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ABSTRAKT

Tématem prace je popis podminek zastavéné plochy pozemkt na tzemi hlavniho
mésta Prahy s ohledem na Regulativy funkéniho a prostorového uspotradéni uzemi

dle stanoveného koeficientu zastavéné plochy a koeficientu zelen¢.

Cilem prace je na vybraném zajmovém uUzemi nachdzejicim se vV Méstské Casti
Prahy 15 vyhodnoceni podminek pro usporadani pozemki s ohledem na zastavénou
plochu a zeleit. Nastroji uzemniho planovani byla zjisténa kritéria a hodnoty
stanovenych koeficientd zastavéné plochy a zelené. Z katastru nemovitosti byla
ziskana data pro vypocet zastoupeni piedmétnych podili pozemki. Dalsim cilem je
ze ziskanych dat ovéfeni stavu dodrzeni stanovenych limitd zastavéné plochy a
zeleng, vCetné ovéteni skute€ného stavu zastavéné plochy a zelené pomoci leteckych
snimkli Vv ramci souboru vybranych pozemkovych parcel zijmového Uzemi,

nachazejiciho se v k.i. Hostivar.

Klic¢ova slova: tizemi, koeficient, regulativ, katastr nemovitosti



ABSTRACT

The topic of the work is a description of the conditions of the built-up area of land in
the capital city of Prague with regard to the Regulations of functional and spatial
arrangement of the territory according to the set coefficient of built-up area and
coefficient of greenery.

The aim of the work is to evaluate the conditions for the land arrangements with
regard to the built-up area and greenery in a selected area of interest located in the
City District of Prague 15. According to the spatial planning tools, the criteria and
values of coefficients of the built-up area and greenery were determined. According
to the Land Register, values were obtained for the calculation of the representation of
the land shares. Another aim was to verify from the obtained data
the state of compliance with the set limits of built-up area and greenery, including
verification of the actual state of built-up area and greenery using aerial photos

within a set of selected land plots of interest, located in cadastral area Hostivar.

Keywords: territory, coefficient, spatial regulations, land register
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1. Uvod

Zastavéna plocha pozemku versus zelen, aneb ,,ring volny?*

Muze vlastnik pozemku usporadat jeho uziti dle svych predstav? Nejednd se pouze
o pifedstavu jedné parcely pro rodinny dim. Kdyz pak soubor parcel zabira ¢ast
uzemi hlavniho mésta Prahy. Nastroje uzemniho planovani, pfedevsim regulativy
funk¢éniho a prostorového uspofadani piinaseji fadu ustanoveni a podminek pro
zastavéné plochy a plochy zelené. Vzhledem k témto opatfenim je zabezpeceno
i nakladani se soukromym prostranstvim a dochézi tak k fizené regulaci zastavéné

plochy a vymezeni plochy pro zeleii.

Bakalarska prace se zabyva podminkami pro zastavéné plochy pozemku v souladu
S nastroji zemniho planovani a zavazné legislativy. V praktické €asti je v ramci
zajmového uzemi nachazejiciho se v k.u. Hostivaf provedena analyza podilt plochy
pro zastavénost a pro zelenl na zaklad¢ ustanovenych podminek a S vyuzitim nastroji

uzemniho planovani, katastru nemovitosti a leteckych snimkd.



2. Cil prace

Cilem prace je ziskani potfebnych dat pro analyzu zastoupeni podilu zastavéné
plochy a zelené na jednotlivych pozemcich v ramci vybraného uzemi v k.u. Hostivaii
a to prostiednictvim katastru nemovitosti, leteckych snimkti a néstrojii uzemniho

planovani, stanovenych koeficientd zastavéné plochy a zelen¢.

Dalsim cilem je ovéfeni, zda byly dodrzeny stanovené limity koeficientli zastavéné
plochy a zelené¢ dle Regulativii funkéniho a prostorového uspofadani. Leteckymi
snimky ovéfit skutecny stav zastavéné plochy. Nasledné vyhodnotit, zda byl podil
zastavéné plochy dodrzen nebo jiz zastavéna plocha zasahuje do podilu plochy pro

zelen.

