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Uzemni plan (UP) musi byt v souladu s cili a Ukoly Gzemniho planovani,
stanovené v § 18 a 19 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéeni
pozdé&jSich predpisu (StavZ), a pfi jeho tvorbé musi byt dodrZzen princip
proporcionality.

Cile Gizemniho planovani

« vytvareni predpokladl pro vystavbu a udrzitelny rozvoj Uzemi

« koordinace verejnych a soukromych zamért zmén v tzemi

 konkretizace ochrany verejnych zajmuU vyplyvajicich z pravnich predpisu

« ochrana a rozvoj prirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot Uzemi,
vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi

« ochrana krajiny jako podstatné slozky prostredi zivota obyvatel.

Obec pecuje o vSestranny rozvoj svého tzemi a o potreby svych
obcand, pfi plnéni svych Ukoll chrani téz verejny zajem.



Ukoly tizemniho planovani

ZjisStovat a posuzovat stav Uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni
hodnoty

Stanovovat koncepci rozvoje Uzemi, vCetné urbanistické koncepce s
ohledem na hodnoty a podminky uzemi

Stanovovat urbanistickeé, architektonické a estetické pozadavky na
vyuzivani a prostorové usporadani uzemi a na jeho zmeény, zejména
umisténi, usporadani a reSeni staveb a verejnych prostranstvi
Stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni
bydleni a pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu

Uplatrfiovat poznatky zejména z oboru architektury, urbanismu,
uzemniho planovani a ekologie a pamatkové péce.

Uzemni plan (UP) predstavuje kompromisni feSeni ,stfetu zajma“
developeru na strané jedné a obyvatel mésta na strané druhé.



Zajem bytového developera - nejlepSi plocha je maximalné zastaveéna
plocha, nejlepsi vnitroblok je vydlazdény vnitroblok, nejlepsi zelen je
zadna zelen

Zajem obyvatele - kvalitni bydleni ve mésté, veSkera vystavba co nejdale
od mého dvorku (NIMBY), nejlepsi zména je zadna zmeéna

Falesné dilema - pokud je zajmem developera prodat byty, pak musi byt

podminky pro bydleni co nejlepsi. Pokud je zajmem obyvatele bydlet ve
meste, musi mit kde v nem bydlet.

Cile a ukoly uzemniho planovani se promitaji i do regulace zelené v Uzemi
v navrhu nového uzemniho planu mésta Brna (UPmMB), zejména:

 Vymezeni ploch meéstské zelene (Z), ploch lesnich (L), ploch
zemedeélskych (A) a dalsich ploch

- Stanoveni minimalniho zastoupeni zelené v plochach bydleni (B),
smisenych obytnych (C), plochach rekreace (R) a plochach zahradek (1)

« Vymezeni modrozelené infrastruktury



Regulativy zelene v uzemi

IKLADY REGULATIVU

V UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI

Frank Bold



Regulativ = ustanoveni v zadvazné asti UP, kterd obsahuji zasady a limity
usporadani a vyuziti uzemi meésta. Mohou byt odvozeny z platnych
pravnich predpisG anebo mohou byt formulovany zcela nové
(modrozelena infrastruktura).

Vychodiska pfristupu k formulaci regulativi zelené
. Cile regulativu zelene

. Soulad s pravnimi predpisy

. Srozumitelnost regulativu adresatum

. Aplikovatelnost regulativu v praxi

. Vyjimky z regulativi nesmi regulativ vyprazdnit

. Proporcionalita, = minimalizace  zasahU, rovné
zachazeni
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Stanoveni minimalniho plosného zastoupeni zelené pro pozemky v
dané ploSe uzemniho planu by meélo slouzit k dosazeni nasledujicich
cilu:

zachovani stavajici zelené v Uzemi - vCetné ploch zahradek, parkd,
zelenych vnitroblokU

preference kvalitni zelené na terénu - rozliSovani jednotlivych druh(
zelené (bylinné, kefové a stromové patro), vytvoreni podminek pro rUst
zelené (napf. vymezeni minimalni plochy pro rust stromu)

umoznéni kompenzace zelené na terénu zeleni na konstrukci, resp. jinymi
prvky modrozelené infrastruktury (napf. umelé mokrady, jezirka) v
pripadé, ze nelze minimalniho plosného zastoupeni zelené na terénu
dosahnout

umozneni umistovani novych staveb v uzemi - je tfeba vyjimek pro
pripad, kdy regulativ zelené nelze dodrzet (nebo by byl neproporcionalni)

zapojeni zelené do modrozelené infrastruktury - cilem regulace
mikroklimatu ve meésté, zlepSeni hospodareni se srazkovou vodou,
protipovodnova opatreni



