Doporuceni pro zkvalitnéni regulativu zelené
zapojenim verejnosti do tvorby navrhu
uzemniho planu na prikladu uzemniho planu
statutarniho meésta Brna

Advokatni kancelar Frank Bold Advokati, s.r.o. (déle téz ,FBA“) se v ramci projektu ,Navrh postupu
pro Statutarni mésto Brno - zkvalitnéni regulativu zelené a jeho odivodnéni v navrhu nového
UPmB*, financovaného Nérodni siti zdravych mést, z.s.p.o. (déle téZ ,NSZM*), zavazala k
vypracovani doporuceni pro zkvalitnéni regulativa zelené zapojenim verejnosti (véetné odborné
verejnosti) do tvorby navrhu tizemniho planu, kterym je v tomto pripadé navrh nového izemniho
planu mésta Brna.

Regulativem zelené pritom rozumime ustanoveni zdvazné casti izemniho planu, ktera obsahuji
zasady a limity usporadani a vyuziti izemi mésta Brna z hlediska zastoupeni zelené v tizemi, a ktera
mohou byt jednak odvozena z platnych pravnich predpisu, jednak formulovana zcela noveé.
Samotnym zapojeni verejnosti se pak rozumi primarné zapojeni konkrétniho subjektu - v tomto
pripadé FBA - do tvorby regulativii izemniho planu, avSak zahrnuje téz zapojeni expertl a jednéni se
zastupci dotCené verejnosti podavajici k navrhu tzemniho planu mésta namitky a pripominky. Cilem
projektu pak bylo - kromé zpracovéni zminénych doporuceni - také zkvalitnéni regulativi zelené,
resp. modrozelené infrastruktury, v ndvrhu nového Gzemniho planu mésta Brna, zverejnéného
vyhlaskou ze dne 31. 3. 2020, &.j. MMB/0145586/2020 (dale jen ,UP 2020“), pfi¢emZ vysledné
upravy regulativil se promitly do upraveného névrhu tizemniho planu mésta Brna z kvétna 2021
(dale jen , Upraveny UP).

FBA na upravach regulativii zelené UP 2020 spolupracovala na zakladé soukromopréavnich smluv se
statutarnim méstem Brnem, konkrétné s Odborem uzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta
Brna (déle téZ ,OUPR"), kterd je potizovatelem UP 2020 ve smyslu § 2 odst. 2 pism. a) zékona
183/2006 Sb., stavebniho zékona, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,StavZ*) a s Kancelari
architekta mésta Brna (déle téZ ,KAM"), kterd je zpracovatelem ve smyslu § 22 odst. 4 StavZ. OUPR
pritom postupoval ve spolupraci s urcenym zastupitelem dle § 47 odst. 1 StavZ, kterym je radni pro
uzemni pldnovani a rozvoj mésta Brna pan RNDr. Filip Chvéatal, Ph.D. Tento ,standardni postup” pri
tvorbé tzemniho planu obce byl doplnén o zapojeni verejnosti (nad ramec ji podavanych namitek a
pripominek), pricem?z lze konstatovat, ze UP 2020 je verejnosti nejpodrobnéji predstaveny navrh
nového tzemniho planu v Ceské republice, a to navzdory omezenim plynoucim z vyskytu nemoci
SARS-CoV-2, priCemz verejnost se zajimala zejména o zelenou infrastrukturu. Zvlastnim zptisobem
zapojeni odborné verejnosti pak bylo usporadani dvou neverejnych webinara FBA v ramci projektu,
na nichz byla diskutovéna zvazovana reSeni regulativu zelené a zjisténé poznatky byly nasledné
vyuzity pri formulaci navrhia regulativa.

Nové znéni regulativl zelené bylo vytvoreno béhem série jednani mezi véemi uvedenymi subjekty,
které probihaly v zari az listopadu 2020, samotné regulativy zelené byly ze strany FBA dokonceny
15. 3. 2021 a navrzeny UP 2020 pak musel byt jesté dale upraven, zejména v rdmci karet
jednotlivych rozvojovych lokalit, které umoznuji individualizovat obecné regulativy zelené dle
poméru v konkrétni lokalité, napr. uréity regulativ zelené ,vypnout” (nebo naopak stanovit prisnéjsi
pozadavek). Nize uvedené poznatky a doporuceni, tykajici se tvorby regulativa zelené v izemnim
planu obce, vychazi z projektu a platné pravni Gpravy.
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Cile regulativu zelené

Regulativy zelené mohou byt v izemnim planu obce vymezeny ruznymi zplsoby, a to z hlediska cilq,
jakych hodla obec v izemnim planovani dosahnout. Ac¢koli ma kazda obec pomérné Siroky prostor
pro vlastni uvazeni, jak chce své tizemi rozvijet, cile musi byt v souladu s obecné vymezenymi cili a
ukoly izemniho planovani ve smyslu § 18 a 19 StavZ, vCetné souladu s principem proporcionality. To
znamena, ze obec nemuze nastavit regulativy zelené tak, aby vyhovovaly pouze jedné zajmové
skupiné (napr. pouze developertm, jejichz zdjmem je maximalni zastavénost izemi, nebo pouze
zahradkarum, jejichz zéjmem je minimalni zastavénost uzemi), ale tyto regulativy musi umoznit
dosazeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmi na rozvoji izemi. Podotykame,
Ze obec je povinna hajit verejné zajmy a pecovat o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potreby svych
obCanu téz podle § 2 odst. 2 zdkona 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,200"), pricemz tyto potreby jsou uvedeny v demonstrativnim vyctu § 35 odst. 2 ZOO a zahrnuji
(mimo jiné) potrebu bydleni a celkového kulturniho rozvoje.

