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1. UVOD

Na zakladé objednavky obc&anského sdruzeni NEzavislé Socialné Ekologické HNUTI —
NESEHNUTI, je vypracovana expertni studie.

Studie vychazi z prace s nazvem ,,Navrh pravidel pro rozvoj maloobchodu na Gzemi mésta
Brna“, NESEHNUTI, duben 2010.

Posouzeni prace je rozdeleno do dvou etap:

1.Etapa - vyhodnoceni expertem na Uzemni planovani a pravo, zda-li jsou pravidla
uplatnitelna pro (i novy) izemni plan Brna, navrh Gpravy pravidel NESEHNUTI nebo zcela
nové navrhy rozpracované do podkladi pro navazujici socioekonomické analyzy

2.Etapa - prognoza, co udéla (ne)zavedeni pravidel s nakupnimi centry .
Oponentni studie by méla odpovédét na tyto otazky:

A. CIL KAMPANE

Umozni zavedeni pravidel kontrolovat expanzi nakupnich center? SniZzi se rozsah zaboru
volné plochy. Snizi se intenzita vystavby velkoplosnych maloobchodnich jednotek v Brne€?
Podpoii zavedeni pravidel hustou a pestrou sit’” obchodti dostupnych pro vSechny obyvatele a
obyvatelky vSech méstskych ¢asti? Umozni kontrolovat expanzi nakupnich center? Snizi se
poskozovani zivotniho prostiedi?

B. DETAILY

Pokud castetné nebo zcela ANO, v Cem jsou jeSté mezery, co je tieba v Pravidlech
dopracovat, zménit, prenastavit?

C. INDIKATORY ZMENY

Co stane s ndkupnimi centry, pokud zadna pravidla pfijata nebudou, co se stane, pokud
funk¢ni pravidla piijata budou? Oboji scénafe na indikatorech a) zména prodejni plochy, b)
zména rozmisténi/proporci podle méstskych ¢asti a mezi nimi navzajem, c) koncentrace do
nakupnich center, d) zména dochazkové vzdalenosti.



Obecné problematika

Jaké problémy jsou s ..velkym maloobchodem*?

Historické aspekty

Vytvoteni velkych ndkupnich center znamend odliv obchodu z kamennych v historickych
center, zalozenych na nabidce komplexnich sluzeb (nyni i s formami tzv. zdbavy — obchodné
zabavni centra). Historicky ndmésti (trznice) a trhy vznikaly pravé pro moznost komplexnich
nakupli — na namésti kazdodenné¢, na trzich v urcity ¢as (dodnes napf. trhy ve francouzskych
vesnicich. Centrum bylo vzdy uprostfed mésta (v historickych hranicich), aby to s ndkupem
nebylo domu pésky daleko.

Namésti, jako centra nakupli, byla zrusena diky vysokym cendm najmi vytvofenych
predevsim bankovnimi domy, zaméstnanosti vSech ¢lenti rodiny (nedostatek ¢asu) a rozvojem
automobilismu. Bankovni domy v prvni fazi, vyuzivaly koncentraci potencialnich zakaznikd,
prichazejicich za nakupy, pozdéji vSak cenami ndjmt obchody vytlacily a centrum je dnes
mimo pohostinské sluzby (hospody) prazdné.

Trhy (trznice) jsou dnes u nas viceméné¢ zruSeny, nebot’ chybi mistni produkty ¢i jsou
ovladnuty nekvalitnim zbozim se sortimentem pievazné asijské provenience.

S rozvojem méstské hromadné dopravy (MHD) v 19. stoleti se dochazkova (dojizd’kova)
vzdalenost mohla vyznamné zvétSit a ve velkych méstech vznikaly centralni trznice
(Budapest’, Viden, Patiz i jinde).

S rozvojem individudlni automobilové dopravy se tato centra stala nevyhodnd pro mala
parkovisté 1 nepohodIné piijezdy. Vznikl tak novy, ,,automobilisticky*, typ nakupnich center
— logicky u hlavnich, pohodlnych silnic, pfi benzinovych pumpach, kde se sjizdélo nejvice
farmait z okoli (pocatky v USA, Australii, Kanad¢ apod.).

Pro vyhody mnozstevnich slev a koncentrace logistiky se obchodnici spojovali do fetézci,
dnes zcela ovladajici maloobchodni projekt v hlavnich komoditach.

Na tomto zplsobu nakupovani jsou zalozeny obchodni fetézce, kde je zajiStén stabilni
sortiment, piijatelna cena apod.

Postupné je nabidka obchodnich center rozsifena i na zdkazniky mimo mésta (venkovské
obyvatele), jako nejvhodnéjsi forma byla zvolena celodenni vyletni atrakce (nahrazujici
historické centrum) — obchod, sluzby a zébava, s cilem nepustit zadkaznika cely den, vznika
tak novodoby fenomén ,,chram spotteby*.

Druhotné se tato centra snazi pfilakat i nemotoristy a to zavadénim hromadné piepravy
zdarma

V dnesni dobé tak nakupni centra prevzala funkci méstskych center minulosti.

Z toho soucasné vyplyva, ze v historickych centrech ptirozené ziistavaji pouze malé obchody
se zakladnimi potravinami (kazdodenni spotfeby) pro obyvatele v misté¢ bydlici a dale pouze
uzce specializované prodejny s celoméstskou klientelou (specializované lahidky,
klenotnictvi, knihkupectvi apod.). To, ze ani tyto obchody se v centru nerozvijeji, je
v podstaté problém vyvoje trznich cen obchodnich ploch (uméle zvednutych diky propastné
odlisSnym cendm regulovaného bydleni) v centru. Regulované najemné v méstskych centrech
(ta jsou v drtivé vétsiné v majetku obce jako tak zvané statni byty) snizilo mobilitu ve
vyuzivani domi. Blokace rozhodujici ¢asti domovniho fondu v centru k volnému vyuzivani,
ucinila zbytek fondu natolik vzacnym, ze horentné zvedla ceny trznich ploch. Na tyto vysoké
najmy vzacnych, uvolnitelnych ploch nemé vétSina béznych obsluznych funkci centra a ty
odchazeji.



V studii je spravné stanovena hranice mezi maloploSnymi a velkoploSnymi prodejnami
na 400m?, i kdyz, jak vyplyva z nasledujiciho, je i tato plocha velka, pocita-li se u ni
s automobilisty (cca 80 stani).

Jaké jsou hlavni soucasné charakteristiky vzbuzujici kontraverze?

- dopravni zatéz od navstévnikd (na 10m* prodejni plochy cca 2 parkovaci stani!) a
napojeni na hlavni komunikace

- odliv obchodu z historickych center (je ve skute¢nosti zavinén cenami prondjmu a
neschopnosti obchodnikli kooperovat pro zabezpeceni plného sortimentu)

- snizeny sortiment nahrazeny reklamou (vyhody mnozstevnich slev pfi nakupu a
masivni reklamni podpora pro komodity, které jsou momentalné¢ pro prodavajiciho
nejvyhodnéjsich, zaméfeni na masovou spotiebu).

Z téchto tii problému je relevantni pro tizemni pldnovani pouze dopravni a jiné vlivy v okoli
pozemku.

Z hlediska hygienického je vlastni ndkupni centrum bez neobvyklych vlivii a neznamena vétsi
problémy. Z hlediska urbanistického jde o béznou universalni halu, charakterem patfici
k stavbam logistickym a vyrobnim, jejiz velky rozpon umoziuje témef libovolné pouziti.

Hlavnim, i kdyZ neobvyklym funk¢énim atributem, tedy je abnormalné velkd odstavna plocha

a potieba dobrého piijezdu od nadfazenych komunikaci.
Urbanistickym atributem je marketinkova potieba ,,byt vidén‘ motoristy.

To, co je klicové pro regulaci negativnich vlivii nakupnich center na okoli, v zadsad¢ neni
prodejni plocha, ale plocha odstavnych stani a jeji umisténi.

Z tohoto poznatku by méla vychazet i izemni regulace — maximalni pocet stani (a tim i
ptijezdl a odjezdl), kterd by se méla odvijet od téchto parametri:

1. vyhledové kapacity dotéené nadiazené silni¢ni sité

2. kapacity ptijezdové komunikace

3. hlukovych a emisnich limitt pro okoli (obytné zony apod.)

4. urbanistickych zdméra

Na tuto skute¢nost soucasné izemni planovani prakticky nereaguje a v Brné je dokonce
pozadovana vystavba urcitého poctu parkovacich a odstavnych stani jako automaticky
doprovod jakékoliv stavby.

Je tedy ziejmé€ nutné stanovit minimalni plochu parkovacich a odstavnych mist, pro které jiz
musi byt vymezena samostatnd funk¢ni plocha - dopravy v klidu. Pak je rovnice jednoducha:
jak velka je dopravni plocha, tak velké u ni vzniknou (mohou byt dle normy povoleny)
obchody. Jasné vymezeni odstavnych a parkovacich mist tak bude jednozna¢né definovat
dopravni obsluznost kazdé plochy a signalizovat i dopravni zatizeni okoli.

Tento jednoduchy cil v§ak miize mit dlouhou a slozitou cestu k naplnéni a proto jsou spravné
1 pokusy o presn¢jsi regulaci v mantinelech stavajiciho izemniho planu, popsané v kapitole 5.

5. - Navrzena Gprava regulativi pro vystavbu obchodti v Uzemnim planu mésta Brna. V této

stézejni kapitole je popsan praveé nadvrh na drobnéjsi upravy izemniho planu mésta Brna.
Piipominky k ndvrhtim jednotlivych subkapitol:
5.1. Vytvoreni jediné funk¢ni plochy pro umistovani velkoplosného maloobchodu:

Z dvou cest v 1. kroku — je druhd (funkéni plocha N) méné vhodnd, je lepsi nova funkéni
plocha (V), kterd muze byt preciznéji definovana a mize obsahovat 1 limit parkovani



5.2. Nastaveni regulativli ve funk¢ni plose pro umist'ovani velkoplosného maloobchodu

Zde je tfeba upozornit, Ze regulativy v izemnim pldnu nejsou soucasti zdvazné vyhlasky
(opatfeni obecné povahy) a organ izemniho planovani je mize ménit (mnohokrat se jiz stalo).
Okruh A. je jinak logicky, okruh B. vSak neni mozny bez zpracovani tizemni studie, 1épe
uzemniho projektu (ale tady se ¢asto narazi na souhlas vlastnik).

5.3 Nastaveni regulativii pro maloplosny maloobchod v pfislusnych funkénich plochach a
typech

Zde se objevuje problém rozdilného ¢lenéni maloobchodu na maloplo$ny a velkoplosny. Jak
jsem se jiz snazil vysvétlit, je tieba maloobchod ¢lenit podle zplisobli navstévnosti. Zde se
objevuje zamlceny piedpoklad, ze se jedna o nakupujici ,,pesaky* (viz. Dale) a pak je vse
v poradku a mozna i1 zbyte¢né prisné.

5.4. Rozmisténi ploch pro velkoplosny maloobchod

Zmény (zruseni) funkci v izemnim plédnu neni tak jednoduché a u jakékoliv zmény funkéni
plochy k mén¢ lukrativni 1ze oCekavat i zaloby téch, co je jiz napt. koupili. Krok 1 tedy
nebude jednoduchy a v praxi bude velkym kompromisem se stavajicim stavem.

Krok 2 a 3 — potieby maloobchodu je tady tfeba rozdélit dle kazdodennosti a mnozstvi
nakupti, prakticky na:

A. nakupujici automobilisty (vétsi, komplexni, mnohopolozkové nakupy napft. tydenni) a na
B. nakupujici pé&si (kazdodenni Cerstvé polozky, vzacné a specifické zbozi atd.). Dale popsané
postupy jsou pak vhodné pouze pro B. pési. Pro A. automobilisty je tfeba zpracovat studii
rozmisténi na zaklad€é dopravni zatéze a miry obsluzitelnosti.

Zpracovany postup je tedy mozZny a za urcitych podminek i schiidny, malo vSak podle
naseho nazoru, reflektuje odliSnosti v druzich maloobchodu podle nikupniho rezimu.
PresnéjSi podklady by pro toto dopracovani mély poskytnout navazujici
socioekonomické analyzy.



POSUDEK

OBSAH PRACE:

A. Cile kampané:

1. Umozni zavedeni pravidel kontrolovat expanzi nakupnich center?

2. Snizi se rozsah zdboru volné plochy?

3. Snizi se intenzita vystavby velkoplosnych maloobchodnich jednotek v Brné?

4. Podpofti zavedeni Pravidel hustou a pestrou sit’ obchodii dostupnych pro vSechny obyvatele
a obyvatelky vSech méstskych casti?

5. Snizi se poskozovani zivotniho prostiedi?

B. Detaily kampané:
Pokud zcela ¢i Castecné ano, v ¢em jsou mezery, co je tieba v Pravidech dopracovat, zménit,
pfenastavit?

C.Indikatory zmén:
Co se stane s nakupnimi centry, pokud zadna pravidla pfijata nebudou?
Co se stane pokud funk¢ni pravidla ptijata budou?

Oboji scénare na indikatorech:

a. zména prodejni plochy
b. zména rozmisténi /proporci podle méstskych ¢asti a mezi nimi navzajem
c. koncentrace do ndkupnich center
d. zména dochazkové vzdalenosti
Odpovédi na otazky

Komentar - zduvodnéni

A. Cile kampané:

1. UmoZni zavedeni pravidel kontrolovat expanzi ndkupnich center?

Céste&né ano.

Zdivodnéni:

Expanze center jiz konci, ale zéalezi to spiSe na nasycenosti trhu a investicni strategii fetézcu.

Muze vsak ucinit nové plochy vzacné natolik, Ze nové expanze budou muset vyuzivat plochy
odchazejicich fetézcl, coz je urbanisticky velmi vyznamné.

2. SniZi se rozsah zaboru volné plochy?

Mysli-li se volnou plochou zemédélska piida, pak ano.

Zdavodnéni:

Vznik novych stavebnich ploch mé tzemni plan pln¢€ v kompetenci a vyhne-li se z piredbézné
opatrnosti nové lokaci ploch umoziujicich velkoplosné obchody, ty zlstanou omezeny na
stavajici.

3. SniZi se intenzita vystavby velkoplosnych maloobchodnich jednotek v Brné?

Muze se snizit.

Zdavodnéni:

Velikost velkoplosnych prodejnich ploch se omezi snizenou rozlohou novych, specialné
vytvofenych funkénich ploch. Na druhé strané mame pochybnosti o dlouhodobéjsim osudu



regulativu 400m* prodejnich ploch. Provadéci vyhlaska k novému zdkonu mluvi o 1.000m?
zastavéné plochy (to odpovida cca 700 m? plochy prodejni) a i pfes moznou prolongaci
stavajicich regulativd v UP Brna nelze predvidat piipadné rozhodnuti u spravniho soudu.
V ptipad¢, Ze bude zrusen brnénsky regulativ vznikne funk¢éni mezera mezi maloploSnym
prodejem (400m?) a velkoplosnym prodejem (700m?) do které bude soustfedén novy
investorsky napor.

4. Podpori zavedeni Pravidel hustou a pestrou sit’ obchodii dostupnych pro vSechny
obyvatele a obyvatelky vSech méstskych ¢asti?

U maloplosného prodeje pfi zohlednéni spadovosti ano, u velkoplosného ne.

Zdivodnéni:

1. maloplosny prodej se odviji od klasickych urbanistickych vztaht v pési spadovosti, tedy od
dochazkovych vzdalenosti k obchodu. Ta je jiz ptes 50 let uplatiiovana pii stavbé sidlist’
(obytné okrsky a obvody, urbanistické obvody apod.) a byla a je funkéni. Podle téchto
postupné objevuji i maloprodejci a i na sidlistich dochazi k zméndm lokalizace. Tyto vztahy
jsou ovSem vyrazné meénény cenovou dostupnosti jednotlivych prostor.

2. velkoplosné maloobchody jsou zavislé predev§im na automobilové dopravé, jejich pési
spadovost je v tomto piipad¢ (vzhledem k obrovské koncentraci nakupujicich s auty) malé a
prakticky nevyznamna. I spddovost automobilové je nevyznamna, vzdyt' 1 km cesty autem
navic stoji pouze cca 2,50 K¢ a pii celkové délce velkého méstského okruhu Brna tak jeho
projeti stoji do pouhych 37,- K¢. Snaha vytvaret pro velkoplosny prodej sektory je tak dle
naseho soudu zbyteéna (nabidky zboZi se v ,,akcich® pro nakup lisi o celé stovky K¢&). Uzemni
hledisko lokace obchodt spadovosti je zde tedy neucinné.

Jen pro malo, velko auta — 10 km =25,- K¢, VMO — cca 15 km, tj. 37,- K¢ za objeti celého
Brna.

5. Snizi se poSkozovani Zivotniho prostiedi?

Muze se snizit.

Zdivodnéni:

Rozhodné se zlepsi ochrana ZPF (viz. i 2.). Rozhodujicich zatizeni jsou vSak hluk, vibrace a
emise ze spalovacich motorQ, tedy dopravni zatéz. Tim, ze Uzemni plan zdsadn€¢ omezi
velkoplosné obchody, bude mit pfimou ndvaznost na kapacitni komunikace tfidy A a B, snizi
vyrazné zavlékani provozu do obytnych zon. Pravé to je diivod, pro€ je podle nas klicovym
prvkem, kterym se ma regulovat lokalizace velkoplosnych obchodi, odstavna a parkovaci
plocha, jak jsme navrhovali v prvnim casti prace. Od téchto vztaht (a nikoliv spadovosti) by
se méla odvijet lokalizace center.



B. Detaily kampané:

1. Pokud zcela ¢i ¢astecné ano, v ¢em jsou mezery, co je tifeba v Pravidech dopracovat,
zménit, prenastavit?

Uzemné& planovaci nastroje nejsou schopny regulovat trh. Mohou podnikateliim bud’ Zivot
usnadnit nebo znepfijemnit. Ocekavat tak efekty v obchodnim prostiedi neni mozno. Lze je
pouze ovlivitovat v lokalizaci. Jako dopliiujici opatieni navrhujeme dale:

Maloplosny maloobchod snad ani nevyzaduje prostorovou regulaci, nebot’ si
nejvhodnéj$i misto nalezne sam a lokalizace nafizenda, nebude-li zdsadn¢ podpotena
cenovou politikou v nemovitostech, bude stejné pro velkou ¢ast prodejct
nedosazitelna. Navrzena Pravidla se mu proto opravnéné vénuje jen okrajove.

U velkoplosného obchodu je situace zcela jina. Klicovym negativnim vlivem je u nich
motoristicka klientela a s ni souvisejici automobilova doprava. Jiz bylo zminéno uskali
stanoven¢ho rozhrani mezi velko a maloploSnym prodejem, které miize ucinnost
Pravidel omezit. Navrhujeme zde alesponi lepsi regulaci u navrzenych specialnich
funkénich ploch tak, Ze z nich bude vyloucena plocha parkovist’ a bude k nim jako
plocha dopravni dle individualnich podminek vhodné¢ vy¢lenéna v sousedstvi.

