Adaptacni opatreni

Jak resit developerskou vystavbu

Srpen 2019 v
Dobrém bydlu

v dobeée sucha

. _

—
PFisté to udélame zrovna tab\
Developer krom jiného vysadil
stromy a vyfesil hospodareni s
destovkou. | kdyz je vedro, da se

U starostky Vyborné v I
kancelafi

Musime jednat s
tim investorem.

Co budeme délat?
Vsude je sucho a nova
vystavba v8echno jen
zhorsuje.

% Investor Zahumny
Al




Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka

Na Pravnické fakulté Masarykovy univerzity se vénovala ochrané Zivotniho prostredi. Uzem-
ni planovani se stalo tématem jeji disertacni prace. Poslednich 14 let se vénovala Uzemni-
mu rozvoji mest a obci v praxi, mezi lety 2012 - 2018 pracovala pro prazsky spolek Arnika,
kde fesila Uzemni plan Prahy a radila obcandm i zastupiteldm ohledné Uzemniho rozvoje.
Smlouvam obci s investory se venuje od roku 2017. V roce 2018 zalozila spolec¢nost Em-

villeZ pojmenovanou po dcefi a synovi a tématu se zabyva naplno.
Brno, 2019, © Vendula Zahumenska

ISBN 777




Mate ve vasi obci problémy s novou vystavbou?
Nestaci Cisticka odpadnich vod?
PotFebujete rozsirit kanalizaci?

Nové osvétleni a chodniky?
Chybi mista ve Skolce a ve Skole?

Investor chce rozsiFit primyslovy areal nebo komeréni z6nu?

Mame FeSeni. Pomahame starostlm a zastupitelim, kterym skutec¢né zéleZi na blahu

jejich obce a kteri maji energii a odvahu na to, aby chranili udrzitelny rozvoj své komunity.
Jsme na strané meést a obci.

Umime pripravit zasady rozvoje jako pravidla pro jednani se stavebniky. S nasimi advokaty

napiSeme smlouvu s investorem, kterd bude pro obec vyhodna. Pfremyslime o adaptac-
nich opatfenich - do smluv dame i vyuZiti destové vody nebo vysadbu stromU a kerU.

Jsme oporou mést a obdi.
www.investorzahumny.cz




1. Co jsou adaptacni opatreni

Stale Castéji se totiz setkavame s primymi dopady zmén klimatu, at uz jde o dlouhotrvajici
sucha, nebo naopak silné destové srazky, které zplsobujf lokalnf povodné. Zazivame viny
obrovskych veder a nase Uzemi postihuji silné vichrice. Srazky jsou nerovnomeérne rozlo-
zeny béhem roku - s extrémy sucha a povodni, poroste i pocet tropickych dnf a bude se
zvySovat vypar vody. V disledku toho mohou vzniknout problémy se zédsobovanim vodou,
nebo mize dojit k poskozeni infrastruktury, dopady na lidské zdravi i kvalitu Zivota mohou
byt obrovské. Mésta musi reagovat i na jiné problémy jako je vznik tepelnych ostrov( - loka-
lit s vyrazné vyssi teplotou. V takovych ¢astech sidel byva nedostatek vodnich prvkd, zelené
a prirozeného zastinéni, a naopak velky podil zastavénych ploch, nepropustnych povrchd,

prilis husta zastavba a predimenzovana doprava.

At uz jsou priciny tohoto stavu jakékoli, mésta i obce se musi chté nechté s uvedenymi ne-
gativnimi jevy potykat a hledat reseni, jak pomoci svym obyvatelim. Jednou z mozZnostf je
vytvareni vhodnych adaptacnich opatreni. Jedna se o takova reseni, ktera lidem umoznuiji
prizpUsobit se dopadlim zmény klimatu.

