2. 1. Zadani (Zakladni charakteristiky lokalit): Podle
charakteru a polohy v Uzemi, podle zastavitelnosti: C¢asti lokalit (popfipadé lokality)
nezastavitelné v zastavéném Uzemi, které budou vzhledem k existenci pfirodné a krajinné
hodnotnych (pfirodé blizkych) tzemi i v zastavéném tGzemi definovany jako , nezastavitelné” a
popsany obdobné jako lokality nezastavitelné v nezastavéném utzemi.

Dale se ndvrh odchyluje od tohoto bodu ll. A. 4.: V intenzivné urbanizované krajiné mésta budou
obecné za nezastavitelné povaZovany zejména plochy parkl a historickych zahrad, lest (lesy
budou vymezeny dle zdkona €. 289/1995 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist), zvlasté chranénych
Uzemi prirody, evropsky vyznamnych lokalit, vyznamnych krajinnych prvkd a biocenter a
biokoridor USES. Ve vyjimeénych a zvla$té odiivodnénych piipadech bude moZné do téchto
ploch umistit zdméry na realizaci staveb pro Ucely vyjmenované v § 18 odst. 5 stavebniho zdkona.
Parky nemusi byt zastavitelné

Nesouhlasime s tim, Ze by parky musely byt jako vefejna prostranstvi soucasti zastavitelného
Uzemi. § 14 zakona o hl. m. Praze (¢. 131/2000 Sb.) fika, Ze vefejnym prostranstvim jsou vSechna
namésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelen, parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez
omezeni, tedy slouZici obecnému uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru. Je
pravda, Ze § 58 odst. 2 stavebniho zakona fika, Ze o zastavéného Uzemi se zahrnuji pozemky v
intravilanu, s vyjimkou vinic, chmelnic, pozemkl zemédélské piady urcenych pro zajistovani
specialni zemédélské vyroby (zahradnictvi) nebo pozemkl pfiléhajicich k hranici intravilanu
navracenych do orné pudy nebo do lesnich pozemkd, a dale pozemky vné intravilanu, a to

a) zastavéné stavebni pozemky,

b) stavebni proluky,

c¢) pozemni komunikace nebo jejich ¢asti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky zastavéného
Uzemi,

d) ostatni vefejna prostranstvi,

e) dalsi pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného Uzemi, s vyjimkou
pozemku vinic, chmelnic a zahradnictvi.

Je vSak nutné rozliSovat mezi zastavitelnym a zastavénym uUzemi jako navrhem a stavem.
Soucasné je tfeba rozliSovat mezi zastavénym, zastavitelnym a nezastavénym tzemi, tak, jak to
poZaduje stavebni zakon (predpis nadfazeny Prazskym stavebnim pfedpistim).

Stavebni zakon definuje zastavéné Uzemi v § 2 odst. 1 pism. D) takto: ,Zastavénym tzemim

“

uzemi vymezené uUzemnim pldnem nebo postupem podle tohoto zdkona.” Daéle definuje
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zastavitelnou plochu v 2 odst. 1 pism. j) takto: ,Plocha vymezend k zastavéni v uzemnim pldnu
nebo v zdsaddch uzemniho rozvoje.”. A konelné nezastavéné uzemi definuje jako:
,hezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného uUzemi nebo do zastavitelné
plochy” (§ 2 odst. 1 pism. f).

Ukolem tzemniho planu je vymezit zastavéné a nezastavéné Gzemi a zastavitelné plochy (nové
uréené k zastavéni), které navazuji na stavajici zastavéné tizemi. Uzemni plan nesmi pouZivat
pojem nezastavitelné Uzemi pro Uzemi nezastavéné, protoze tim omezuje moznost vymezeni
nezastavitelnych ploch zelené vramci zastavéného uUzemi. To, Ze je tieba tyto pozemky
dostatecné chranit vyplyva i z § 2 odst. 1 pism. e) bod 1., podle kterého je nezastavitelnym
pozemkem v obci bez Uzemniho planu pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému
uzivani (s odkazem na definici vefejnych prostranstvi v § 34 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
resp. § 14 zak. ¢. 131/2000 Sb, o hl. m. Praze). Je tedy absurdni, aby v obci, kterd ma Gdzemni plan,
byly pozemky zelené chranény méné enz v obci bez izemniho planu.