U casti regulativii 2. okruhu (objem budov v okoli, podlaznost, vzhled a barevnost
budov) je spravné upozornéno na relativnost téchto kategorii. Toho jsme si byli
védomi i my pii zpracovavani nékterych podkladovych &asti Uzemné analytickych
podkladii mésta Brna (LOW & spol. Brno, 2008 a 2009). Ve vrstvé &. 18 téchto UAP
— ,Mista krajinného razu“ byl vypracovan katalog jednotlivych urbanistickych i
krajinnych matric ve mést¢ a okoli, kde jsou definovany pravé ony znaky typické pro
kazdou plochu. V praxi tak lze pro kazdé tzemi v Brné¢ (ale i v Praze a jinde)
definovat to ,,co je v misté¢ obvyklé“. Je tak mozno stanovit pravé ony ,,vagni
regulativy pfesné a navic s oporou v zakon¢ o ochran¢ ptirody a krajiny, ktery chrani
krajinny raz (i mésto je ze zdkona krajina!).

Matrice pro Brno jsou uvedeny v piiloze 1.

Pro lokalizaci velkoplosného prodeje jsou dle nds zéasadni kritéria dopravni
obsluznosti, a to jak z pohledu dostupnosti motoristii k prodejné, tak, a to mnohem
darazngji, snesitelnost nartistu dopravni zatéze v SirSim prostoru meésta. Z hlediska
bezkoliznosti existence velkoplosnych obchodl je zasadné vyznamné je véazat na
meéstské komunikace kategorie A.



C. Indikatory zmén:

Jako indikatory jsou v zadani vybrany tyto Indikatory:
a. zmeéna prodejni plochy
b. zména rozmisténi /proporci podle méstskych Casti a mezi nimi navzajem
c. koncentrace do ndkupnich center
d. zména dochazkové vzdalenosti

1. Co se stane s nakupnimi centry, pokud Zadna pravidla pfijata nebudou?

a. zména prodejni plochy — bude celkové mnohem vétsi, 1 kdyz casto ne v disledku po-
tieb, ale jako vysledek nechuti novych investorti vyuzivat opousténé plochy fetézcl
cizich (vzniknou tak dalsi brownfields)

b. zména rozmisténi - u maloplosnych prodejen nebude problém, velkoplosné se budou
dostavat i blize do centra

c. koncentrace do nédkupnich center — koncentrace se bude zvétSovat, u komodit obcasné
spotieby

d. zména dochazkové vzdalenosti — beze zmény

Vyznamné je déleni na velkoplo$né a maloplosné — malé se fidi dochazkovymi vzda-

lenostmi i dnes, velkoplo$né jsou zavislé na autech, kterd nedochazeji (a je nepodstatné,

jestli jedou o minutu déle ¢i ne — tady rozhoduje cena a obliba dan¢ho obchodu). Pé&si do-
chazka k velkoplosnym centriim tvoii nepodstatny zlomek podilu. Vyjimku tvofi ,,ndkupni
galerie napt. Vankovka, tu ale nelze postavit jinde, neZ na nejfrekventovanéjsi pési trase

v centru.

2. Co se stane pokud funkéni pravidla prijata budou?

a. zména prodejni plochy — bude regulovatelna u velkplos$nych prodejen nad 700m?
prodejni plochy

b. zména rozmisténi / proporci podle meéstskych ¢asti a mezi nimi navzajem —
velkoplo$né prodejny budu koncentrovany ve vyty€enych mistech, maloplo$né se ne-
zméni

c. koncentrace do ndkupnich center — bude vzhledem k vzacnosti volnych ploch rovnéz
vetsi, 1 kdyz v mensim poctu lokalit

d. zména dochdzkové vzdalenosti — nezméni se

Priloha 1:

Hlavni matrice mist krajinného razu mésta Brna a jejich regulativy

Matrice na Uzemi mésta Brna mlZeme rozdélit do nékolika skupin. Prvni jsou matrice
ruznych typl méstské zastavby, dalsi jsou typy vesnické zdstavbu, ktera, a¢ je dnes soucasti
mésta, stale udrzuje tradini typologii vesnickych staveb a Casto 1 vesnickych socidlnich
vztaht. Mimo tyto béZné typy staveb je tfeba zohlednit i objekty stavebné vyjimecné —
dopravni, manipula¢ni a otevienych technologii, té€zebni 1 sportovné rekreacni. Soucésti
méstského prostiedi jsou i parky at’ architektonické, ¢i krajinaiské, se specidlnim typem parku
rezidenéniho, typického napt. pro zdmecké aredly. Na periférii sidelnich matric stoji
pfechodna matrice zemédélskd piiméstska.

Oproti stavebnim matricim stoji nezastavéné. Prvni skupinu tvoii matrice zemédé€lské krajiny
- od orné pudy po specidlni kultury. Nasleduji matrice vodnich ploch a riizné typy lad (tedy
pozemkil ponechanych z riznych divodi pfirozenému sukcesnimu vyvoji).



Na tuto fadu navazuji rizné typy smiSenych matric lesozemédélskych. Posledni jsou matrice
lesni.

Popis hlavnich krajinnych matric (ddle jen m.) Brna:

To — m. otevienych technologii - Technologicka zafizeni bez obestavéni stavebnim obalem.
Patii sem technologické celky primyslovych provozi, trubnich produktovodu, transportéri
pod Sirym nebem, chladicich vézi a komint, elektrickych rozvoden, stroji povrchové
velkotézby atd. Matrice je tedy tvofena velmi riznorodymi zafizenimi, kterd maji spolecné
pouze odkryti nestavebni techniky.

Dp — m. manipulacnich ploch (parkoviste, letist€) - Zpevnéné plochy vseho druhu, od
velkych parkovist pfes odstavné, manipulacni a provozni plochy u tovaren az po drahy letist’.

Ds — m. dopravnich staveb (kiizovatky, nadrazi) - Zpravidla se jednd o singularity v jinych
typech matric, v nékterych pfipadech vSak vytvari 1 samostatny typ matrice. Tvofi ji nadrazi,
plochy mimouroviiovych kitizovatek, Cerpaci stanice atd., vcetné pfilehlych a prakticky
nevyuzitelnych ploch snéletovou ¢i izolaéni vegetaci. Novovéky typ matrice, Casto
s vysokym podilem znec€iSténych a nevyuzitelnych ploch.

Rs — m. rekreacné sportovnich ploch — Novodoby typ matrice tvofeny rekreacnimi a
sportovnimi plochami s kempy, pldZemi, vodnimi nadrzemi a hfisti, stejné jako oteviené
stadiony, sportovisté, vSe s rozptylenou zeleni. Rozsahlé jsou i travnaté plochy. Trvalé
objekty jsou vedle doc¢asnych chatek a bungalovli sporadické a slouzi provozu na plochach.
Rozmisténi objektdh muze byt nahodilé, cCastéj$i vSak je jejich planovité rozmisténi a
krajindiské komponovani celého prostoru. Typ vznikl v souvislosti s rozvojem volnocasovych
aktivit.

Mh — m. méstské halové zdstavby — Halové objekty vSeho druhu, od koncertnich sala ptes
kryté stadiony a nakupni centra, az po vyrobni a skladovaci haly areald priimyslové vyroby.
Jsou charakteristické vysokym podilem zastavénych a zpevnénych ploch a pouze doplitkovym
zastoupenim vegetacnich ploch. I pies rozdilnou funkci je jejich vzhled a uspotfadani velmi
podobny a proto je zafazujeme do jedné skupiny. Objevuji se i1 vicepodlazni objekty, celkove
vSak prevazuji ptizemni, linearn¢€ protazené objekty. Masivnéji se rozsifuje od 19. a zejména
v druhé poloving 20. stoleti. Objekty tohoto typu zpravidla tvoii singularity v krajiné, velké
arealy vSak jiz mohou vytvofit samostatné matrice. Jeden znejnovéjSich fenomént této
matrice jsou velkoplo$né halové objekty — monobloky.

Mb — m. méstské blokové zdastavby — Historicka meéstskd jadra s kompaktni zastavbou,
puvodné fadovou od sttedovéku vsak blokovou. Bloky jsou bud’ nepravidelné, u rostlych
mést, u zalozenych vsak jsou obdélnikové. Pozdéjsi blokova zastavba se od 19. stoleti odviji
v pravidelnych pudorysech. Tfi az sedmi patrové domy, vétSinou s okapovou orientaci, se
Stity navzajem dotykaji a zcela tak od ulice odd€luji vnitini prostor vnitrobloku. Tento prostor
miva polosoukromy charakter. Matrice je typickd pro méstskou zastavbu az do éry
socialistickych sidlist’ a dnes je znovu rehabilitovéna.

Ms — m. méstské sidlistni zdstavby — Ctyt a vice podlazni obytné domy, bodové i fadové. Jeji
masivni rozvoj nastavad v druhé poloviné 20. stoleti v souvislosti s vystavbou panelovych
sidlist. Pro né jsou typické velké panelové bytové domy v relativné rozsdhlych zelenych
vefejnych plochach. Charakteristické pro n€ je opakovani né¢kolika malo typt domu. Zasadné
ploché stfechy jsou dnes diverzifikovany revitalizacemi. Krajinafskou hodnotu snizuje
zejména monotdnni vzhled, velikost, hustota a celkové uspotradani.

Mv — m. méstské vilové zastavby - Typ je charakteristicky volné stojicimi domy s pomérné
velkymi plochami zahrad (nad 5/6 celkové plochy) umoznujicimi existenci vysokokmenné
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vegetace, Casto vSak exotické druhové skladby. AC jsou objekty slohové i tvarové velmi
pestré, diky své vSudyptitomné riiznorodosti splyvaji do jedné, nepfilis vyrazné matrice.

MK — m. méstské kobercové zdstavby - Novodoby typ matrice zaCina vznikat koncem 19.
stoleti v souvislosti s prostorovym rastem mést. Nového rozkvétu zaziva od konce 20. stoleti,
kdy je z prestiznich divodii vydavan za vilovy (k tomu mu vSak chybi dostatek nezastavéného
prostoru). Uplatiiuje se Casto v souvislosti se suburbanizaci okoli mést. Je pro ni typicka husta
zastavba (voln¢ stojicimi, fadovymi i atriovymi domky) s malymi pozemky. Absenci
vefejnych prostorti a drobného meéfitka pasobi pitoreskné. Matrice Casto plsobi rusiveé diky
jejimu necitlivému novému umisténi do stavajicich krajinnych struktur.

Mp — m. méstské pavilonové zdastavby — VétSinou verejné budovy sluzeb (nemocnice, skoly,
vyzkumna pracovisté atd.), s volnou dispozici paviléonli v zahrad¢ ¢i parku. Pavilony jsou
vétsinou nizkopodlazni, vice ¢1 mén¢ pravidelné uspotradany.

Nv — m. venkovské seviené zastavby — Zékladni typ matrice vesnic v nizS§ich zemépisnych
polohach, zejména jejich historickych jader. Typicky je vyrazné soustiedény charakter vesnic
(silnicovky, ulicovky, navesni a hromadné vsi a navesni silnicovky). Domy stoji blizko sebe,
Stity se primo dotykaji. Tvoii jej tradi¢ni vesnicka staveni s hospodarskymi budovami okolo
dvora a humny. Typicky je prave sled objektti od ulice k okraji: obytny dim s prijezdem,
dvir s chlévy a kolnami, stodola, zahrada a oteviena zemé&délska krajina. Casto je (v dusledku
ohnového patentu Marie Terezie) stodola odsunuta od dvora az na konec zahrady. Tradi¢nimi
kulturnimi poély je naves, kostel a skola.

Nr — m. venkovské rozvolnéné zdstavby — TradiCni typ matrice vesnic ve vysSich
nadmoiskych vyskdch a v novéjSich dostavbach vesnic obecné. Rovnéz tvoii tradicni
vesnicka staveni s hospodarskymi budovami a humny. Typicky je v§ak rozvolnény charakter
vesnic. Mezi domy s piisluSenstvim jsou rozestupy volnych parcel. Osu vesnice tvoii
zpravidla vodni tok z obou stran obklopen cestami, kolem nich se pak fadi jednotlivé domy.
Tradi¢nimi kulturnimi pdly byvaji kostel a Skola.

Nh — m. venkovské halové zdstavby — Rozsahlejsi aredly zemedélskych podnikii, dnes casto
vyuzivany 1 pro drobnou vyrobu. V aredlech pievazuji objekty pro chov dobytka,
mechanizacni stiediska a sklady s véZovymi zdsobniky a sildznimi jdmami. Celkové prevazuji
pfizemni, linedrné protazené objekty misty 1 se sedlovymi stfechami z tradicnich krytin.
V podobé rozsahlych panskych dvoril existoval jiz v minulosti.

Pr — m. rezidencni zdastavby — Tradicni typ zameckych a klaSternich arealti s prediazenou
reprezentativni funkei. Vedle objektl jsou automatickou soucasti parkové tipravy. V minulosti
slouzili krom¢ bydleni i jako spravni stfediska jednotlivych panstvi. I modernéjsi rezidencni
vystavba vyzaduje velkou nezastavénou plochu (nad 14/15 celkové plochy), umoziujici nejen
existenci vétSich skupin stromd, ale 1 pohledové odclonéni rezidence od okoli.

Pa — m. parkii — Poprvé se u nés objevuji v renesanci jako soucast rezidenci a az od 19. stoleti
v romantické podobé meéstskych libosadt. Striktni architektonické kompozice, s tvarové
upravovanymi dievinami a fadou uméleckych prvkd, vyzaduji intenzivni udrzbu. Specificky,
vzacny typ matrice, tradicné vdzany na zédmecka sidla a pozdéji 1 na velkd mésta. Vedle
klasickych architektonickych parkti se striktni formalni kompozici a mnozstvim
doprovodnych staveb vznikaji pozdéji parky krajinarské s kompozici 1 stavbami
romantickymi. Pestrd mozaika, vétSinou leso-lucniho charakteru s mnozstvim solitérné
rostoucich dfevin, a vysokou biodiverzitou, deformovanou neptivodnimi druhy. Casté jsou i
vodni prvky.

Zm — m. piiméstska zemédélska — Mozaika pohledové otevienych, volnych zemédélskych
ploch v sousedstvi zastavby. Vyznamné je zastoupeni zahrad, poli, luk a pastvin. Casta jsou i
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zahradnictvi se skleniky a foliovniky. Z celoméstského pohledu tvoti vyznamny akcent v jeho
struktufe a tvoii pfechodné izemi do venkovské krajiny.

7z — m. zahradek — Malé oplocené pozemky zahrad okrasnych i uzitkovych s mozaikou
hospodarskych i okrasnych dievin, exotli, zahont, travnikd, antropogennich stanovist a
pestrou Skalou svépomocnych staveb zahradnich domka. Novodoby typ matrice pocatku 20.
stoleti, prohloubeny za socialismu nedostatkem seberealizace v panelovych sidlistich.
Specificka, vikendové nebo sezonné, obyvana sidla s minimem vefejnych cest a absenci
centralnich vefejnych ploch. Nebezpecna je posledni dobé tendence k piestavbam zahradnich
domk na trvalé bydleni.

Zp — m. smiSenych kultur — Tradi¢ni kulturni typ matrice, obdoba italské terra promiscua. Je
tvofena pozemkovymi bloky s pasovou mozaikou malovyrobné vyuzivanych zemédé¢lskych
kultur: zeleninovych zahont, poli, luk, vinic, ovocnych sadl, stepnich, bylinnych a
dfevinnych lad. Jeden z nejhodnotnéjsich kulturnich typt matrice, zachovavajici ptivodni
zpusob obhospodatrovani piidy. Dochoval se piedev§im na svazitych pozemcich, které nebylo
mozné scelit a velkoplosné obhospodatovat.

ZK — m. specidalnich kultur — Vinice, chmelnice, ovocné sady mimo vysokokmenné, ale téz
ovocné Skolky, rybizové plantaze atd. Spolecnym znakem je struktura pravidelnych sponti a
pohledova polootevienost matrice charakteru kefového patra. Tyto specifické zemédélské
kultury je Casto nutné péstovat na oporach.

Zs — m. vysokokmennych sadit — Tradicni forma sadu - je tvofena velkymi stromy s vysoko
zapéstovanymi korunami, se Sirokymi, pravidelnymi rozestupy mezi stromy.

Z.o — m. polni — Matrice je tvorena otevienou zemedélskou krajinou poli, luk, pastvin a lad jen
sporadicky doplnénych rozptylenou vegetaci. Tradicni typ matrice, ktery se miize ménit podle
zastoupeni a velikosti ploch jednotlivych kultur. Klasické jsou bloky orné pudy clenéné
pasovymi pozemky s rozdilnymi plodinami, do této mozaiky vstupuji i hospodarské louky a
pastviny bez vétSiho zastoupeni dievin.

Tp — m. povrchové téZby — Lomy, piskovny a hliniky na vychozech hornin miZzeme
povazovat za tradicni krajinny prvek, ten je vSak jako singularita soucast jinych typd matric.
Tézebni matrici tvofi az mnohem vétsi lomy, povrchové doly, suché piskovny a jiné
rozsahlejsi umélé zemni utvary. Charakteristickym znakem je aktivni povrch bez vegetace a
neustale se ménici reliéf. Soucasti jsou 1 navazujici zpracovatelské budovy a stroje. Po
ukonceni tézby se jako stepni lada a skalni stepi mohou stat piirodnim 1 krajinaiskym
obohacenim krajiny.

Xr — m. ruderdlnich lad — Neudrzované bylinné€ porosty na zivnych stanovistich ponechanym
ladem. Ruderalni spolecenstva se ptirozené vyskytuji na narusovanych stanovistich, kde
disturban¢ni ¢initel neumozni vznik zapojené¢ho porostu. Velky rozmach ruderalnich
spolecenstev vSak nastal s velkovyrobnim obdé¢lavanim puady, které ponechéva v krajiné
obtizn¢ obdélavatelné ,,zbytkové* plochy. Ruderalni lada jsou tak znakem nedavno opusténé
zemédelské pudy. Postupné zaristaji ndletem dfevin.

Xs — m. stepnich lad — Rozséhlejsi plochy suchych travnika Casto s ostrivky skalnich stepi a
s nezapojenymi nalety dfevin. Pfirozend spoleCenstva stepniho charakteru tvotila pouze malé
izolované¢ enklavy na nejextrémnéjSich stanovistich. Ty v krajin¢ tvofili singularity. O
matricich mizeme v pfipadé stepnich spolecenstev hovoftit az v souvislosti s podstatnym
rozSitenim jejich vymeéry v disledku lidské Cinnosti. Vysychavé, mélké a kamenité¢ pudy
byvali po staleti vyuzivany jako pastviny. Dnes jsou jiz zpravidla bez udrzby (krom¢ lokalit
udrzovanych z divodii ochrany piirody), sekundarni sukcese sméiujici k lesu zde vSak trva
velmi dlouho a lokality si ¢asto i desitky let udrzuji charakter stepnich lad.
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Vr — m. vodnich nadrZi v rovindch — Tradi¢ni typ matrice. Vyznamnym znakem je plochy
reliéf okolo nadrzi s nizkymi biehy a maléd vyska vodniho sloupce. Kromé zcela ojedin€lych
pfirodnich jezer se diky budovani rybnikli vyznamné rozsifil jiz ve stfedovéku. Po jejich
castecném ruseni v 18. a 19. stoleti dochazi ve 20. stoleti opét k jejich rozvoji. Matrici tvofi
vodni plochy rybnikli a vodnich nadrzi, spoluurcujicich charakter matrice a jejich
bezprostiedni okoli: litordlni zoéna, moktady, vlhké louky, bfehové porosty, luzni lesy a dalsi
bezprostfedné navazujici plochy.

