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Véc: Problematika zastavitelnosti a nezastavitelnosti v navrhu Metropolitniho planu

K otizce souladu navrhu Metropolitntho plinu® s ustanovenimi stavebniho zikona?
tykajicimi se vymezovani zastavéného a nezastavéného uzemi a zastavitelnych ploch a
nezastavitelnych pozemku je mozno uvést nasledujici:

K véci je nejprve tieba shrnout, jak jsou uvedené pojmy vymezeny ve stavebnim zakoné.

Stavebni zakon vymezuje pojem zastavéné uzemi, coz je tzemi vymezené uzemnim
planem nebo postupem dle stavebniho zékona.®
Dale je vymezen pojem zastavitelna plocha, kterou je plocha vymezena k zastavéni v

uzemnim planu nebo v zasadach uzemniho rozvoje (§ 2 odst. 1 pism. j).

Stavebni zakon dale zavadi pojem nezastavéné uzemi (§ 2 odst. 1 pism. f).
Stavebni zakon definuje téz nezastavitelné pozemky, nicméné tyto pozemky definuje
pouze pro obce, které nemajf dzemni plan® (coZ neni ptipad hl. m. Prahy).

Vztah uvedenych pojmu je potom zcela jasné vymezen v § 2 odst. 1 pism. f) stavebniho
zakona, podle n¢hoz jsou nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného tzemi
nebo do zastavitelné plochy.

Tj. nezastavénym tzemim je zbyvajici izemi obce, které nenf ani zastavénym tdzemim ani
na ném nenf vymezena zastavitelna plocha.

L Tj. navrhu Uzemniho planu hl. m. Prahy - http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor
uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/metropolitni_plan/info_navrh_MPP.html.

2 Z4kon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥4du (stavebni zdkon).

3Dle § 2 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona je zastavénym lizemim Gzemi vymezené izemnim planem nebo
postupem podle tohoto zdkona; nema-li obec takto vymezené zastavéné Uizemi, je zastavénym uzemim
zastavéna Cast obce vymezena k 1. zafi 1966 a vyznaena v mapach evidence nemovitosti (dale jen
Lintravilan®). Dle § 58 stavebniho zakona se na izemi obce vymezuje jedno piipadné vice zastavénych Gzemi.
Hranici jednoho zastavéného uzemi tvoii ¢ara vedena po hranici parcel, ve vyjime¢nych pfipadech ji tvorii
spojnice lomovych bodu stavajicich hranic nebo bodd na téchto hranicich; do zastavéného uzemi se zahrnuji
pozemky v intravilanu, s vyjimkou vinic, chmelnic, pozemkli zemédélské plidy uréenych pro zajistovani
specialni zemédelské vyroby (zahradnictvi) nebo pozemku 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, ¢) pozemni komunikace nebo jejich &asti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky
zastavéného izemi, d) ostatni vefejna prostranstvi, €) dalsi pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky
zastavéného izemi, s vyjimkou pozemkd vinic, chmelnic a zahradnictvi.

4§ 2 odst. 1 pism. e) stavebniho zdkona, podle néhoz je nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze
zastavét na Uzemi obce, kterd nemé vydany tzemni plan, a to 1. pozemek vefejné zelené a parku slouzici
obecnému uzivani, 2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkl o vyméte vétsi nez
0,5 ha.


http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_

Z vys$e uvedeného vyplyva, ze tzemi obce (kterd ma uzemni plan) se déli na:

- zastavené uzemi + zastavitelné plochy,
- nezastavéné uzemi (to je vse, co neni ani zastavénym uzemim ani zastavitelnou plochou).

Toto clenéni dzemi dle stavebniho zdkona navrh Metropolitniho planu nerespektuje,
kdvz nevymezuje uzemi hl. m. Prahv na Uzemi nezastavéné na strané jedné a dzemi tvorené

zastavénym uzemim a zastavitelnymi plochami na strané druhé.

Navrh Metropolitntho planu namisto toho cleni tzemi mésta jednak na uzemi
zastavitelné a uzemi nezastavitelné a jednak na dzemi zastavéné a tizemi nezastavéné,® kdy timto
dochazi k tomu, Ze 1 zastavitelné plochy jsou zahrnuty do uzemi nezastavéného.

V_rozporu se stavebnim zadkonem navrh Metropolitnitho planu zahrnuje do
nezastavéného tzemi i nové zastavitelné plochy (zastavitelné rozvojové plochy), ackoli ty dle
vyslovné definice nezastavéného uzemi dle stavebniho zakona do nezastavéného tzemi byt
zahrnuty nemohou.

Naopak zastavéné uzemi je dle navrhu Metropolitntho planu tvofeno zejména
zastavitelnymi plochami (lokalitami),® ackoli pojem zastavitelnosti by mél byt vyhrazen pouze
pro nove k zastavéni vymezené plochy (nikoli pro jiz zastavéné tzemi).