| kdybycom ale vysli jen z Praiskych stavebnich predpisl, je zfejmé, Ze Metropolitni plan
obsahuje zasadni chybu ve vymezeni zelené jako zastavitelnych ploch. Konkrétné jde o § 3 PSP,
kde se mj. uvadi, Ze nezastavitelné Uzemi tvofi plochy nezastavitelné v nezastavéném utzemi

(hejasné — v nezastavéném Uzemi neni tfeba vymezovat nezastavitelné pozemky, z definice

nezastavéného Uzemi ve stavebnim zakoné jasné vyplyva, 7e nezastavéné Uzemi je to Uzemi

obce, které je _mimo zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy) a plochy nezastavitelné v

zastavéném uzemi. Pojem nezastavitelné Uzemi by mél zahrnovat jen a pravé tyto plochy
nezastavitelné v zastavéném Uzemi. Prazské stavebni predpisy ¢leni Uzemi podle zastavénosti a
zastavitelnosti nasledovné:
1) Uzemi se podle stavajiciho vyuZiti v ndvaznosti na § 2 odst. 1 pism. d) a f) stavebniho
zdkona cleni na zastavéné Gzemi a nezastavéné Uzemi. Hranice mezi nimi je vymezena

¢arou zastavéného uzemi.

2) Uzemi se podle navrhovaného vyuziti v ndvaznosti na § 2 odst. 1 pism. j) stavebniho
zdkona cleni na zastavitelné Uzemi a nezastavitelné Uzemi. Hranice mezi nimi je

vymezena ¢arou zastavitelného Gzemi.

3) Uzemi se déle ¢leni na plochy, pficemi:
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a. zastavitelné Uzemi tvofi plochy zastavitelné v zastavéném uzemi a plochy

zastavitelné v dosud nezastavéném uUzemi,

b. nezastavitelné tzemi, tvofi plochy nezastavitelné v nezastavéném Uzemi a plochy

nezastavitelné v zastavéném uUzemi.

V odlvodnéni se uvadi: Pro pFipady, ve kterych je na rozdil od rozvoje vystavby naopak vhodné
mistné redukovat zastavéné uzemi, umoznuje predpis stanovit nezastavitelné plochy v dosud
zastavéném uUzemi. Déje se tak formou aktivniho uréeni rezimu jako pfi vymezovani
zastavitelnych ploch. Jde o plochy navrhové, které se vymezuji v izemné planovaci dokumentaci
zrcadlové jako zastavitelné plochy v dosud nezastavéném Uzemi. Zastavitelné plochy se vymezu;ji
na plochach nezastavéného Uzemi jako plochy rozvoje mésta. Ve stejném principu bude mozné
navrhnout nezastavitelné plochy v Uzemi zastavéném jako rozvojové plochy nestavebniho
charakteru (napf. lesopark), a to zejména v pfipadech, kdy jde o korekci vyjadieni zastavénosti
podle skute¢ného stavu Uzemi, kterd vznikla zdkonem predepsanym formadlnim postupem
vymezeni v pfipadech, které jdou pfimo proti smyslu vymezeni zastavéného Gzemi (konkrétni
priklady nize).

Pfedpis (PSP, pozn. aut.) pouziva pojmy ,uzemi“, ,plocha” a ,pozemek” shodné jako stavebni
zédkon a rozlisuje je podle miry podrobnosti od hrubého po jemné rozliseni popisu abstrahované
skute¢nosti. Doplnénim nezastavitelné plochy v dosud zastavéném uUzemi vznika uceleny
systém, ve kterém je ve vychozim stavu izemi ¢lenéno na zastavéné a nezastavéné. Nasledné
navrhem zastavitelnych a nezastavitelnych ploch v izemnim planu podle jejich umisténi dojde
k rozélenéni na Uzemi zastavitelné a nezastavitelné. Uzemi se dale &leni na plochy, pfi¢emi
zastavitelné Uzemi tvori plochy zastavitelné v zastavéném Uzemi a plochy zastavitelné v dosud
nezastavéném Uzemi a nezastavitelné Gzemi tvori plochy nezastavitelné v nezastavéném uzemi
a plochy nezastavitelné v dosud zastavéném Uzemi. Hranice zastavitelného a nezastavitelného
Uzemi je vymezena Carou zastavitelného Gzemi.