Vu — m. vodnich nadrii v udolich — Typ matrice se vyskytuje vyhradné v krajinach
zatiznutych udoli. Charakter ohrani¢eni a pohledova uzavienost zatiznutého udoli viici okolni
krajin€ je natolik vyznamna, ze typ vyrazné odliSuje od ptfedchoziho. K budovani hlubokych
udolnich nadrzi dochéazi az od 19. stoleti. Nadrze Casto nepfirozené zaplavuji vétsinu vysky
udoli. Do nasi krajiny je tak introdukovan typ vodnich nadrzi alpskych jezer. Turisticky
atraktivni typ matrice je nejCastéji naruSovan vystavbou objektii na biezich.

Sn — m. smiSend Fi¢nich niv — Piirodni, dnes jiz vzacny typ matrice se vyskytuje v Sirokych
ficnich nivach. V plochém relié¢fu rovin fi¢nich niv se pribézné¢ vyviji mozaika stanovist
ruznych typt luznich lest a nivnich luk, ktera jsou protkana meandrujicimi vodnimi toky,
jejich slepymi, do rizné miry zazemnénymi rameny, mokiady ale i suchymi pis€itymi
elevacemi — ,,hradami®. Zakladni ¢initel podminujici charakter udolnich niv je pfirozeny
hydricky rezim. Ten se projevuje zejména pravidelnymi rozlivy. Pfirodni spolecenstva i
zpusoby hospodateni jsou piizpisobeny pravidelnym zaplavam. Regulace fek, zamezeni
rozliviim, rozorani luk a likvidace moktadi a slepych ramen zcela zménili charakter fi¢nich
niv az na uroven bézné¢ zemédélské a lesozemédelské krajiny. Parkovy charakter rovinaté
krajiny s bohatou rozptylenou vegetaci vSak je Casto zachovan a ma vysoky krajinarsky
potencial.

Su — m. smiSend udolnich katén — Vyrazny typ matrice, opakujici se zejména v Ceském
masivu, tvoii zafiznutd tdoli s mozaikou typt vegetace: od ostrivka skalnich stepi, stepnich
lad, ptes lesostep a svétlé haje na teplych stranich pres uzkou luéni nivu, az po husté, stinné i
sutové lesy studenych strani. Na dné udoli jsou i pohledové izolované samoty vodnich mlyna
se splavy a ndhony. Pfirodni typ matrice, ¢astecné dotvoren lidskou ¢innosti.

Sz — m. smisend zemédélsko-lesni — Riznorody typ tvoii mozaika lesnich a zeméd¢€lskych
ploch, které svou velikosti nevytvaii samostatné matrice: lesnich remizu, polnich enkléav, luk a
pastvin.

Ls — m. lesni — Tento plo$n¢ rozhodujici ptivodni, pfirodni typ matrice je tvofen lesnimi
porosty péstovanymi i naletovymi. Dnes z velké ¢asti v rizné mife pfeménén Clovékem takze
se vyskytuje celd Skala jejich typt — od pfirozenych lesti az po zcela umélé lignikultury.
Soucasti lesni matrice jsou 1 malé, lesem obklopené plochy bezlesi.

Limitni typické znaky

U jednotlivych matric krajinného razu je vyznamné, jaké jsou jejich dominantni typické
znaky, tedy co je v nich bézné. Z nich jsou zvlast€ vyznamné ty dominantni znaky, které
rozhoduji o hodnot¢ matrice ¢i dokonce o jejim typu. Je-li novy posuzovany zamér v souladu
s t¢tmito limitnimi typickymi znaky, je v souladu i se stdvajici matrici. To umozZiuje
zbytecné nezatézovat bezkolizni zaméry specidlnim hodnocenim krajinného razu.

Limitni typické znaky matric v Brné jsou:

Les — zapojené porosty stromt (lesy, vzrostlé nalety)

Travni porosty — trvalé travni a bylinné porosty (louky, pastviny, okrasné travniky)
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Orna pida — pravideln¢ orand ptda (pole, cerny thor)

Vysokokmenné sady — zatravnéné vysokokmenné sady se zvySenou piirodni i obytnou
hodnotou

Specialni zemédélské kultury — ostatni sady, vinice a chmelnice

Malé vodni nadrze do 0,05 ha — drobné prito¢né nadrze na vodnich tocich (tiin€¢, malé
rybnicky a retencni nadrze)

Ostatni vodni plochy — nadrze nad 0,05 ha (rybniky, zatopené piskovny atd.)

Rozptylena zelen — stromova i kefova vegetace vtrouSena do jinych ploch (solitérni skupiny
strom1, aleje, biehové porosty atd.)

Zahrada — vegetacni plochy souvisejici s bydlenim ¢i rekreaci v zahradkaiskych osadach se
zahradnimi domky (okrasné i uzitkové zahrady)

Halova zastavba — aredly hal, v€etné monoblokl (primyslové a skladové arealy, nakupni
centra, stadiony atd.)

Blokova zastavba — souvisle obestavény prostor ¢tyfuhelnikového, ale v historickych jadrech
1 nepravidelného piidorysu, s volnym prostorem uvniti (zadkladni méstsky typ zastavby okolo
ulic)

Radova zastavba — souvisla zastavba viadé svolnymi prostory vzadu (zakladni typ
venkovské zastavby okolo cest a navsi v centrech)

Kobercova zastavba — zahuSténa zastavba mozaikovité vypliujici plochu (véetné zaplnénych
blokll), podil zastavéné ¢asti je vétSi nez " plochy pozemku, coz neumoZiiuje existenci
vysoké zelené (tzv. vilkova zastavba, ale 1 uvnitt zastavéné méstské bloky)

Radkova zastavba — fadova zastavba s mezerami mezi jednotlivymi domy, pomér zastavéné
a volné Casti je 1:6 az 1:15, a tedy s dostatkem prostoru pro vysokou zelen (venkovsky typ
zastavby okolo cest a ndvsi, ve méste typicka pro vilové Ctvrte)

Rezidencni zastavba — izolované domy c¢i jejich soubory, na velkych, volnych plochach s
podilem zastavéné ¢asti mensim nez 1/15 plochy pozemku, coz zabezpecuje dostatek prostoru
pro parkovou upravu s vysokou zeleni (typicka pro zdmecké aredly, sanatoria atd.)

Bodova zastavba — izolované domy bodového charakteru (typicka pro panelova sidlisté, ale i
pro nizkou zastavbu pavilénovou)

Samoty — izolované domy, které nejsou navzajem vidét (vzacny typ zastavby diive u mlynda,
hajenek apod., dnes vyletni restaurace, informacni centra v piirodé apod.)

Technologicky vazané objekty — objekty, které jsou provozné i prostorové nezbytné pro
prvovyrobni vyuzivani daného pozemku (napf. ohrady, napajedla piistfesky na pastvinéch,
mlyny a elektrarny na fekach)

Oteviené technologie — neobestavénd technologickd zafizeni (nadzemni potrubi, plochy
transformoven, COV, prumyslové technologie beze stfech, zasobniky atd.)

Vysoka zastavba — nad 18m (odpovidé vice nez 6-ti nadzemnim podlazim obytnych budov)

Stredni zastavba — do 18m (odpovida méné€ nez 6-ti nadzemnim podlazim obytnych budov a
je maximalni vySkou domt bez vytahti (4 nadzemni podlazi)

Nizka zastavba — do 7m (odpovidd mén¢ nez tfrem nadzemnim podlazim obytnych budov a je
typickd pro rodinné domy)
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Pozemni zastavba — do 1m (zastavba nebrani v rozhledu pé&siho, je typickd pro zidky,
nakladaci rampy, nizké valy apod.)

Suterénni zastavba — pod -1m (lidska postava jiz neni vidét z terénu, jde o montazni a sildzni
jamy, oteviené podjezdy atd.)

Klasicka Sikma stiecha - 35-45° (zékladni sklon stfech pultovych, sedlovych, valbovych a
dalSich, s klasickymi stfeSnimi krytinami, typicky sklon u nas obecn¢)

SniZena Sikma stifecha - 25-35° (novéjsi sklony i tradi¢nich krytin, ovSem s modernimi
izola¢nimi doplnky, omezujici padni prostory, typické i pro mensi haly)

Plocha stiecha — pod 25°(modernimi technologiemi podminéna konstrukce rezignujici na
tradi¢ni tvaroslovi domu a ptdni prostory)

Atypicka stiecha - (stiechy slozité Sikmé, tradi¢ni - napt. mansardové, i moderni — sklenéné,
kovové, pilové, kopule atd.)
Legenda k tabulce:

@ typicky dominantni znak
O typicky, okrajove ptijatelny znak
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Elementarni typy matric VyuZiti izemi Struktura zastavby

v

ROZPTYLENA ZELEN

v

MALE VODNI NADRZE do 0,05 ha

REZIDENCNI

o

ORNA PUDA
OBJEKTY TECHNOLOGICKY VAZANE]

VYSOKOKMENNE SADY
SPECIALNI ZEM. KULTURY
OSTATNI VODNI PLOCHY

nazev elementarni matrice
LES

TRAVNI POROST
ZAHRADA
HALOVA
BLOKOVA
RADOVA
KOBERCOVA
RADKOVA
BODOVA
SAMOTY

IATYPICKA [zkratka elementirni matrice

=]

otevienych technologii [ ]

[
=]

e
o
o)
o)

povrchové tézeby O

.O [ ) _ OTEVRENE TECHNOI OGIE

manipulacnich ploch (parkovisté,
letisté)

dopravnich staveb (kfiZovatky,
nadraZzi)

rekreacnich a sportovnich ploch ®)

méstské halové zastavby

méstské blokové zastavby

® O (Oof (@ (O
e 6 o o & ©
o
e
o
L

méstské sidliStni zastavby ®)

O [0 [0 (O] |@ [O

méstské vilové zastavby @O

méstské kobercové zastavby

e
o
o

méstské pavilonové zastavby ®)

oe®| ©6 ©¢ @ o (@
®)
o

venkovské sevirené zastavby @O
venkovské rozvolnéné zastavby o

o|®
o®

venkovské halové zastavby ®)

parki o

reziden¢ni zastavby [ ]

o)
o)

priméstska zemédélska

®@0| O (@ OO0

polni

smiSenych kultur

ooeel @ (@ |00

zahradek

o|o|o|010| |® @®| @/O|O| |® |[O
o
e
o

specialnich kultur

@eocee
o0
(o)[e)
o
o
o
O|0|0|0 |0 |0

vysokokmennych sadi

ruderalnich lad O
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Xs | stepnich lad o

Vr | vodnich nadrZi v rovinach [ [
Vu | vodnich nadrZi v udolich [ ] O
Sn | smiSena Fi¢nich niv o0 [ [
Su | smiSen4 udolnich katén ®® O [ (®)
Sz | smiSena zemé&d&lsko-lesni |00 [ (o]
Ls |lesni (] [
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Priloha ¢. 2

Pravni analyza navrhu regulativii izemniho planu mésta Brna
Advokatni kanceldr Sikola a partneri, s.r.o., Petr Bouda, Radek Motzke

Obsah analyzy vychazi ze stavebniho zdkona, déale rozebira vyhlasky, platny tzemni plan
véetné regulativi v ném uvedenych a konecné¢ novy navrh tUzemniho plénu ve stadiu
konceptu, v jakém je k datu vypracovani této analyzy. Pro potfeby praxe je zminéna téz stara
pravni uprava. V analyze jsou zminéna pouze relevantni ustanoveni. Co se tyka navrzenych
hodnot novych regulativii (napt. 5000 m?), jejich vécné dopady musi posoudit piredevsim
architekt.

Pouzité zkratky:

Navrh = Navrh pravidel pro rozvoj maloobchodu na izemi mésta Brna

Pravni pfedpisy = souhrnny pojem pro platné a G¢inné zdkony a vyhlasky (vcetné vyhlasek
obecnich)

Zakon o obcich = zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich

SZ = zékon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozd¢jSich predpisti (novy stavebni
zakon)

StZ = stary stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb.

UPD = tizemné planovaci dokumentace (zahrnuje jak izemni plan, tak regulaéni plén)

CSN = &eské technické normy

VUP = vyhlagka ¢&. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a zptisobu evidence izemn¢ planovaci Cinnosti

VOP = vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi

hypermarket = obchod s prodejni plochou nad 400 m?. ZastfeSujici pojem pro jednotlivé
druhy velkoplo$nych maloobchodnich prodejen.

Obsah

Uvod

Platné a u€inna pravni Gprava

Vykon vetejné spravy na useku uzemniho planovani

Préavni normy vydavané obci na tiseku izemniho planovani

Obsah tizemn¢ planovaci dokumentace

Zavery obecné Casti

Névrh Nesehnuti

Vytvoreni jediné funk¢éni plochy pro umistovani velkoplosného maloobchodu

Nastaveni regulativii ve funkéni ploSe pro umist'ovani velkoplo$ného maloobchodu
Okruh 1
Okruh 2

Rozmisténi ploch pro velkoplosny maloobchod a stanoveni kritérii rozhodovani

Soulad Néavrhu s konceptem nového uzemniho planu mésta Brna

Zdroje

Uvod

Soucasny, stale jesté platny uzemni plan mésta Brna z roku 1994, vychazi z piivodniho, jiz
derogovaného stavebniho zédkona ¢. 50/1976 Sb. a na né&j navazujicich vyhlasek, které - ve
srovnani s dnesni platnou pravni Gpravou detailnéji — upravovaly obsah izemniho planu obce
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a pfimo ve stavebnim zédkoné& hovofily o regulativech, jejichz obsah byl dale konkretizovan
vyhlaSkami. V zdkon¢ ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, vcéetné¢ provadécich vyhlasek
500/2006 Sb., a 501/2006 Sb., jiz regulativy expressis verbis uvedeny nejsou. Presto lze fici,
Ze pti srovnani obou pravnich uprav — staré a nové — nedoslo k Zadnym zasadnim, ale pouze
dilécim zménam a regulativy lze 1 nadéale pouZivat. Zakladni principy jsou upravovany
v zékong, aniz se méni rozsah povinnosti, diive ukladanych provadéci vyhlaskou.

Platna a u¢inna pravni Gprava

Zakladnim pravnim piedpisem, z n¢hoZ uprava tzemniho planu, véetné regulativii, vychazi,
je zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zédkon, ve znéni pozd¢jsich piedpist (dale jen ,,SZ%), coz
plyne jiz z § 1 odst. 1 tohoto zakona. Stavebni zakon mé rozhodujici vyznam pro utvéieni
uzemi, pro jeho prostorové uspofadani a funkéni vyuZiti, zejména pii tvorbé Uzemné
planovaci dokumentace (déle také ,,UPD%) a s tim souvisejici spravy tzemi obce. Narozdil od
piedchozi pravni upravy' jsou zékladni, zdkonem a provadécimi pfedpisy pouzivané, pojmy
definovéany jiz v § 2 SZ. Vyznamny je § 2 odst. 2 pism. e) SZ, ktery stanovuje obecné
pozadavky na vystavbu. Mezi tyto pozadavky patii nejen Ceské technické normy, tedy normy
ryze technického charakteru® (které jsou vSak pravné zavazné), ale téZ ,,...obecné poZadavky
na vyuzivani uzemi...stanovené provadecimi pravnimi predpisy”. Zakon zde nepiimo
odkazuje nejen na vyhladsky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., resp. 500/2006
Sb., ale za provadéci predpis sui generis bylo lze povazovat také platny izemni plan meésta
Brna (mé&l formu obecné zavazné vyhlasky obce).” *

Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. €) SZ souvisi dale také s § 108, 156 a zejména s § 169 SZ. Znéni
§ 108, resp. § 156 SZ obsahuje ramcové pozadavky na stavby. Tyto pozadavky nejsou
soucasti uzemniho, resp. regulaéniho planu a jsou v analyze uvedeny pouze pro piipadné
potteby architektli. Pivodni Uprava ve vyhldSce ¢. 137/1998 Sb., kterd byla nahrazena
vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb., ziistala v rozhodujici ¢asti technickych pozadavkli zachovana. V
podrobnostech nepiimo odkazuje jak na zékon €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na
vyrobky, tak na Ceské technické normy (vyhlaska hovoii o ,,normovych hodnotach®).
Zavaznosti CSN se zabyval rovnéz NSS v rozsudku ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. 4 As
31/2003-111, nebo v rozsudku ze dne 16. 6. 2010, sp. zn. 5 As 86/2009-77. Nejvyssi spravni
soud zavaznost CSN v ptipadg, Ze je na jejich obsah odkazovano obecné zavaznym pravnim
pfedpisem, potvrdil.

Ustanoveni § 169 SZ se tyka obecnych pozadavkl na vystavbu. Organy vefejné spravy jsou
dle § 169 odst. 1 SZ povinny pii izemné planovaci Cinnosti respektovat zaméry tizemniho
planovani a obecné pozadavky na vystavbu. Vyjimku z obecnych pozadavkl na vystavbu,
jakoz 1 feSeni tizemniho nebo regula¢niho planu lze dle § 169 odst. 2 SZ v jednotlivych,
odivodnénych piipadech povolit pouze z téch ustanoveni provadéciho pravniho ptedpisu, ze
kterych tento ptedpis odchylku vyslovné umoziuje. Soucasné musi byt splnény podminky
neohroZeni bezpecnosti, ochrany zdravi a Zivota osob a sousednich nemovitosti. O vyjimce
z obecnych pozadavkii na vyuzivani Gzemi pfi pofizovani tizemniho a regulacniho planu
rozhoduje pfislusny pofizovatel, av§ak na vydani vyjimky neni pravni narok a zalezi tedy na
spravnim uvazeni ptislusného organu vetejné spravy.

' § 139a StZ v kombinaci s vyhlaskou & 135/2001 Sb. definoval pouzivané pojmy.
2 CSN nejsou pravnim predpisem a nelze je tudiz jako pravni predpis aplikovat. Viz Plos, J. Novy stavebni zikon
s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 121.
3 K tomu blize ¢ast analyzy ,,Pravni normy obci vyddvané na iseku izemniho planovani.
4 Skulovd, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzeii: Ales Cenék, 2008, str. 58, poznamka pod ¢arou &. 66.
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Obecné pozadavky na vystavbu obsahuje také cela fada dalSich pravnich ptedpisii (aprava
pozemnich komunikaci, vodnich dél, poZarnich ptedpist, predpist tykajicich se energetiky a
chemickych latek atd.). Jak uplatnovani téchto pozadavkl, tak aplikace norem by vzdy méla
nasledovat po pouéené ivaze o jejich smyslu a uéelu.” Zakladnim problémem pro uréeni
obsahu uzemné plénovaci dokumentace je skuteCnost, Ze vySe uvedené pravni piedpisy
(v€etn¢ stavebniho zdkona) stanovuji toliko: ,,...s jistou mirou urcitosti rozsah a obsah
konceptu a navrhu dokumentace...nelze prilis predepisovat rozsah dokumentace pvi velké
riiznorodosti obci a jejich konkrétnich vizemnich (prostorovych) podminek. Prilis zavazujici
predpisy by vtomto pripadé nutné vedly k zmechanizovani a neucelnému zformalizovani
uzemné planovacich cinnosti. “® Zaroven zalezi také na vykladu prislusnych organi uzemniho
planovani, jaké regulativy jsou piipustné v tzemnim planu a jaké maji byt naopak soucasti
regulacniho planu, pfipadné, zda lze ucelu navrhované regulace dosdhnout jinym zptsobem,
napt. vydanim obecné zavazné vyhlasky obce.