Mezi adaptacni opatreni, ktera se hodi k nove vznikajici developerské vystavbé napriklad pa-
trf zachytavani a vyuzivani destové vody, vhodna vysadba zelené, vyuzivani vodnich prvka,




vytvareni propustnych zpevnénych povrchl. Vybornym opatrenim by byla technicka resent,
ktera umoznuiji vyuzivani tzv. Sedé vody (napr. vody z koupani) pro splachovani toalet v by-
tovém dome, ale to uz jsou veci, které by mél resit stavebnf zakon a jeho vyhlasky. Konkrétni
napady na vhodna adaptacni opatreni, ktera po investorech chtit, najdete u otazky ¢. 6.

2. Proc€ jsou adaptace v zajmu obce?
V manualech Investor za humny? Jak na developerskou vystavbu v obci a smlouvy

s investory? a Zasady rozvoje: Jak nastavit pravidla jednani s investory ohledné
nové vystavby jsme se podrobné venovali zasadam rozvoje Uzemi obce a smlouvam s in-
vestory. Také jsme popsali, proc je v zajmu obce a jejich obyvatel, aby samosprava sama
nehradila veskeré naklady na novou infrastrukturu nebo na rozsifovani té stavajici. Obec
ma primo podle zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich pecovat o obyvatel a o rozvoj svého Uze-
mi. Zastupitelé také musi nakladat s rozpoctem tak, jak by to délal radny hospodar. Je proto
zrejme, ze v dnesni dobé je opravnénym zajmem obce resit, jak chtéji investori investovat
do adaptacnich opatreni. Vytvareni novych betonovych ploch, mizeni zeleng, rekreacnich
ploch anebo nesetrné naklddani s destovou vodou (napf. jeji bezdlvodné odvadéni do
kanalizace nebo i nevyuziti moznosti k jejimu zachytavani) jsou rozhodné vecmi, se kterymi

s

obec nema souhlasit, protoze silné ohrozuiji jeji budoucnost a zranitelnost.



https://www.investorzahumny.cz/novy-manual-pro-obce-jak-na-developerskou-vystavbu/
https://www.investorzahumny.cz/novy-manual-pro-obce-jak-na-developerskou-vystavbu/
https://www.investorzahumny.cz/nova-publikace-pro-obce-jak-nastavit-pravidla-jednani-s-investory/
https://www.investorzahumny.cz/nova-publikace-pro-obce-jak-nastavit-pravidla-jednani-s-investory/

NemU(Zeme souhlasit
se stavbou dalSich
domu. Tady chceme

Predlozim to vedeni. Projekt se
zelenou stfechou, zastingnim a
vyuzitim destové vody by mohl
byt pro zékazniky zajimavy.

Aspon, Ze tehdy jsme byli na jednani
pfipraveni a dali jsme vSechno do
strategického planu a zasad pro jednani s
invbestory.

Presné tak, vzdyt
nékolik let fesime
nedostatek vody.

podpofit vystavbu bez

Dobie, obec nemuze
adaptacnich opatreni.
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3. Proc financovat adaptacni opatreni skrze smlouvy
s investory?

Dnes obce financuji adaptacni opatfeni predevsim z rdznych grantl a dotaci a je béznou
praxi, ze se tykaji hlavné budov a jinych nemovitosti ve viastnictvi obce. Soukromé objekty
jsou budovény bez pozadavk( na adaptacni opatreni, ackoli je zfejmé, Ze pravé rozsahlejsi
vystavba vzdy negativné ovlivni svoje okoli, omezi zasakovani vody, zvysi pozadavky na Cerpani




vody z obecniho vodovodu, navysi se pozadavky na zastaveneé plochy, zvysi se kupr. i teplota
v okoli novych staveb, zejm. pokud jde o rozsahlé administrativni komplexy umistované v uz
tak nepriznivych podminkach SirSich center mest.