Navrh Metropolitnfho planu tedy timto téZ vymezuje pojem nezastavitelné tzemi zcela
diametralné jinym zpusobem, nez jakym jej chape stavebni zakon, ktery nezastavitelné pozemky
chape jako nezastavitelné pozemky (pozemky lesnf a pozemky parka a vefejné zelené), které se
budou nachazet zpravidla v intravilanu, zatimco navrh Metropolitniho planu uziva pojem
nezastavitelnosti pro otevienou krajinu (viz ¢l. 5 odst. 1 pism. c).

Byt’ —jak je jiz uvedeno vyse — je ve stavebnim zakonu pojem nezastavitelnosti vymezen
pro pozemky v obci, ktera nema uzemni plan, a tedy v obci, kde Gzemn{ plan je, je mozno jej
vymezit jinym zpusobem, je nezadouci, aby mezi danymi pojmy byl takto podstatny rozdil, navic
pokud je jako nezastavitelné oznacovano uzemi, které by melo byt dle stavebniho zakona
uzemim nezastavénym.

Uvedené ma téz ten dusledek, Ze pojem nezastavitelnosti potom ,,chybi* pro vymezeni
nezastavitelnych ploch vefejné zelen¢ a parkt a dalsich obdobnych ploch, které jsou v navrhu

Metropolitntho planu uvedeny jako soucasti zastavitelnych lokalit.

Navrh Metropolitntho planu by tedy mél - v souladu s vymezenim téchto pojmt ve
stavebnim zakoné - vymezovat uzemi zastavéné a na néj navazujici plochy (nov¢) zastavitelné
(zbyvajici ¢ast by méla byt potom Gzemi nezastavéné), pficemz v ramci zastavén¢ho uzemi by
meély byt vymezeny plochy zelen¢ jako nezastavitelné - to vsak navrh necini.

5Cl. 6 odst. 2: ,,Hranice zastavéného Gizemi rozdéluje spravni Gizemi Prahy na zastavéné uzemi a nezastavéné
uzemi.”, ¢l. 7 odst. 2: ,,Hranice zastavitelného uzemi rozdéluje spravni uzemi Prahy na zastavitelné tizemi a
nezastavitelné tzemi.*.

& Na www.iprpraha.cz/archivmp je dostupné stanovisko nazvané ,,zpracovéani analyzy k dotazu Arniky — centra
pro podporu obcanl ze dne 14. kvétna 2018“ ze dne 8. 6. 2018 (dale zde v poznamkach pod Carou jen
,stanovisko®). Dané stanovisko se soustfedi zejména na rozbor pojmi pozemek / plocha / izemi / lokalita,
ackoli tézistém problému (dotazu spolku Arnika) neni uziti téchto pojm, ale problematika vhodnosti vymezeni
parkti jako nestavebnich blokil ¢i nestavebnich lokalit jako soucésti zastavitelnych lokalit, nikoli jako Gzemi
nezastavitelného. Byt’ je nutno uvedené pojmy odliSovat, nelze odhlédnout od toho, Ze oznacuji vzdy urcity
vysek krajiny ¢i mésta a tedy by nemély byt uzity k rozliSovani vyznamu zastavitelnosti ¢i nezastavitelnosti
odlisné od toho, jak jsou upraveny ve stavebnim zakong.


http://www.iprpraha.cz/archivmp

Navrh Metropolitniho planu pozemky, které by na tzemi obce, ktera nema tzemni plan,
byly dle stavebniho zakona pozemky nezastavitelnymi, zahrnuje jako soucasti zastavitelnych
lokalit, pouze je vymezuje jako nestavebni bloky ¢ jako ,,lokality zastavitelné nestavebni®.’

Jako zastavitelna lokalita je v navrhu Metropolitntho planu vymezen napf. i park

Stromovka, obora Hvézda, Pettin® ad. obdobné lokality.

Timto ovsem dochazi k tomu, ze pfipadné rozsifovani moznosti zastavby na tkor

nestavebnich ¢asti dzemi (t. zmenSovani nestavebnich blokt a lokalit) nemusi byt podminéno

prokazanim potfeby vymezeni této nove zastavitelné plochy dle § 55 odst. 4 stavebniho zdkona ®

nebot’ se formalné o plochy zastavitelné jiz jedna (byt’ jsou v navrhu Metropolitniho planu
oznaceny jako lokality).

Jinymi slovy jelikoz v pfipadé rozsifeni moznosti zastavby 1 na nestavebni casti
zastavitelnych lokalit nebude formalné dochazet k vymezeni novych zastavitelnych ploch (nebot’
se jiz jedna o misto oznacené v Metropolitnim planu jako zastavitelné), neni zaruceno, ze tyto
nestavebni casti zastavitelnych lokalit budou podléhat ochrané¢ uvedeného ustanoveni
stavebniho zdkona.!