Zarazeni regulativu do odpovidajici ¢asti tzemniho planu

« regulativy jsou soucasti zavazné, nikoli smérné casti uzemniho planu -
rozsudek NSS ze dne 17. 9. 2013, €.j. 1 Aos 2/2013-116, ze dne 13. 3. 2014,
C.j. 6 Aos 1/2013-53, ze dne 25. 1. 2018, C.j. 1 As 285/2017-69

Mira podrobnosti regulace
« rozliSeni dané méritkem uzemniho planu (1 : 70000 nebo 1 : 25000)

« nesmi dosahovat podrobnosti regulacnihno planu nebo Uzemniho
rozhodnuti - rozsudek NSS ze dne 4. 8. 2017, C.j. 4 As 92/2017-37

Definice pouzivanych pojmu

» zejména v pripadé pouziti jinych prvku regulace neZ které Ize dovodit z
vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. - nalez US ze dne 14. 5. 2019, sp. zn. lll. US
3817/17-3 (regulacni bubliny)

Oduvodnénost

« hodnoty IPP urcitych ploch nemohou byt nahodilé, musi se odvijet od
charakteru celkové zastavby, pomeéru zastavénych a nezastavenych ploch,
dosavadni vysky staveb - rozsudek NSS ze dne 17. 9. 2013, ¢.,j. 1 Aos
2/2013-116
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Regulativ zelené by mél byt srozumitelny a jednoduchy

« navrh UPmB: ,,Minimdlini plo$né zastoupeni zelené v plochdch bydleni
je stanoveno v rozsahu 30 % pro disponibilni pozemky stavebniho
zaméru a pro plochu soucasné.”

- Regulativ Ize doplnit stanovenim poméru jednotlivych druht zelené
(travnik, kere, stromy), které jsou zapocitavany na minimalni plosné
zastoupeni zeleng;

- Stanoveni zplUsobl kompenzace zelené na terénu (zelen na konstrukci,
zatravhovaci dlazdice, umélé mokrady a jezirka s vodnimi rostlinami)

- Zpusob zapoctu zelené na konstrukci, kterou se kompenzuje
(preferovand) zelen na terénu, ev. zapoctu jednotlivych druht zelenég,
musi byt jednoduchy, napr.:

« kompenzace zelené na terénu zeleni na konstrukci ve stejném
rozsahu;

« vymezeni zakladnich parametri zelené na konstrukci, které jsou
snadno ovéfitelné z DUR (napf. minimdalni mocnost souvrstvi
umoznujici rast kefd a stromU v m, minimalni velikost ¢asti pozemku
tircené pro umisténi stromd v m2); 11



Regulativ minimdlniho procenta zelen& ve mésté Ri€any: ,nejnizsi
povolené procento zelené v ramci pozemku stavby. Zapocitava se zelen na
rostléem terénu v plochach nad 1 mZ2, zdpocty jinych forem zelené (napf.
zatravnovaci dlazdice, zelené fasady, zelen na pergolach) se neberou v uvahu.
Zelen na stfechdch je vyZadovdna povinné u vSech novostaveb objekti
nad 300 m2 zastavéné plochy, pripadné u vsech pristaveb stavajicich
objekti (velikost pristavby presdhne zastavénou plochu 300 m2), ve vSech
typech ploch s rozdilnym zpisobem vyulZiti, a to v rozsahu min. 80%
plosné vymeéry strechy. Do zdpoctu % zelené Ize zapocitat polovinu vymeéry
zelené strechy, takto smi byt nahrazena max. 1/4 poZadované zelené na
pozemku. Zelenou strechou (zeleni na strese) se pro ucely tohoto uzemniho
planu rozumi stfecha s trvale udrZitelnou zeleni s mocnosti souvrstvi min.
15 cm vyuzitelné pro korenéni rostlin...u verejné zelené v nezastavitelnych
plochach se predpokladd zapocet véetné vodnich ploch.”

