Pavel Uhl advokat

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta
Prahy
Vysehradska 57, 128 00 Praha 2

2zmahu@I1SDS

V Praze dne 8. Cervna 2018

Véc:  zpracovani analyzy k dotazu Arniky — centra pro podporu obcanii ze dne 14. kvétna 2018

Vazeny pane,
vazena pani,

odpovéd na dotaz Arniky ze dne 14. kvétna 2018, jenz mi byl pfedloZen k analyze a posouzeni, nen{
zcela jednoducha, protoze pisatel dotazu v jeho vymezeni pouziva nckteré zakonné pojmy ponckud
nespravné. Samotné formulovani otazky pak obsahuje pfedpoklady, které jsou bud’ pravné nespravné
nebo jsou formulovany nelogicky. S ohledem na uvedené je vhodné nékteré pojmy ujasnit.

Zakony, stejné jako tzemnéplanovaci dokumentace v raznych dobach a raznych podobach pouzivaji
adjektivni pojmy zastavény, nezastavény, zastavitelny a nezastavitelny, které vztahujl k riznym
substantivnim pojmim (Gzemi, lokalita, plocha, blok a pozemek), v raznych vyznamech, které se v
prubéhu casu méni. Ackoliv podle jejich obsahu z ryze jazykového hlediska lze tyto pojmy zdanlivé
rozdelit na pojmy popisné (zastaveény, nezastaveény) a pojmy predpisné, tedy normativni (zastavitelny,
nezastavitelny), je jejich pouziti v pravu ponékud jiné a tyto pojmy maji veskrze normativni obsah.

Nelze ani opomfjet skute¢nost, ze kombinace nékterych pojmu, které zakon nezna, muze byt izemnim
pldnem' pouZita, pokud ji jim samotnym pfifazen néjaky vyznam, poptipadé vyplyva z logiky pouziti
tohoto slovniho spojeni. Pro tcely tohoto textu, pokud nebude vyslovné stanoveno jinak, se pracuje s
pojmy pouzivanymi soucasnym platnym pravem a soucasnym navrhem Metropolitnfho planu, jak byl
pfedan zpracovatelem pofizovateli v dubnu 2018.

Zastavéné dzemf a nezastavéné tzemi jsou pojmy stavebniho zikona. Uzemi obce se ma rozdélit na
tyto dvé kategorie a to zpusobem, jenz predjima ust. § 58 stavebniho zakona, které jako vychozi situaci
klade tzv. intravilin, jak byl definovan k 1. za#{ 1966 (intravilin z roku 19667, pfi¢emz z tohoto
historického intravilanu se vyjimaji oproti tomuto historickému vymezen{ povinné vinice, chmelnice,
pozemky a zemédélské pudy urcené pro zajistovani specialni zemédélské vyroby (zahradnictvi) nebo

(1) Pokud je v tomto textu pouzit pojem ,,dzemni plan®, je to obecné oznaceni vztazitelné k jakémukoliv planu jakékoliv
obce nebo vojenského djezdu. Pro navth uzemniho planu hlavnftho mésta Prahy je pouzivano oznaceni Metropolitni
plan nebo jeho navrh.

@ Stavebn{ zdkon pouzivd pojem intravilin v dusledku legislativni zkratky jako oznaceni intravilinu k roku 1966.
Urbanistické pojmoslovi pak pouziva tento pojem vztazitelné k soucasnosti nebo relevantnimu c¢asovému bodu.
Intravilan je tak nékdy ekvivalentem zastavéného tzemi a extravilan, kteryzto pojem soucasny zakon nezna,
ckvivalentem nezastavéného uzemi.
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pozemky pfiléhajic{ k hranici intravilanu z roku 1966 navracené do orné pudy (dale téz povinné
extravilované pozemky).

Dale je povinné k zastavénému uzemi pfifadit oproti intravilanu z roku 1966 dalsi ¢asti tzemi, které
jsou fakticky zastavéné nebo jim postavené naroven (stavebni proluky), a taktéz pozemni komunikace
nebo jejich ¢asti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky zastavéného uzemi, a taktéz ostatni vefejna
vefejna prostranstvi a pozemky ,,pohlcené” zastavénym uzemim (dale téZz povinné intravilované
pozemky). Z této kategorie se opét vylucuji pozemky, které by byly jinak jinak povinné extravilované
(vinice, chmelnice a zahradnictvi).