Pfitom samotné Prazské stavebni pfedpisy'' vybizi k vymezeni nezastavitelnych ploch v
zastavéném lUzemi,'? coz v$ak navrh Metropolitniho planu necini.

Lze tedy téz konstatovat, ze navrh Metropolitntho planu nerespektuje ani Prazské
stavebni pfedpisy, nebot’ nezarucuje dostatecnou ochranu parkd a jiné vefejné zelené
v zastavitelnych lokalitich tim, Ze je nevymezuje jako nezastavitelné plochy v zastavéném uzemi
tak, jak pfedepisuji Prazské stavebni pfedpisy.

"Dle €l. 39 odst. 2 jsou specifickym typem zastavitelnych lokalit lokality zastavitelné nestavebni, které jsou
vymezeny pro ochranu velkych parkti uvnitt méstské krajiny.

8 Lokality ¢. 831, 826, 871 ad.

° Podle tohoto ustanoveni lze dalii zastavitelné plochy zmé&nou tizemniho plidnu vymezit pouze na zikladé
prokazani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch.

10 Stanovisko uvedené v poznamce vyse uvadi, Ze ,,zména nestavebniho bloku na stavebni nebo zména jejich
hranic by tedy musela ve svétle pozadavki § 55 odst. 4 stavebniho zdkona projit procedurou piedvidanou timto
ustanovenim®, avSak ze stanoviska neni zfejmé, jak bylo k tomuto zavéru dojito. Ve stanovisku se uvadi, ze
,Jakykoliv nestavebni blok vytvari na svém tizemi nezastavitelné plochy, které pozivaji samoziejmeé ochrany §
55 odst. 4 stavebniho zakona“, avSak neni uvedeno, z ¢eho toto takto (,,samoziejmé®) vyplyva, kdyz nestavebni
bloky nelze povazovat za nezastavitelné plochy ve smyslu stavebniho zadkona, nebot’ ty stavebni zakon definuje
jen pro obce, které¢ nemaji uzemi plan, a ani Metropolitni plan tyto plochy za nezastavitelné nijak neprohlasuje,
naopak je oznacuje jako zastavitelné tim, Ze je zahrnuje do zastavitelnych lokalit. Jestlize je napf. park
Stromovka vymezen jako ,,zastavitelna rekreacni lokalita®, potom neni ziejmé, z ¢eho lze dovodit, Ze se jedna
téz o lokalitu nezastavitelnou.

11 Natizeni hl. m. Prahy &. 10/2016, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani tizemi a technické
pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni pfedpisy). K pojmim stanovenym v Prazskych
stavebnich predpisech (PSP) je tfeba pfipomenout, Ze stavebni zakon je nadfazenym pravnim piedpisem, tj.
v ptipadé konfliktu PSP a stavebniho zdkona (nebo jinych obecné zavaznych pravnich predpisti) ma prednost
stavebni zakon (nebo jiny obecné zavazny pravni piedpis). PSP jsou pravnim pfedpisem uzemné
samospravného celku (hl. m. Prahy), pfi¢emz tyto piedpisy jsou podiizeny zdkonlim a jinym obecné zdvaznym
pravnim predpisim publikovanym ve Sbirce zakonl (vyhlaskam ¢i nafizenim vlady) a musi s nimi byt
v souladu (jak vyplyva mj. z § 31 odst. 3 pism. a) zdkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, kde je
stanoveno, ze pfi vydavani nafizeni se organy hlavniho mésta Prahy fidi zékony a jinymi pravnimi pfedpisy).
Tj. pokud jsou pojmy vymezeny jinak ve stavebnim zakon¢ a jinak v PSP, pfednost ma v tomto stavebni zakon
a nelze se opirat o PSP, resp. pojmy a ustanoveni PSP je nutno vykladat ve shod¢ s tim, co stanovi stavebni
zakon.

12§ 3 odst. 3 PSP stanovi, ze uzemi se dale ¢leni na plochy, pfi¢emz: a) zastavitelné Gizemi tvoii plochy
zastavitelné v zastavéném uzemi a plochy zastavitelné v dosud nezastavéném uzemi, b) nezastavitelné tzemi,
tvoti plochy nezastavitelné v nezastavéném tizemi a plochy nezastavitelné v zastavéném uzemi.



Z vyse uvedeného vyplyva:

e navrth Metropolitniho planu nerespektuje ustanoveni stavebniho zakona, nebot’
nerespektuje jim stanovené ¢lenéni uzemi na izemi nezastavéné na strané¢ jedné
a uzemi tvofené zastavénym zemim a zastavitelnymi plochami na strané¢ druhé,

e tim, Ze navth Metropolitniho planu zahrnuje plochy, které by mély byt
nezastavitelné (parky apod.), do zastavitelnych lokalit, neni zajisténo, Ze budou
podléhat ochrané dle § 55 odst. 4 stavebniho zakona.

V Praze dne 29. 6. 2018

JUDr. Ondfej Tosner, Ph.D., advokat