V pripadé mésta Brna byly cile, tykajici se zelené, obecné vymezeny jiz v Zadani izemniho planu
mésta Brna (déle jen ,Zadani”) ve smyslu § 47 StavZ a prilohy ¢. 6 vyhlasky 500/2006 Sb., zejména v
casti 11.6 ,Rekreace a zelen“, ve které je uvedeno, ze: ,Dlouhodobym cilem je udrzet povést Brna
jako mésta obklopeného dobre dostupnou rekreacni zeleni a zvysit atraktivitu tohoto prirozeného
rekreacniho zdzemi, jehoz potencidl neni zcela vyuzit...Cilem je zajistit maximdlIni vyuziti rekreacniho
potencidlu primestské krajiny mésta Brna, ale s ohledem na ochranu prirody a krajiny, a vytvorit
komplexni systém zelené - nezastavitelnych ploch, aby v dochdzkové vzddlenosti 300 m mél kazdy
obcan dosazitelnou plochu zelené -— podminku pro kazdodenni rekreaci, pricemz vychdzejte z
normativu 15 m* méstské zelené na obyvatele.” Tento obecny cil pro zelen jako soucast vsech
funk¢énich ploch je dale specifikovan: ,Pro image mésta a jeho pobytovou pohodu je dileZitd nejen
zeleri verejnych prostranstvi, ale i zelen ve vlastnictvi ostatnich subjekti jako soucdst ploch vsech
uzemnich funkci. Cilem je nejen tuto zelen chrdanit, ale i nove ji vytvaret jako soucdst jednotlivych
meéstskych funkci.” Podobné jsou pak v Zadani stanoveny cile pro méstskou zelen (cilem je vytvoreni
propojeného systému méstské zelené s navaznosti a prostupnosti do okolni krajiny, jehoz soucasti
budou méstské parky) a pro zahradkarskeé lokality (cilem je provérit vsechny zahradkarské lokality

z hlediska jejich nejvhodnéjsiho budouciho vyuziti, navrhnout nové funkéni vyuziti téch zahradek,
kde je predpoklad vhodnéjsiho vyuziti vzhledem k urbanistické strukture, a zachovani téch, u kterych
noveé vyuziti neni mozné).

Z vySe uvedeného Zadani muselo byt s ohledem na § 50 odst. 1 StavZ vychazeno i pri formulaci
dil¢ich cili pro regulativy zelené na spole¢ném jednani mezi FBA, OUPR a KAM dne 4. 9. 2020. Tyto
dil¢i cile regulativi zelené nejsou (ani byt nemusi) explicitné uvedeny v zavazné textové Casti
Upraveného UP, avsak z jeho obsahu a odiivodnéni je Ize dovodit. Konkrétné se jednalo o nasledujici
cile, kterym mély byt prizplisobeny odpovidajici regulativy zelené Upraveného UP, a kterymi mélo
byt dosazeno cili uvedenych v Zadani:

stanoveni urc¢itého minimalniho ploSného zastoupeni zelené na pozemku v plose pro bydleni (B)
s tim, Ze se tento regulativ bude primérené aplikovat téz u dal$ich ploch s rozdilnym zpusobem
vyuziti (ploch smiSenych obytnych, ploch komercni vybavenosti a dalSich);

preference kvalitni zelené na pozemku a z toho plynouci pozadavek na urc¢ité minimalni plosné
zastoupeni kert a stromi na pozemku, vytvarejici kefové a stromové patro;

moznost nahrazeni zelené na terénu zeleni na konstrukci, napr. zelenou strechou, anebo jinym
prvkem tzv. modrozelené infrastruktury (dale téz ,MZI“) v pripadé, Zze dodrzeni pozadavku na
zastoupeni zelené na terénu neni z néjakého divodu mozné. S tim souvisi redefinice nékterych
pojmt pouZivanych v UP 2020, vymezujicich MZI anebo zelef na terénu;
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zpresnéni vagnich vyjimek z regulativu miniméalniho plo$ného zastoupeni zelené v UP 2020 a jejich
redukce na nezbytné minimum;

zachovani stavajici zelené v ramci tzv. vnitrobloka a navrzeni vhodného regulativu na ochranu
zeleng;

zohlednéni faktického stavu pti regulaci ploch zahradek (I) v izemnim planu a jejich mozné zahrnuti
do systému sidelni zelené - tento cil byl posléze zménén na zachovani jiz existujicich zahradkarskych
osad tam, kde tomu nebrani pravni iprava nebo majetkové vztahy.

Vychodiskem pti formulaci regulativii zelené v Upraveném UP pak byla rovnéZ zésada, Ze regulativy
zelené musi byt vSem srozumitelné, snadno aplikovatelné a v praxi ovéritelné organy izemniho
planovani z dokumentace stavebniho zameéru, predkladané pro izemni rozhodnuti (nebo ze
srovnatelné dokumentace).

Vzhledem k prubéhu porizovéani predstavovalo jisté omezeni téz Casové hledisko: zmény regulativi
zelené mély byt navrzeny a provedeny v relativné kratkém Casovém horizontu necelého pul roku, aby
bylo moZné pripravit Upraveny UP se vSemi zménami (které se promitnou téz do grafické ¢ésti
uzemniho planu) a s odivodnénim k opakovanému verejnému projednéni, ke kterému dojde ve dnech
21.a22.6.2021.

Samotné regulativy zelené

Na uvod této Casti je treba zminit, ze ackoli puvodni navrhy FBA ohledné tprav regulativu zelené
doznaly na zdkladé opakovanych jednani s KAM a OUPR a na zdkladé konzultaci s experty zna¢nych
zmén, v Upraveném UP bylo podle na$eho nézoru dosaZeno véech vySe uvedenych dil¢ich cilt pro
regulativy zelené. Dale je komentovano stavajici znéni regulativii zelené v Upraveném UP, které se
jiz stalo ter¢em kritiky.