Vykon verejné spravy na useku izemniho planovani

Pro charakter vykonu vefejné spravy je urcujici ustanoveni §§ 4, 5 a 6 SZ v kombinaci se
zakladnimi zédsadami spravniho prava, které jsou vymezeny v § 2 az 8 zakona ¢. 500/2004
Sb., spravni fad (dale jen ,,.SR“). Relevantni jsou dale cile a tkoly uzemniho planovani,
ulozené spravnim organim v § 18 a 19 SZ.

vvvvv r

Zakladni a nejdualezit&jsi’ spravnépravni zasadou, kterd se uplatni pfi tzemnim planovani, je
zasada zédkonnosti (legality), zakotvend v €l. 2 odst. 2 a v €l. 4 odst. 1 Listiny, v kombinaci s §
2 odst. 1 a 2 SR. Spravni organy musi postupovat nejen v souladu se zakony, ale rovnéz
v souladu s provadécimi pravnimi predpisy. Zasada zdkonnosti se tyké jak procenépravniho,
tak hmotnépravniho souladu postupu spravnich organt s pravnimi predpisy. K zasad¢ legality
pfispiva téz sjednocovani judikatury NejvyS$im spravnim soudem (dle §§ 12, 18 a 19 zakona
&. 150/2002 Sb., spravniho fadu soudniho), resp. Ustavnim soudem.

Uzemni planovani je dle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy® v kombinaci s § 4 odst. 1 SR veiejnou sluzbou a
spravni organy maji povinnost dbat na moznosti u¢inné ochrany prav a pravem chranénych
zajmu ucastnik fizeni, jakoZz 1 vefejnych zajmu.

V tzemnim planovani se uplatni také zasada pravni jistoty, zakotvena v ¢l. 1 odst. 1 Ustavy® a
konkretizovana v § 2 odst. 4 SR do zasady legitimniho o¢ekavani. Dle zasady pravni jistoty
musi byt zmény rozhodovaci praxe, v¢etné spravniho uvazeni,' vzdy fadné odtivodnény
(zésada neuklada naprostou neménnost pravni upravy, resp. rozhodovani). Pozadavek pravni
jistoty je promitnut do pozadavku urcité miry obecnosti (resp. niz$i detailnosti) izemniho
planu tak, aby tento nemusel byt pfili§ casto ménén.

Cile a ukoly uzemniho planovani jsou stanoveny v § 18 a 19 SZ a slouzi jako interpretacni
vychodiska dalSich ustanoveni stavebniho zékona. Zaroven slouzi jako argumentacni
vychodiska regulace umistovani hypermarketi na izemi mésta Brna.

3 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 18.
% Plos, J. Novy stavebni zakon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 37.
" Viz diivodova zprava k navrhu spravniho #adu, snémovni tisk &. 210/0, IV. volebni obdobi, 2003.
8 Statni moc slouzi viem obcaniim... “, z EehoZ pravni teorie dovozuje sluZebni povahu vefejné moci viici
ob&antim. Viz Skulova, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzen: Ales Cenék, 2008, str. 72.
® Pravni jistota patii ke znakiim pravniho statu a k jeho zakladnim hodnotam, jak konstatoval Ustavni soud napf.
v nalezu ze dne 11. 2. 2004, sp. zn. P1. US 31/03, nebo v nalezu ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. II. US 487/03.
Obdobné judikoval téz Nejvyssi spravni soud ve svém nalezu ze dne 9. 11. 2007, sp. zn. 5 Afs 182/2006-139.
1 Skulovd, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzeii: Ales Cenék, 2008, str. 70.
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Cilem tzemniho planovani je dle § 18 odst. 1 SZ vytvaret piedpoklady pro vystavbu a
udrzitelny rozvoj uzemi, spoCivajici ve vyvazeném vztahu podminek' pro pfiznivé Zivotni
prostiedi, hospodaisky rozvoj a soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi. Tento dil¢i cil,
sledujici trvale udrzitelny rozvoj, pak obec napliluje svymi regulativy v izemnim planu.
Zaroven je tento cil konkretizovan v dalSich ustanovenich § 18 SZ.

Pro regulaci hypermarketi je relevantni ustanoveni § 18 odst. 2 SZ, dle n¢hoz uzemni
planovani zajistuje komplexni feSeni vyuziti a prostorového usporaddani tizemi. Tento cil pak
napliiuje obec svymi regulativy v uzemnim planu (regulacni plan by nezajistil komplexni
prostorové uspotradani uzemi celé obce, ale jen jeji Casti). Dle § 18 odst. 4 SZ se pak:
,,...zastavitelné plochy vymezuji s ohledem na potencial rozvoje uzemi a miru vyuZiti
zastaveného uzemi.” Tento cil je pak opét napliiovan regulativy v izemnim planu obce a
legitimizuje snahy obce usmériiovat umist’ovani hypermarketi.

Ukoly tizemniho planovani pak konkretizuje § 19 SZ demonstrativnim vyétem. Pro regulativy
je relevantni ustanoveni § 19 odst. 1 pism. d), dle néhoz je ukolem tzemniho planovani:
,,...stanovovat urbanistickeé, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani a prostorove
usporadani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporadani a reseni staveb. “ DalSim
ukolem je pak stanovit podminky pro zmény v Uzemi, zejména pro umisténi a usporadani
staveb dle § 19 odst. 1 pism. e) SZ, stanovit podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a
kvalitniho bydleni dle § 19 odst. 1 pism. 1) SZ. Tyto tkoly pak napliuji navrzené regulativy
umist'ovani hypermarketi v Navrhu.

Lze dodat, Ze novy stavebni zdkon prakticky pfevzal ukoly Gzemniho planovani dle staré
pravni upravy zakona €. 50/1976 Sb. Dle § 2 odst. 1 pism. a) StZ bylo ukolem tzemniho
planovani stanoveni limith pro vyuziti zemi, dle § 2 odst. 1 pism. b) StZ také regulace
funk¢niho a prostorového uspofaddani izemi a tietim tkolem bylo dle § 2 odst. 1 pism. g) StZ
feSeni umisténi staveb, stanoveni Uizemné¢ technickych, urbanistickych a architektonickych
zasad pro jejich projektové feSeni a realizaci. Tyto ukoly vSak muze uzemni planovani
sledovat i dnes, nebot’ to umoziiuje demonstrativni vycet v § 19 SZ.

Organy obce pak maji ve smyslu § 5 odst. 3 SZ zajiStovat ochranu a rozvoj hodnot izemi
obce, pokud nejsou svéfeny organim kraje (zaleZitosti nadmistniho vyznamu), nebo
dotéenym organiim dle zvlastnich pravnich piedpist.

Vykon vefejné moci na useku tizemniho pldnovani 1ze oznacit jako sdileny, nebot’ potizovani
UPD je vykonem stitni spravy v pienesené piisobnosti (dle § 6 odst. 1 pism. a) SZ pofizuje
uzemni plan obecni ufad obce s rozsifenou ptisobnosti), zatimco schvalovani dokumentt (jde
o pravni a politické dokumenty) v jednotlivych fazich potizovani spada pod vykon samostatné
pusobnosti (dle § 6 odst. 5 SZ rozhoduje o pofizeni izemniho planu zastupitelstvo obce, které
také uzemni plan schvaluje a vydava).

Stavebni zakon tak zachovava ptredchozi upravu sdilené plisobnosti, ktera vSak praveé v ramci
uzemniho planovani piisobi problémy, nebot neni snadné rozliSit, co spadd do oblasti
pfenesené a co do oblasti samostatné piisobnosti. Redeni nenabizi ani ustanoveni § 5 odst. 2
SZ, dle n¢hoz: ,, Orgdny obce a kraje vykonavaji pusobnost ve vecech uzemniho planovani
podle tohoto zdkona jako piisobnost prenesenou, nestanovi-li zakon, Ze o véci rozhoduje
zastupitelstvo obce nebo kraje., protoze nasledny vycet toho, co spada pod pienesenou
plsobnost obecniho ufadu obce s rozsifenou plsobnosti a co spadd pod samostatnou
pusobnost zastupitelstva obce, je v § 6 SZ vymezen demonstrativng, nikoli taxativng. Dle § 8

"' Cilem § 18 odst. 1 SZ je dosaZeni trvale udrzitelného rozvoje. Z toho Ize dovodit, Ze ochrana Zivotniho
prostiedi neni v izemnim planu ani cilem hlavnim, ani cilem jedinym, nebot’ v takovém ptipadé by ochrana
zivotniho prostiedi vyluCovala moznost respektovani ostatnich zajmt na vyuziti izemi. Viz Damohorsky, M. a
kol. Pravo zivotniho prostiedi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, str. 197.
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zdkona o obcich by méla v piipadé pochybnosti problematika UPD spadat do samostatné
plisobnosti obce.'” Ostatné téZko si Ize piedstavit, Ze zastupitelstvo obce schvali izemni plan,
aniz by mélo jakykoli vliv na jeho obsah." |,V pfipadé ivizemniho planovini jde vidy o
vyvazeni zdajmu vlastnikii dotcemych pozemkii s ohledem na verejny zdjem, kterym je
nescisineé podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni podoby vyuziti urcitého uzemi
vysledkem niceho jiného neZz urcité politické procedury v podobé schvalovani uzemniho
planu, v niz je viule politické jednotky, ktera o ném rozhoduje, omezena pozZadavkem
nevyboceni z urcitych vécnych (urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a dalsich)
mantineli danych zdakonnymi pravidly vizemniho planovani. Uvniti téchto mantineli vsak
zustava veelku Siroky prostor pro autonomni rozhodovani prislusné politické jednotky. Kazda
varianta vyuziti uzemi, kterd se takto ‘'vejde’ do mantinelu uzemniho pldanovani, je
akceptovatelnd. “"*

Plsobnost nadfizeného orgdnu uzemniho pldnovéni, ktery sleduje cely proces potizovani
nové uzemné planovaci dokumentace a pred jejim schvalenim vydava své stanovisko, je
upravena v jednotlivych fazich celého procesu potfizovani s ohledem na plisobnost obci a
kraju taxativné (viz ustanoveni § 47 odst. 2 SZ, § 48 odst. 5 SZ, § 50 odst. 4 SZ a predevsim §
51 SZ). Nadfizeny organ — pro Gzemni plan mésta Brna krajsky Gfad Jihomoravského kraje —
zkoumd soulad s pravnimi piedpisy, na rozdil od ptedchozi pravni upravy vSak mize
zasahovat 1 do vlastniho vécného feSeni. Z procesu nicméné vyplyva, ze zakladni plisobnost
na mistni Urovni izemniho planovani naleZi obci, nikoli kraji.

Pravni normy vydavané obci na useku uzemniho planovani

SUPD ftzce souvisi problém tvorby pravnich norem obci. Zakladem normotvorby
v samostatné piisobnosti je ¢l. 104 odst. 3 Ustavy, dle néhoZ zastupitelstvo tzemniho
samospravného celku mize v mezich své plsobnosti vyddvat obecné zdvazné vyhlasky.
Zéakladem normotvorby v pfenesené piisobnosti je pak ¢l. 79 odst. 3 Ustavy, dle néhoz organy
uzemni samospravy mohou, vedle ministerstev a jinych spravnich ufadd, vydavat na zéklad¢ a
v mezich zdkona pravni pfedpisy (v tomto pfipadé¢ nafizeni), jsou-li k tomu zakonem
zmocnény. Z Ustavy tak vyplyva, Ze pro oblast samostatné pusobnosti obec k vydani
vyhlasky nepotiebuje vyslovné zakonné zmocnéni, coz potvrzuje judikatura Ustavniho
soudu.” Pro oblast pienesené plsobnosti vSak stavebni zédkon obcim zdkonné zmocnéni
k regulaci vyuzivani zemi poskytuje v § 2 odst. 2 pism. e) SZ, nebot’ definuje obecné
pozadavky na vystavbu jako pozadavky na vyuzivani Gizemi, stanovené provadécimi pravnimi
pfedpisy. Nafizeni obce je nepochybné provadécim pravnim pifedpisem. V obou piipadech
(Jjak v samostatné, tak v prenesené¢ ptlisobnosti) vSak vydani pravnich piedpisi neni
povinnosti, ale pravem.

Relevantni je déale § 35 odst. 1 a 2 zdkona o obcich, dle nichz do samostatné plisobnosti obci
patii zalezitosti, které jsou v zajmu obce a obc¢anti obce, pokud nejde o pfenesenou puasobnost
organt obce nebo o piisobnost, kterd je zvlastnim zdkonem svéfena spravnim ufadim jako

12 Pokud zvild$tni zdkon upravuje piisobnost obci a nestanovi, Ze jde o pienesenou piisobnost obce, plati, Ze jde
vzdy o samostatnou piisobnost.
¥ Nicméné pokud je navrhovatelem obec, pofizovatel dle § 46 odst. 2 SZ posoudi soulad navrhu na potizeni
uzemniho planu s pravnimi piedpisy a v piipad€ nedostatkdi navrhovatele vyzve k jejich odstranéni. Pokud
k tomu nedojde, pofizovatel navrh odmitne.
!4 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, sp. zn. 2 Ao 3/2007.
' Napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 8. 1999, sp. zn. P1 US 5/99. Rozlifeni samostatné a pienesené
pisobnosti pak Ustavni soud potvrdil v nalezu sp. zn. P1. US 37/96 ze dne 18. 3. 1997 a v nalezu sp. zn. P1 US
45/06 ze dne 11. 12. 2007.
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vykon statni spravy. Okruh véci patficich do samostatné ptlisobnosti obci je vymezen
demonstrativnim vyctem v ustanovenich §§ 84, 85 a 102 zdkona o obcich. Patii sem napf.
schvalovani programu rozvoje obce'®, rozhodovat o zfizeni vefejnych prostranstvi'” a plnit
tkoly stanovené zvlastnim pravnim ptedpisem.'™ Posledné uvedena plsobnost se tyka ukold,
vymezenych v § 18 a 19 SZ. Tento exkurs neni samoucelny, jeho smyslem je kladné
odpovédét na otdzku, zda milZe obec stanovovat nové povinnosti adresatim obecné
zavaznych vyhlasek," aniz by k tomu musela mit vyslovné zakonné zmocnéni.

Jako podptirny argument Ize citovat nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 11. 1994, P1. US 18/94,
ze kterého vyplyva, ze: ,, Pokud obec zjisti, Ze FeSend otazka neni podle své povahy upravena
zvlastnimi predpisy jako vykon statni spravy a jednd-li se soucasné o otdzku mistniho
vyznamu z vysSe uvedenych generelné vymezenych oblasti (§ 14 odst. 2 tehdy platného zdkona
¢. 367/1990 Sb., o obcich — pozn. autor), je obec oprdavnéna v ramci samostatné piisobnosti
vyuzit nékterou z forem cinnosti, které ji zakon k realizaci samostatné piisobnosti nabizi.
Tento zavér Ustavniho soudu lze vztahnout jak na vyhlagky obci, tak na opatieni obecné
povahy (viz nize).

Dal$im podpirnym argumentem je § 35 odst. 2 zdkona o obcich, dle né¢hoz: ,, Obec
v samostatné pusobnosti ve svéem uzemnim obvodu dadle pecuje v souladu s mistnimi
predpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek pro...uspokojovani potreb svych
obcanu. Jde predevsim o uspokojovani potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a
spojii...celkového kulturniho rozvoje.” Pod takto Siroky vycet lze nepochybné podradit i
problémy souvisejici s vystavbou hypermarketti, které nelze vyfeSit pomoci regulativi
v uzemnim, pfipadné v regula¢nim, planu.

V souvislosti s Navrhem je tfeba odpoveédet jesté na jednu otazku, tykajici se pravni formy
uzemniho planu a formy jeho moznych zmén poté, co doslo k pfijeti nového stavebniho
zékona. Smyslem je upravit Navrh tak, aby odpovidal nyni pouzitelné forme, kterou mtize byt
bud’ obecné zavaznd vyhlaSka, nebo opatieni obecné povahy. Otdzka je netrivialni, pravni
teorie ani judikatura Nejvy$$iho spravniho soudu na ni nedavala jednoznac¢nou odpovéd’.”
Definitivni feSeni celého problému pfinesl az zakonodarce novelizaci intertemporéalnich
ustanoveni § 188 SZ?', ktera byla vyhlaSena jako zakon ¢&. 191/2008 Sb., s u¢innosti od 3. 6.
2008. Dle platného a u¢inného ustanoveni § 188 odst. 4 SZ tak: , Obecné zavazné vyhlasky,
jimiz byla vymezena zavaznd cast...uzemniho planu obce nebo regulacniho planu, se pro

$Viz § 84 odst. 2 pism. a) zdkona o obcich.

17°8 84 odst. 2 pism. 1) zdkona o obcich.

188 84 odst. 2 pism. x) zdkona o obcich.

1 U nafizeni, vyddvanych v pfenesené plisobnosti, tento problém odpada, pravni iprava je jednozna¢na.

20 Zatimco doc. Petr Priicha zastaval nazor, Ze na uzemni plan pfijaty jesté dle starého stavebniho zékona je tieba
i nadale nahliZet jako na obecné zavaznou vyhlasku obce (viz Skulova, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzei:
Ales Cengk, 2008, str. 389 an.), Mgr. Vit Vesely ve svém ¢lanku (viz

http://www.epravo.cz/top/clanky/uzemni-plan-podle-stareho-stavebniho-zakona-jako-
opatreni-obecne-povahy-56044.html ) zastaval nazor, Ze Gizemni plan byl materialn& vzdy opatfenim
obecné povahy, coz nemohla zastfit ani zvolena forma obecné zavazné vyhlasky.

21 Plivodni znéni § 188 SZ bylo jiné. ,, Ohledné nové zapodatych zmén tizemnich planii, schvalenych podle
starého stavebniho zakona, pak prechodné ustanoveni § 188 odst. 4 nového stavebniho zdakona v piivodnim znéni
rozliSovalo mezi pravnim rezimem zmény zdavazné casti (§ 31 odst. 1 a 2 starého stavebniho zdkona) a rezimem
upravy smeérné casti (§ 31 odst. 3 starého stavebniho zdakona). Pri projednani a vydani navrhu zmény zavazné
¢asti uzemniho planu se ma postupovat podle nového stavebniho zdkona, zatimco o upravé smerné casti této
dokumentace se postupuje podle dosavadnzch pravnich predpisii (stareho stavebnzho zakona) Viz

56044 html.
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“«

ucely tohoto zdkona povazuji za opatieni obecné povahy.” Doslo tak k ¢aste¢nému®
prolomenti principu zékazu retroaktivity s argumentem, Ze pievazil materidlni a systematicky
vyklad povahy izemniho planu nad vykladem formalnim.*

Ustanoveni § 188 odst. 4 SZ se sice nevztahuje na ,,smérnou ¢ast* Gzemniho planu, pro
potfeby Navrhu je vSak podstatné, ze zavazna Cast izemniho planu, tvofend regulativy dle
zékona ¢. 50/1976 Sb., konkretizovanymi ustanovenim § 18 odst. 2 pism. b)** vyhlasky ¢.
135/2001 Sb., je tedy nadale platnd. Dusledkem je nutnost obce pii zménach izemniho planu
pfijimat opatieni obecné povahy dle §§ 171 az 174 SR, nikoli ménit stavajici uzemni plan
obecné zavaznou vyhlaSkou obce. Z toho, Ze zavazna ¢ast tzemniho planu mésta Brna ma
povahu opatieni obecné povahy lze dovodit, Ze s regulativy lze i nadale pracovat v Navrhu,
aniz by se zdsadn¢ musel ménit jejich obsah.