Smlouvy s investory jsou zcela novym nastrojem k financovani adaptacnich opatreni jako
soucasti verejné infrastruktury, a navic umoznuji hajit zajem obce na kvalitnim dzemnim
rozvoji od pocatku, uz v okamziku planovani nové zastavby. Adaptacni opatreni se bézné
oznacuji za tzv. modrou a zelenou infrastrukturu a radi se k 4 typlm verejné infrastruktury
podle stavebniho zakona (dopravni a technicka infrastruktura, obcanska vybavenost a ve-
rejna prostranstvi). Proto Ize i na adaptacni opatreni vztahnout pravidla pro tvorbu zasad a

uzavirani smluv s investory.

V zahranici funguiji i rzné PPP (Public Private Partnership) projekty, které taktéz zajistuji spo-

lupraci soukromeého a verejného sektoru, ale jedna se o jiny typ spoluprace, nez jsou smlouvy
s investory. V rdmci PPP projektd zajistujf investori urcitou ¢innost pro samospravu, kupf. po-

stavi a provozuji stadion, ktery vyuziva obec. Smlouvy s investory ale sméruji Cisté k dohode
0 vystavbe a financovani infrastruktury souvisejici s novym stavebnim zamerem.




4. Jak se na jednani s investorem o suchu, vedru
a zeleni pripravit?

Aby se obce pripravily na dopady nepredvidatelnych dopadd pocasi, prijimaji nejrliznéjsi pro-
gramy rozvoje, do kterych zahrnuji i podminky pro feseni dopadd sucha, povodni nebo ve-
der. Dnes Castéji obce schvaluji i specialni dokumenty — adaptacni strategie. Prave z nich pak
mUze obec vychazet pri tvorbé pravidel pro jedndni s investory a pri uzavirani konkrétnich
smluv. DalezZité je, aby zakladni pozadavky na developerské projekty byly vtéleny i do zasad
rozvoje. Diky tomu bude moci obec na tyto pozadavky odkazovat vzdy uz v pocatcich vyjed-
n&vani o novych developerskych projektech. Je dllezité, aby obce ve vSech svych vyznamnych
strategickych dokumentech potvrzovaly, co je zajem obce, jaké maji problémy s dopady sucha

a jinych projevd klimatické zmeény. Strategie a zasady rozvoje musi byt navzajem provazané.

V praxi se bohuzel stava, ze obce ¢i mésta sice maji vypracovany dokumenty s nazvy jako
,Strategicky plan” nebo ,Ak¢ni plan rozvoje” nebo ,Program rozvoje” a podobné, ale ve sku-
tecnosti tyto dokumenty nereflektuji redlné potreby samosprav, a proto zUstavaji ulozeny
v Sanonech a obce podle nich nepostupuji. To je samozrejmeé problém - z téchto dokumen-
t0 by mélo vychazet kazdé vétsi rozhodnuti obce. Spolu s Uzemné analytickymi podklady by
mely byt pravé dobre zpracované strategické dokumenty zakladem pro tvorbu Uzemniho

planu, ktery jako jediny dokaze skutecné dobre regulovat rozvoj v Uzemi. Obce by na vy-




znam strategickych dokumentd mély myslet od pocatku a vytvéret je ve spolupraci se vsemi
aktéry v uzemi (investory, obcany, neziskovymi organizacemi zabyvajicimi se socialnimi sluz-
bami a jinymi), ideadlné za pomoci zkuseného urbanisty a facilitatora.

V dnesni dobé by obce nemély zapominat na to, aby uz do strategickych dokumentd vkla-
daly pozadavky na investory ve vztahu k podileni se na budovani verejné infrastruktury.
Soucasné by obce mely myslet na to, aby vesSkeré strategické dokumenty vhodné reagovat
na stale naléhavéjsi problém - sucho, tepelny ostrov, reSeni nakladani s destovou vodou,
obnovu mist, ktera budou fungovat jako prirodé blizka adaptacni opatrenf a snizovat nega-
tivni dopady zmén klimatu.

V obci Dobré bydlo

Na seminafi Investora

U zpracovatele
Zahumny uzemniho planu

To je hruza, nas
uzemni plan nam
vubec nepomaha!