Dluzno dodat, ze parky a méstska zelen nejsou podle zakona povinné extravilované pozemky a jsou
naopak s ohledem na skutec¢nost, ze jsou obvykle vefejnym prostranstvim, povinné intravilovanymi
pozemky. Technicky je podle zakona nelze zafadit do nezastavéného uzemi. Rozdéleni je tedy
dusledkem fakticity a nikoliv ufedni ¢i politické vule. Vile se muze maximalné projevit pfi sporném
hodnoceni hrani¢nich spornych situaci, nicméné zakladni princip rozdéleni obce na soucasny intravilan
a soucasny extravilan je formalni rozdéleni na méstskou krajinu a okoln{ kulturni krajinu.

Rozdéleni na zastavéné a nezastavené tzemi je tedy vysoce formalni. Podle zakona se vymezuje bud’to
samostatné (vyjimeéné) nebo v tzemnim planu (obvykle). Vymezeni téchto dvou odlisnych ¢asti tzemi
je co do postupu formalni a popisné. Pokud by rozdéleni nerespektovalo predpis zakona, pfedevsim
§ 58 stavebniho zakona, jednalo by se z hlediska prava o velmi riskantni postup, ktery by zavdaval
zaminku pro napadeni pfed soudem. Ackoliv Ize napadeni planu pfed soudem povazovat s ohledem na
soucasnou uroven diskuse, za téméf jisté, lze mit za nejjistéj$i variantu, ktera minimalizuje riziko
soudniho zasahu do planu, takovy postup, ktery maximalné dusledné respektuje § 58 stavebniho
zakona.

Ackoliv zpusob (pficina) rozdéleni je ryze formalni a neutralni, tak duasledky tohoto rozdéleni jsou
pfedevsim normativni. Rozhodné nelze dusledky rozdéleni zjednodusit tak, Ze se v zastavéném tzemi
stavét smi a v nezastavéném uzemi stavét nesmi. Pojem zastavény ¢i nezastavény zde vyjadfuje
urbanistickou, respektive ruralistickou, kvalitu celku a nikoliv vlastnost jednotlivych ploch tento celek
tvofici. Zakon pak pfedepisuje odlisny rezim péce o vnéjsi kulturni krajinu, jak pfedjima § 18 odst. 5
stavebntho zakona: ,,(5) 17 nezastavéném sigemi [ze v souladu s jeho charakterem umistovat stavby, zarizens, a jind
opatient pouze pro emédélstvi, lesnictvi, vodni hospoddrstvi, t65bu nerosti, pro ochranu piirody a krajiny, pro vereinon
dopravni a technickou infrastrukturu, pripojky a sicelové komunikace, pro snigovdni nebezpeci ekologickych a prirodnich
katastrof a pro odstrariovani jejich drisledks, a dale takovd technickd opatieni a stavby, které lepsi podminky jebo
vyugiti pro dicely rekreace a cestovniho ruchu, napriklad cyklistické stezky, hygienicka arizent, ekologickd a informacini
centra; doplitkovd funkce bydleni & pobytové rekreace neni u nvedenych staveb pripustna. Uvedené stavby, zarizent a jind
opatieni vietné staveb, Rteré s nimi bexprostiedné souviseji vietné oploceni, [xe v negastavéném dizemi umistovat v
Pripadech, pokud je rizemné planovaci dokumentace g diivodn verejného djmu vyslovné nevylucuge.*.

Péci o meésto a ochranu nezastavénych ploch bez ohledu umisténi pak predepisuje v ust. § 18 odst. 4
stavebniho zékona témito slovy: ,,Uzemni plinovini ve verginém zdjmu chrini a roviji privodni, kulturni a
civilizaini hodnoty dizemi, vietné urbanistického, architektonickébo a archeologického dédictvi. Pritom chrini krajinu
Jako podstatnon slogku prostiedi Zivota obyvatel a zdiklad jejich totognosti. S obledemr na to uriuje podminky pro
bospoddrné _vyugivani zastavéného szemi a zajistuje ochranu nezastavéného sizemi a nezastavitelnych pozemki.
ZLastavitelné plochy se vymezuji s obledem na potencidl roguoje tizemi a miru vyugiti zastavéného sizemi.*.

Z dikce je zjevné, ze zastavéné uzemi se vyuziva hospodarné a soucasné je poskytovana ochrana jak
nezastavénc¢ho tzemi jako celku (§ 18 odst. 5 stavebniho zakona) tak nezastavitelnych pozemkt v ramci
zastavéného tzemi. Uzemni planovani se neomezuje na rozliSen{ intravilanu, kde se stavi, a extravilanu,
kde se nestavi nic nez silnice a Zeleznice. Uzemni planovani je pfeci jen jemnéjsi nastroj a i zastavéné
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uzemi skrze dalsi podrobnéjsi regulativy se dale cleni na plochy, které jsou svym charakterem
zastavitelné nebo nezastavitelné.

