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,,Po dlouhou dobu se chranily a restaurovaly nejvyznamnéjsi pamatky, aniz by se dbalo na jejich prostredi. Ony viak mo-
hou ztratit velkou cdst svého charakteru, jestlize se toto prostredi zménilo. Kromé toho celky, i kdyz jim chybi vyznacné
stavby, mohou poskytovat kvalitu prostiedi, kterd z nich ¢ini rozmanitad a ¢lenita umélecka dila. Jsou to také tyto celky,

které je tieba chranit jako takové. D

Kazdé lidske sidlo, tak jak se postupné vyviji, zachycuje prostrednictvim zastavby na svém uzemi stavebni vyvoj, kterym bylo toto
sidlo v ¢ase utvareno. Obecné Ize Fici, ze kazda spolecnost vtiskne pravé prostiednictvim staveb lidskému sidlu urcity obraz doby,
ve které se dana vyvojovda etapa vesnice ¢i mésta nachazela. V nekterych pripadech ma stavba dokonce takové hodnoty, Ze je treba
Jji pro budouci generace chranit na urovni pamdatkové ochrany. Ne kazdé stavbé vsak lze pamatkovou ochranu i pres jeji kvality
poskytnout a pravé v téchto pripadech je tieba, aby ochrannou ruku nad charakterem zdstavby pozvedla obec a stavebni uirad.”

Co si ale konkrétné ptedstavit pod po-
jmem urbanisticka hodnota? Urbanis-
ticka hodnota izemi spociva naptiklad
v usporadani, ndvaznosti i vlastnostech
prostort a staveb, zejména pristupnych
vefejnosti (pruhledové osy, orientaéni,
architektonické dominanty uzemi, Cle-
nitost a rtiznorodost zastavby apod.).
Jedna se nejen o hodnotu dlouhodo-
bé rozvijené urbanistické struktury
jednotlivych sidel a jejich vazeb, ale
i 0 hodnotu krajiny, vytvorené a kulti-
vované dlouhodobym hospodatenim.®

Naptiklad navrh nového zakona o ochra-
né pamatkového fondu, na jehoz para-
grafovém znéni nyni intenzivné pracuje
Ministerstvo kultury, uvadi, ze ,, historic-
kou kulturni krajinou je vizemi jako celek
predstavujici kombinované dilo prirody
a cloveka, vzniklé a utvarené cilevédo-
mou lidskou cinnosti za ucelem kultur-
ni, esteticke nebo hospodarské kultivace
prostiedi, dokladajici vyvoj spolecnosti
a lidskych sidel v pribéhu staleti, pri-
padné krajinny celek historicky souvi-
sejici s kulturnim védomim spolecnosti
a jeji historii. “¥

Uvod

Zékon €. 183/2006 Sb., o uzemnim pla-
novani a stavebnim fadu (dale jen ,,sta-
vebni zakon*) obsahuje nékolik usta-
noveni, v nichz se na ochranu pravé

zminénych urbanistickych a architek-
tonickych hodnot zastavby odvolava
a uklada obci, stavebnimu tfadu, pfi-
padné investorovi (stavebnikovi) nové
stavby, aby se témito hledisky a princi-
py ochrany charakteru uzemi zabyval.

V této souvislosti je tieba poukazat pie-
devsim na ustanoveni § 19 odst. 1 pism.
b), d) a e) stavebniho zakona, kde se
uvadi, ze ukolem uzemniho planovani
je zejména stanovovat koncepci rozvo-
je uzemi, véetné urbanistické koncepce
s ohledem na hodnoty a podminky uze-
mi, stanovovat urbanistické, architek-
tonické a estetické pozadavky na vyu-
zivani a prostorové usporadani uzemi
a na jeho zmény, zejména na umisténi,
usporadani a feSeni staveb, stanovovat
podminky pro provedeni zmén v Uze-
mi, zejména pak pro umisténi a uspoia-
dani staveb s ohledem na stavajici cha-
rakter a hodnoty uzemi. Tim hlavnim
a prvofadym nastrojem regulace vy-
stavby a tim také ochrany hodnot stava-
jici zastavby je tedy izemni plan.