Regulativ minimalniho plosného zastoupeni zelené v plochach bydleni

Jedna se o zcela zasadni regulativ, nebot jsou na néj navazany dalsi, nize popsané regulativy
(moznost kompenzace zelené prvky MZI, vyjimky z minimalniho ploSného zastoupeni zelené

v uréitych plochéch, ochrana zelené v rdmci vnitroblokt). Vysledny regulativ v Upraveném UP zni:
»~MinimdlIni plosné zastoupeni zelené (na terénu anebo na konstrukci intenzivni) v plochdch bydleni
je stanoveno v rozsahu 30 % pro disponibilni pozemky stavebniho zdméru, pricemz rist stromového
patra musi byt umoznén minimdlné v rozsahu 30 % ze stanoveného minimdlniho celkového plosného
zastoupeni zelené; pokud vysledny plosny rozmér pro stromové patro bude mensi nez 16 m’, musi{
byt vyuzité pro stromové patro minimdlné 16 m” z celkové plochy disponibilnich pozemki stavebniho
zameru.”

K formulaci tohoto regulativu bylo lze pristoupit riznym zpusobem: jednodus$e vymezenim minimalni
rozlohy stavebniho pozemku, kterd musi umoznovat rust zelené procentem z celkové rozlohy
stavebniho pozemku (coz je v praxi snadno srozumitelny a ovéritelny regulativ), nebo slozité
prostrednictvim koeficientu minimélniho ploSného zastoupeni zelené, odvozovaného z koeficientu
hrubé podlahové plochy. Naposled uvedené reseni je obsazeno v regulativech stavajiciho izemniho
planu hl. m. Prahy, kdy mé kazda plocha stanoven vlastni minimalni koeficient zelené, ktery se dale
1isi dle typického charakteru zastavby (v pripadé proluk nebo mist, kde nelze standardni koeficient
zelené dodrzet, je stanoven zvlastni koeficient S) a ktery je ur¢ovan pomérné komplikovanym
vypoctem.

Déle je tfeba v rdmci regulativu zohlednit kvalitu zelend, kterou UP 2020 nestanovil vitbec. Pivodni



navrh FBA predpokladal rozliSeni minimalniho plosného zastoupeni zelené podle toho, zda umoznuje
trvaly rust a rozvoj alespon bylinného, kerového nebo stromového patra s tim, ze stavebnik musel
zajistit bud 50% plochy stavebniho pozemku umoznujiciho rast bylinného patra, anebo 35% plochy
umoznujici rust alespon kerového patra, totiz kera o vySce alespon 1,5 m, anebo 20% plochy
umoznujici rust alespon stromového patra, totiz stromu vysokych alespon 3 m. Pripustna byla téz
libovolna kombinace jednotlivych ploSnych zastoupeni zelené, pricemz se predpokladalo, ze
stavebnik bude timto zptisobem motivovéan k volbé sice mensi plochy, avSak s kvalitnéjsi zeleni. Do
minimalniho ploSného zastoupeni zelené na terénu bylo mozné konkrétni druh zelené zapocitat
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pouze jednou, pri¢emz se vychazelo z nejnaro¢néjsiho druhu zeleng, jehoz rust plocha umoznuje.

Bohuzel tento regulativ neumoznuje zohlednit jinou nez jiz existujici zelen na stavebnim pozemku,
nebot zelen jako takova se neumistuje (na rozdil od staveb a zarizeni). DalSim problémem je pak
nutnost odtivodnéni navrzeného poméru plosného zastoupeni jednotlivych druht zelené - pivodnim
predpokladem bylo zohlednéni poméru zasakovani vody a nasledné evapotranspirace (coz mélo byt
vyuzito i pro stanoveni kompenzace zelené na terénu prvky MZI, viz niZe), avSak konzultace

s experty vedly k néasledujicim zjiSténim, kterd se rovnéz podilela na upusténi od puvodniho navrhu
FBA:

pomeéry zasakovani srazkové vody mezi jednotlivymi druhy zelené jsou témeér srovnatelné, avsak
pomeéry evapotranspirace mezi jednotlivymi druhy zelené jsou nasobné vyssi (napr. strom vypari
27krat vice vody nez travnik na stejné plose pozemku), takze stanoveni poméru zasakovani a
evapotranspirace by nebylo mozné prevést do jednoduchého stanoveni poméru velikosti jednotlivych
ploch zelené;

zahrani¢ni studie, dokumentujici zasakovani srazkové vody a evapotranspiraci u jednotlivych druhi
zelené (nebo téz prvkl MZI, jako jsou zasakovaci prulehy ¢i zelené stfechy) v konkrétnich méstech
(Manchester, Ontario), jsou neprenositelné do podminek mésta Brna, pricemz na vytvoreni vlastni
studie nebyl ¢as. V prubéhu debat s experty byl zminén tzv. index modrozelené infrastruktury. Jedna
se o navrh nového regulativu, zalozeného na prehledu MZI, ktery by umoznil srovnavani jednotlivych
druht MZI (zelené strechy, zasakovaci prilehy, zatraviiovaci dlazdice, umélé mokrady) nastavenim
kritérii prepoctenych na plochu jednotlivych prvka MZI (napr. zasakovani srazkové vody,
evapotranspirace) z hlediska mikroklimatu ve mésté. Kazdé stavba a pozemek Ci aredl by mél
stanoven , mikroklimaticky index”, resp. index modrozelené infrastruktury, podle néhoz by byla
navrhovana a vyhodnocovana konkrétni opatfeni v podobé prvka MZI. Index modrozelené
infrastruktury je pripravovan Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy, v dobé prereseni
regulativii zelené vSak nebyl dokoncen (predpoklada se jeho dokonceni v roce 2021) a proto z néj
nebylo mozné vyjit.