3. Literarni reSerse

3.1 Pravni predpisy

3.1.1 Stavebni zakon

Zakladnim pravnim pfedpisem sledovaného tématu je zdkon ¢. 183/2006 Sb.,
0o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdé¢jSich predpist

(dale jen ,,stavebni zakon *).
Z hlediska predmétu tpravy ¢i obsahu je rozdélen do tii Casti:

- uzemni planovani (cile, tikoly a nastroje uzemniho pldnovéni, orgdny tzemniho
planovani, vliv z&méra na Zivotni prostiedi a dalsi),

- otazky stavebniho fadu (povolovani ohlaSovani staveb, jejich odstranovani
a dalsi),

- dalsi souviseji otazky (zejm. evidence uzemné plédnovaci c¢innosti, obecné
pozadavky na vystavbu, Ucely vyvlastnéni v rezimu stavebniho zakona a dalsi)

(Priicha, Klikova, 2014).

Stavebni zdkon byl nckolikrat novelizovan a v soucasné dobé se pfipravuje dalsi
velmi rozsahld novela, jejimz cilem je ,,zrychleni a zefektivnéni povolovacich

procesti ve vSech pravnich predpisech, které upravuji, nebo se dotykaji verejneho



stavebniho prava v Ceské republice. Zdroven bude redukovin pocet dotéenych
organii s cilem jejich maximalni integrace do statni stavebni sprdavy (zejména) na
urovni kraju. V Fizenich vedenymi stavebnimi urady obci s rozsirenou piisobnosti
budou  krajské stavebni urady v  pozici dotcenych organii  vydavat

stanoviska/vyjadireni “ (MMR, 2020).

,Novy stavebni zdkon“ by mél byt platny jiz na jafe roku 2021 a mél by pak
postupné nabyvat u¢innosti do 1. ¢ervence 2023 (MMR, 2020).

Nékteré¢ z novinek, s nimiz novy stavebni zadkon pocita, byly jiz zavedeny novelou
zékona ¢. 416/2009 Sb., vydana jako zakon ¢. 403/2020 Sb., od 1. 1. 2021.
Nov¢é zavadénym prvkem je fikce souhlasu, neboli povinnost dotceného organu
vydat zdvazné stanovisko bez zbytecného odkladu. Nejpozdéji mé byt vydano do 30
dnti od jeho vyzadani s moznosti prodlouzeni o dalSich 30 dnti, pokud je nutné
provést ohledani na misté nebo se jednd o zvlast slozity ptipad. Podle novely
stavebniho zakona tak plati, Ze pokud dotené orgadny nedodrzi dané lhiity pro vydani
stanoviska, nastupuje tzv. fikce souhlasu vydani souhlasného zdvazného stanoviska
bez podminek. Vyjimkou jsou stanoviska EIA a stanoviska organu ochrany ptirody

a krajiny ve vyznamnych piipadech (Nezhyba, 2020).

3.1.2 Dalsi predpisy

DalSimi prameny prava ve vztahu k umistovani staveb jsou predevsim:

%

- zédkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjSich piredpist,

spolecné s vyhlaskou €. 357/2013 Sb. o katastru nemovitosti,

- zédkon ¢. 359/1992 Sb., o zeméméficskych a katastralnich organech, ve znéni
pozd¢jsich predpist,

- zékon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uradech,
ve znéni pozdé&jSich piedpist,

- zékon &. 100/2001 Sb., Zakon Ceské narodni rady o posuzovani vlivil a Zivotni
prosttedi a o zméné néckterych souvisejicich zakond, ve znéni pozdéjsich
predpisti. Tato zakonna tprava je doplnéna mnoha provadécimi predpisy (UUR,
2019).



3.2 Definice zakladnich pojmu

3.2.1 Pozemek

Termin pozemek se vyskytuje v mnoha pravnich ptedpisech, Sir§i vymezeni
pozemku nalezneme v § 498 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery
stanovi, ze pozemek je véci nemovitou. V ust. § 506 odst. 1 obanského zdkoniku je
dale specifikovano, ze ,,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen , stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech
(Zakon ¢. 89/2012 Sh., 2012), jedna se o tzv. superficialni zasadu (zjednodusené co

je na pozembku, to je jeho soucasti).

Definici pozemku pak dale nalezneme v § 2 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (dale jen , katastralni zakon®), a to tak, ze pozemkem

I3

se rozumi ,cast zemského povrchu oddélend od sousednich Ccasti hranici..."

(Zakon ¢. 256/2013 Sb., 2013).