Obec tedy mtze i dnes vydat ke zméné izemniho planu, resp. k provedeni stavebniho zékona,
opatfeni obecné povahy obsahujici regulativy. Tento dil¢i zavér je vyznamny, nebot’: ,,Z
pravni konstrukce opatreni obecné povahy tak, jak je nastavena spravnim rdadem, pritom
vplyva, zZe samo nemuzZe stanovit (nové — pozn. autor) povinnosti, ale miize toliko u
povinnosti, které jsou stanoveny zdkonem, urcit jejich rozsah.” To je ostatné...projevem
skutecnosti, zZe opatreni obecné povahy jako smiseny spravni akt nemiize plnit ani funkci
pravniho predpisu, tj. bezprostredné zavazovat, a stejné tak nemuze plnit ani funkci
rozhodnuti, jehoz obsah by bylo mozno bezprostredné vynutit. K tomu je treba vzidy urcitého
dalsiho navazujiciho aktu, zpravidla ve formé rozhodnuti, jehoz vydani vsak musi byt ve
spojeni se zakonnou upravou vidy toho kterého opatieni obecné povahy vyslovné
predvidano...zakonem. “** (v pfipadé izemniho planu pljde o regulacni plan a o Uzemni
rozhodnuti). Tuto povahu opatieni obecné povahy potvrdil 1 Nejvyssi spravni soud v rozsudku
ze dne 27. 9. 2005, sp. zn. 1 Ao 1/2005-98, dle néhoz opatfeni obecné povahy: ,,...slouzi
toliko ke konkretizaci jiz existujicich povinnosti, vyplyvajicich ze zakona, a nikoliv k ukladani
novych povinnosti, které zakon neobsahuje. *

Lze tedy uzaviit, Ze pfi navrhu novych regulativli je nutné vychazet zrdmce daného
stavebnim zdkonem (v¢etné provadecich predpist) a neni mozné navrhovat takové regulativy,
kterym platné pravni piedpisy neposkytuji Zadnou pravni oporu.

Dle usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 3. 2007, sp. zn. 3 Ao
1/2007-44 jsou spravni organy opravnény vydavat opatfeni obecné povahy jen v piipadech,
kdy jim to vyslovn€ umozni zvlastni zdkon. Pokud jim to zvlastni zadkon vyslovné neuklada,
nemohou samy podle vlastniho uvéaZeni urditd opatfeni podiizovat rezimu § 171 an. SR.
Z toho vyplyva, Ze pokud obec nebude moci urcity aspekt umistovani hypermarkett
regulovat ani v izemnim, ani v regulacnim pldnu a nebude moci vyuzit ani nevydani
kladného uzemniho rozhodnuti, pak obci zbyva pouze obecné zavazna vyhlaSka obce,
pfipadné natizeni obce. Je vSak sporné, jestli miZe obec ukladat investorim dal$i podminky

2 Casteénému proto, Ze novelizace vyloucila mozny soudni pfezkum takto ,,nové vzniklych® opatieni obecné
povahy dle § 174 SR. Tento problém viak Jde nad ramec této pravni analyzy.
/ / dl h bnih

56044 html. V této souv1slost1 je zajimavy problém (jdouci jiZz nad ramec této analyzy) zavaznosti, resp.
nezavaznosti smérné Casti uzemniho planu dle starého stavebniho zdkona a rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 30. 11. 2006, sp. zn. 2 Ao 2/2006-62.
2 Zavazna ¢ast UPD obsahovala zejména: ,, u tizemniho pldnu obce urbanistickou koncepci, vyuziti ploch a
Jjejich usporadani, vymezeni zastavitelného vizemi, omezeni zmeén v uzivani staveb, zdsady usporadani
dopravniho, technického a obcanského vybaveni, vymezeni uzemniho systému ekologické stability, limity vyuziti
uzemi, plochy pripustné pro tézbu nerostii, vymezeni ploch pro verejné prospésné stavby a pro provedeni
asanacnich praci nebo asanacnich uprav.
» K tomu viz niZe ¢ast analyzy, zabyvajici se obsahem tzemniho planu.
26 Skulova, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzeii: Ales Cengk, 2008, str. 395.
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pro umisténi hypermarketli (zejména pozadavky na prostorové uspofadani staveb nebo
podminky pro napojeni na vefejnou infrastrukturu) obecné zdvaznou vyhlaSkou mimo, resp.
nad ramec tzemniho ¢i regula¢niho planu. Argumentaci e ratione legis lze uzavtit, Ze toto
mozné neni, nebot’ by §lo o obchazeni zdkona.

Obsah tzemné planovaci dokumentace

Utelem tzemniho planovani je, jak jiz bylo zminéno vyse, vytvaiet predpoklady k dosazeni
trvajiciho souladu vSech ptirodné krajinnych a kulturn€ civiliza¢nich hodnot v tizemi (v¢etné
hodnot ekonomickych a socidlnich), pfi¢emz jednim z néstroji je péce o rozvoj Uzemi,
zajisténa funkEnim vyuzitim a prostorovym usporddanim tzemi, véetné vymezeni podminek
rozvoje Uzemi. Dal§im nastrojem je ochrana téch hodnot, na nichz se spolecenstvi
spravovaného uzemi dohodne. Smyslem Uzemniho pldnovani je regulovat pfirozeny vyvoj
uzemniho celku stanovovanim pfimétenych kritérii vhodnych a nutnych pro umistovani a
uskutecnovani ¢innosti v izemi. ,,Rozsah a obsah téchto omezujicich podminek musi byt
pojiman  restriktivné. Zaroven nesmi byt stanovovani kritérii (regulacnich podminek —
regulativit a limiti) v zadném pripadé smysl pouze omezujici, naopak...musi ve spolecnosti
probouzet schopnosti pro nalézani novych reseni.“*’ Zaroven vSak komentai k ustanoveni §§
18 a 19 SZ uvadi, ze: ,,...v pripadé obsahu jednotlivych dokumentii bude vhodné aplikovat
tato ustanoveni pouze podpurné a obsah i formu prizpiisobovat predevsim mistnim
konkrétnim podminkdm.“* To je v souladu s vySe uvedenym zavérem ohledné& pozadavki na
pravné urCity obsah uzemné planovaci dokumentace (viz vySe ¢ast analyzy ,,Vykon vefejné
spravy na useku uzemniho planovani®).

Z nejednoznacnosti obsahu tzemné planovaci dokumentace vyplyva ne€kolik rizik. Prvnim je
ztrata smyslu a ucelu jednotlivych druht izemné planovaci dokumentace, coz se vztahuje
pfedevsim k tizemnimu planu, jehoZ obsah mize byt natolik podrobny, Ze obsahové nahradi
regulacni plan prvky, které jsou mnohdy diskutabilni i v samotném regula¢nim planu a mély
by byt az souc€dsti uzemniho rozhodnuti, resp. stavebniho povoleni. Jde napiiklad o
pozadavky na sklony stfech a jejich krytinu, pozadavky na stavebni materidly a jejich
,,pivodnost®, nebo ,,piirodni charakter*.*® Tato rizika se tykaji také obsahu regula¢niho planu,
jehoz smysl je dan pfedevSim slozitosti izemi pii jeho zna¢ném rozsahu. Pfili§ podrobny
regulacni pldn by nahrazoval uzemni rozhodnuti v daném uzemi, ovSem za cenu velmi
vysokych potizovacich nakladd.

Druhym rizikem je interni vyklad pravnich piedpisi organy obce a kraje, které se podili na
tvorbé uzemné planovaci dokumentace, a ztoho vyplyvajici nepfipustnost nékterych
regulativii. Piedstavy o obsahu uzemniho planu obce nejsou v Ceské republice ustalené.
Struktura, obsah a G¢el izemniho planu je pojiman odlisng. Uzemni plan mtize byt jak velmi
podrobny, rigordzni a regulativni, tak i velmi liberdlni, spiSe programovy dokument s jen
ramcovymi regulaénimi podminkami.*® Naptiklad dle nékterych komentait®' by mél uzemni
plan urcit, kde stavét nebo jinak vyuzivat izemi, a vymezeni zpiisobtl, jak stavét, by mélo byt
pouhym doporucenim. Lze fici, Ze regulativy musi vymezovat obecné podminky pro
konkrétni druhy ploch (napf. vySkovou hladinu zastavby), ale uz by nemély regulovat
konkrétni druhy staveb v feSené plose co do jejich technického feseni.

Ttetim rizikem je pravni povaha uzemniho, resp. regula¢niho planu, nebot’ se dle § 43 odst. 4
vydava formou opatfeni obecné povahy a nikoli formou obecné zavazné vyhlasky, jak tomu

?7 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 31.

2 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 38.

¥ Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 44.

3 Plos, J. Novy stavebni zakon s komentéifem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 58.

31K tomu viz Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 60.
25



bylo dle ptedchozi pravni upravy. Obsah a struktura opatifeni obecné povahy neni blize
konkretizovana provadéci vyhlaskou, pouze spravnim fadem v ustanovenich §§ 171 az 174
SR. Riziko spociva v tom, Ze jde o pomé&mé novy pravni institut, jehoZ pouziti a vyklad jeho
mozného obsahu spravnimi organy je, vzhledem k intertemporalnimu ustanoveni § 188 SZ
(viz vyse), nejisty. Metodika, kterd by se tykala obsahu regulativli, na celostatni urovni
neexistuje, resp. je k dispozici pouze publikace ,,Ptiklady regulativii v izemné planovaci
dokumentaci®, zpracované Ustavem tzemniho rozvoje zroku 1998. Nové pfipravovany
uzemni plan je vytvaren dle vlastni, odlisné metodiky. Proto je regulativy obsazené v Navrhu
nutno posoudit i s ohledem na nové vznikajici izemni plan mésta Brna, ktery je dnes ve fazi
konceptu.

Préavni Uprava uzemniho planu mésta Brna je dana v prvé fadé jiz obecnymi ustanovenimi
stavebniho zdkona (konkrétné § 43 an. SZ), vymezujici obsah izemniho planu obce. Dle § 43
odst. 1 SZ stanovi uzemni plan zékladni koncepci rozvoje izemi obce, jeho hodnot, plosného
a prostorového uspofadani (s témito koncepcemi zakon nadale pracuje pod souhrnnym
pojmem ,.urbanisticka koncepce®). Uzemni plan vymezi zastavéné tvizemi, plochy® a
koridory®” a stanovi podminky pro vyuZiti téchto ploch a koridori. Z ustanoveni § 43
odst. 4 SZ vSak lze dovodit, Ze se nebude jednat o pfili§ podrobné (tedy detailni) vymezeni
podminek vyuziti ploch a koridorli, nebot’ izemni plan je zpracovan pro celé uzemi obce a
musi tedy dojit k urCitému zobecnéni téchto podminek (resp. regulativll) tak, aby byly
pouzitelné pro vSechny regulované lokality na uzemi obce.

Dle § 43 odst. 3 SZ izemni plan v souvislostech a podrobnostech izemi obce zpiesiiuje a
rozviji cile a ukoly uzemniho planovani (tak, jak byly popsany v § 18 a 19 SZ) v souladu se
zasadami Gzemniho rozvoje kraje a s politikou izemniho rozvoje. Z toho vyplyva, ze uzemni
plan obce bude podrobnéjsi a bude konkretizovat rdmcové cile a tkoly, uvedené ve vyssich
typech tzemné planovaci dokumentace. Soucasti uzemniho planu nejsou detaily, které patii
do regula¢niho planu, izemniho rozhodnuti ¢i izemniho souhlasu.™

Samotny obsah tUzemniho planu, vcéetné obecnych pozadavki na vyuzivani uzemi, je
konkretizovan ve vyhlagkach &. 500/2006 Sb., resp. ¢. 501/2006 Sb. Uzemni plan je dle § 43
odst. 5 SZ zavazny jak pro pofizeni a vydani regulacniho planu, tak pro rozhodovani v tzemi.
Narozdil od ptedchozi pravni Gpravy se tedy jiz obsah izemniho planu nedé¢li na zdvaznou a
smérnou &ast, coz usnadiiuje jeho aplikaci v praxi, nebot’ je zdvazny jako celek.*

Predmét Upravy vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych podkladech, tzemné
planovaci dokumentaci a zptisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti (déale jen ,,VUP) je
patrny jiz z jejiho ndzvu a z ustanoveni § 1 této vyhlasky. Vyhlaska konkretizuje ptisluSna
ustanoveni stavebniho zdkona a vymezuje obsah a formalni naleZitosti izemniho planu, resp.
regulacniho planu. Ackoli je pouziti v pfilohdch uvedenych formuldih a navrzeného obsahu
dokumenti stanoveno § 196 odst. 1 SZ jako zavazné, bude je nutné pfizpisobovat mistnim
podminkam.*® To davé obci prostor pro vlastni regulativy.

Pii tvorbé tizemniho planu dle uvedenych vyhlasek je nutné pracovat s obsahem a jeho
strukturou vzdy samostatng, s ptfihlédnutim k mistnim podminkam, velikosti a charakteru
obce. ,,Osnova textové casti uzemniho planu (uvedené ve vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. — pozn.
autor), jakkoliv budici zdani uzavieného a uceleného zavazného systému, je jen urcitym

32 Plocha je definovana v § 2 odst. 1 pism. g) SZ.
33 Koridorem je dle § 2 odst. 1 pism. i) SZ plocha vymezena v izemné planovaci dokumentaci pro umisténi
vedeni dopravni a technické infrastruktury.
* Dolezal, J., Maregek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zakonu
s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 56.
3 Viz poznamka pod &arou ¢&. 23.
3 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 214.
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ramcovym voditkem bez zjevného systémového uspordddni. >’ V praxi to znamend, Ze mize
byt vytvofena jind osnova textové €asti uzemniho planu pii respektovani pozadavkil na jeji

obsah.

Uzemni plan obsahuje dle § 13 VUP textovou a grafickou &ast, pfi¢emz pro udely této
analyzy je rozebrana piedevsim ¢ast textova®, uvedena v piiloze &. 7 vyhlasky. Textova Cast
uzemniho planu neobsahuje popisné ¢asti, udaje z pravnich ptedpisi nebo udaje obsazené
v rozhodnutich ¢i opatfenich vydanych na jejich zdkladé (tyto Casti miize obsahovat
v odiivodnéni izemniho planu). Uzemni plan namisto toho obsahuje tidaje, zdsady a pokyny
pro potfizovani regulacniho planu a pro rozhodovani v tizemi (tyto ¢asti jsou pravné zdvazné).

Dle VUP pak uzemni plan obsahuje:

podminky pro umistovani vefejné infrastruktury. Vetejnou infrastrukturou se ve
smyslu § 2 odst. 1 pism. k) ¢islo 3 SZ v kombinaci s § 6 VOP rozumi téz stavby a
zafizeni obCanské vybavenosti. Stavebni zakon obsahuje jen demonstrativni vycet, 1ze
tedy konstatovat, ze do tohoto vyctu spadaji hypermarkety;

koncepci uspotadani krajiny, v€etné vymezeni ploch a stanoveni podminek pro zmény
v jejich vyuziti;

stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti s urenim
prevazujiciho ucelu vyuziti (hlavni vyuziti), pokud je mozné jej stanovit, ptipustného
vyuziti, nepiipustného vyuziti, popiipadé podminéné ptipustného vyuziti téchto ploch
a stanoveni podminek prostorového uspotadani, véetné¢ zakladnich podminek ochrany
krajinného razu® (naptiklad vySkové regulace zastavby, intenzity vyuZiti pozemki
v plochach — vycet je pouze demonstrativni a mize byt podle mistnich podminek
zuzen nebo rozsifen. Podminky vSak nesmi byt pfilis detailni.).

Vymezeni ploch s rozdilnym vyuzitim musi byt provedeno pro tzemi celé obce
bezezbytku. Hlavni vyuziti bude relevantni v piipadé, ze zamér nebude obsazen ve
vyétu ptipustného ani neptipustného vyuziti a ptipustnost bude posuzovana na zakladé
spravniho uvazeni. Hlavni vyuziti nebude mozné stanovit vzdy, protoze v nékterych
plochach nebude pfevazovat zadna funkce. Podminéné piipustné vyuziti ploch se dle
komentafe® vyuziva napf. v uzemi ovlivnéném nadmémym hlukem a podminka
uvedend pro ptipustnost bydleni v této plose zajistuje prokdzani dodrzeni maximalni
pfipustné hladiny hluku v navazujicim fizeni (tj. vfizeni o vydani Uzemniho
rozhodnuti nebo tizemniho souhlasu).

37 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 60.

3 Graficka ¢ast uzemniho planu je samoziejmé také pravné zdvaznd, samotny obsah uzemniho planu vSak mize
uréovat jen pomoci svého ,,rozliSeni®, resp. méfitka, v némz musi byt izemni plan vyhotoven. Zakladem je
,,méfitko katastralni mapy*, mensi métitka uvedena ve vyhlasce sice 1ze pouzit, ov§em jen v odiivodnéném
piipadé (odtivodnéni zvoleni mensiho méfitka musi byt pak souéasti odivodnéni izemniho planu). Méfitko tedy
fakticky uréuje podrobnost feseni, nebot’ ani dotéené organy nemohou pozadovat zakresleni jevi, které nejsou ve
zvoleném méfitku zobrazitelné. Takovy pozadavek nemuze potfizovatel akceptovat.

Tomuto vykladu odpovida i znéni § 3 odst. 1 VOP, upravujici zobrazitelnost, ¢itelnost a srozumitelnost

vykrest izemniho planu. Uéelem neni tak podrobné ¢lenéni izemi na plochy, které by prekracovalo zdkonny
ramec charakteru uzemniho pladnu a bylo divodem pro jeho casté zmény (které vedou k pravni nejistoté
investort i vefejnosti). Viz Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci predpisy k novému
stavebnimu zakonu s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 105.

%% Pokud je uzemnim planem (nebo regulac¢nim planem) stanoveno plosné a prostorové uspofadani a podminky
ochrany krajinného razu jsou dohodnuté s organy ochrany pfirody, krajinny raz se v zastavéném uzemi a
zastavitelnych plochdch v navazujicim fizeni neposuzuje, jak plyne z ustanoveni § 12 odst. 4 zdkona ¢. 114/1992
Sb., o ochrané pfirody a krajiny.

“ Dolezal, J., Maregek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zdkonu

s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 57.

27



Vymezeni téchto podminek musi obsahovat kazdy uzemni plan obce. Krom¢ povinné ¢asti
pak Uzemni plan miZe vymezit dal$i podminky vyuziti ploch a koridori, pokud je to
,adelné«. !