Namisto toho tak vysledny regulativ v Upraveném UP vymezuje kromé celkové plochy stavebného
pozemku urcené pro zelen rovnéz minimalni plochu umoznujici rist stromt, priCemz minimalni
celkova rozloha plochy umoziujici riist strom@ musi byt alespont 16 m?, coz odpovida plochu nutnou
pro korenovy systém jednoho stromu. V praxi tak nebude mozné akceptovat plochu napr. 0,5 m x 32
m, nebot by neumoziovala rust stromi v pozadované kvalité. Vysledné znéni regulativu vyhovuje
pozadavku na snadnou aplikovatelnost a ovéritelnost v praxi.

Pro srovnani 1ze odkézat na regulativy zelené ve stavajicim izemnim planu hl. m. Prahy, ktery
rozliSuje mezi plochou zelené na rostlém terénu, kterd musi tvorit alespon 50% zelené a ostatni
zeleni, kterd je rlizné zapocitavana podle své kvality, ktera je uréovana velikosti mocnosti
vegeta¢niho souvrstvi, vegetacni plochy a u stromt téz velikosti koruny. Problémem je nejen
komplikovanost vypoctu, ale téz fakt, ze mocnosti vegetacniho souvrstvi a velikost koruny stromi 1ze
urcit pouze u existujici zelené, nikoli u zelené nové ,umistované”, coz znemoznuje overitelnost

v praxi, resp. vede ke znevyhodnéni stavebniki, na jejichz pozemku se zadna kvalitni zelen



nenachazi.

Regulativ minimalniho plosného zastoupeni zelené v plochach bydleni (B) pak - v souladu s vyse
uvedenymi cili - je v Upraveném UP analogicky aplikovén i pfi uréeni minimélniho plosného
zastoupeni zelené v plochéch smiSenych obytnych (C) a plochach komercni vybavenosti (W), a to na
zakladé vyslovného odkazu v prislusnych regulativech.

Ve

Moznost nahrazeni zelené na terénu zeleni na konstrukci ¢i jinym prvkem MZI

Puvodni navrh regulativu, dopliujiciho vy$e uvedeny regulativ minimélniho plo$ného zastoupeni
zelend na terénu, predloZeny ze strany FBA, vychézel z UP 2020, ktery umoZiioval kompenzovat
zelen na terénu zeleni na konstrukci intenzivni, a to zasadné ve stejném rozsahu (tj. plocha zelené na
konstrukci intenzivni musi umoznovat rust odpovidajiciho druhu zelené ve stanovené rozloze).
Upraveny UP obsahuje prakticky totoZné znéni regulativu s tim rozdilem, Ze umisténi zelené na
konstrukci neni chapano jako kompenzace zelené na terénu, ale jako plné srovnatelné reseni:
»~MinimdlIni plosné zastoupeni zelené (na terénu anebo na konstrukci intenzivni) v plochdch bydleni
je stanoveno v rozsahu 30 % pro disponibilni pozemky stavebniho zdméru.” Zeleni na konstrukci
intenzivni se pritom rozumi: ,takovy typ vegetace na horizontalni nebo Sikmé stropni konstrukci
stavby, umisténé bud'na konstrukci podzemnich podlazi, nebo na trovni terénu, nebo na konstrukci
prvniho, popr. druhého nadzemniho podlazi, nebo parteru nebo v pripadé stavby na podnozi na této
podnozi, jehoZ skladba a mocnost umoznuje rist a rozvoj vegetacnich prvki bylinného, kerového,
pripadné i stromového patra a zpravidla umoznuje i vyuziti pro relaxacni a pobytové aktivity.
Mocnost souvrstvi pro bylinné a kerové patro je vice nez 0,3 m, horni hranice neni stanovena; pro
stromové patro je pozadovdna minimdIni mocnost 1 m.” Upraveny UP tak d4va stavebnikiim na
vybér, zda minimalni plosné zastoupeni zelené dodrzi bud na terénu, nebo na konstrukci tzv.
intenzivnich zelenych stiech, tedy zelenych strech, které umoziuji rust naro¢néjsich rostlin ¢i keru a
jejichz mocnost souvrstvi, ve kterém je zelen umisténa, ¢ini minimélné 0,3 m. Tim se lisi od tzv.
extenzivnich zelenych strech, které umoznuji rust pouze urcitych druhu rostlin v souvrstvi o
mocnosti i jen nékolika centimetrl (vyuZiti extenzivnich zelenych stfech je v Upraveném UP
pripusténo v plochach komerc¢ni vybavenosti). V pripadé, ze by stavebnik hodlal nahradit plochu
zelené na terénu umoznujici rist stromu zeleni na konstrukci, musela by mocnost souvrstvi ¢init
alespon 1 m (coz je tloustka umoziujici rust a rozvoj nékterych stromu) a souc¢asné by musely byt
dodrZeny dalsi parametry umoziujici rst stromu (tj. souvisla plocha 16 m*). Takové reseni je vSak
stavebné pomérné naroc¢né a lze predpokladat, ze se stavebnik bude snazit vyhovét pozadavku na
dodrzeni minimélniho plo$ného zastoupeni zelené na pozemku umoziujici rist stromt plochou
zelené na terénu a nikoli na konstrukci intenzivni.