Je tedy zjevné, Ze i v zastavéném Uzemi mohou byt, stejné jako dosud, samoziejmé, plochy
nezastavitelné v zastavéném uzemi, tedy predevsim zelen.

Pokud Metropolitni plan vymezi lokalitu, ktera doposud patfi mezi Uzemi nezastavitelna (jedna
se zejm. o funkéni vymezeni zeleri méstska a krajinnd a zahradky a zahradkové osady) jako

lokalitu zastavitelnou a v jejim rdmci pak dosud nezastavitelné plochy jako plochy zastavitelné,
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(tj. plochy uréené k zastavéni podle stavebniho zdkona, predpisu nadfazeného Praiskym
stavebnim predpisim), bude se s ni jako se zastavitelnou nakladano.

Neni ani podstatné, Ze v rdmci zastavitelné plochy vymezi Metropolitni plan nestavebni bloky.
Nestavebni bloky jsou jakousi obdobou funkéniho vyuziti izemi. Nefikaji nic o zastavitelnosti jako
zakladni vlastnosti plochy. Regulace, které stanovi Metropolitni plan, mohou byt velmi snadno a
velmi rychle zménény prostfednictvim jednoduché zmény izemniho planu bez dalSich podminek
— pofizeni zmény nemUzZe Metropolitni plan nijak ovlivnit. Po novele stavebniho zdkona se navic
zmény budou pofizovat v tzv. zrychleném rezimu, bez zadani a bez spole¢ného jednani, tj.
s mnohem mensi kontrolou verejnosti. Regulace nestavebnim blokem muze byt dokonce
zménéna nepfimo prostfednictvim novelizace natizeni Rady hl. m. Prahy — Prazskych stavebnich
predpisu.

Pokud by naopak zistala (minimalné vybrand) zelen chranéna jako nezastavitelnd plocha
v zastavéném uzemi, nebyla by zména smétujici k zadstavbé pozemkl natolik snadnd. U zmén
uzemniho planu spocivajici ve vymezeni novych zastavitelnych ploch v Gzemi nezastavitelném je
totiz tfeba vsouladu s § 55 odst. 4 stavebniho zakona prokazat, Ze je vymezeni novych
zastavitelnych ploch zapotiebi.

Povinnost odlvodnit, proc jsou v Gzemnim planu vymezeny nové zastavitelné plochy, dopada i
na pofizeni nového Uzemniho planu (zejm. dle § 18 a 19 stavebniho zdkona). Metropolitni plan
ale nijak presvédcivé nezdlivodniuje navrhované feseni. Tento pozadavek potvrzuje i judikatura,
zminme napf. tento rozsudek: ,| v pfipadé nového Gzemniho planu se uplatni § 18 odst. 4
stavebniho zdkona, ktery definuje cile a Ukoly Gzemniho planovani. Podle tohoto ustanoveni
Uzemni planovani uréuje podminky pro hospodarné vyuZivani zastavéného Uzemi a zajistuje
ochranu nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji s
ohledem na potencidl rozvoje Uzemi a miru vyuziti zastavéného uUzemi. Uvedené ustanoveni
nelze chapat tak, Ze by Uplné zapovidalo obci vymezit na svém Uzemi nové zastavitelné plochy.
Vymezeni téchto ploch vSsak musi byt odlivodnéno zejména s ohledem na potencial rozvoje
Uzemi a vyuziti stavajiciho zastavéného uUzemi, pfiéemz obligatorni soucasti odlvodnéni
uzemniho planu je vyhodnoceni ucelného vyufziti zastavéného Uzemi a vyhodnoceni potieby
vymezeni zastavitelnych ploch [§ 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zdkona].” (Rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 30. srpna 2017, ¢. j. 6 As 67/2017-38).