Druhy hranic, kterymi je vymezen pozemek, jSOU Vtomto ustanoveni taxativné

vyjmenovany, a jsou jimi:
- hranice zemni jednotky nebo hranice katastralniho uzemi,
- hranice vlastnicka,

- hranice stanovend regula¢nim pldnem, Uzemnim rozhodnutim, spolecnym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici Uzemni rozhodnuti, Uzemnim souhlasem nebo hranici danou
schvélenim navrhovaného zdméru stavebnim ufadem; hranice jiného prava podle

odvozeného od vlastnického prava, hranice rozsahu zastavniho prava,
- hranice rozsahu prava stavby,

- hranice druhti pozemkii, poptipadé rozhrani zpisobu vyuziti pozemkul (Zakon ¢.
256/2013 Sh., 2013).

Pokud tedy neni ¢ast zemského povrchu oddélena od ostatnich ¢asti jednou z vyse

uvedenych hranic, nejednd se o pozemek (BareSova, 2020).

Prévni tprava rozliSuje celkem deset druhti pozemku, které jsou uvedené v piiloze

¢. 1 vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti, pod pfirazenym kodem,



nazvem, zkracenym nazvem a piesnou specifikaci druhu pozemku, naptiklad
zahrada, zatazena pod koédem ¢&. 5, specifikovana jako pozemek pro trvalé nebo
pievazné péstovani zeleniny, kvétin pro vlastni potiebu, ovocnych stromu a jiné,

funk¢né spojen a uzivan s budovou (Vyhlaska ¢.357/2013 Sb., 2013).

Obrazek 1: Druh pozemku (Vyhlaska ¢.357/2013 Sb., 2013)

V katastru nemovitosti se v zastavéném uzemi v lokalitach reziden¢nich ploch
muzeme nejcastéji setkdvat se zastoupenim druhem pozemku evidovaném jako
zahrada, jehoz soucasti je stavebni parcela neboli zastavéna plocha a nadvoii, ktera je

zpravidla zastavéna stavbou.

Krom¢ staveb evidovanych na pozemcich v katastru nemovitosti definuje katastralni
zdkon tzv. drobnou stavbu, kterou se rozumi jednopodlazni stavba neptesahujici
plochu 16 m? a vysku 4,5m, plnici doplitkovou funkci k hlavni stavbs. Takové
drobn4 stavba nepodléha zapisu do katastru nemovitosti (UZ &. 1365, 2020). Jedna se

o stavbu dopliikovou ke stavbé hlavni.

Dale katastr nemovitosti eviduje o pozemcich soubor informaci, jako jsou napt.:
katastralni uzemi, cenové udaje, parcelni ¢islo, vyméry parcely a zda je soucasti

pozemku stavba a udaje o ni (Sustrova a kol. 2017).

Katastralni zdkon dle § 2 pism. 1) definuje budovu jako stavbu nadzemni, kterd je
spojena se zemi pevnym zakladem, prostorové soustiedéna, navenek pievazné

uzaviena obvodovymi sténami a stiechou. (UZ ¢.1365, 2020).



3.2.2 Stavebni pozemek

Definici Stavebniho pozemku nenalezneme v katastralnim zakoné, ale v zakoné
stavebnim, a to v § 2 odst. 1 pism. b), dle kterého se stavebnim pozemkem rozumi
»pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
anebo regulacnim planem* (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006). Stavebni pozemek je
tedy takovy pozemek, na kterém se teprve bude stavét nebo se jiz stavi, a v Katastru
nemovitosti je oznacen rtiznym druhem pozemku, kromé druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofi. Stavebnim pozemkem je pozemek i v ptfipad€, Ze je stavba jiz
postavena, a to az do chvile, kdy vlastnik stavby ohlasi zménu tykajici se pozemku

katastrdlnimu Ufadu a stavebni pozemek se tak stane zastavénym stavebnim

pozemkem (Blazek, 2017).

V praxi Casto dochazi k zdméné pojmu ,stavebni pozemek® a ,pozemek urceny
k zastavbé“. Pozemek uréeny k zastavbé je pozemek, na kterém v souladu s izemnim
planem lze stavét, jinymi slovy jedna se o pozemek, ktery byl pouze z hlediska
vyuZziti izemi urcen k zastavéni, a na rozdil od stavebniho pozemku o stavbé na

pozemku ur¢eném k zastave nebylo dosud izemné rozhodovéno.

Je nutné si uvédomit, Ze ,,neexistuje evidence stavebnich pozemkii. Z vizemniho planu
Ize pouze zjistit, jaké pozemky jsou urcené k zastaveni, nikoliv Ze se jedna o stavebni

pozemky ““ (Baresova, 2020).