Uvedeny regulativ neumoznuje nahrazeni zelené na terénu tzv. zelenou fasadou, tedy vertikalni
konstrukei stavby, divodem je vy$$i narocnost takového prvku MZI na zavlazovani (ve srovnani se
zelenou strechou) a souc¢asné nemoznost plnit vSechny funkce zelené na terénu, napr. rekreacni
funkce (po zelené stresSe se da prochazet, a to i pokud je Sikmd, po zelené fasadé nikoli). V ramci
jednani mezi FBA, KAM a OUPR byla zvaZovana moznost kompenzace zelené na terénu i dal$imi
prvky modrozelené infrastruktury, jako jsou , malé vodni plochy” (kterymi se rozumi zahradni jezirka,
umélé mokrady nebo obdobné vodni plochy s vegetaci vyjma bazént a brouzdalist) nebo plochy
povrchu umoziujici hospodareni se srazkovou vodou v rozsahu alespon 35% plochy stavebniho
pozemku, vysledné znéni regulativu vSak tyto prvky MZI neobsahuje, nebot tyto prvky MZI sice
umoznuji hospodareni se srazkovou vodou (a s tim souvisejici ovliviiovani mikroklimatu ve mésté),
avsak neplni jiné funkce zelené a nemusi obsahovat prakticky zadnou zelen.

Vy$e uvedené reseni regulativu zelené v Upraveném UP poklada zeleh na terénu a zelei na
konstrukci intenzivni za srovnatelné kvalitni reSeni s tim, Ze je na stavebnikovi, jak pozadavku na
minimalni plosné zastoupeni zelené vyhovi. Tento pristup nékteri autori kritizuji s tim, ze ,zelen na



stre$ni konstrukci z technologickych divodu nedokaze primérené nahradit zelen rostouci na terénu
(ve volné pudé) vzhledem k omezené velikosti prostoru pro korenovy systém stromu” a Ze zelei na
streSe bude udrzovana pri zivoté automatickou zavlahou, faktem vsak je, Ze zelen na konstrukci
intenzivni umoznuje v zasadé plnohodnotny rust urcitych druht zelené (byt zelena strecha
neumoznuje rust mohutnych stoletych stromu), i zelen na terénu (nejen zelen na konstrukci
intenzivni) musi byt zavlazovana v pripadé nedostatku destovych srazek a konecné jak zelen na
terénu, tak zelen na konstrukci intenzivni slouzi k plnéni relaxacni a pobytové funkce. Podle naseho
nazoru by izemni plan mél umoznovat adekvatni nahradu zelené na terénu zeleni na konstrukci,
nemél by uprednostnovat napr. pouze zelen na terénu nebo pouze zelen na konstrukci, a to

s ohledem na zésadu proporcionality, kterou je treba dodrzet i pri tvorbé regulativi izemniho
planu.

Vysledna podoba regulativu zelené na konstrukci v Upraveném UP nepredstavuje ,jediné spravné
reseni”, pro srovnani lze zminit regulativ minimalniho zastoupeni zelené ve stavajicim uzemnim
planu mésta Ri¢any, kterym se rozumi: ,nejniz$i povolené procento zelené v rimci pozemku stavby.
Zapoditavd se zeleri na rostlém terénu v plochdch nad 1 m’, zdpocty jinych forem zelené (napr-.
zatravnovaci dlazdice, zelené fasady, zelen na pergoldch) se neberou v tivahu. Zelen na strechach
je vyzadovdna povinné u vsech novostaveb objektii nad 300 m’ zastavéné plochy, pripadné u
vSech pristaveb stdvajicich objektii (velikost pristavby presdhne zastavénou plochu 300 m®), ve
vsech typech ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti, a to v rozsahu min. 80% plosné vyméry
strechy. Do zdpoctu % zelené lze zapocitat polovinu vyméry zelené strechy, takto smi byt nahrazena
max. 1/4 poZadované zelené na pozemku. Zelenou strechou (zeleni na strese) se pro tcely tohoto
uzemniho planu rozumi strecha s trvale udrzitelnou zeleni s mocnosti souvrstvi min. 15 cm
vyuzitelné pro korenéni rostlin...u verejné zelené v nezastavitelnych plochdch se predpoklada
zdpodet véetné vodnich ploch.” Riansky regulativ zelené sice pracuje s vice prvky MZI nez
Upraveny UP, zdsadnim nedostatkem je viak pozadavek na povinnou realizaci zelenych strech,
kterymi navic nelze kompenzovat veskerou zelen na terénu, ale pouze jeji urcitou Cast, a to bez
ohledu na kvalitu zelené, kterd pritom muze byt zcela srovnatelna na terénu i na konstrukci.
Ri¢ansky regulativ patrné nevyhovuje pozadavku na proporcionalitu regulativli v izemnim planu
(nelze prehlédnout, Ze budovani zelenych strech je financné naro¢né). Navic zelené strechy nemusi
byt mozné realizovat napriklad v pripadé soucasné aplikovaného regulativu zachovani stresni
krajiny, jako je tomu v ptipadé Upraveného UP (pokud stfe$ni krajinu tvori napt. sedlové stfechy
pokryté palenymi taskami, pak nebude mozné umisténi ploché zelené stiechy pokryté vegetaci),
nebo v pripadé zastavby proluk (kdy jednim z pozadavkd na zastavéni proluky je dodrzeni parametru
danych okolni zastavbou, véetné vysky, ulicni cary, reSeni strechy apod., nebot cilem zastavéni
proluky je prostorové doplnéni chybéjici zastavby). Uvedenych nedostatka si je védomo i
zastupitelstvo mésta Ri¢any, které ocekava napadeni zmény izemniho planu &. 4, kterd uvedeny
regulativ obsahuje, i spravni Zalobou. Vzhledem k tomu, Ze tato zména tizemniho planu mésta Riany
byla schvélena teprve dne 11. 11. 2020, neuplynula dosud roc¢ni lhiita pro pripadné podani spravni
zaloby dle § 101b zékona 150/2002 Sh., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Vyjimky z regulativu minimalniho plosného zastoupeni zelené