Smlouvy s investory a adaptani
opatieni

Mazeme
zprisnit Uzemni
plan?

chceme Uzemni plan, ktery nam
zajisti udrzitelny rozvoj.

PotrebUJeme
zpr|sn|t regulam

potiebujeme zelen, kvalitni
verejny prostor a méné
zastavénych pozemku.

Ano, muzete stanovit tvrdsi pravidla
pro vystavbu. Jen musi byt pfimérena

a nediskriminaéni a odUvodnéna. Rozumim.




O tom, jak vytvaret programy rozvoje a co by mely obsahovat zasady rozvoje, si prectete
vice v nasich dalSich manualech.

5. Kde se inspirovat?

Nejen v zahranici, ale i u nas doma uz rada mest pripravuje podrobné adaptacni strate-
gie. Celorepublikovou strategii pripravilo Ministerstvo Zivotniho prostredi. O pristupu
k adaptaci sidel na zmény klimatu se podrobné hovori také ve Strategickém ramci Cesko
2030.

Inspiraci mohou byt dokumenty Prahy, Brna, Plzn
ve spolupraci s Czech Globe (Akademie ved CR).

€ a Ostravy, které mésta zpracovavala

Na témata se porada rfada seminaru, které jsou urceny pravé pro predstavitele samosprav.
Aktivni je tfeba Narodni sit zdravych mést.

Tipy na to, jak mohou vypadat konkrétni adaptacni opatreni, véetnée popisu, jak na jejich re-
alizaci, najdete opét u Czech Globe, ktery pripravil aplikaci o prirodé blizkych adaptac-
nich opatrenich ve méstech.



https://www.mzp.cz/cz/zmena_klimatu_adaptacni_strategie
https://www.cr2030.cz/strategie/kapitoly-strategie/obce-a-regiony/4-5-adaptace-na-zmenu-klimatu/
https://www.cr2030.cz/strategie/kapitoly-strategie/obce-a-regiony/4-5-adaptace-na-zmenu-klimatu/
http://www.iprpraha.cz/adaptacnistrategie
https://www.brno.cz/strategie/urbanadapt-klimaticka-zmena/
https://ukr.plzen.eu/rozvoj-mesta/mezinarodni-projekty/urbanadapt/urbanadapt.aspx
http://zdravaova.cz/adaptacni-strategie/
https://urbanadapt.cz/cs
https://www.investorzahumny.cz/ucastnili-jsme-se-seminar-narodni-site-zdravych-mest-o-vode/
http://www.opatreni-adaptace.cz/
http://www.opatreni-adaptace.cz/

6. Jak mohou vypadat vhodna adaptac€ni opatreni?

Existuje samozrejmé mnoho moznosti, jak stanovit pozadavky na adaptacni opatreni. Ne-
které obce budou vyZzadovat predevsim dUsledné zachytédvani destovky a jeji vyZivani napr.
pro zavlahu, zelené strechy, zelené zdi, vodni prvky nebo vysadbu zelené a péci o ni. Jina
mésta budou klast diraz na predchazeni negativnich vlivl tepelnych ostrovd, na zasakova-
ni a vysadbu zelené a péci o ni.

V tabulce uvadime nékolik tipl na vhodna adaptacni opatreni pro developerské projekty.
Idealni by bylo, kdyby vyhlasky ke stavebnimu zakonu samy pozadovaly, aby nova vystavba
musela tato kritéria plnit. Navic by bylo vhodné, aby nova vystavba musela resit i nakladani
S tzv. Sedou vodou z domacnosti, tj. vodou kupr. z vany nebo pracky a umoznovala jeji dalsi
vyuziti v objektu, kupr. pro splachovani toalet. Tato opatrenf jsou totiz znacné nakladna
a pro obce je narocné s investory o podobnych resenich vyjednavat. To je ale zatim hudba
budoucnosti, ackoli ve zminéném Strategickém ramci Cesko 2030 se s pfijetim takovych
pravidel konecné pocita.