Uplathiovat pozadavky prostorové re-
gulace v uzemnim planu ma smysl
tam, kde objektivné existuji urbani-
stické a architektonické kvality sidla
a hodnoty krajinného razu, jez by moh-
la necitliva nova zastavba znehodnotit.
Tyto hodnoty by mély byt pojmenova-
ny v uzemn¢ analytickych podkladech
a jejich ochrana vyjadfena v izemnim

planu v zakladni koncepci rozvoje uze-
mi obce. Pfestoze je pro n¢které samo-
spravy i dotCené organy lakavé v ramci
uzemniho planu regulovat detailné i jed-
notlivé stavby, takova regulace izemni-
mu planu neptislusi a je nezakonna.”

V souvislosti s uzemnim planovanim
nutno zminit také podrobné&jsi stupen
uzemné planovaci dokumentace v po-
dobé regulacniho planu, jenz podle
§ 61 odst. 1 stavebniho zakona v fe-
Sené plose stanovi podrobné podmin-
ky pro vyuziti pozemkd, pro umisténi
a prostorové uspofadani staveb, pro
ochranu hodnot a charakteru zemi
a pro vytvafeni pfiznivého zivotniho
prostfedi. Regula¢ni plan vzdy stano-
vi podminky pro vymezeni a vyuziti
pozemkd, pro umisténi a prostorové
uspofadani staveb vetejné infrastruk-
tury a vymezi vefejné prospesné stav-
by nebo vetejné prospésna opatieni.

Posouzeni
urbanistickych hodnot

Stavebni fady, pofizovatelé izemnich
plant ¢i pamatkafi v praxi fesi problém,
jak pfistupovat k posouzeni urbanistic-
kych hodnot zastavby, a to zejména
v momenté, kdy je stavebnimu tfadu
ptredlozen stavebni zamér, jenz razant-
né¢ méni dosavadni charakter (struktu-
ru) zastavby utvaiené po desitky let,

1) Evropska charta architektonického dédictvi pfijata Vyborem ministrt Rady Evropy dne 26. zati 1975.

2) Hanak, Marek. Ochrana urbanistickych a architektonickych hodnot zastavby, Pravni radce 3/2011.

3) Tunka, Martin. Obsah uzemné planovaci dokumentace. 1. vydani. Praha: ABF, a. s., nakladatelstvi ARCH, edice STAVEBNI PRAVO, 2003.
4) http://www.mker.cz/cz/kulturni-dedictvi/pamatkovy-fond/legislativa/vecny-zamer-noveho-pamatkoveho-zakona-126465/
5) Saktorova, Dagmar. Prostorova regulace v izemnim planu 2/, Moderni obec 9/2013.
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na ktery si lidé zvykli, a jakékoliv sil-
né zmény piijimaji s velkou nedtivérou.

Nedavéra vefejnosti k novému sta-
vebnimu projektu, ktery ma zasadné
zménit 1éta zazitou vizualni podobu
vefejného prostoru, se v praxi casto
projevuje nejruznéjSimi peti¢nimi ak-
cemi za zachranu stavajici podoby za-
stavby, navrhy (podnéty) na prohlase-
ni stavajicich budov, které maji nové
stavbé ustoupit, za kulturni pamatky,
aktivitami ob¢anskych sdruzeni ¢i jed-
notlivcd, ktefi prostfednictvim dasled-
né uplatiovanych procesnich prav rea-
lizaci takového projektu brani.

Jednim z ddlezitych momentt, ktery
muze do zna¢né miry ovlivnit prib¢h
projednavani stavebniho zaméru, je
otevienost investora a jeho ochota se-
znamit se svym zamérem jesté v pro-
jekéni pripravé celé stavby vetejnost.
Jakékoliv pokusy o utajovani projektu
¢i snahy o vylouceni verejné diskuse
o daném zaméru mohou vést ke ztrate
divéry v jednani investora a nasled-
nym obstrukcim ze strany piipadnych
ucastnikd uzemniho ¢i stavebniho fize-
ni, coz se zpravidla odrazi v prodlouze-
ni procesu vystavby a vyrazném navy-
Seni nakladi na realizaci stavby.