Jednim z nedostatki UP 2020 byly prili§ vagni vyjimky z regulativu na minimdlni plo$né zastoupeni
zelené, které umoznovaly regulativ zcela vyprazdnit, nebot umoznovaly nemit na pozemku vibec
zadnou zelen, pokud byla napr. v okoli jind plocha zelené, ktera , primérené kompenzovala“ chybéjici
zelen na stavebnim pozemku, nebo u stavebnich zdméru v ,husté kompaktni zastavbé“ na zakladé
individudlniho vyhodnoceni, zda navrhované reseni vyrazné nenarusi podil zastavénych a
nezastavénych pozemku ¢i pokud by v dusledku splnéni pozadavku na minimalni plo$né zastoupeni
zelené vznikala ,urbanisticky nelogicka reseni”. Takto vagné formulované vyjimky, kdy nebylo
definovano napr., jak se pozna ,hustd“ kompaktni zdstavba od ,prosté“ kompaktni zastavby, nebo co
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se rozumi ,urbanisticky nelogickym resenim”, nesplnuji podle naseho nazoru zdkonné naroky na
regulativy uzemnich plana (totiz na jejich urcitost a jednoznacnost), nemohou slouzit k ochrané
zelené ve mésté Brné a k rozvoji MZI (nejsou tedy v souladu s cili vymezenymi v Zadéni) a umoznuji
libovuli stavebnich Gradu a nejistotu stavebniku ohledné ,spravného” reseni jejich stavebniho
zaméru. Proto bylo nutné jejich prereseni.

Vyjimky z vy$e uvedeného regulativu v Upraveném UP jsou omezeny jen na odivodnéné pripady,
jejich znéni bylo dale upresnéno. Napr. pod pojmem ,urbanisticky nelogické reseni” je nyni
podrazena zastavba proluky nebo zastavba naroZi v blokové zastavbé, kde neni pozadavek
minimalniho plosného zastoupeni mozné dodrzet, nebot by doslo k poruseni urbanistickych
pozadavkl na vyuzivani a prostorové usporadéani uzemi, nebo nerovnomérna ¢i jinak problematicka
parcelace (napr. vklinény drobny pozemek mezi velké pozemky, kdy by pri dodrzeni pozadavku na
minimalni plo$né zastoupeni zelené doslo k poruseni urbanistickych a architektonickych pozadavku
na vyuzivani a prostorové usporadani uzemi). Urbanistické a architektonické pozadavky, jejichz
stanoveni je jednim z tkolt Gizemniho planovani (§ 19 odst. 1 pism. d) StavZ), pfitom v pripadé mésta
Brna vyplyvaji z urbanistické koncepce, které je sou¢asti Upraveného UP, a z charakteru daného
uzemi.

V pripadé stavebnich zaméra ve stavajici kompaktni zastavbé neni treba dodrzet pozadavek na
minimdlni plo$né zastoupeni zelené za kumulativnich podminek, kdy navrzené reseni podstatné
nenarusi charakter uzemi a stresni konstrukce stavby bude reSena se zeleni na konstrukci intenzivni
umoznujici rust alespon kerového patra, pokud tim nebude narusena stresni krajina nebo jiné
urbanistické nebo architektonické hodnoty (v tom je rozdil oproti ,ricanskému regulativu”).

Pozadavek na minimalni plosné zastoupeni zelené pak neni uplatiiovan ani v pripadé existujicich
staveb, u nichZ dochazi k jejich nastavbé, stavebni upraveé nebo k jejich odstranéni a souc¢asném
umisténi nové stavby pri soucasném zachovani zastavéné plochy stavby. Ve vSech uvedenych
pripadech totiz nedochézi k redukci zelené na terénu (ani nastavby Ci stavebni upravy nevedou

k pudorysnému rozsireni existujici stavby, na rozdil od pristavby ve smyslu § 2 odst. 5 pism. b)
StavZ). Dal$im duvodem této vyjimky je moznéa neproporcionalita pozadavku na minimalni plo$né
zastoupeni zelené u stavajicich staveb, pokud by dodrzeni tohoto pozadavku vedlo k neprimérenym
nakladim napr. na realizaci zelené na konstrukci intenzivni ve srovnani s naklady na provedeni
nastavby Ci stavebni Gpravy, nahrazeni stavby jinou stavbou nebo jiné stavebni zdsahy. Naklady na
zajisténi minimdlniho plosného zastoupeni zelené by totiz mohly vést k tomu, Ze by néstavbu,
stavebni Upravu, nahrazeni stavby jinou stavbou i jiny stavebni zdsah v kone¢ném dusledku nebylo
mozné proveést.

Zachovani stavajici zelené v ramci tzv. vnitrobloku

Regulace vnitrobloki je problematicka zejména s ohledem na minimélni podrobnost izemniho planu,
totiz jeho méritka, které je 1 : 5000, 1 : 10000 nebo 1 : 25000 (viz § 13 odst. 2 vyhlasky

500/2006 Sb.), zatimco v pripadé regulacniho planu je toto méritko podstatné nizsi, a to 1 : 1000,
resp. 1 : 500, ev. 1 : 2000 (viz § 19 vyhlasky 500/2006 Sb.). Podle § 43 odst. 3 StavZ a rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢.j. 4 As 92/2017-37 pritom nesmi izemni plan
dosahovat podrobnosti regula¢niho planu. Zachovéni zelené ve vnitroblocich bylo dosazeno jednak
zachovanim jejich vymezeni v grafické ¢asti Upraveného UP coby ploch méstské zelené (Z) tam, kde
to méritko izemniho pldnu umoznovalo, coz prakticky vyluCuje umisténi jakychkoli staveb i jejich
vyuziti pro odstavovani a parkovani motorovych vozidel v téchto plochéach; jednak stanovenim
mozného vyuziti vnitroblokl coby soucasti jinych ploch (typicky ploch pro bydleni (B)), kdy prioritou
je kazdodenni rekreace obyvatel a podil zelené je stanoven minimalnim ploSnym zastoupenim zelené.
Naposled uvedeny regulativ vnitroblokl obsahuje i dal$i podrobnosti, napr. co se tyka zrizovani
novych odstavnych a parkovacich sténi, avsak tyto podrobnosti se neuplatni v pripadé ,soukromych
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vnitroblokl“, tvorenych prevazné soukromymi oplocenymi zahradami rezidenti nachazejicimi se ve
stavajici zastavbé (na tyto ,soukromé vnitrobloky” pak dopadéa pouze pozadavek minimélniho
plo$ného zastoupeni zelené dle plochy, ve které se nachéazi). Duvodem pro toto odli$né reseni je
mimo jiné pozadavek oduvodnéni zasahu do vlastnického prava verejnym zajmem (v tomto pripadé
zdjmem na zachovani zelené v tizemi), jak plyne z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 2.
2016, ¢.j. 1 As 67/2015-42.