V tabulce uvadime tipy na vhodna adaptacni opatreni pro novou developerskou
vystavbu'’

T Vice o jednotlivych adaptacnich opatrenich zde: http://www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/



http://www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/

Nazev opatreni

Proc opatfeni chtit

Stromy ve meéste (vnitrobloky, parky
a samostatné stromy) a péce o né

Jedna se o stromy v ulicich, stromoradi,
stromy v zahradach apod.? V pripade
developerskych projekt by mélo byt jejich
soucasti budovani mensich ¢i vétsich parkd
(podle rozsahu zaméru), vysadba strom

v ulicich. Soucasti prispévku investora by
méla byt urcita ¢astka na péci o zelen.

Zelené zdi a péce o né/volné zelené zdi

Zelené zdi poskytuji ve mésté dodatecnou
zelen a zajiStuji castecné ekosystémové
sluzby. Tvori je popinavé rostliny, typicky
brectan (extenzivni a semiextenzivni zdi)
nebo samostatné péstebni bunky
(intenzivni zdi). Jejich realizace v ramci
developerské projektu je pomeéerné snadna
a mély by byt soucasti staveb vSude tam,
kde je to mozZné. MoZné jsou i rlizné Zivé
ploty pro rozdéleni prostoru.

2

Vice o tom, co umf strom, si mUzete precist zde: https://arnika.org/co-umi-strom



https://arnika.org/co-umi-strom

Zelené strechy (extenzivni a intenzivni)
a péce o ne

Jedna se o specialné upravené strechy,

které umoznuji osadit stfechu rostlinami.
Pokud je vegetace nizka, strechy nepotre-

v

buji ani slozitou udrzbu. Naopak intenzivni
strechy poskytuji i ekosystémoveé sluzby

s

a umoznuji dokonce rekreaci.

Propustné povrchy (parkoviste, cesty,
dlazba aj.) a infiltracni plochy

Tyto povrchy umoznuiji zajistit zasakovani
deStové vody (50-80%). Soucasti develo-
perského projektu by proto mélo byt po-
vinné vyuZziti takovych zpUsobl zpevnéni
povrch, aby zasakovanf bylo moZné v co
nejvétsi mozné mire. Dale je mozno
pozadovat pouziti tzv. infiltracnich ploch
- rliznych zasakovacich past nebo
deStovych zahrad.




Zasobniky na destovou vodu (povrchové
a podzemni) a vyuziti vody

Zachycenou vodu (v povrchovym i
podzemnich zasobnicich) Ize vyuzit
privhodném technickém reSeni jako
vodu uzitkovou. Vedle toho ji Ize tradicné
vyuzit k péci o zelen.

Jezirka (zachyt deStové vody), fontany
a pitka

Ve meéstech jsou cennym regulatorem
teploty rlizné vodni prvky. Lze vyuzit
kupr. jezirka pInéna srazkovou vodou,

Ize vybudovat rézné jiné technicky resené
vodni prvky, fontany a pitka. Tyto vodni
prvky, primarné s vyuzitim vody srazkové
by mély byt béznou soucasti modernich
developerskych projektd.




Komunitnf zahradnictvi a vnitrobloky
(zahrady v pytli)

Ve méstech jsou popularni rizné komu-
nitnf zahrady, spolecné obhospodarované
plochy, at uz jde o skutecna policka, nebo
kupr. tzv. zahrady v pytli. Jedna se o vhodny
zpUsob vyuziti vnitroblokd. Soucasti deve-
loperského projektu miZe byt pouze vyme-
zeni prostoru pro vnitroblok a komunitni
zahradu, jeji zalozeni a péce o ni je véci
uzivateld objektu.

Motyli (kveétnaté) louky a pece o né

Motyli louky nejsou primym adaptacnim
opatrenim ve smyslu snizeni tepelné za-
téze nebo nakladani s desStovymi vodami.
Predstavuji vsak ve méstech vyznamny
ekosystemovy prvek pro hmyz. Soucasné

maji take rekreacnf potencial.