3.2.3 Zastavény stavebni pozemek

Zastavénym stavebnim pozemkem se dle § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona
rozumi ,,pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi
pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek

s obytnymi a hospodarskymi budovami* (Zékon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Zastavény stavebni pozemek se tedy od nezastavéného stavebniho pozemku 1isi tim,

ze v katastru nemovitosti je na ném zaevidovana stavba (Potésil a kol. 2016).



3.2.4 Parcela

Lze si povSimnout, Ze pozemky nejsou v katastru nemovitosti zaevidovany pod
nazvem pozemek, ale pod tzv. parcelnim Ccislem. V Kkatastrdlnim zékoné,
a tim 1 v katastru nemovitosti totiz nenajdeme pojem pozemek nebo stavebni
pozemek, dle § 3 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona jsou totiz pozemky v Katastru

nemovitosti evidovany jako parcely.

Stavebni parcely jsou zobrazeny v digitalnich mapach tlustou ¢arou po svém obvodu,
jestlize stavba neni svou vymeérou plochy shodnd s vymérou stavebni parcely je

stavba zakreslena tenkou ¢arou. (Sustrova, 2017).

Definici parcely nalezneme v § 2 pism. b) katastralniho zédkona. Parcelou se rozumi
wpozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim cislem *“ (Zakon €. 256/2013 Sb., 2013).

Rozlisujeme dva druhy parcel, a to parcelu stavebni, jez je dle § 2 pism. C)
katastralniho zdkona ,pozemek evidovany v druhu pozemku zastavena plocha a

¢

nadvori“, a parcelu pozemkovou, dle § 2 pism. d) ,pozemek, ktery neni stavebni
parcelou “ (Zakon ¢. 256/2013 Sb., 2013).

Clenéni parcel na stavebni a pozemkové se v praxi pouzije ve chvili, kdy jsou v
katastralnim uzemi ¢islovany tyto dva druhy parcel ve dvou oddélenych ¢iselnych
fadach, coZ vede k tomu, Ze v daném katastralni tzemi jsou dvé parcely s totoZnym
Cislem, jedna pozemkova a jedna stavebni. Historicky se vyvinula zvyklost,

Ze stavebni parcely byvaji oznacovany zkratkou ,, sz. “ (Baudys, 2014).

Stavebni parcela je tedy z hlediska druhu pozemku vzdy pouze zastavéna plocha
a nadvofi. Oproti tomu pozemkova parcela muze z hlediska druhu pozemku byt orna

puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocny sad, atd.
3.2.5 Plocha

S pojmem plocha se setkame piedev§im v souvislosti s tzemnim planovanim. Pojem
je definovan v § 2 odst. 1. pism. g) stavebniho zakona, jako ,, cdst vizemi tvorend
jednim ¢i vice pozemky nebo jejich casti, ktera je vymezena v politice uzemniho
rozvoje, zasaddach uzemniho rozvoje nebo uzemnim planu, popripadé v uzemné
planovacich podkladech s ohledem na stdavajici nebo pozadovany zpusob jejiho

vyuziti a jeji vyznam *“ (Zékon €. 183/2006 Sb., 2006).



3.2.6 Zastavitelna plocha pozemku

Zastavitelna plocha pozemku je pak dle § 2 odst. 1 pism. j) stavebniho zdkona
., plocha vymezend k zastaveni v uzemnim planu nebo v zdasadach vuzemniho rozvoje *

(Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Zastavitelna plocha je tedy plocha pozemku, na kterou lze v souladu s uzemnim

planem umistit stavbu.

3.2.7 Zastavéna plocha pozemku

Dalsim dilezitym pojmem je zastavéna plocha pozemku, definovana v § 2 odst. 7
stavebniho zakona jako , soucet vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi priiméty
vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Plochy lodZii a arkyri se zapocitivaji. U objekti
poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavena plocha vymezena
obalovymi ¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.

U zastreSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je
zastavena plocha vymezena pravouhlym primétem stiesni konstrukce do vodorovné

roviny “ (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Jinymi slovy zastavéna plocha pozemku piedstavuje ,,soucet vsech zastavenych
ploch, které jsou na pozemku, kromé napr. nekrytych stani na auta, bazénii apod.
Do zastavéné plochy se zapocitava suterén, predsazena konstrukce, kterda je
podeprena svislou nosnou konstrukci — napr. balkon, ktery je podepren sloupy,
pokud vsak presah strechy neni podepren nosnou konstrukci, do zastavené plochy

pozemku se nezapocita® (Janac, 2020).