Zachovani ploch zahradek

Reseni ploch zahradek nebylo sou¢dsti piivodniho nadvrhu FBA, av$ak v pribéhu jednani mezi FBA,
KAM a OUPR vyvstala potieba zvaZeni takového fe$eni, které by umoznilo doséhnout cilii uvedenych
v Zadani 1épe, nez jak to umoziioval UP 2020. Problémem ploch zahréadek (I), uréenych k umisténi
zahradkarskych osad, je predevsim jejich nizka prostupnost (zahradkarské osady tvori bariéru

v uzemi), dale pak rozpor mezi faktickym vyuzitim Gzemi a vyuzitim predpoklddanym stavajicim
uzemnim planem, kdy by zohlednéni faktického stavu vedlo k poskytovani ndhrad za zménu
funk¢niho vyuziti izemi, totiZ za zru$eni urceni pozemku k zastavéni, vlastnikim dot¢enych
nemovitosti (viz § 102 odst. 2 StavZ) a konecné nemoznost vymezeni ploch zahradek v nékterych
uzemich (napf. proto, Ze by se zahradkarska osada nachézela v aktivni zoné zaplavového tzemi, kde
je umistovani jakychkoli staveb i jen oploceni vylouceno, viz § 67 odst. 1 a 2 zdkona 254/2001 Sb.,
vodniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpist). Konec¢né souvisejicim problémem byla i nutnost
odstranit nékteré zahradkarské osady v souvislosti se zastavénim ploch, na nichz se tyto osady
nachézeji (napt. Cerveny kopec, Zluty kopec apod.).

Téma regulativi zahradek na tizemi mésta Brna proto bylo reSeno na neverejném kulatém stolu
s experty, pricemz byla zvazovana nasledujici reSeni:

prostupnost zahradkarskych osad, které mohou pusobit jako bariéra v uzemi, je resitelna jejich
zmenSenim ¢i navrzeném sité stezek a cyklotras, jako tomu je napr. v Jihlavé, kde se vymezuji i nové
plochy zahradek podél pozemnich komunikaci (prostupnost je zajiSténa jen v urc¢itém sméru);

prostupnost zahradkarskych osad je resitelna téz formou vymezeni tzv. ploch pro komunitni
zahradky, které by byly zvla$tnim zpisobem funk¢niho vyuziti uréitych ploch méstské zelené (Z),
nebot jsou prakticky srovnatelné s méstskymi parky (udrzovana kvalitni okrasnd zelen). Komunitni
zahradky nemaji svou legélni definici, proto by bylo nutné je vymezit v Upraveném UP na zékladé
praktickych zkuSenosti s jejich fungovanim napr. jako zahradky, které zpravidla nejsou oplocené (v
pripadé vnéjsiho oploceni musi byt zajistén pristup verejnosti na komunitni zahradku alespon 3 dny
v tydnu) a které nejsou ¢lenény na jednotlivé parcely slouzici individualni rekreaci formou
zahradkareni. Komunitni zahradky slouzi pro kolektivni rekreaci formou zahradkareni svym Clentum.
Plochy pro komunitni zahradky se obvykle vymezuji v bezprostrednim sousedstvi ploch pro bydleni.
Pri vymezeni komunitnich zahradek je treba reflektovat i Sirsi okoli, napt. vymezeni komunitni
zahradky ve vyloucené lokalité je nezadouci;

vymezeni ploch stavajicich zahradkarskych osad, na jejichZ zachovani 1ze shledat zvlastni zajem,
dany napr. prekryvem téchto ploch s vymezenim prirodniho zazemi v zdstavbé a krajiné, nebo jejich
zahrnuti do tzv. pohledové vyznamného uzemi. Pfi vymezeni zastavitelnych ploch ,nikoli
zanedbatelné rozlohy” je tfeba zohlednit téz kvalitu zemédélské pudy, kdy vymezeni napr.
zastavitelné plochy pro bydleni na pudé I. a II. tfidy ochrany musi byt nalezité oduvodnéno;

etapizace, tj. stanoveni poradi zmén v Gzemi u vybranych rozvojovych lokalit, kterou by bylo
zajisténo postupné zastavéni ploch, na kterych se v souc¢asnosti nachazi zahradkarské osady. Cilem
stanoveni etapizace je zabranit tomu, aby doslo k likvidaci celé zahradkarské osady v dané rozvojové
lokalité (a tim i likvidace stavajici zelené v této lokalité), aniz by nasledné doslo k realizaci izemnim
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planem predpoklddané zastavby, a to i po radu let. Namisto toho je preferovana zastavba po
jednotlivych etapach, kterou bude plynule nahrazovana stavajici zelen zastavbou (a novou zeleni,
pokud ji vyzaduje izemnim plan a pravni predpisy). Podotykame, Ze etapizace je standardnim
nastrojem tizemniho planovéni, musi vSak vyhovovat pozadavkim plynoucim z prilohy ¢. 7 vyhlasky
500/2006 Sh. Porizeni uzemni studie, které je pro nékteré rozvojové lokality predepsano, pak
nemuze nahradit etapizaci zmén v Gizemi.