Uzemni plan tak miize obsahovat také:

* vymezeni ploch a koridor izemnich rezerv a stanoveni mozného budouciho vyuZiti,
véetné podminek pro jeho provéteni. Uzemni rezerva je definovana v § 36 odst. 1 SZ
jako plocha (resp. koridor), u niz maji byt provéfeny moznosti budouciho vyuziti.
Dosavadni vyuziti této plochy nesmi byt ménéno zptisobem, ktery by znemoznil nebo
podstatné ztizil provéfované budouci vyuziti. VUP jen zptesiiuje znéni § 43 odst. 1
SZ. Bez tohoto zptesnéni by dle doslovného vykladu stavebniho zakona Slo dospét
k chybnému zévéru, ze izemni plan musi kromé jiného vymezit plochy a koridory
izemnich rezerv. Uzemni rezerva je chapana jako samostatny jev, piekryvny*
vzhledem k plochdm s rozdilnym zptisobem vyuziti. Budouci vyuziti (napt. bydleni)
musi byt piifazeno celé prekryvné plose uzemni rezervy;

* vymezeni ploch a koridorti, ve kterych je pofizeni a vydani regula¢niho planu
podminkou pro rozhodovani o zménach jejich vyuziti. V takovém piipadé musi
uzemni plan obsahovat zadani regula¢niho planu. Toto zaddni je podminkou
umoznujici potfizeni regulacniho planu na Zadost dle § 62 odst. 3 SZ. Tuto moZnost
musi izemni plan vyslovné stanovit;*

* vymezeni staveb nezplsobilych pro zkracené stavebni fizeni dle § 117 odst. 1 SZ.
V ptipadé takovych staveb, napf. hypermarketli, nemtiize stavebnik uzavfit
s autorizovanym inspektorem smlouvu o provedeni kontroly projektové dokumentace
a nasledné stavbu oznamit stavebnimu uradu;*

* vymezeni architektonicky nebo urbanisticky vyznamnych staveb, pro které miize
vypracovavat architektonickou ¢ast projektové dokumentace jen autorizovany
architekt. Dle autorti komentare, kteti se podileli na tvorbé vyhlasek: ,, Architektonicky
nebo urbanisticky vyznamné stavby mohou byt vymezeny primo...nebo svoji
polohou.“* To otvira moZnost regulace umisténi hypermarketti alespofi na
konkrétnich pozemcich, které by bylo mozno oznacit napt. za ,,pohledové vyznamnou
polohu® (tedy na horizontech, dominantni polohy, polohy v osovych priihledech).
Takova regulace by byla ,,pouhym* naplnénim jednoho z cilii izemniho plénovéani,
kterym je dle § 18 odst. 4 SZ ochrana kulturnich a civiliza¢nich hodnot tzemi, véetné
urbanistick¢ého a architektonického dé&dictvi. Tento cil je dale konkretizovan
v ustanoveni § 19 odst. 1 pism. a) a b) SZ.

Zajimavé prechodné ustanoveni v § 23 VUP, zmiiujici ¢asti predchozi Gizemné planovaci
dokumentace, které nepozbyly platnosti, pfiCemz pro zemni plan mésta Brna je relevantni
predevsim ustanoveni § 188 odst. 4 SZ, o kterém bylo pojednano vySe v €asti ,,Pravni normy

'O tom, co je nebo neni ,,udelné*, rozhodne pofizovatel izemniho planu na zakladé spravniho uvéazeni, nebot’
jde o nepovinné ¢asti izemniho planu. Dle potieby regulace konkrétniho tizemi mohou byt v uzemnim planu
uvedeny jen néktera vymezeni ploch a koridora.
2 Grafické vyznageni Uzemni rezervy proto nesmi zakryt navrzeny typ plochy s rozdilnym vyuZitim vymezeny
v navrhu.
# Jde o dalsi moznost, jak pomoci tizemniho pldnu regulovat umist'ovani hypermarketd.
# Vzhledem ke zkuSenostem s vystavbou hypermarketu Bauhaus v Brn& — Ivanovicich a k nelegalnimu pokaceni
stovek stroml v Brn€ — LiSni (za ucelem stavby ubytovny na ulici Hornikova) doporucuji, aby byl do Navrhu
zapracovan téz pozadavek na oznaceni vSech hypermarketli za stavby nezpisobilé zkraceného fizeni. Je nutné,
aby to bylo pfimo v izemnim planu mésta Brna. Viz napf. http://aktualne.centrum.cz/domaci/soudy-a-
pravo/clanek.phtml?id=673121
* Dolezal, J., Maregek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zdkonu
s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 57.
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vydavané obci na useku uzemniho pldnovani“. Zadani a navrh uzemniho planu a regula¢niho
planu, vcetné jejich odiivodnéni, musi respektovat diive schvalenou a dosud platnou uzemni
planovaci dokumentaci, ktera je pro né¢ zdvazna.

Dle staré¢ho stavebniho zdkona se uzemni dokumentace délila na zdvaznou a smérnou Cast
s tim, Ze zdvazné byly zékladni zasady uspotfadani tizemi a limity jeho vyuziti, vyjadiené
v regulativech (§ 29 odst. 1 StZ) a ostatni ¢asti byly toliko smé&mé.* Dle starého stavebniho
zakona byla zdvaznd ¢ast Uzemné pladnovaci dokumentace, kterou schvalovala obec
v samostatné plisobnosti, vyhlaSovana organy obce ve formé¢ obecné zavazné vyhlasky.
Zavazna cCast byla zdvaznym podkladem pro zpracovani a schvalovani izemn¢ planovaci
dokumentace a pro rozhodovani v tizemi.

Platnosti dle § 188 SZ sice nepozbyla zavazna Cast uzemniho planu mésta Brna, avSak jeho
smérnou Cast lze povazovat za neplatnou. Pro potieby regulativh Navrhu vSak neplatnost
smérné Casti uzemniho planu neni dulezita. ,, Smérnd cast vuzemniho planu ma plnit funkci
obecného ramce vykladii vyvojovych tendenci a smérovani uzemniho rozvoje mésta, nikoli
jesté detailnéjsi vipravy, neZ zdvaznd cdst.“*’ Smémou Gast totiz dle § 185 odst. 3 SZ
nahradily (pravné nezavazné) Gzemné planovaci podklady, upravené v ustanovenich § 25 az
30 SZ.

Obsah tizemniho planu je déle uptesnén ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani tzemi (dale jen ,VOP*). Ugelem pravni Gpravy obecnych pozadavki na
vyuzivani izemi je srozumitelnost, pfedvidatelnost a transparentnost rozhodovéani spravnich
organti pro vefejnost.”® Vyhlaska vychazi z ustanoveni § 46 odst. 6 SZ a § 193 SZ a do jisté
miry sjednocuje zpracovani utzemnich pland, nebot’ ve svych §§ 3 az 19 sjednocuje
vymezovani ploch a tim 1 podminek pro navazujici rozhodovani o pozemcich, stavbach a
opatienich v té&chto plochach. Vyhlaska sice preklenula pravni mezeru®, tykajici se
pozadavkl na zpiisob vymezovani ploch v izemné planovaci dokumentaci, avSak i nadale
obsahuje jen minimalni poZadovany standard ¢lenéni Gzemi na plochy. Tim davd obcim
moznost zohlednit specificky charakter a potieby dané obce.

Dle § 3 odst. 1 VOP se uzemi ¢leni zemnim planem na plochy, které se v izemnim planu
vymezuji zpravidla o rozloze vétsi nez 2000 m?. Z pouZitého vyrazu ,,zpravidla“ 1ze dovodit,
ze vyhlaSka nebrani tomu, aby byly v Gzemnim planu vymezeny i plochy mensi rozlohy.
Vyhlaska zde nechava prostor pro spravni uvazeni, byt’ v limitech danych zdkonem (1izemni
plan by nemél svou detailnosti zcela nahradit regulani plan) a provadécimi pravnimi
predpisy.

Ve shodé¢ s definici ploch, obsazenou v § 2 odst. 1 pism. g) SZ je v ustanoveni § 3 odst. 2
VOP upraveno vymezovani ploch dvojim zpisobem: dle stavajiciho nebo pozadovaného
zpusobu vyuZiti, nebo dle vyznamu. V § 3 odst. 2 pism. a) VOP se zavadi legislativni zkratka
»plocha s rozdilnym zplsobem vyuZiti“, pfi€emZ navazujici ustanoveni VOP uvadi 16 druht
téchto ploch. Druhy zplsob vymezeni plochy, uvedeny v § 3 odst. 2 pism. b) VOP,
charakterizuje zptsob a povahu mozné zmény v izemi.”

46 Nicméné tizemni rozhodnuti bylo nezakonné i tehdy, pokud bylo v rozporu pouze se smérnou &asti izemné
planovaci dokumentace. Tento zavér vyplyval z ustanoveni § 37 a 39 StZ, ktery nerozlioval zavaznou a
smérnou ¢ast a obecné hovofil o souladu uzemniho rozhodnuti s izemnim planem a cili a ukoly tizemniho
planovani. Viz Dolezal, J., Marecek, J., Vobofil, O. Stavebni zakon v teorii a praxi — Uplné znéni zakona
s komentarem, 11. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2005, str. 86.
7 Plos, J. Novy stavebni zdkon s komentéfem pro praxi. Praha: Grada Publishing, a. s., 2007, str. 122.
* Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci pedpisy k novému stavebnimu zakonu
s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 97.
4 Tato mezera v Ceském pravu existovala od 1. 7. 1998 do 31. 12. 2006.
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Pti dodrZzeni podminek, uvedenych v §§ 4 az 19 VOP je mozné pro vSechny tyto plochy
stanovit ve smyslu piilohy &. 7 odst. 1 pism. f) VUP podrobngjsi podminky jejich vyuZiti.
., Pro kvalitu spravniho uvazeni stavebniho uradu v mezich vydaného uzemniho planu bude
velmi diileZitd presnost ve formulacich téchto podminek.”*' Uprava v § 3 odst. 3 VOP
zdivodiiuje vymezeni jednotlivych druhti ploch

Kli¢ové je vymezeni a stanoven podminek pro ,,plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti“. Ze
znéni § 3 odst. 3 VOP lze dovodit, Ze hlavnim diivodem prostoru pro spravni uvazeni pro
zohlednéni ,,specifickych podminek a charakteru izemi je omezit, resp. zcela vyloucit kolize
vzajemné neslucitelnych cinnosti. To koresponduje s cili a Ukoly Uzemniho plénovani,
vymezenymi v § 18 odst. 2 SZ, mezi které patii ucelné vyuziti a prostorové uspotradani izemi
tak, aby bylo dosazeno ,,...obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zdajmii na
rozvoji uzemi. “ V tomto piipad¢ jde o dosazeni souladu zdjmu obce na vyvazeném rozmisténi
hypermarketii a z4jmu investori na ekonomicky nejvyhodnéj$im umisténi a charakteru
stavby. ,, Vymezovani ploch by mélo byt provadeéno predevsim a pouze v nezbytném a ucelnéem
rozsahu. Zakladnim hlediskem je pritom nevylucovat viceucelové vyuZiti vymezenych ploch
s riiznorodym a podnétnym prostiedim. > Tento poZzadavek by mél byt zohlednén i pfi
vymezovani novych druhti ploch, na druhou stranu jiz ve vyhlaSce uvedenych 16 druht ploch
klade rozdilné pozadavky na pfipadné ,viceucelové vyuziti“, takZe by tento konkrétni
poZadavek nemél vést k ptiliSnému omezeni nov€ navrhovaného druhu plochy. Je vSak tteba
na néj pamatovat pii vytipovani vhodnych lokalit pro umisténi novych hypermarketi
(odlisnost jednotlivych lokalit a nutnost nastavit ramcovée stejné podminky v regulativu).

Ustanoveni § 3 odst. 4 VOP umoziiuje toto zohlednéni posunout jesté dale, nebot’ ,,plochy
s rozdilnym zplsobem vyuziti“ 1ze ,,...ddle podrobnéji clenit. “ Argumentem pro podrobné;jsi
¢lenéni by byla ona pozadovana ptesnost formulaci, uvedend vyse. Ustanoveni § 3 odst. 4
VOP vsak navic umoziuje: ,, Ve zviast oditvodnénych pripadech a za predpokladu, Ze je to
zditvodnéno v odiivodnéni opatieni obecné povahy, kterym se vydava uzemni plan, lze
stanovit plochy s jinym zpiisobem vyuZiti, nez je stanoveno v § 4 az 19 (VOP — pozn. autor).

Timto ustanovenim se 1ze vyhnout limitim pro vyuziti jednotlivych ploch, stanovenych VOP,
resp. souCasnym uzemnim planem mésta Brna. Nejedna se o ,,obchdzeni zdkona“, nebot’
vymezeni novych ploch jednak umoziiuje samotny provadéci predpis, jednak je ucelem
vymezeni novych ploch zohlednit specifické podminky Gzemi, tedy konkrétni problémy dané
obce™. Zavedeni novych ploch musi byt dobfe odiivodnéno, pii¢emz toto odiivodnéni by
mélo zahrnout problémy vystavby hypermarketl (nejriiznéj$i hlediska, sociologické
pruzkumy, ndzory vefejnosti, ekonomické ukazatele, zohlednéni dopravni obsluznosti
apod.),”* véetné obecnych pozadavkd dle § 3 odst. 5 VOP (tvorba a ochrana ,bezpeiné
piistupnych® vefejnych prostranstvi® v zastavéném tizemi).

% Napf. vymezeni zastavitelné plochy umozni zménit &ast nezastavitelného izemi uvnitf zastavéného izemi na
zastavéné uzemi. Viz Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci predpisy k novému stavebnimu
zakonu s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 104.
! Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackovd, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zakonu
s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 104.
32 Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackovd, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zakonu
s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 105.
%3 Coz je plné& v souladu s pravni Gipravou tvorby tizemniho planu, nebot’ jak stavebni zdkon, tak provadéci pravni
predpisy v fad¢ svych ustanoveni, uvedenych vyse v analyze, zamérné davaji prostor pro zohlednéni konkrétnich
problému a potieb obce. Bez jisté miry flexibility pravni tipravy, umoznéné v tomto pfipadé pfedevsim spravnim
uvazenim, by pravni regulace byla zcela rigidni.
> Jde tedy o argumenty, které jsou uvedeny v pracovni verzi Navrhu.
> Tento dil¢i pozadavek na ochranu a tvorbu vefejnych prostranstvi, ktery napliiuje cile § 18 odst. 3 SZ a § 19
odst. 1 pism. 1) (vytvareni podminek pro rozvoj kvalitniho bydleni, ke kterym patii i pobyt mimo soukromé
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Dle komentaie™ lze za zdiivodnéné piipady povazovat specificky charakter ¢asti uzemi obce,
jehoz ochranu a rozvoj jeho hodnot nelze dostatecné zajistit vymezenim ploch
,preddefinovanych® v §§ 4 az 19 vyhlasky. Vyjimecny charakter by musel byt prokézan
zakonem stanovenym postupem bud’ v uzemné analytickych podkladech obce, nebo pomoci
pruzkumu a rozboru feSeného uzemi (v ptipadech, kdy uzemné analytické podklady jesté
nebyly zpracovany). Brno vSak izemni analytické podklady dle zdkona ma,”’proto by muselo
dojit ke zméné& t&chto podkladi. Soucasti odiivodnéni tizemniho planu®® pak musi byt také
definice a charakteristika nového druhu plochy, aby ji bylo moZzné odliSit od ostatnich ploch.
Dal$im argumentem je znéni jiz vySe uvedeného § 3 odst. 3 VOP.

Jednotlivé druhy ploch, definované v §§ 4 az 19 VOP, lze rozdélit™ do ti skupin dle naroki
na kvalitu prostfedi na:

e plochy, vnichz je prvoradd nejvyssi kvalita prostfedi vytvoifeného vystavbou,
oznacovaného jako obytné prostfedi, které poskytuje podminky pro neruseny a
bezpecny pohyb vné staveb. Stavby v téchto plochdch maji slouzit zejména pro
bydleni (§ 4), rodinnou rekreaci (§ 5 — naroky na tyto plochy vSak nejsou jednoznaéné
vazany na zastavéné nebo nezastavéné uzemi ve smyslu zakonné definice),
obcanskou vybavenost (§ 6) a pro vefejna prostranstvi (§ 7). Lze sem zatadit také
plochy smisené obytné (§ 8).

e plochy pro takové zpiisoby vyuziti, které jsou jen obtizné slucitelné s obytnym
prosttedim a které maji nebo mohou mit (staci pouhd moznost) negativni vliv na
kvalitu tohoto prostiedi a na dlouhodoby pobyt v ném. Jde o vymezovani ploch
dopravni infrastruktury (§ 9), technické infrastruktury (§ 10), plochy vyroby a
skladovéni (§ 11) a plochy smiSené vyrobni (§ 12).

* plochy vymezované predev§im v nezastavéném uzemi v souladu s jeho charakterem
dle § 18 odst. 5 SZ pro Gcelné uspotfaddani tohoto uzemi a ochranu vefejnych z4jma.
Jde o plochy v §§ 13 az 18 VOP.

* specifické plochy, uvedené piikladmo v § 19 VOP, maji jen maly vyznam a pro
potieby regulace hypermarketli jsou nepouzitelné.

Poznamky k jednotlivym druhim ploch:

§ 4 VOP — vymezeni ploch bydleni neuklada cClenit tyto plochy na jednotlivé bloky
zastavby, nebot’ k tomu je ur€en regulacni plan, pifipadné uzemni rozhodnuti, pfi¢emz tyto
pravni nastroje vychazi z detailni znalosti terénu pro navrh vedeni komunikaci. Ustanoveni §
4 odst. 2 VOP vylucuje umistovat v téchto plochdch pozemky pro budovy obchodniho
prodeje o rozloze vétsi nez 1000 m?. Toto omezeni je odiivodnéno ditvodnym piedpokladem,
Ze intenzita dopravy, vyvoland jejich uzivanim a provozovanim bude mit negativni vliv na
okoli vlastniho pozemku i na okoli p¥istupovych dopravnich cest k nému vedoucich. Ugelem
je zajistit uzemnim pldnem vysokou kvalitu obytného prostfedi. V ustanoveni § 6 odst. 2 VOP
je v této souvislosti ulozena podminka vymezeni téchto ploch obCanského vybaveni ,,...v

pozemky) ve staré pravni upraveé obsazen nebyl. Vetejné prostranstvi je definovano v § 2 odst. 1 pism. k) ve
smyslu § 34 zékona o obcich a dale v navazujicich ustanovenich § 7 a 22. Pravni uprava poskytuje oporu pfi
zpracovani uzemniho, resp. regula¢niho planu a dokumentace k izemnim rozhodnutim a umoznuje celit
jednostrannému zajmu organizovat Gzemi pouze s ohledem na zisk z produkce stavebnich pozemkai.

% Dolezal, J., Maregek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zakonu

s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 106.

°" Viz http://www.brno.cz/informace/archiv/odbor-uzemniho-planovani-a-rozvoje-oupr/uzemne-planovaci-
podklady-upp/uzemne-analyticke-podklady/
8 Viz &ast I1. piilohy &. 7 vyhlasky &. 500/2006 Sb.
% Toto déleni pfevzato z publikace Dolezal, J., Maregek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci pfedpisy k novému
stavebnimu zakonu s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 105 an.
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primé ndvaznosti na kapacitné dostacujici plochy dopravni infrastruktury a byt z nich
pristupné.” Podminka sméfuje proti tomu, aby intenzivni doprava spojend s uzivanim
obcanského vybaveni byla vedena po komunikacich zpfistupniujicich pozemky staveb pro
bydleni.