Problematické z hlediska ,,stfeSni krajiny” a proporcionality.
Natolik inovativni Fe3eni, Ze mésto Ri€any ofekava jeho napadeni
Zzalobou.
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https://info.ricany.cz/mesto/v-ricanech-povinne-zelene-strechy-pro-nove-stavby-nad-300-metru-ctverecnich-to-zavadi-zmena-uzemniho-planu

Pfiklad problematického regulativu zelené - koeficient zelené v UP
Prahy

- koeficient zelené (KZ) kazda plocha ma stanoveny vlastni minimalni

koeficient 7zelené. kterv se dale lisi dle tvnického charakteru 7zastavbv
TABULKA MIRY VYUZITI PLOCH

lcfim KPP KPPp Kz
MIRY nejvy33f pifpustny nejvy3si podminéné -
VYUZITI | koeficient podlaZnich | pFfpustny koeficient ’"'l"”'éil"i LUl Typicky charakter zéstavby
PLOCHY | ploch podlaZnich ploch pren
A 0.2 0.3 0,65 izolovana rodinna zastavba
! 0,80 rodinné domy s nadstandardnimi parcelami
0,50 piizemni rozvolnénd zdstavba?
B 0,3 0,5 0,65 rozvaolnéna zastavha
0,75 velmi rozvoln&na zastavbat
0,30 pifzemnf zdstavba, halové stavby
c 0,5 0,8 0,45 nizkopodlaZnf zdstavba
0,55 pfevaZné nizkopodlaZni zastavba

« Vv pripadé proluk v centru mesta nebo jinych mistech, kde nelze koeficient
zelené na terénu splnit, stanoven zvlastni, individualné stanoveny
koeficient S

« Koeficient zelené je odvozovan z koeficientu podlaznich ploch a pridmérné

pedlaznaosti a jeho vypocet je proto komplikovany. A



« Plocha zelené je stanovena plochou zelené na rostléem terénu (min. 50%
zelené) a ostatni zeleni, pricemz podle kvality zelené je tato rlznym
zpUsobem zapocitavana.

« Mocnost vegetacniho souvrstvi a velikost korun stromu - oboji Ize urcit
pouze u existujici zelené, nikoli u zelené ,,umistované”

Typ plosnych, liniovych a Mérna |Zapocet .

solitérnich vysadeb jednotka| plochy POZNAMES

Vysadby stromi a kefl v travniku m’ 100% [Komplexni sadovnické Gpravy
Travnata hfisté m? 20% Soucst sportovnich a
rekreanich areall
Rostly terén (min. .. . ) Pas podél zdi o §ifi max.
o,
50% Popinava zelen m 100% 0.5m
zapocitavan Strom s malou korunou ks 10 m* |Vegetaéni plocha min. 2 m*?
plochy) Stromy ve

zpevnénych |Strom se stiedni korunou| ks 25 m® |Vegetacni plocha min. 4 m*?

plochach’ — ]
Strom s velkou korunou ks 50 m* |Vegetacni plocha min. 9 m*°

Mocnost vegetacniho souvrstvi vice nez m? 10% Trévnik
0,15m
Mocnost uegetacrg P;orsnuurstw vice nez m? 20% Trévnik, kefe
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Regulativ vyzadujici dosazeni kvality zelené musi zohlednit fakt, ze
samotna zelen se v ramci uzemniho fizeni neumistuje (proto se
pozadavky na vzrdst stromU nebo minimalni velikost koruny neda
vztahnout na dosud ,,neumisténou” zelen);

Zasakovani vody jednotlivymi druhy zelené na terénu a
evapotranspirace jednotlivymi druhy zelené jsou neporovnatelné -
nutné zavést index modrozelené infrastruktury, ktery by oba aspekty
zohlednil (pripravuje se v Praze). Studie z jinych mest (Manchester,
Ontario) jsou neprenositelne;

Regulativ zelené neumoznuje zajistit udrzitelnost zelené (napr.
stromy mohou byt vykaceny / ponechany svému osudu ihned po
kolaudaci);

PoZadavek na zajiSténi zavlahy srazkovou nebo Sedou vodou - v
uzemnim planu lze nanejvyse jako ,mekky” regulativ (doporuceni);