Téma zahradek bylo feSeno rovnéZ zvlastni pracovni skupinou, tvorenou zastupci KAM, OUPR a
zahradkarskych svazu, resp. spolku.

Reseni ploch zahradek v Upraveném UP je pak vysledkem vyS$e uvedenych jednéni, kdy byly

v grafické ¢asti Upraveného UP vymezeny plochy zahradek na misté fakticky existujicich
zahradkarskych osad tam, kde toto bylo mozné, tj. kde tomuto vymezeni nebranily pozadavky
plynouci z pravnich predpisi nebo nutnost poskytnout nahrady dle § 102 StavZ. K vymezeni
komunitnich zahrddek v Upraveném UP nedoslo. Namisto etapizace (kterou neobsahoval ani UP
2020) byl navrzen regulativ, ktery zachovava stavajici zahradkarské osady na izemi mésta Brna na
jinych plochach nez plochach zahradek (I) do doby, nez dojde k vyuziti téchto ploch v souladu

s Upravenym UP: ,Jestlize zptisob vyuZiti pro individudIni rekreaci formou zahrddkareni neodpovidd
ke dni nabyti tcinnosti tohoto tizemniho pldnu hlavnimu, pripustnému ani podminéné pripustnému
zpusobu vyuziti stanovenému pro danou plochu s rozdilnym zptisobem vyuziti, je tento zptsob vyuZiti
pripustny do doby zapoceti realizace stanoveného vyuziti pro plochu.”

Zavérecna doporuceni ohledné tvorby regulativa
Z procesu tvorby regulativll zelené pro Upraveny UP lze dovodit nésledujici poznatky a doporuden:

regulativy zelené slouzi k dosazeni cili, stanovenych v zadani izemniho planu, pokud takovy
dokument existuje (zpracovani zadani izemniho planu neni z hlediska StavZ nezbytné);

regulativy minimalniho plosného zastoupeni zelené by mély byt formulovany jednoduse a
meély by byt aplikovatelné v praxi. Je zadouci vyzadovat minimalni plosné zastoupeni zelené na
stavebnim pozemku (napr. 30 % plochy stavebniho pozemku), nedoporucujeme kombinovat
pozadavek minimalniho plosSného zastoupeni zelené na stavebnim pozemku a funkéni ploSe soucasné
(mUze dochazet k ,vyzirani“ celkové plochy pro umisténi stavebniho zédméru v pripadé aplikace
vyjimek z minimélniho ploSného zastoupeni zelené);

regulativy zelené umoznuji - byt pouze obecné - zohlednéni kvality zelené stanovenim pozadavki
umoznujicich rust kert a stromu, napt. vymezenim minimalni celistvé plochy pro umisténi
stromu umoziujici jeho rust a rozvoj, a to na zakladé odbornych podkladu (ze kterych plyne, jaka
minimalni plocha je treba);

snahy o podrobné zohlednéni kvality zelené stanovovanim pozadavku na minimalni vysku,
plochu koruny, velikost ¢i druh zelené apod. v regulativech zelené svou podrobnosti jednak mohou
prekrocit miru podrobnosti stanovenou pro izemni plan, jednak jimi 1ze postihnout
nanejvyse existujici zelen na terénu;

regulativy zelené vytvari podminky pro umisténi zelené, resp. jeji zachovani, nezajisti vSak faktické
umisténi zelené nebo jeji pretrvani - izemni plan nebrani vlastnikovi pozemku, aby existujici zelen
napr. vykacel poté, co bude povolen jeho stavebni zamér. K ochrané zelené slouzi i jiné pravni
nastroje, izemni plan je pouze jednim z nich;

regulativy zelené mohou pracovat s pojmy, které nemaji dosud legalni definice (napr. MZI,
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komunitni zahrada, zelen na konstrukci intenzivni), avSak v takovém pripadé musi odpovidajici
definice obsahovat samotny tizemni plan (viz nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 5. 2019, sp. zn.
I11. US 3817/17-3 tykajici se ,regula¢nich bublin®);

zelen na terénu lze v regulativu izemniho planu nahradit prvky modrozelené
infrastruktury, avSak toto nahrazovani musi byt v souladu se zasadou proporcionality (prvky
MZI mohou byt pomérné ndkladné, viz Ri¢any) a musi byt odiivodnitelné, napt. na zékladé ,indexu
modrozelené infrastruktury” nebo jinak, napr. srovnanim zasakovani srazkové vody ¢i jejiho vyparu
z urcité plochy MZI a plochy zelené. Poméry jednotlivych ploch ¢i prvka MZI z hlediska kompenzace
zelené nelze stanovit nahodile (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 9. 2013, ¢.j. 1
Aos 2/2013-116);

vyjimKky z obecnych regulativii zelené musi byt formulovany uzce, jednoznac¢né a nesmi ve
svém souhrnu vést k vyprazdnéni regulativu zelené (nebot pak by izemni plan nemusel vyhovét
pozadavkim plynoucim z § 18 a 19 StavZ);

vnitrobloky lze vymezit jako samostatné plochy pouze, pokud to umoznuje zvolené méritko
tzemniho planu, jinak musi byt zelen v téchto plochach regulovana v ramci obecnych
regulativu jednotlivych ploch, jejichz jsou vnitrobloky soucasti, napr. ploch pro bydleni;

zapojeni verejnosti do tvorby izemniho planu - napr. zahradkarskych svazi - a vyhodnoceni
jejich pripominek muze vést k niz§imu napadani vysledného navrhu uzemniho planu, pokud
je alespon casti takto zjisténych pripominek vyhovéno.

Mgr. Petr Bouda,
pravnik
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Dalsi clanky:
 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (nélez Ustavniho soudu)

e Z&kon €. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zédkaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsahla novela zékona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodi¢e s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nasili
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