Proti vymezeni novych zastavitelnych ploch hovoti také § 102 stavebniho zdkona. Zménit plochu

jednou vymezenou jako zastavitelna zpét na nezastavitelnou je totiZz proces nejen slozity, ale
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navic by pro Prahu znamenal Uhradu nakladl viastnikdm (viz § 102 stavebniho zdkona). Teprve
po péti letech od schvaleni Metropolitniho planu by Praha mohla zménit Uzemni plan bez rizika
sankci. Do té doby by samozifejmé mohlo dojit k pokustim o zménu Gzemniho planu a k pokusiim
o zruSeni regulativid, které maji Gzemi chranit, soudni cestou jako pfilis omezujicich vlastnické
pravo u pozemku k zastavitelné plose, kterd ma byt uréena k zastavéni trvalymi stavbami.

V Uzemi totiz nejsou jen soukromé ekonomické zajmy a zadny vlastnik nema narok na to, aby
jeho pozemek byl urcen k zastavéni. Naopak — zadjmy na ochrané pfirody a krajiny nebo volné
zemédélské pldy mohou byt silnymi spoleCenskymi zajmy, které je tfeba prosadit a chranit.
Proto plati, ze ,i kdyz se mlze lokalita jevit jako vhodna pro zastavéni, neznamena to, Ze tato
'vhodnost' bez dalSiho znamend nutnost zmény funkéniho vyuziti. Neni ukolem Gzemniho planu
vymezit vSechny plochy v Uzemi jako zastavitelné. Vymezenim vSech zastavitelnych ploch by byly
potlaceny dalsi funkce v Uzemi. Zakladnim predpokladem pro zvoleni miry podrobnosti
nepochybné muize byt velikost Uzemi, které ma byt uzemnim planem regulovano.” (Rozsudek

NSS ze dne 26. kvétna 2010, sp. zn. 8 Ao 1/2007.)

Shrnuti

Neexistuje tedy Zadny dlivod, proc stavajici plochy zelené (dnes souéast nezastavitelného tzemi)
vymezovat jako plochy zastavitelné. Proti celému zpUsobu vymezeni novych zastavitelnych
lokalit tam, kde je dnes nezastavitelnd zeler navic mluvi neurcitost a nejasnost stavajiciho navrhu
Metropolitniho pldnu a naprosty nedostatek regulativ(. Tato situace neposkytuje zadné zaruky,
ze dotcené lokality skute¢né nebudou v budoucnu zastavény trvalymi stavbami.

Metropolitni plan ve vysledku chrani prazskou zelerh méné, nez je chranéna v obcich, které zadny
uzemni plan nemaji. V téch jsou totiz parky nezastavitelné ze zdkona (§ 2 odst. 1 pism. e)
stavebniho zakona). Z toho je zifejmé, jak zdsadni maji pro kvalitu Zivota ve mésté vyznam. Proti
celému zplsobu vymezeni novych zastavitelnych lokalit tam, kde je dnes nezastavitelna zelen
navic mluvi neurcitost a nejasnost stdvajictho navrhu Metropolitniho pldnu a naprosty
nedostatek regulativ(. Tato situace neposkytuje Zadné zaruky, Ze dotfené lokality skutecné
nebudou v budoucnu zastavény trvalymi stavbami.

Je zjevné, Ze tento zpUsob vymezeni zastavitelného Uzemi je nejen nespravny, ale dokonce
v rozporu se zajmy Prahy a jejich obyvatel, a mél by byt opustén. PovaZzujeme takovy zplsob
vymezovani zastavitelnych ploch za rozporny sdosavadni judikaturou spravnich soudd.

Vzhledem k tomu je realnou hrozbou, Ze v dusledku takového vymezeni zastavitelnych ploch
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bude Metropolitni plan jako celek zruSen soudem.
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