Technicka opatreni (zasakovani, pasivni
budovy, solarni panely atp.)

RUzna technicka opatreni by méla byt
samozrejmou soucasti vsech nove povolo-
vanych staveb. Resit je m]. tfeba pozadavky
na zasakovani vod, jez vyhlaska sice stano-
vi, ale v praxi stale nenf jejich dodrzovani
prisné pozadovano. Vedle toho Ize v ramci
smlouvy s investorem pozadovat i riizna
dalsi reSeni jako je vyuziti solarni energie

s panely umisténymi na budove, technické
reSeni pro vyuziti odpadnich vod a des-
tovych vod kupr. pro splachovani toalet

a podobné. Sem mohou patfit i prispévky
investord na zkvalitnéni ¢isti¢ky odpadnich
vod v obci.




7. PomuZe nam Gzemni plan?

V praxi se mlzeme casto setkat s nekvalitné zpracovanymi Uzemnimi plany, a to i témi
nejnovejsimi. Pricinou byva Spatné zadani, kdy obec dostatecné nevyjadri svoje problémy
(a to vyplyva pravé z nedostatecnych Gzemné analytickych podkladl nebo nepromyslenych
strategickych dokument(). K problematickému zadani se zahy pridéva skutecnost, Ze stov-
ky mensich obcf nejsou ani pofizovateli svych Gzemnich planC. Do zna¢né miry zavisi na ¢in-
nosti jiného Uradu. Hlavni kdmen Urazu ale spociva v ¢innosti zpracovateld tzemnich pland
- praveé oni jsou odborniky, kteri by obci méli napomoci se zpracovani kvalitnino Uzemniho
planu, ktery bude obsahovat vsechny potrebné regulativy - napr. stanovi vhodna omezeni,
aby se zamezilo prilis husté zastavbé, aby byla zachovana zelen a aby bylo v obci mysleno
na dostatek verejnych prostranstvi. Ostatneé samotny stavebni zakon pozaduje, aby Uzemni
planovani mj. plnilo tyto dva ukoly: stanovit urbanisticke, architektonické a estetické poza-
davky na vyuzivani a prostorové usporadani Uzemi a na jeho zmeény, zejména na umisténi,
usporadani a resenf staveb a verejnych prostranstvi a stanovit podminky pro provedeni
zmen v Uzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s ohledem na stavajici cha-
rakter a hodnoty Uzemi a na vyuzitelnost navazujiciho Uzemi.

To se déje prostrednictvim regulaci jako jsou tzv. indexy (koeficienty) podlazni plochy, in-

dexy podlaznosti, vySkova omezeni, indexy zelené, minimalni kapacity pro bydleni, mini-
malnf rozlohy pozemkd pro vystavbu rodinnych dom® a podobné. To vie je mozné dat




uz do samotného Uzemniho planu a nenf treba Cekat na plan regulacni. Vyplyva to z judi-
katury Nejvyssiho spravniho soudu, kupr. z tohoto rozsudku: ,Regulativ dzemniho planu
pozadujici v urcité plose prizpldsobeni navrhovanych staveb svym objemem, hmotovym
resenim, tvarem a podlaznosti, previadajicim typem zastreseni previadajicimu charakteru
stavajici okolni zastavby predstavuje stanoveni podminky prostorového usporadani, kon-
krétné dpravu charakteru a struktury zastavby [§ 43 odst. 1 stavebniho zakona z roku 2006
ve spojeni s cl. | odst. 1 pism. f) prilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. ve znéni vyhlasky
C. 458/2012 Sb.], a neni podrobnosti naleZejici svym obsahem regulacnimu planu nebo
Uuzemnim rozhodnutim dle & 43 odst. 3 vety druhé stavebniho zakona z roku 2006 ve zneni
zakona ¢. 350/2012 Sb."3