Zastavitelné uzemi je pojem, ktery stavebni zakon nezna, ten zna pouze pojem zastavitelna plocha.
Metropolitni plan ov§em tento pojem pouziva, stejné jako pouziva opacny pojem nezastavitelné uzemi,
pficemz oba pojmy cerpa z definice § 12 prazskych stavebnich pfedpisu. Jedna se o pfesnéjsi regulativ,
ktery neni identicky s definici soucasného extravilanu (nezastavéného tzemi) a soucasného intravilanu
(zastavéného uzemi). Tento nastroj umoznuje obecnéjsi uchopeni ochrany krajiny, vcetné struktury
(krajiny) ve méste, nez to, které skyta rozdéleni na soucasny intravilan a extravilan.

Lokalita, stavebn{ blok a nestavebn{ blok jsou pojmy, které stavebni zakon nezna. Zakon sice pouziva
pojem lokalita pfi referenci na evropsky vyznamnou lokalitu, coz je prvek jiného nez stavebntho prava a do
struktury clenéni pojmu stavebntho prava nevstupuje. Zakon zna pojem plocha, pficemz piedpoklada,
ze se jedna o plochu bud'to zastavitelnou nebo nezastavitelnou (bez ohledu na Gzemi zastavéné ¢i
nezastavené).

Metropolitni plan zna pojem lokalita, kterym je logicky vymezeny soubor ploch. Existuji regulativy
vazané na lokalitu, pficemz nckteré lokality jsou oznaceny jako zastavitelné a jiné jako nezastavitelné,
aniz by to nutné znamenalo, zda lze zastavét jednotlivé plochy, které v lokalité jsou. Vyznam tohoto
oznaceni tkvi v moznostech spravy, adrzby a kultivace daného prostfedi. Tedy, zda se jedna spise o
park méstského typu (Parukarka ¢i Letna) nebo se jedna o park spise pfiméstského typu, ktery se
podoba spiSe lesu (Krésky les). Nelze totiz opomenout skutecnost, ze mnohé parky, které jsou
obyvateli mést vnimany jako néco, co je soucast piirody, jsou fakticky co do své struktury zcela
postaveny ve stavebnim slova smyslu, pficemz Letna je toho pifkladem. Soucasna podoba Letné nema s
ptirodou, ktera tam byla v dobé pfed ptfichodem clovéka, nic spole¢ného (na rozdil od Kréského lesa).

Ochrana soucasného stavu, ktery lze povazovat za soucast kulturnitho (nikoliv ekologického) dédictvi
pak nemuze byt skytana skrze ochranu krajiny, ale skrze ochranu mésta, jak bylo postaveno.

Metropolitni plan zna pojmy stavebni blok a nestavebni blok, coz je logicka jednotka odlisna od
infrastruktury (ulicn{ sité a n¢ktera vefejna prostranstvi) a touto infrastrukturou zpravidla vymezena. Ve
stavebnich blocich lze stavét tak, ze lze cast jejich plochy, uréené zpravidla procentnim koeficientem,
prostavét, kdezto zbytek nikoliv. V nestavebnich blocich pak stavét nelze, s vyjimkou staveb, které
nestavebni charakter daného bloku nenarusuji (altan, kasna, cesticka, hfisté, piskoviste, odpadkovy kos,
pomnik, stojan na kola apod.). V ramci stavebniho bloku tedy mohou byt nezastavitelné plochy, stejné
jako v ramci blokt nestavebnich mohou byt umistény nckteré stavby, které nejsou obecné vnimany
jako ,,prostavéni uzemi“. (Ne)stavebni blok je pak pojem strukturalné niz$ nez lokalita; v ramci jedné
lokality muze byt jeden nebo vice stavebnich ¢i nestavebnich blokda.

Pojem plocha, ktery zna jak zakon, je 1 pojem, se kterym pracuje i Metropolitni plan, pficemz v ramci
jedno stavebniho i nestavebnfho bloku muze byt jedna nebo vice ploch, z nichz kazdd muze mit v
duasledku odlisny status zastavitelnosti. Hranice mezi nimi mohou byt dany koeficientem (u stavebnich
blokt1) nebo mohou byt dany vymezenim nestavebniho bloku, kterym mohou byt tfeba parky.

Ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona je nastroj ochrany, ktery se nevztahuje k pojmum jako
zastavéné uzemi nebo nezastavéné uzemi. Je to nastroj, ktery se nevtahuje na obecné nastroje, které
zakon ani nezna (lokalita, (ne)stavebni blok). Je to naopak nastroj, ktery se vztahuje vylu¢né k plose a
jejimu statusu zastavitelnosti ¢i nezastavitelnosti. Status nezastavitelnosti plochy muze byt dan
zatazenim do nestavebnfho bloku (bez ohledu na charakter lokality) nebo tim, Ze je ve stavebnim bloku
prostavéna piislusna ¢ast a jeho zbytek se tak stava nezastavitelnou plochou.
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Pokud tedy dotaz Arniky pfedpoklada toto: ,,Navrh vymezuje vétsinu dnes nezastavitelnych ploch méstské zelené
Jako plochy (lokality) zastavitelné.”, tak je dotaz nesmyslny, protoze ztotoznuje lokalitu a plochu, coz je z
hlediska logiky Metropolitniho planu nesmysl. Pokud jde o zafazeni ploch do lokality je tvrzeni ¢astecné
pravdivé (nejde o vétsinu), ale z hlediska ochrany zcela bezpfedmétné; zakon nechrani lokality ve
smyslu planu. Pokud by se zkoumal status jednotlivych ploch z hlediska zastavitelnosti, tak s ohledem
na zafazeni do nestavebnich blokl je jejich status nezastavitelnosti jako plochy nadale dan, vcéetné
dusledkd predjimanych ust. § 55 odst. 4 stavebniho zakona. Tvrzeni je tedy nepravdivé.

K odpovedi na konkrétni dotaz:

Jakykoliv nestavebni blok vytvaii na svém tzemi nezastavitelné plochy, které pozivaji samozfejmé
ochrany § 55 odst. 4 stavebniho zikona. Zména nestavebniho bloku na stavebni nebo zména jejich
hranic by tedy musela ve svétle pozadavka § 55 odst. 4 stavebniho zakona projit procedurou
predvidanou timto ustanovenim.

Pokud dotaz obsahuje pfedpoklad, Zze § 55 odst. 4 stavebniho zakona je nastrojem ochrany
nezastavitelného uzemi, coz znéni otazky vyslovnée konstatuje, tak je to pravni mytus nebo omyl. Zakon
nezna pojem nezastavitelné tzemi a nemuze je tedy chranit. Zakon chrani pouze nezastavitelné plochy.
Pojem nezastavitelné uzemi zna Metropolitni plan a jeho plochy jsou samoziejmé chranény, protoze v
dusledku zafazeni do nezastavitelného tzemi jsou jako plochy nezastavitelné. Stejné jsou ovsem
chranény nezastavitelné plochy v zastavitelnych lokalitach, které jsou vymezeny skrze nestavebn{ bloky.

Pouze na okraj je tfeba zduraznit, Ze testem piipustnosti dle § 55 odst. 4 stavebniho musi projit
nejenom zména nestavebniho bloku na stavebni, popiipad¢ zména jejich hranic, pokud by tim byl
dotéen status zastavitelnosti jednotlivich ploch, ale rovnéz jakakoliv zména parametra stavebnich
blokt, ktera by ménila u jednoho, vice nebo vsech stavebnich bloku pomér zastavitelnych a
nezastavitelnych ploch ve prospéch zastavéni.

V piipadé konkrétnich pifklada uvadénych v dotazu (Vrch sv. Kiize a Bila Hora), je tfeba zduraznit, ze
se sice jedna o zastavitelné lokality, ale o nestavebni bloky, které plochy téchto bloka cini takto
nezastavitelné a tedy pod plnou ochranou § 55 odst. 4 stavebniho zakona.

Podstatou zakona je totiz to, ze chrani konkrétni dusledek tzemniho planovani (status nezastavitelnosti
plochy jako nejpodrobnéjstho prvku planovani) a neingeruje do nastroji, kterymi se reguluji jiné
obecnéjsi otazky, pficemz nastroje si obvykle voli obec sama s ohledem na charakter obce.

V ptipadé dalsich dotazt nevahejte a obrat’te se s nimi na mne.

S pozdravem

Pavel Uhl, advokat

e

Pavel Uhl, advokat
evidentn slo CAK: mgeia-s; )
Kotenského 15, Praha 5, CZ 00
1& 71638806, DIC: CZ7508100083
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