Nejvyssi spravni soud v jednom ze
svych rozhodnuti uvedl, Ze ,, otdzka po-
souzeni architektonického a urbanistic-
kého zaclenéni stavby do vzemi je do ur-
CGité miry i subjektivni zalezZitosti. Osoby,
Jejichz prava mohou byt vzemnim roz-
hodnutim primo dotcena, nemaji a ani
nemohou mit subjektivni verejné pravo
na to, aby se poméry v vzemi, ve kte-
rém se nachazi jejich nemovitosti, zii-
staly navzdy zakonzervovany a nemohly
se menit. Zmeny ve vyuziti uzemi v prii-
béhu casu, vietné nejriznéjsich staveb-
nich aktivit, jsou prirozenou soucds-
ti vyvoje spolecnosti a jednotlivec jim
a priori nemd pravo branit. *©

Ve vazbé na ochranu urbanistickych
hodnot zastavby lze odkédzat na dalsi
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu,”
v némz jmenovany soud zhodnotil po-
stup stavebniho tfadu pfi vyhodnoceni

namitky tykajici se naruseni hodnot za-
stavby. Nejvyssi spravni soud poukazal
na to, ze k posouzeni souladu ¢i rozporu
stavby s urbanisticko-architektonickym
charakterem okolni zastavby musely
spravni organy vyuzit svého diskrec-
niho opravnéni. SouCasné¢ Nejvyssi
spravni soud konstatoval, Ze finalni po-
souzeni souladu stavby s urbanisticko-
-architektonickym charakterem okolni
zastavby si musi udélat stavebni ufad
sam. V posuzovaném piipadé stavebni
ufad zhodnotil na zéklad¢é stanovisek
dotéenych organd a na zakladé ostat-
nich podkladi zaloZenych ve spisu, Ze
stavba nebude narusovat urbanisticko-
-architektonicky raz stavajici zastavby.

Uzemni Fizeni

Pti hodnoceni toho, jakou zménu nova
stavba do uzemi pfinese, je tieba po-
suzovat zamér s ohledem na architek-
tonicky raz staveb v okoli, tedy zda
a do jaké miry je tento raz jednotny
a charakteristicky urcitym typem ar-
chitektonicky hodnotné zastavby.

Zcela zasadnim momentem je nepo-
chybné faze umisténi stavby, kdy se
v ramci fizeni vedeného stavebnim tia-
dem formuji zakladni parametry na-
vrhované stavby (jeji vyska, zastavé-
na plocha, podlaznost, typ zastfeSeni,
celkova hmota stavby). Zakladni kri-
téria ochrany hodnot zastavby v ramci
uzemniho fizeni vyplyvaji z ustanoveni
§ 90 stavebniho zakona, kde se stanovi,
7e v Uzemnim fizeni stavebni Gfad po-
suzuje, zda je zamér zadatele v souladu
s vydanou izemn¢ planovaci dokumen-
taci, jakoz i cili a tkoly izemniho pla-
novani, zejména s charakterem izemi,
s pozadavky na ochranu architektonic-
kych a urbanistickych hodnot v uzemi.

Dal$i nastroj ochrany charakteru za-
stavby je tfeba spatfovat v respektova-
ni ustanoveni § 76 odst. 2 stavebniho
zékona, podle které¢ho kazdy, kdo navr-
huje vydani izemniho rozhodnuti nebo
uzemniho souhlasu, je povinen dbat po-
zadavkd uvedenych v § 90 a byt Setr-
ny k zajmam vlastnikd sousednich po-

zemkd a staveb. Pro tento tcel si mize
vyzéadat uzemné planovaci informaci,
nejsou-li mu podminky vyuziti Gzemi
a vydani tuzemniho rozhodnuti nebo
uzemniho souhlasu znamy. V tomto pfi-
padé jde o jakousi obecnou prevenéni
povinnost pii umistovani staveb, kterou

rxr

stavebni zakon pfenasi na stavebnika.

