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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Vyskova regulace budov na uzemi hl. mésta
Prahy

Pro stanoveni vysky novych budov v uzemi obecné plati ustanoveni zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim radu (,,Stavebni zakon“) a ustanoveni vyhlasky ¢. 501/2006 Sh. o
obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi (,Vyhlaska”). Oba zminéné predpisy se vSak nezabyvaji a z
podstaty véci ani nemohou zabyvat ur¢enim maximalni vysky novych budov v urcitém tzemi.

Jak Stavebni zakon, tak Vyhldska proto stanovuji povinnost stavebnimu uradu pri umistovani novych
budov posoudit, zda nova budova odpovida charakteru izemi, do kterého je umistovana a zda
nenarusuje jeho urbanistickou, architektonickou ¢i estetickou hodnotu.[1] VySka novych budov v
tzemi je také limitovana stanovenim povinnych odstupu staveb dle Vyhlasky, kdy vyska nové budovy
vyrazné ovliviiuje splnéni nékterych ze stanovenych podminek pri posuzovani odstupu staveb mezi
sebou.[2]

Stanovit maximalni nebo minimélni vysku pro konkrétni izemi pak jednotlivé obce mohou
prostrednictvim svych uzemnich, popr. regulacnich planta. Vyska je takto stanovovana pro danou
konkrétni funkcni plochu. Stanoveni vysky v izemnim planu pro kazdou vymezenou funkéni plochu
vSak neni z nasi zkuSenosti bézné. Pokud se jiz obce pri zpracovani izemné planovaci dokumentace
rozhodnout pro nékterou plochu regulovat vysku budov, tak se typicky jedna o plochy rozvojové c¢i
transformacni.

VySe popsané vSak Uplné neplati pro hlavni mésto Prahu, kde je situace odli$na, a to kvuli moznosti
Prahy upravit si podminky vystavby v hlavnim mésté odlisSné od zbytku republiky. V Praze je tak
vyska novych budov regulovéna ustanovenimi natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se
stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani uzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté
Praze, v platném znéni (,Prazské stavebni predpisy”). Prazské stavebni predpisy jsou z hlediska
jejich zavaznosti na urovni vyhlasek a narizeni ke Stavebnimu zakonu a jsou tak nadrazené
prazskému tizemnimu planu,[3] ktery s nimi ma byt v souladu. Podrobnou upravu vysky novych
budov v izemi stanovuji Prazské stavebni predpisy v § 25 az § 27.

Tato ustanoveni Prazskych stavebnich predpist zejména zavadéji tzv. vyskové hladiny. Vyskovych
hladin je celkem 8[4] a stanovuji jak maximalni, tak i minimdalni vySku novych budov. Zavedeni
vyskovych hladin Prazskymi stavebnimi predpisy by mélo byt promitnuto do prazského tizemniho
planu. Tak tomu vSak v soucasné dobé neni a prazsky uzemni plan vyskovou regulaci novych staveb
neobsahuje. S timto vSak Prazské stavebni predpisy pocitaji a stanovuji, jak vysoké stavby je mozné
do izemi umistovat. Konkrétné § 26 stanovi:

,Stavby se umistuji v souladu s vyskovou regulaci stanovenou podle § 25. Neni-li vyskovd regulace
stanovena tizemnim nebo regula¢nim pldnem, plati, Ze:

a) ve stabilizovaném tizemi se odvozuji vyskové hladiny z uzemni studie nebo v pripadé hladin I-VII
(podle § 25 odst. 2 pism. a) az g)) z charakteru okolni zdstavby s prihlédnutim k vyskam uvedenym v
uzemné analytickych podkladech,

b) v transformacnim a rozvojovém tzemi se vyskové hladiny odvozuji z izemni studie, popripadeé v
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pripadé hladin I-VII (podle § 25 odst. 2 pism. a) az g)) se stanovuji v dokumentaci pro vydani
uzemniho rozhodnuti.”

Prazské stavebni predpisy také upravuji zptsob, jak se vyska budov v izemi stanovuje a dale vyjimky
pro umisténi vyssich staveb do tizemi. Maximéalni vy$ku mohou v odtivodnénych pripadech prekrocit
verejné budovy a déle tzv. lokdlni dominanty, kterymi mohou byt budovy v urbanisticky vyznamném
postaveni, které maji za cil zvyraznit urbanistickou strukturu mésta.[5]

VySe uvedené ma zésadni vliv na projektovani stavebnich zdméra, nebot stavebnici si musi spravné
vyhodnotit, jakéd vyskova hladina se na jejich zamér pouzije. Stanoveni spravné vyskové hladiny v
dokumentaci pro izemni rozhodnuti je pak kliCové pro moznost umisténi stavebniho zdméru. Pokud
totiz navrhovana budova presahuje vyskovou hladinu v izemi, byt jen o par centimetrd, tak to
znamena nutnost prepracovani dokumentace.