Modrozelena infrastruktura nema legalni definici - ndvrh UP Brna
definuje jako: ,,environmentalni urbdanni infrastruktura sloZenda z
vegetacnich prvki a prvki méstského systému odvodnéni. Konkrétni
opatieni mohou oscilovat od cCisté ,,zelenych” (napf. stromy) az po
zcela ;, modré” (napfi. vodni plochy). Prevazné se vSak jednd o objekty,
zarizeni nebo opatieni zaloZené na principech piirodé blizkého
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Z regulativu minimalniho plosSného zastoupeni zelené v ploSe bydleni
(30% vymery disponibilnihno pozemku a plochy soucasné) pripousti
stavajici ndvrh UPmB nasleduijici vyjimky: ,, Takto stanovené minimdini
plosné zastoupeni zelené na terénu neni tieba dodrZzet v nasledujicich
odiivodnénych pFipadech:

V pFipade primérené kompenzace zelené na streSni konstrukci s
funkénimi vegetacnimi upravami zelené na konstrukci intenzivni,
ktera piné nahrazuje funkci zelené na rostlém terénu a ktera
umozZiiuje rust bylinnych i dFevinnych vegetacnich prvkii, nebo

u zdméria ve stdvajici husté kompaktni zdstavbé na zdkladé
individudalniho vyhodnoceni, zda navrhované reSeni vyrazné nenarusi
podil zastavénych a nezastavénych pozemku v ploSe, nebo

pokud by v disledku uvedeného poZadavku v iizemi vznikala
urbanisticky nelogicka reSeni v uzemi (napf. zdastavba ndroZi v
blokové zastavhé, nerovnomeérna ¢i jinak problematicka parcelace),
nebo

pokud je mnozstvi zelené primérené kompenzovdno na okolnich
verejnych prostranstvich.”

Takto stanovené vyjimky z regulativu nevyhovuji developeriim ani
organuim Gzemniho planovani (OUPR) 16



Uéelem limitd v Gzemnim planu je ochrana daného UGzemi pred
zastavbou, ktera neodpovida charakteru daného Uzemi a zatézuje ho
negativnimi vlivy nad pripustnou miru - rozsudek NSS ze dne 29. 8. 2008, ¢.j.
5 As 10/2008-103

Uzemni planovani maZe zasahnout (omezit) vliastnické pravo - zpravidla
se vychazi z toho, ze uzemni plan stanovi meze vykonu vlastnického prava,
za které se neposkytuje nahrada, avsak v pfipadech stanovenych v § 102
StavZ nalezi vlastnikovi nemovitosti nahrada - rozsudek NSS ze dne 27. 6.
2018, €.j. 22 Cdo 2291/2016

Zasah do vlastnického prava musi byt odivodnén vefejnym zajmem -
rozsudek NSS ze dne 10. 2. 216, C.j. 1 As 67/2015-42

Vymezeni zastavitelné plochy o nikoli zanedbatelné rozloze v Gzemi, na
némz se nachazi zemédélska puada I. Ci Il. tFidy ochrany, je tfeba radné
odtivodnit - rozsudek NSS ze dne 6. 6. 2013, ¢.j. 1 Aos 1/2013-85
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Principy
UPmMB

Frank Bold

regulace zelene v navrhu
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Upravené zné&ni ndvrhu UPmB bude veFejnosti pfedstaveno 17. 5. 2021

Do té doby nelze zvefFejnit konkrétni znéni regulativi, Ize vSak obecné
popsat principy upraveného znéni navrhu UPmB:

« Pozadavek na minimalni zastoupeni zelené je doplnén o pozadavek na
zajisténi urcité plochy pro rust stromud a je obsazen ve vice plochach, nez
jen plochach pro bydleni a smiSenych obytnych, plochach zahradek a
rekreace;

« Zelen na konstrukci je srovnatelna se zeleni na terénu, je vyzadovana
minimalni mocnost souvrstvi na intenzivni Ci extenzivni zelené strese;

« Minimum Uzce vymezenych vyjimek z regulativu minimalniho zastoupeni
zelené napr. pro zastaveni proluk, reseni nerovhomeérné parcelace nebo v
pripadé stavebnich Uprav existujicich staveb;

- Karty lokalit mohou stanovit vlastni pozadavky na minimalni plosSné
zastoupeni zelené (moznost individualniho reseni jednotlivych ploch
vCetné kompenzacnich opatreni).

« ZRodpora modrozelené infrastruktury v uzemnim planu
19
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