§ 6 VOP — , Plochy obcanského vybaveni budou vymezoviny v pripadech
odiivodnénych specifickym charakterem nékterych druhu obcanského vybaveni a jejich
umistéeni v uzemi — napr. rozloha jejich verejnosti omezené pristupnych pozemkii ztéZuje pési
pohyb a vyvolava naroky na dopravu; intenzivni doprava vyvoland Sirokym okruhem
uzivatelti a zasobovanim; specificky rezim a doba provozovani obcanskych zarizeni rusici
okoli... “° a v dal§ich nevhodnych p¥ipadech.

§ 7 VOP — Plochy vetejnych prostranstvi jsou definovany v § 34 zdkona o obcich a
souvisejicich ustanovenich vyhlasky ¢. 26/2007 Sb.,*" pfi¢emz téelem jejich samostatného
vymezeni je vytvorit a fixovat v izemi obce rezervu pro podrobnéjsi feSeni napft. veiejného
parku nebo ploch funkéni a rekreatni zelené. ReSeni systému sidelni zelen& je soudasti
urbanistické koncepce, obsazené v textové €asti izemniho pldnu. Zajimavé je, Ze se jedna o
prostory piistupné kazdému, slouzici obecnému uzivani, bez ohledu na vlastnictvi k tomuto
prostoru.

§ 9 az 12 VOP — Co se tyka koridort, v izemnim planu musi byt vymezeny tak, aby
v nich bylo moZné urcit regulaénim pldnem nebo izemnim rozhodnutim umisténi piisluSného
vedeni dopravni a technické infrastruktury napt. na zakladé¢ podrobnych znalosti o
podminkach terénu, které nejsou v dostatecnych podrobnostech pii zpracovani uzemniho
planu. Vymezeni ploch dopravni infrastruktury je nutné k zajisténi dopravni pfistupnosti
ploch ob¢anského vybaveni pro maloobchodni prodej. Plochy silni¢ni dopravy v sob¢ dle § 9
odst. 3 VOP zahrnuji také garaze, odstavné a parkovaci plochy. Konkrétni pocty parkovacich
mist stanovi az CSN.® V tvahu ptipadaji CSN 73 6065, CSN 73 6110, CSN 73 6057 a CSN
73 6058.

Zavéry obecné casti
Z vySe uvedené analyzy platné pravni upravy, tykajici se Uzemniho planu, vyplyva
nasledujici:

e pravni Uprava v novém stavebnim zakon¢ a jeho provadécich ptedpisech sice jiz ve
srovnani s predchozi pravni upravou vyslovné nehovoii o regulativech v izemnim
planu, avSak regulativy lze pouzivat i nadéle, nebot’ pravni obsah tohoto institutu
zustal nedotCen. Regulativy jsou skryty v souslovi ,,podminky pro vyuziti ploch®. Ke
stejnému zaveéru vedou i pokyny pro zpracovani aktualizace tizemniho planu meésta
Brna®, dle nichz maji byt ,Regulativy pro uspofadani tzemi* pfepracovany na
,Podminky pro plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti s urCenim pievazujiciho ucelu

% Dolezal, J., Marecek, J., Sedlackova, V., a kol. Provadéci piedpisy k novému stavebnimu zakonu

s poznamkami. Praha: Linde, a. s., 2007, str. 109.

6! Vyhlaska 26/2007 Sb., nahradila vyhlasku & 190/1996 Sb.

62 Poznamka: v praxi byva povinny pocet parkovacich mist obchazen tam, kde jiz n&jaka parkovaci plocha
existuje. Investor A musi splnit ur€ity pocet mist, takze napt. zabere 10 mist z jiz existujiciho parkoviste a
vybuduje dalsich 20. Dalsi investor B pak v sousedni lokalité rovnéz pottebuje urcity pocet parkovacich mist a
opét zabere z jiz existujiciho parkovisté 10 mist. Trik je v tom, ze jde o 10 mist jiz zabranych investorem A,
avsak toto zabranl se jiz nikde nevyznacuje. Vysledkem je fakticky nedostatek parkovacich mlst

rozv01e/dokumentv/unmb/aktuallzace uzemniho-planu-mesta-brna/
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vyuziti.“ V podstaté nejde o nic jiného, nez o zmény ndzvi, namisto funké&nich ploch®
ptijde nové o stanoveni (hlavniho a dal§iho) vyuziti ploch.®

* regulativy jsou soucasti izemnich planii nejen de facto, ale téZ de iure diky § 188 SZ.
Uzemni plan mésta Brna, pfijaty za u¢innosti starého stavebniho zakona, mél pravni
formu obecné zavazné vyhlasky, dle § 188 SZ vSak ma dnes jeho zdvazna cCast
(obsahujici regulativy) formu opatfeni obecné povahy. Z toho 1ze dovodit, Ze obce
mohou stanovovat podminky v Gizemnim planu v rozsahu a podrobnosti ptivodnich
regulativii. Opacny vyklad by byl absurdni vzhledem k tomu, Ze pokud by hrozil
nesoulad zemnich plant, pfijatych dle starého stavebniho zdkona, s ipravou v novém
stavebnim zdkon¢, zdkonodarce by zvolil jiné feseni.

e obce mohou regulovat umistovani hypermarketi na svém tUzemi v souladu s cili a
ukoly Uzemniho planovani, vymezenymi v § 18 a 19 SZ. Z téchto cilli a zasad lze
dovodit preferenci komplexni regulace, tedy regulace hypermarketii Izemnim planem.
Ptipadnd regulace hypermarketii v regulatnim planu by méla byt az nahradnim
feSenim.

* obec muze pfijmout regulativy, resp. podminky pro regulaci a usmérnéni umistovani
hypermarketti v izemnim planu. Musi vSak dodrzet zdkonem stanovenou zasadu, Ze
uzemni plan nemd nahrazovat co do podrobnosti regulacni plan, pfipadné uzemni
rozhodnuti. Pomérn€ bezpecnym kritériem je pozadavek na urcité métitko (1zemni
plan ma byt vyhotoven v métitku 1: 5000, piipadné 1:10000, zatimco regulacni plan
ma uréené o fad mensi méfitko 1:500 a 1:1000), ktery vSak neodstrafiuje nejasnosti
ohledné podrobnosti podminek pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné
infrastruktury, nebot’ izemni a regulacni plan se do jisté miry prekryvaji.

» zalezi také na vykladu pfisluSnych organti izemniho planovani, jaké regulativy jsou
pfipustné v izemnim planu a jaké maji byt naopak soucasti regulacniho planu.
Interpretace obsahu UPD spravnimi organy viak musi byt v souladu se zasadou pravni
jistoty a zasadou legitimniho o¢ekavani. Neni moZné bez fddného odivodnéni napf.
odmitnout navrhy na pouhé zmény nékterych platnych regulativi s tim, ze tyto nemaji
byt soucasti izemniho, ale nanejvys regula¢niho planu, ackoli stavajici izemni plan
stejné podrobny regulativ obsahuje.

* obec musi dodrzet zdkonem stanovenou formu uzemniho (i regulacniho) planu, ktery
je opatieni obecné povahy, se vSemi z toho plynoucimi disledky. Ackoli obec ma
v pravnich piedpisech velkou volnost co do obsahu UPD (v&etné navrhu novych
ploch, neobsazenych ani v provadéci vyhlasce), nemize v uzemnim planu ukladat
nové povinnosti, které nejsou obsazeny v zdkon¢. Nemuize tak napt. ulozit povinnost
provést zjistovaci fizeni v procesu EIA pro zaméry, které nejsou uvedeny v pfiloze ¢.
1 zékona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostiedi.

* regulovat obecné zavaznou vyhlaskou obce umistovani hypermarketd uklddanim
dalSich podminek nad rdmec stavebniho zakona patrné neni mozné, §lo by o obchéazeni
zékona a situaci, kdy by byl tizemni plan, jako opatfeni obecné povahy, dopliovan
obecné zdvaznou vyhlaskou obce.

* jednou z moznosti regulace umistovani hypermarketii je zakotvit v iIzemnim planu
pozadavek pofidit regulacni plan v ptfipad¢, ze investor poZaduje zménu vyuziti izemi.

* obec mize vymezit v uzemnim planu vlastni plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti.
Alternativa v Navrhu uvedené plochy ,,V* je tedy v souladu s pravnimi piedpisy.

5 Dle ptilohy €. 2 ¢ast II. vyhlasky ¢. 135/2001 Sb., ktera upravovala obsah textové ¢asti uzemniho planu.
5 Dle piilohy ¢&. 7 ¢ast 1. pism. f) vyhlasky &. 500/2006 Sb.
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Dals§im pravnim ptfedpisem, ktery déale konkretizuje pozadavky na vymezeni ploch a koridort
v izemnim planu, je obecné zdvazni vyhlaska &. 2/2004, o zavaznych &astech Uzemniho
planu mésta Brna, ve znéni pozdé€jSich predpisi. Dle ¢lanku 4 této vyhlasky jsou zévazné
regulativy, vyjadfené v hlavnich vykresech UPmB v méfitku 1:25000 a v piiloze ¢&. 1,

obsahujici obsahuje vyklad ve vyhlaSce pouzitych pojmi.
Navrh Nesehnuti

Prvni navrhovanou zménou je doplnéni definic pouzivanych uzemnim planu o definici
prodejni plochy. Soucasny tzemni plan mésta Brna definuje v regulativech pouze ,,plochu
zakladni a ,,hrubou podlazni plochu®, ackoli dale pouziva i — v izemnim planu nedefinovany
- pojem ,,prodejni plocha* (viz str. 18 az 21).

Prodejni plocha — hrubéd podlazni plocha obchodni provozovny a zastfeSend ¢i nezastieSena
venkovni plocha, kde dochéazi ke kontaktu zbozi a zakaznika (nikoli tedy administrativni ¢i
technické plochy, komunikace, schodisté, Satny a jiné prostory, kde nedochazi k prodeji a
kontaktu zédkaznika se zboZzim). Sklady, skladové plochy ¢i venkovni zpevnéné i nezpevnéné
plochy jsou prodejni plochou, pokud na nich zarovenn dochazi ke kontaktu zdkaznika se
zboZim, napft. prodejni sklady, zahradni sklady apod.

Z navrzené definice postaci odstranit: ,,...napr. tzv. prodejni sklady, zahradni apod.).*
Samotné pojmy ,,prodejni sklad* a ,,zahradni sklad“ totiz nejsou definovany ani v pravnich
predpisech, ani v Navrhu a vyzadovaly by tedy vlastni definice. Vypustit slovo ,,zdaroven ,
nebot’ nema smysl. Dal§i zmény se jiz dotykaji regulativl v izemnim planu. Struktura
navrzenych regulativii musi respektovat pozadavky platné pravni Gpravy.

Vytvoreni jediné funkéni plochy pro umist’ovani velkoploSného maloobchodu

Predné je tfeba fict, Ze platny uzemni plan mésta Brna, resp. pfiloha ¢. 1 vyhlasky ¢. 2/2004
upravuje ,,zvlastni podminky vyuziti tzemi®, které se vztahuji i na obchodni, obchodné-
zabavni nebo jina obdobna zatizeni s vysokymi naroky na dopravni obsluhu, pokud by byly
umistovany do urcitych lokalit na izemi obce.

Kromé toho tzemni plan obsahuje plochu ,,N* (ostatni zvlaStni plochy), kterda mimo jiné
slouzi pro umistovani rozsadhlych nédkupnich stredisek, velkoplosnych obchodnich podnikl a
polyfunkénich center.

Jednou z podminek umisténi velkoplo$snych prodejen je dle soucasného uzemniho planu
posouzeni v procesu EIA. Tento pozadavek vSak iizemni plan ani obsahovat nemusi®, protoze
je obsazen jiz v pfiloze €. 1, kategorie II., bod 10.6 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivll na zivotni prosttedi. Dle tohoto zakona podléhaji uvedené zaméry (kromé hypermarkett
téz parkoviSté nebo gardze s kapacitou vétsi nez 100 parkovacich mist v souctu pro celou
stavbu) zjiStovacimu fizeni dle § 7 a dle jeho vysledku se bud’ provede posouzeni zaméru
v procesu EIA ,,v plném rozsahu®, nebo ne.

Z analyzy vyplyva, Ze vytvofeni jediné funkéni plochy pro umistovani velkoploSného
maloobchodu lze provést dle pravnich piedpisti, a to v obou (v Navrhu uvedenych)
variantach. Schidnéjsi je varianta modifikace stavajici plochy ,,N*“. Zavedeni zcela nové
plochy, v Navrhu oznacené pismenem ,, V< by vyzadovalo doplnit (izemné analytické
podklady. Co do vysledku by $lo o zcela rovnocenné varianty.

5 Dokonce lze tvrdit, Ze izemni plan mésta Brna, ktery mél piivodné formu vyhlasky, tuto podminku obsahovat
nemél, nebot’ dle usneseni vlady CR ze dne 10. 7. 1991: ,, Ve vyhldskdach se nepiejimaji ustanoveni jinych
pravnich predpisii. Pokud je nezbytné prevzit ustanoveni jinych pravnich predpisii, je nutné takove ustanoveni
reprodukovat presné a v poznamce pod carou citovat uvedeny predpis. © Tak se ovSem nestalo. Nyni ma vSak
uzemni plan povahu opatieni obecné povahy, takZe na néj toto usneseni jiz nedopada.
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Navrh oznacuje za ,,velkoploSny maloobchod*“ obchod s prodejni plochou nad 400 m?2
Protoze definice ,,velkoplosného maloobchodu® v pravnich piedpisech neexistuje, bylo by
vhodné (pokud by se s timto souslovim dale pracovalo) velkoplo$Sny maloobchod definovat
v uzemnim planu. Neni to vS§ak podminka nutnd, regulativy lze upravit i bez definice tohoto
pojmu.

S vytvofenim jediné plochy pro velkoplosny maloobchod souvisi nutnost pfijmout definici
prodejni plochy (viz vyse). Navrh dale pozaduje zménit dosavadni velikosti prodejni plochy
v jednotlivych druzich ploch, vymezenych v uzemnim plénu, a to sniZenim c¢iselného limitu
velikosti prodejni plochy z 1000 m? (resp. z 1500 m?) na 400 m? a tam, kde limit prodejni
plochy neni uveden, av§ak umisténi obchodu neni vylou¢eno, nové doplnit limit 400 m?. Tato
zmena je v souladu s pravnimi predpisy.

Smisené plochy obchodu a sluzeb, v uzemnim planu uvedené pod zkratkou ,,SO“, by sice
zcela neztratily svlij vyznam pro maloobchod a ostatni druhy vyuziti (napf. administrativou,
jak dokazuje Navrh), jejich vyznam pro regulaci velkoplosného maloobchodu by vSak byl
odstranén, nebot’ by doslo k ,,vyskrtnuti* podminéného umisténi obchodu s prodejni plochou
do 3000 m?, resp. 10000 m?.

Dle Navrhu na dalSich funkcich, resp. plochach pro vefejnou vybavenost, dopravu,
technickou vybavenost, neni pfipustné maloobchod zfizovat, neni to vSak vyslovné
neptipustné uziti. Tento dil¢i zavér je nutné odmitnout, nebot’ uzemni pldn mésta Brna
stanovi, ze: ,,Stavby a zarizeni neuvedené v regulacnich podminkdch jednotlivych funkcnich
typut jsou nepripustné — s vyjimkou komunikaci a zarizeni technické vybavenosti zajistujicich
pouze bezprostiedni obsluhu predmeétné funkcni plochy, objektii zelene, deétskych hrist
a ostatnich verejnych prostranstvi. “* Neni tedy nutné vymezovat nepfipustné vyuziti téchto
ploch duplicitné. Stejny argument plati i pro moZnost vymezit jako nepiipustné vyuziti
nestavebnich ploch umisténi maloobchodu obecné.

Nastaveni regulativii ve funkéni ploSe pro umist’ovani velkoplosného maloobchodu

Jak jiz bylo feceno v ivodu této pravni analyzy, vécnou smysluplnost navrzenych regulativli a
jejich mozné dopady (napt. dopady sniZeni limitu prodejni plochy z 10000 m? na 5000 m?)
musi posoudit architekt.

Moznost soustiedit velkoplosny maloobchod pouze do jediného druhu plochy je v souladu
s pravnimi piedpisy. Navrzené regulativy maximalni pfipustné prodejni plochy (2500 m?) ¢i
podminéné piipustné prodejni plochy (5000 m?) zcela vyhovuji pozadavkiim na obsah
uzemniho planu. Dal$i podminky jsou problematické.

Okruh 1

Podminka poftizeni proveéfovaci urbanistické studie a nasledné regulacniho planu, ktery vytesi
navaznost obchodu na okolni infrastrukturu a stanovi dal$i opatieni, je problematicka. Pravni
predpisy upravujici obsah uzemniho planu vyslovné ptipousti podminku pofizeni a vydani
regula¢niho planu, o podmince pofizeni téZ ,urbanistické studie® ml¢i. Pfedné je tieba
upozornit na skutecnost, ze institut ,,urbanistické studie®, upraveny dle starého stavebniho
zakona, byl v novém stavebnim zdkon¢ nahrazen ustanovenimi §§ 25 az 30 SZ institutem
uzemné planovacich podkladl - Gzemni studii.

Podminku pofizeni uzemni studie lze zahrnout do tzemniho plédnu, nebot’ s tim vyslovné
pocita § 43 odst. 2 SZ v kombinaci s ustanovenim § 30 odst. 2 SZ, dle néhoz: ,, porizovatel

7 Pozn.: plocha ,,V* v dne$nim Gizemnim plénu (str. 29) oznacuje vodni plochy, bylo by tedy nutné zvolit jinou
zkratku.
58 Vyhlaska ¢&. 2/2004, str. 15.
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porizuje uzemni studii v pripadech, kdy je to uloZeno uzemné planovaci dokumentaci...v
zadani uzemni studie urci porizovatel jeji obsah, rozsah, cile a ucel.* Potizovatelem tizemni
studie je obec, provadéci piedpisy jiz nijak nekonkretizuji (resp. nelimituji) jeji obsah, takze ji
lze vyuzit pro ovéteni v Navrhu uvedenych skute¢nosti.

Obec tuto podminku pofizeni tzemni studie mize zahrnout do izemniho planu.

Dalsi podminkou je dolozeni potiebnosti prodejni plochy ptesahujici 2500 metra. Otdzkou je,
jak a ¢im by mohl investor dolozit potfebnost vétsi prodejni plochu nez 2500 m?? Navrh sice
ptikladmo uvadi nékteré ditvody, avSak dolozeni ,,potiebnosti* Ize snadno podfadit pod vyse
uvedené podminky potfizeni Gzemni studie a regulacniho planu. Do tUzemni studie Ize
zahrnout 1 nedostatek prodejnich ploch v dochazkové vzdalenosti (pficemz by bylo nutné déle
definovat ,,dochdzkovou vzdalenost) a koncentraci obyvatelstva v dané lokalité. Tato
podminka ,,doloZeni potiebnosti“ je velmi problematicka, byt je v jisté form¢ zahrnuta do
soucasn¢ho uzemniho planu mésta Brna. Podminkou umisténi velkoploSného maloobchodu
je: ,,posouzeni z hlediska limitnich hodnot koeficientu vybavenosti obchodnimi plochami
v piirozené spadové oblasti dle metodiky OUPR (koeficient vybavenosti je stanoven podilem
m’ prodejni plochy k poctu obyvatel spadové oblasti); limitni hodnota uvedeného koeficientu
je 1,0 m’/obyv.“” Pokud podminka ,,dolozeni potiebnosti sméfuje k prokazani limitnich
hodnot, Ize tento dil¢i navrh hodnotit jako souladny s pravnimi pfedpisy. Konecné vSak nelze
pominout ani fakt, ze o potfebné velikosti prodejni plochy rozhoduje ptedevsim investor u
konkrétniho projektu sam dle svych ekonomickych pozadavkl a mozZnosti.