V pamatkové chranénych uzemich ak-
centuje ochranu urbanistickych hodnot
zastavby Narodni pamatkovy ustav, jenz
na svych webovych strankach uvadi, ze
,,za nejproblematictéjsi lze v pamatkoveé
chranenych vizemich povazovat zastavo-
vani dosud nikdy nezastavénych parcel,
a to i v pripadé architektonicky zdarilych
navrhii novostaveb. Dlouhodobé uvolné-
né proluky v souvislé zastavbé zastaveni
naopak zpravidla vyZaduji, prestoze ani
v techto pripadech nelze zcela rezignovat
na stanoveni maximalniho stupné zasta-
veni parcely, stavebni ¢ary nebo vysko-
vé hladiny nové zastavby. S rozvojovymi
plochami primo souvisi i planovani zmén
ve vyuZiti pozemkii. Jako zdasadni se jevi
vymezovani  trvale  nezastavitelnych
ploch a ochrana urbanistické kompozice
(méritko, dominanty, osy, prihledy, pa-
noramata atd.) i hodnotnych prirodnich
ploch a prvkii véetné uméle vytvorenych
(aleje, vodni nadrze atd.). *®

Umistovanim staveb v prolukach se za-
byvala také byvala zastupkyné vetej-
ného ochrance prav v piipadé vedeném
pod sp. zn. 1222/2012/VOP/MH, ktery je
zvefejnén na webovych strankach www.
ochrance.cz.” V feSeném ptipadé neslo
hovofit o tom, Ze by navrhovana stav-
ba méla v daném misté doplnit stavajici
zastavbu, ale ve své podstaté se jednalo
0 umisténi samostatné stojiciho bytové-
ho domu v prostoru zahrady ptivodniho
(nasledné zbouraného) domu. Pozemky
dotéené stavbou netvofily nezastavénou
mezeru mezi stavajici souvislou uli¢ni za-
stavbou, ale byly soucasti prostoru za sou-
vislou zastavbou, kde méla byt uliéni
fronta teprve zalozena, nikoliv doplnéna.

Pojem ,,proluka‘ neni v zadném prav-
nim pfedpise zavaznym zplsobem
definovan, proto je hodnoceni tohoto
neurcitého pravniho pojmu bézné po-

6) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 49/2007 ze dne 12. 9. 2008, www.nssoud.cz
7) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 As 95/2012 ze dne 17. 7. 2013, www.nssoud.cz
8) http://www.npu.cz/pro-vlastniky/pripravne-prace/planujeme-obnovou-kulturni-pamatky/

9) http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-stavebni-rad-a-uzemni-planovani/umisteni-a-povoleni-staveb/
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uzivaného ve stavebnim pravu vzdy
vysledkem individualniho posouzeni
specifickych vlastnosti uzemi a pro-
jednani jeho budouciho vyuziti. Obec-
né pritom plati, Ze stavba v proluce
musi byt hmotové urcena sousednimi
stavbami a musi se jednat o doplné-
ni celku o v zasad¢ stejnorodou ¢ast.
Predpokladem je pfitomnost navazu-
jicich objektu, které néjakym zpiso-
bem predem determinuji objem, vys-
ku nebo ptudorys nové zastavby.

Zaveér

Bezpochyby lze fici, Zze tim hlavnim
a prvoradym nastrojem regulace vy-
stavby a tim také ochrany hodnot sta-
vajici zastavby je nepochybné izemni

Poznamky k ¢lanku
,Urbanistika hodnota
zastavby a jeji ochrana“

Zasadni vyznam pro ochranu urba-
nistickych hodnot zastavby je jejich
znalost a bézné dostupnd informace
o nich. Vradé (ne-li ve vétsiné) pripa-
dit se jedna o hodnotu, kterd neni jed-
noznacné kazdému zrejmd nebo zjev-
na, ne vidy se v ndzoru na to, co je
urbanickou hodnotou, shodnou vsich-
ni ucastnici rizeni, ve kterém musi sta-
vebni urad rozhodnout o podminkach
ochrany téchto hodnot. V radé pripa-
dit obce uzemni plan nemaji nebo byl
porizen pred delsi dobou, a proto neni
napr. dostatecnym podkladem pro
spravni uvazeni stavebniho uradu, zda
a jaké urbanistické hodnoty se v vizemi
vyskytuji a jak je chranit.

plan. Stavebni zakon vyslovné uvadi,
ze pfi Uzemnim Fizeni musi stavebni
ufad zkoumat, zda je zamér stavebni-
ka (zadatele) v souladu s pozadavky
na ochranu architektonickych a urba-
nistickych hodnot v izemi.