Uzemnf plany by také mély vyuzivat viech dalsich moznosti, které jim stavebni zakon dava -
jde zejm. o etapizaci - poradi zmen v Uzemi s ohledem kupr. na funkéni verejnou infrastruk-
turu, podminéni dalSiho rozhodovani vydanim regulacniho planu na zadost, popr. Uzemni
studif (ktera ale nenf nejvhodnéjsim nastrojem - mel by ve skutecnosti predchazet schvaleni
samotného Uzemniho planu, protoze provéruje urcité Uzemf a moznosti jeho vyuziti. Dale
je mozneé, v pripadé, ze je rozhodovani podminéno vydanim regulacniho planu na zadost,
pozadovat po investorech uzavreni planovaci smlouvy, kterd se mize tykat vsech 4 druh(
verejné infrastruktury — dopravni, technicke, obcanskeho vybaveni i verejnych prostranstvi.
Specifickym nastrojem je jeSté tzv. dohoda o parcelaci. Jejim uzavienim lze také podminit

3 Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢j. 4 As 92/2017-37.




dalsi rozhodovani v izemi. Jedna se o smlouvou s viastniky pozemkd a staveb, které budou
dotceny navrhovanym zamerem, jejimz obsahem musi byt souhlas s timto zamérem a sou-
hlas s rozdélenim néklad a prospéchd spojenych s jeho realizaci.

el WiZemess

majetkem nakladat,
I jak chceme.

Je mi lito, Ze jsme se
nedohodli. Vystavba bez
poradnych adaptacnich

opatreni neni v zajmu obce.
Resime sucho.
—_—

Ted mame regulacni plan. Pravidla
pro vystavbu jsou jasna a haji
zajmy obce. Nezbyva vam, nez je
respektovat. Navrhuju jednat o
infrastrukture.

Chapu. Musime pro rozvojové
lokality zpracovat regula¢ni plan a
etapizovat vystabu. Pak mizeme

uzavrit smlouvu.
\,\XA\M/_/‘/
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8. MuZeme do tzemniho planu doplinit pFisnéjsi
regulativy, napfr. pro ochranu zelenych ploch?

Je vidét, Ze samotny stavebni zdkon dava obcim Fadu nastrojd. Zejména regulacni plany
stoji za to vyuzivat, nebot jsou schopny chranit charakter obce a jeji zajmy. Pokud ale
obec uz Uzemni plan ma a ten zadné potrebné regulativy neobsahuje, je mozné je do
Uzemniho planu doplnit zménou. Pri kazdé zméné Uzemniho planu (a samozrejmeé i pri
jeho porizovani jako nového dokumentu) je treba brat v potaz, ze Uzemni plany zasahuiji
do vlastnickych prdv a Ze dochazi ke stfetdm dvou zajmd - soukromého a verejného,
resp. zajmu obce. Proto musi kazdy Uzemni plan i jeho zmeéna splnovat kritéria primére-
nosti. Obce si musi odpovédét na tyto otazky:

1. Mé& zasah Ustavné legitimni a o zakonné cile opfreny dlvod?

2. Je zasah ¢inén v nezbytné nutné mire?

3. Je z&sah ¢inén nejsetrnéjsim ze zplsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cfli?
4. Je zasah ¢inén nediskriminacnim zptsobem?

5. Je z&sah ¢inén s vyloucenim libovile?*

4 Viz usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne 21.

7.2009.




Pokud Ize na tyto otazky odpovedet kladné, pak je pravdepodobné, ze Uzemni plan obstoji
i usoudniho prezkumu. V praxi to znamen4, Ze se obce musf chovat k jednotlivym pozemkdm
stejné, pokud pro né existuji stejné podminky - nemohou jeden pozemek prohlasit za neza-
stavitelny nebo za takovy, na kterém smi byt jen obcanské vybaveni a druhy, napr. sousedni,
za vhodny pro obytnou vystavbu, aniz by takovy postup byl fadné odlvodnén. Obce sice maji
pravo na samospravu a je v podstateé na nich, jak svoje Uzemi usporadaji® a Uzemni plany
samozrejmé do urcité miry zasahuji do vlastnickych prav (nikdo soucasné nema narok na to,
aby jeho pozemek byl stavebni nebo vyuzitelny pro urcity Ucel nebo aby takovym zUstal), ale

vSe musf mit diivod a obec musi védét, proc takto jedné a jaké zajmy chrani.’”