Okruh 2

Dalsi regulativy se tykaji vzhledu a uspotfadani velkoplo$nych maloobchodnich zatizeni pro
zaClenéni celé stavby do okolni zastavby. Pozadavek adekvatniho stavebniho objemu, jaky
maji okolni budovy (napt. v Navrhu uvedeny 1,5 ndsobek odhadnutého primérného objemu
okolnich budov), lze nalézt jiz v souCasném uzemnim planu mésta Brna”, lze tedy
konstatovat, Ze tento regulativ je pfipustny 1 v iIzemnim planu novém.

Problematicky je pozadavek na ,adekvatni podlaznost®. Pocet podlazi budovy je dan jiz
pozadavkem na stavebni objem v kombinaci s vyhlaSkou ¢. 268/2009 Sb. a konkrétnimi
hodnotami dle CSN. Poéet podlazi je detailni podminka, kterd by méla byt spise obsahem
regula¢niho planu, pfipadné uzemniho rozhodnuti. Uzemni plan viak dle pravnich piedpist
muZe obsahovat regulaci vySkové zastavby, pficemz tato regulace neni dale konkretizovana,
mohla by byt tudiz zajiSténa i stanovenim urc¢itou odchylkou poctu podlazi vzhledem
k okolnim stavbam.

Neni vSak jasné, jak by byly zohlednény rozdilné typy staveb (s riznou vyskou podlazi) a jak
$iroké by bylo ono ,.okoli“. Uzemni plan ma uréit obecné podminky vyuziti ploch, proto by
bylo nutné jeho doplnéni o ,,vySkové hladiny®, tedy o urceni maximalni vySky zastavby
v jednotlivych lokalitach. Soucasti stanoveni jednotlivych vyskovych hladin by pak mélo byt
ureni ,,pohledové vyznamnych poloh* (tedy na horizontech, dominantni polohy, polohy
v osovych prihledech). Tak by byly zohlednény i urbanistické a architektonické pozadavky.
Jako jednodussi opatfeni se jevi stanovit maximalni odchylku od primérné vysky budov
v lokalité.

Podminky vzhledu budov ¢i jejich barevnosti nelze zahrnout do izemniho planu, nebot’ jde o
piili§ detailni podminky, které by mély byt az sou¢asti izemniho rozhodnuti, nikoli UPD.

% Vyhlaska ¢&. 2/2004, str. 23.
" Napt. Vyhlaska ¢. 2/2004, str. 15, 17, 18.
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Dalsi podminkou jsou parkovaci plochy. Poéty stani jsou dany jinymi zavaznymi piedpisy”’,
avsak jejich umisténi v ramci obchodu mutze urcit izemni plan (napt. Vyhléaska ¢. 2/2004, str.
18). Navrzeny regulativ procentudlniho mnozstvi parkovacich mist jak v samotné budové (v
ramci jejiho pidorysu), tak v rdmci aredlu, je v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dal$im pozadavkem je stanoveni minimalniho podilu 30% nezpevnénych, resp. zelenych
ploch z rozlohy vysledného aredlu. Piipustnost tohoto regulativu lze dovodit z ti¢elu a tkolt
uzemniho planu. Regulativ bude muset byt stanoven tak, aby jej nebylo mozné obejit.
Pozadavek 30% zelenych ploch musi byt stanoven obecné, z celkové vyméry stavebniho
pozemku. Pokud by tato podminka existovala jen u pozemkti nad ur¢itou vyméru, napi. 2000
m?, pak by stacilo rozdé€leni tohoto pozemku na dva mensi.

Z hlediska vzhledu se dale navrhuje ,,zvlasté chranit uzemi méstské pamatkové rezervace®.
Nutno dodat, Ze izemi méstské pamatkové rezervace je chranéno nikoli regulativy, ale limity
vyuziti izemi. Nelze je tedy zahrnout do izemniho planu, nebot’ ochrana tohoto Uzemi je
zajiSténa zvlaStnimi pravnimi predpisy, konkrétné¢ zakonem ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci a dle jeho § 5 odst. 1 dale natizenim vlady €. 54/1989 ze dne 19. 4. 1989, o
prohldseni tizemi historickych jader mést Kolina, Plzn€, Brna, Lipniku nad Be¢vou a Ptiboru
za pamatkové rezervace.

Pro navrzené regulativy pro maloplosny maloobchod plati mutatis mutandis to, co bylo
uvedeno u regulativli velkoplo§sného maloobchodu, s vyjimkou regulace parkovacich mist a
zelenych ploch, které Navrh jako nevhodné vylucuje.

Rozmisténi ploch pro velkoploSny maloobchod a stanoveni kritérii rozhodovani

Poslednim navrhem je rozmisténi ploch pro velkoplosny maloobchod a stanoveni kritérii
rozhodovéni. Smyslem stanoveni kritérii rozhodovani je nalézt vhodné lokality pro plochy, na
nichZ by bylo mozné umistit velkoplo$ny maloobchod.

Tato kritéria nemohou modifikovat nebo nahradit pravni pfedpisy upravujici zménu izemniho
planu. Konkrétn€ jde o § 55 odst. 2 SZ, ktery umoznuje pfiméfené pouziti § 47 az 49 SZ.
Dulezité je ptredevSim ustanoveni § 49 SZ, které umoZiiuje obci stanovit pokyny pro
zpracovani navrhu izemniho pldnu. Obsah téchto pokynli neni konkretizovan provadécimi
pfedpisy a lze tak mit za to, Ze do téchto pokynii mohou byt zaclenéna kritéria uvedené
v Navrhu (posouzeni koncentrace obyvatelstva, dopravni feseni atd.).

Dal$i mozZnosti je zahrnout navrzené kroky 2 a 3 jiz do uzemné analytickych podklada,
dopliiujicich rozbort a studii’, tedy do podkladd pro zadani izemniho planu uvedenych v §
11 odst. 1 VUP. Protoze Navrh dale hovoii o nutnosti fesit dvé varianty saturace prodejnimi
plochami (maloplosné a velkoplo$né maloobchody), bude nutné v zadani uzemniho planu
uloZit zpracovani konceptu a vymezit v zadani poZadavky na zpracovani variant feSeni a
podminky pro jejich posuzovani dle § 11 odst. 3 VUP. Navrzena kritéria mohou byt soudasti
zadani uzemniho planu tak, jak je obsah zadani konkretizovan v ptiloze ¢. 6 VUP. Této
moznosti odpovida koncept nového izemniho planu mésta Brna (viz nize).

Ob¢ moznosti jsou v souladu s pravnimi predpisy.

Soulad Navrhu s konceptem nového izemniho planu mésta Brna

Koncept nového izemniho pldnu mésta Brna (déle jen ,,Koncept®) se regulaci umistovani
hypermarketi vénuje pfedevsim v &asti, tykajici se regulace komeréni vybavenosti.”” Samotny

' Jde 0 §§ 20 az 25 VOP; o vyhlasku ¢. 268/2009 Sb., ktera nahradila vyhlasku &. 137/1998 Sb.; a samozfejmé o
relevantni CSN.
™ Navrh hovofi i o nutnosti moZnych novych vyzkumt maloobchodni sité v Brng.
3 Komer¢ni vybavenosti se rozumi zafizeni na komeréni bazi poskytujici sluzby v oblasti maloobchodu,
bankovnictvi, obchodnich sluzeb, kratkodobého ubytovani a stravovani. Rovnéz sem patii véda a vyzkum,
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Koncept nevaZe umistovani komercni vybavenosti vyluéné na typy ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti typu W (plochy komer¢ni vybavenosti), nebot’ umisténi zatizeni komercni
vybavenosti je ptipustné t€Z na plochach C (plochy smiSené obytné¢). Pozn.: podklady od
architektii jsou netiplné a neobsahuji texty tykajici se smiSenych obytnych ploch, proto
je tieba tyto podklady doplnit, jinak nebude analyza kompletni.

Z Konceptu vyplyvd, Ze si jeho tvlrci jsou védomi fady problémil, souvisejicich
s umistovanim hypermarketti (problémy historického jadra mésta, negativni vliv na bydleni,
zvySené naroky na dopravni obsluznost). Koncept dale uvadi, Ze: ,, Koeficient saturace
(celkové prodejni plochy na 1 obyvatele — pozn. autor) nedava prilis prostoru pro upravu
nerovnomernosti maloobchodni site. Vytvoreni uizemnich podminek pro umisténi ndkupnich
center ve vychodnim a zapadnim sektoru je vsak pro zajisteni efektivity méstskych vztahu
nutnosti.“ Tomuto cili pak odpovidaji navrzena pravidla vymezovéani ploch komercni
vybavenosti.

Koncept hovoii o rovhomérném umistovani ploch W tak, aby byla zajisténa ,,odpovidajici
dochazkova vzdalenost®. Plochy W musi byt ddle umistovany tak, aby byla zajisténa vysoka
dopravni obsluznost, souc¢asné€ vSak dopravni pfipojeni nesmi znehodnotit izemi vhodné pro
bydleni. Stavajici lokality s hypermarkety (napf. maloobchody do 5000 m? prodejni plochy,
jako je Interspar Videfiskd) Koncept stabilizuje’, dalsi lokality navrhuje z nejriznéjsich
divodi k prestavbé.

Koncept dale vymezuje podminky, které musi byt zohlednény v piipad¢ prestavby lokality
sjinou funkci na plochu komeréni vybavenosti, tyto podminky vSak nejsou dale
konkretizovany a jsou velmi vagni (,, kvalitni obsluha verejnou hromadnou dopravou “ nebo
,,dobra dostupnost z nadrazeného dopravniho systéemu ‘). Podstatnéjsi jsou pak v Konceptu
uvedené regulativy, resp. pravidla pro stanoveni podminek vyuZziti ploch komeréni
vybavenosti.

Koncept vyslovné stanovuje pozadavek rovnomérného vymezovani téchto ploch typu W na
uzemi mésta v odpovidajicich dochazkovych a dojizd’kovych vzdélenostech, ve vazbé na
kapacitni komunikace a trasy vefejné hromadné dopravy. Jako hlavni vyuziti ploch W uvadi
Koncept maloobchod do 5000 m? prodejni plochy a dal§i mozna vyuziti (ubytovani,
stravovani, sluzby, administrativu, védu a vyzkum, vystavnictvi). Problematické je vSak
pripustné vyuziti ploch W: ,, PFipustné je vyuZiti podminujici nebo vhodné doplinujici hlavni
vyuziti... “, nebot’ je velmi vagni. Neptipustné je vyuziti ploch W ,,...pro aredly, pro které se
vymezuji plochy obcanského vybaveni X (ndkupni a zabavni centra a zvlastni areadly). Pro
velkoplo$ny maloobchod tak Koncept nové vymezuje plochu X, nebot’ soucasny tizemni plan
mésta Brna pro velkoplosny maloobchod vymezuje plochu N.

Jako podminéné ptipustné vyuZiti ploch W pak Koncept uvadi maloobchod od 5000 do 10000
m? prodejni plochy v patrovych objektech pii soucasném integrovani parkovani v objektu.
Dalsi podminkou, kterd musi byt splnéna, je slucitelnost vyuziti pro maloobchod s hlavnim
vyuzitim plochy W a dale, Ze celkovy rozsah vyuziti pro maloobchod je mensi neZ plocha
hlavniho vyuziti.” Dal$i podminkou pro jakékoli podminéné vyuziti’® je minimalni plosné

provozované na komercni bazi (inovaéni podnikani).

™ Pozadavek stabilizace ploch, na nichz jiz existuji hypermarkety, by mél byt souc¢asti Navrhu Nesehnuti.

> Problémem je nejasna formulace podminéné pifpustného vyuziti ploch W. K uvedenému zavéru bylo nutno
pouzit jazykovou metodu vykladu, kdy mezi jednotlivymi druhy podminéného vyuziti plochy W (maloobchod,
obcanské vybaveni vefejného charakteru, vyroba a jiné vyuziti) je pouZito spojek sluCovacich, takze podminky
slucitelnosti a celkového rozsahu plati pro vSechny druhy podminéného vyuziti, nikoli jen pro posledni, ,,jiné
vyuziti“ plochy W.

76 To vyplyva pti pouziti argumentu a rubrica. Nejasna formulace Konceptu viak umozZfiuje i druhy, z hlediska

e
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zastoupeni zelené na terénu ,,...v rozsahu 20% pro celou plochu a zaroven pro jednotlivy
pozemek.

Druhym typem plochy, kterd je pfimo urcena pro umisténi ndkupnich a zabavnich center, je
v konceptu uvedena plocha s rozdilnym zpiisobem vyuziti X. Nakupni a zédbavni centra lze
umistit pouze na téchto plochach. Pravidla vymezovani ploch pro ndkupni a zdbavni centra
vyslovné uvadi vymezovani téchto ploch mimo jizni sektor mésta. Plochy musi byt vymezeny
v lokalitach nevhodnych pro bydleni, musi byt vymezeny vyhradné ve vazbé na kapacitni
komunikace. Pfi jejich vymezovani je upfednostiiovana dobra vazba na vefejnou hromadnou
dopravu, neni to vSak conditio sine qua non. Principy vyuziti izemi, tedy lokalit pro nakupni
a zébavni centra, jsou viceméné¢ stejné, jako v pfipad€ ploch W, nebot’ hovofi o rovhomérném
vymezovani ploch X na tzemi mésta, odpovidajici dojizd’kové vzdalenosti a ve vazbé na
kapacitni komunikace a trasy vefejné hromadné dopravy.

Podminky pro vyuziti ploch X jsou obdobné, jako podminky vyuziti ploch W. Jako hlavni
vyuziti je stanoven maloobchodni prodej nadmistniho vyznamu (pficemz vSak ,,nadmistni
vyznam* neni v Konceptu definovan a jde tak o neurcity pravni pojem), dale velkoobchodni
prodej a distribuce. Narozdil od ploch W neni velikost prodejni plochy v téchto lokalitdch
vibec omezena. Piipustné vyuziti je stejné vagni, jako u ploch W. Plochy X tak v Konceptu
nahrazuji soucasnou regulaci umistovani obchodnich a obchodné-zdbavnich center, kterou
platny Uzemni plan mésta Brna obsahoval ve ,,zvlastnich podminkach vyuZiti Gzemi®, resp.
v ostatnich zvlastnich plochach N.

Koncept nového uzemniho planu mésta Brna tak sice vymezenim ploch W a X reflektuje
problémy spojené s umistovanim hypermarketii na uzemi mesta, avSak je mén¢ ambiciozni,
nez podminky uvedené v Navrhu (velikost prodejni plochy i ploSného zastoupeni zeleng).
Radu dalsich, v Navrhu uvedenych podminek (napf. vypracovani tzemni studie ¢&i
regula¢niho planu v ptfipadé podminéné piipustného vyuziti plochy, pozadavek na adekvatni
stavebni objem ¢i adekvatni podlaznost) Koncept viibec neobsahuje. Je tieba si uvédomit, Ze
jde stale jen o ,,pouhy* koncept, podminky a regulativy stanovené v novém tzemnim planu
tak mohou byt jiné”’, napf. ptisné&jsi. Podstatné je, Ze regulativy uvedené v Konceptu potvrzuji
navrhované regulativy uvedené v Navrhu a tedy i1 vySe uvedené zavéry této analyzy.

Zavéretné poznamky

Vzhledem k pfipravované velké novele stavebniho zdkona, kterd jiz proSla pfipominkovym
fizenim (byt legislativni proces byl doasné pozastaven’), neni Gelné v soucasné dobé
vyuzit v ptipadé¢ neuspéchu prosazeni regulativi uvedenych v Navrhu jejich zakotveni
v regula¢nich planech, vydavanych pro jednotlivé méstské ¢asti. Regulacni plany totiz netesi
uzemi mésta Brna jako celek, byt’ je jejich vydavani dle ¢1.3 odst. 2 pism. b) Statutu mésta
Brna vyhrazeno zastupitelstvu mésta Brna.

Podstatngj$im divodem je vSak skutecnost, Ze dle stdvajici pravni Gpravy prakticky nelze
vydat regulacni plan, ktery by byl zcela v souladu se zdkonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivli na Zivotni prostfedi. Nové regulacni plany budou vytvéafeny az po schvaleni nového
uzemniho planu, tedy patrné jiz za GcCinnosti velké novely stavebniho zikona, kterd tento
nedostatek odstrani. Ministerstvo pro mistni rozvoj jiz proto ve svych internich Skolenich
vedoucim stavebnich Gfadii doporucilo az do pfijeti novely nové regulacni plany nevytvaret.

plochach prestavby se tyka jakéhokoli vyuziti ploch W, nejen podminéné pripustného vyuziti.
7 Viz § 49 a 50 SZ.
™ Viz http://www.mmr.cz/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Pravo-Legislativa/Legislativa/Aktualni-informace-
o-pripravovane-novele-zakona-c-
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Jednim z pouzitych neurcitych pravnich pojmt je pohoda bydleni. Definici tohoto pojmu
podal az Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 2. 2. 2006, sp. zn. 2 As 44/2005-116:
.., Pohodou bydleni” lze podle jedné z moznych definic, ktera se snazi tento pojem
kategorizovat subjektivné, rozumet takovy stav, kdy nekdo bydli v klidu, spokojené, prijemné a
Stastne (viz Marek Hanak, Pohoda bydleni, Pravni radce internetova verze, 28. 4. 2005,
http://pravniradce.ihned.cz/). Z objektivistického uhlu pohledu Ize , pohodou bydleni*
rozumét souhrn cinitelu a vlivii, které prispivaji k tomu, aby bydleni bylo zdravé a vhodné pro
vSechny kategorie uzivatelu, resp. aby byla vytvorena vhodnd atmosféra klidného bydleni;
pohoda bydleni je v tomto pojeti dana zejména kvalitou jednotlivych slozek Zivotniho
prostiedi, napr. nizkou hladinou hluku (z dopravy, vyroby, zabavnich podnikii, ze stavebnich
pracit aj.), cistotou ovzdusi, primérenym mnozstvim zelené, nizkymi emisemi pachit a prachu,
oslunénim apod.; pro zabezpeceni pohody bydleni se pak zkoumd intenzita naruseni
jednotlivych cinitelii a jeho diisledky, tedy objektivné existujici souhrn cinitelii a viivii, které
se posuzuji kazdy jednotlive a vSechny ve vzdjemnych souvislostech (z obdobné pojaté
definice vychazi ve své praxi Ministerstvo pro mistni rozvoj, viz Marek Hanak, cit. dilo).
Nejvyssi spravni soud se ve svéem vykladu legalniho pojmu ,,pohoda bydleni* priklani k druhé
z vySe nastinenych definic, tedy definici objektivistické, ktera lépe odpovidd ustavnim
principiim zakazu liboville a neodiivodnéné nerovného zachazeni.“ Neni tedy nutné tento
termin znovu definovat napft. v uzemné planovaci dokumentaci.
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