Na vyse uvedené principy ochrany archi-
tektonického a urbanistického charakte-
ru zastavby upozornil vefejny ochran-
ce prav ve sborniku svych stanovisek
z oblasti pamatkové péce.'” Ochrance
v tomto sborniku mimo jiné poukazal
na to, ze stavebni zdkon obsahuje n¢ko-
lik ustanoveni, v nichZ se na ochranu ur-
banistickych a architektonickych hodnot
zastavby vyslovné odvolava a uklada
obci, stavebnimu ufadu, piipadné inves-
torovi (stavebnikovi) nové stavby, aby
se témito hledisky a principy ochrany
charakteru uzemi zabyval.

Jedinym v§eobecné dostupnym zdrojem
informaci o urbanistickych hodnotach
uzemi jsou uzemné analytické podkla-
dy (UAP), v nich pak vykres hodnot
uzemi. Vyznam a jedinecnost tohoto
zdroje informaci o urbanistickych hod-
notdach uzemi spociva v tom, ze:

— uzemné analytické podklady jsou
aktualizovany kazdé dva roky,
do konce roku 2014 byla dokonce-
na jejich jiz 3. aktualizace;

— uzemné analytické podklady a jejich
aktualizace poskytuje jejich porizova-
tel (urad obce s rozsirenou piisobnos-
ti, dle stavebniho zakona oznacovany
Jjako ,,urad vizemniho planovani ) po-
vinné vSem stavebnim uradiim,

— uzemné analytické podklady jsou
(opét povinné) elektronicky zverej-
novany ,,na webu** uradii izemni-
ho planovani;

At jiz budeme hovofit o ochrané urba-
nistickych ¢i architektonickych hod-
not daného mista, hodnotach stavajici
zastavby ¢i hodnotach uzemi, vzdy je
tfeba mit na paméti ucel a smysl uve-
denych principt.. Tim je ochrana pied
neuvazenymi a nevratnymi stavebni-
mi zasahy do urbanistické struktury
lidského sidla.

JUDr. Marek Handk
Kancelar verejného ochrance prav

Pozndnka redakce: Clanek publikuje-
me s laskavym svolenim autora a re-
dakce casopisu Moderni obec, kde byl
uverejnen v cisle 10./2014.

— urbanisticke hodnoty zjistuje, pri-
padné ovéruje jejich trvalou plat-
nost, pii aktualizaci UAP irad
uzemntho planovani a k jeho na-
vrhu aktualizace UAP se vyjadiuji
vSechny obce ve spravinim obvodu
obce s rozsirenou piisobnosti.

Vizemné analytickych podkladech jsou
uvadeny urbanistické hodnoty uzemi,
Jejichz zjistovani prochazi procesem
aktualizace s moznosti pripominkova-
ni. Zalezi na aktivité predstavitelii obct,
ktei se k navrhu aktualizace UAP vy-
Jjadruji, zda nazor na urbanistické hod-
noty konzultuji s obcany obce, cimz
napomahaji k obecné shodé o urbani-
stickych hodnotach vizemi.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.

ENGLISH ABSTRACT

Urban planning value and preservation of built-up areas, by Marek Hanak

The appearance of buildings and built-up areas provides important evidence of the evolution of all human settlements.
Every society leaves an image of its time and development by means of buildings in towns and villages. In some cases,
a building is so valuable that it has to be protected for future generations by being listed as a historic monument. Never-
theless, not every building of quality can be preserved, so in some cases a protective hand has to be held over the character
of built-up areas by municipalities and their building departments.

10) Viz Vefejny ochrance prav, Stanoviska 8, Pamatkova péce, str. 36-37, www.ochrance.cz
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