Obce tedy mohou do stavajiciho uzemniho planu doplnit potrebné regulativy, pozadavky
na dohody o parcelaci, etapizaci nebo regulacni plany, ale musi si byt vedomy rizik, které
ze z4sahl do vlastnictvi mohou nastat.

> Viz napr. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1 Ao 4/2011 - 42 ze dne 31. 8. 2011.
& Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1 Ao 2/2011 - 17, ze dne 19. 5. 2011,

7 Blize JANDEROVA, Jana. Opatreni obecné povahy a dodrzovani principu
Proporcionality. Dny prava 2016. Cast IX. Deset let Ucinnosti spravniho radu z hlediska soudnf
judikatury - https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/70081/00P_a_dorzovani_princi-

u_proporcionality.pdf?sequence=1&isAllowed=y.



https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/70081/OOP_a_dorzovani_principu_proporcionality.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/70081/OOP_a_dorzovani_principu_proporcionality.pdf?sequence=1&isAllowed=y

9. Potrebujeme regulacni plan?

Regulacni plany obce pouzivaji jen zfidka, pritom se jedna o vhodny nastroj k podrobné
regulaci slozitéjSich lokalit. Nejcastéji se pouzivaji ve mestech, které maji pamatkoveé re-

zervace a potrebuji stanovit presna a prisna pravidla pro jejich ochranu. Zname dva druhy
regulacnich pland, a to regulacni plan z podnétu (nejcastéji obce) a na zadost (investora).

Pokud se obec domniva, ze by bylo vhodné urcitou ¢ast Uzemi obce resit regulacnim pla-
nem, je zapotrebi dat do uzemniho planu, ze je rozhodovani v daném Uzemi podminéno
vydanim regulacniho planu (regulacni plan z podnétu Ize vydat i bez této podminky, ale roz-
hodovani v Uzemi nebude jeho vydanim podminéno - stavét se bude moci i podle Uzemni-
ho planu bez dalSich podminek). Soucasti Uzemniho planu je pak zadani regula¢niho planu
(u regulacniho planu z podnétu se do Uzemniho planu dévéa Ihdta pro jeho pofizeni, kterd
musf byt rozumna - nesmi fakticky branit vyuziti Gzemf). Regula¢ni plan maze nahradit i né-
ktera Uzemni rozhodnuti,

Regulacni plany se porizuji prakticky stejnym zplsobem jako Gzemni plany. Ve vztahu
k adaptacnim opatrenim Ize do regulacniho planu dodat podminky, které se vztahuji kupr.
k zeleni a k ochrané Zivotniho prostredi.®

8  Vice o regula¢nich planech v Principech a pravidlech Gizemniho planovani



http://www.uur.cz/principy/konference/KapitolaD/D233_RegulacniPlan_20060919.pdf

Co obcim nabizime

Problémy se suchem? Pfilis mnoho domU a mélo stromd a volnych prostranstvi? Chybé-

jici kapacita prijezdovych silnic? Nedostacujici vodovod a kanalizace? Malo mist ve Skolce
a Skole? Zato stovky novych obyvatel?

To vSe zname a mame reseni pro kazdou obec na miru. Diky nam budete mit dobré pla-
novaci smlouvy na financovani infrastruktury. NapiSeme pro Vas zasady rozvoje
obce. Kazdy investor bude vzdy vCas a transparentneé vedet, za jakych podminek se u Vas
v obci dé stavét. Umime sehnat odborniky a pomUizeme Vam déat rozvoji Vasi obce
spravny smeér. Radi se s Vami potkame nejen u Vas v obci, ale také na nékterém z na-
Sich odbornych seminaru.
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