Vyskova hladina pro konkrétni zamér se stanovuje tak, Ze se vymezi relevantni zastavba, dle jejiz
vysKky se bude odvozovat stavajici vySkova hladina izemi. Problémem vsak je pravé stanoveni
relevantni zastavby, ze které se bude existujici vySkova hladina odvozovat. Okruh této zastavby je
totiz pro kazdy projekt nutno stanovit individualné pravé s prihlédnutim k charakteru tzemi, do
kterého je stavba umistovana. Zatimco v jednom pripadé mize byt relevantni zastavbou pouze
zéstavba v dané ulici, popr. jednoho bloku, tak v jiném to mize byt zastavba celé ¢tvrti. Pri
vymezovani spravné vyskové hladiny je také dulezité pamatovat na to, jaké Casti budovy se do této
vysKy zapocitavaji. Do vysky stavajicich budov se totiz pocita vyska jen po hlavni rimsu budovy,
nikoliv vyska nad. Tzn. ze podkrovi a ustoupend podlazi nejsou pro stanoveni vyskové hladiny
relevantni. Co pro stanoveni vySkové hladiny relevantni neni, je ucel budov. Pokud se tak mezi
relevantni zastavbou nachdzeji napr. budovy se specifickym funkénim vyuzitim, které jsou vyssi nez
sousedici budovy, tak i tyto budovy jsou relevantni pro stanoveni spravné vyskové hladiny.

Regulace vysky novych budov Prazskymi stavebnimi predpisy byva pro stavebniky ob¢as matouci, a
to z diivodu, Ze vyklad Prazskych stavebnich predpisii méa na starosti prislusny stavebni urad, nikoliv
urad uzemniho planovani. V radé pripadu tak stavebnik obdrzi souhlasné zévazné stanovisko organu
uzemniho planovani, avsak stavebni zamér mu v jim zamyslené podobé presto neni povolen.
Duvodem je pravé odkaz na vySkovou regulaci Prazskych stavebnich predpist. Toto rozdéleni je vSak
zcela logické, nebot Prazské stavebni predpisy nepredstavuji izemné planovaci dokumentaci, ale
nahrazuji Vyhlasku a vyhlasku ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. Ve vztahu k
nim maji pisobnost i ve zbytku republiky pravé prislu$né stavebni urady. Odstranit nesoulad v
umisténi budovy do uzemi z hlediska posuzovani organu izemniho planovani a stavebniho uradu ve
vztahu k vySce budovy Ize jen tak, ze izemni plan bude primo sam obsahovat vySkovou regulaci
uzemi. Nedomnivame se, ze by tato zména byla zapracovana do soucasného prazského izemniho
planu. Novy tizemni plan Prahy, tzv. metropolitni plan, sice vylozené vyskovou regulaci neobsahuje,
avsak obsahuje regulaci maximalniho poc¢tu podlazi v prislusSném tzemi. Od této regulace Ize s uzitim
hodnoty prumérné vyse jednoho podlazi alespon priblizné vyhodnotit, s jakou vyskovou hladinou lze
pripustnosti umisténi jejich stavebniho zaméru, nebot si pri urceni spravné vyskové hladiny budou
moci vypomoct maximalnim poétem podlaZi uvedenym v metropolitnim pladnu. Uplnou jistotu ohledné
maximalni vy$ky zdméru budou mit stavebnici pri umistovani staveb s vySkou nad 40 metru.
Metropolitni plan totiz stanovuje pro budovy nad tuto vysku kromé regulované podlaznosti vyslovné i
konkrétni regulovanou vysku budovy. Divodem je, Ze posledni vySkovéa hladina upravenda Prazskymi
stavebnimi predpisy je 40 a vice metra bez predem stanovené hranice.

Zaver

Pri navrhovéni nové budovy v Praze je dulezité splnovat vy$Skovou regulaci pro nové stavby
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stanovenou Prazskymi stavebnimi predpisy. Pro splnéni této vyskové regulace je podstatné spravné
urceni vysSkové hladiny, ktera se bude na zamysleny stavebni zameér vztahovat. Tato hladina se
odvozuje od jiz existujici tzv. relevantni zastavby. Nespravné urceni vySkové hladiny ma za nasledek
minimalné nutnost prepracovani prislusné dokumentace, coz ve svém dusledku krom zvySenych
finan¢nich nékladl vede zejména k ¢asovému prodleni. Po u¢innosti metropolitniho planu by se
situace méla o néco zjednodusit, byt porad bude nutné ohledné pripustné vysky vést relevantni
uvahu.

Mgr. Milan PrieloZny,
advokat

Mgr. Pavel Kubiska,
advokatni koncipient

¢ INVICTA | ik

INVICTA, advokéatni kancelar, s.r.o.

Ostrovni 2064/5
110 00 Prahal

Tel.: 4420222 522 202
e-mail: recepce@invicta-law.cz

[1]1§ 90 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 19 odst. 1 pism. d) Stavebniho zdkona a § 23 odst. 3 a 4
Vyhlésky.

[2] Jedna se napr. o podminky pozarni bezpecnosti ¢i pozadavku na denni osvétleni, viz § 25
Vyhlasky.

[3] Uzemni plén sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy, schvaleny usnesenim ¢. 10/05 Zastupitelstva
hl. m. Prahy ze dne 9. 9. 1999, ve znéni provedenych zmeén.

[4] Jednotlivé vyskové hladiny viz § 25 odst. 2 Prazskych stavebnich predpist.

[5] Viz § 27 odst. 4 pism. b) Prazskych stavebnich predpisu
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