3.2.8 NahliZeni do katastru nemovitosti

Kompletni vystupy udaji shodné s dokumenty vydanymi katastrdlnim ufadem lze
ziskat on-line prostfednictvim pfistupu do aplikace Dalkovy piistup do katastru
nemovitosti. Pro tento pfistup je nutnd registrace zakaznika, kterd je bezplatna,

zpoplatnény jsou potom jiz odebrané vystupy (Sustrova a kol. 2017).



Prostfednictvim webové aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti, kterd
nevyzaduje registraci, je mozné nahlizet na zakladni informace o nemovitostech,
jakymi jsou napf. katastralni uzemi, ve kterém lezi, ¢islo parcelni, druh pozemku,
vymeéra parcel. Dale je mozny pfistup kK datim Registru tizemni identifikace adres a
nemovitosti (RUIAN), tato data poskytuji detailni informace o stavebnim objektu.
Webova aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti poskytuje i mapové sluzby.
K dal$im nastrojim, kterymi lze ziskavat data ohledné¢ uzemi a evidovanych
nemovitosti je Geoportal CUZK, ktery uvadi data produkovana Zeméméfickym

ttadem (Sustrova a kol. 2017).

Legislativni pfedpisy a ndstroje tzemniho planovani stanuji zastavénou plochu
véetné jejich zavaznych limitd. V katastru nemovitosti se v nékterych ptipadech
setkavame se stavbou, ktera nema vlastni stavebni parcelu, ptipadné je i na pozemku
vice drobnych staveb, které maji vliv na vyméry zastavéné plochy. Vhledem
K naplnéni cile této prace je nutné pouziti vySe zminénych webovych portalt, za
pomoci leteckych snimkt ovéfit skuteCny stav zastavéné plochy a v nékterych

ptipadech zaméfit skute€nou vymeéru zastavéné plochy.

3.2.9 Uzemni planovani

Je tfeba si uvédomit, Ze ani samotné vlastnictvi pozemku neopraviiuje vlastnika
k tomu, aby prostorové uspofadani ucinil pouze podle svych predstav a zaméru,
pfedevSim bez ohledu na schvélené existujici Uzemné planovaci podklady
a dokumentaci pro dané¢ uzemi. Kazdy vlastnik pozemku je ve svych zamérech

omezen Uzemnim planovanim.

Uzemni pladnovéani je statem, kraji a obcemi organizovand cCinnost, kterd slouZzi
k wvytvateni komplexnich ptfedpokladli pro vystavbu a udrzitelny rozvoj uzemi

(Priicha, Klikova, 2014).

Lze jej popsat jako ,,souhrn opatreni, které reguluji moznosti nakladani s vizemim.
Jedna se o proces, jehoz ukolem a ucelem je ve verejném zajmu komplexné a zaroven
soustavné tesit funkcni vyuZiti uzemi, stanovit zasady jeho organizace a vécné
a casové koordinovat cinnost v uzemi ovliviiujici jeho rozvoj, zejména vystavbu

za soucasného zachovani ¢i rozvijeni hodnot uzemi** (Klikova a kol. 2009).



Z hlediska zastavéné plochy je Uzemni planovani predstupném realizace staveb
a stavebniho fizeni. Uzemni planovéani je pravem upraveny institut, ktery tvoii
soubor technik a postupti, vedoucich ke koordinaci rozvoje osidleni. Zaroven chrani
vefejné z4jmy v uzemi, ale také je kladen diiraz na to, aby zohledioval zajmy

soukromych subjekta.

Cile izemniho planovani jsou pak vytyCeny v § 18 a § 19 stavebniho zakona, a patii
mezi n¢ napt. vytvaieni piedpokladt ,pro udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici
ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky
rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich

(Zakon &. 183/2006 Sb., 2006).

Ukolll a cili uzemniho planovani je dosahovdno pomoci tzv. nastrojii izemniho

planovani, a témi jsou:

- Uzemné plinovaci dokumentace, kterd stanovuje direktiva pro navazujici
rozhodovéani o zménach ve vyuzivani Gizemi a koordinuji vefejné zajmy (tvofena
uzemnim planem a regulacnim planem),

- Uzemné planovaci podklady, které vyhodnocuji stav, moznosti a podminky
zmén v Uzemi (patii mezi n€ izemni analytické podklady a izemni studie),

- Politika uzemniho rozvoje, ktera sleduje strategicky néstroj izemniho planovani
na celostatni arovni,

- Vymezeni zastavéného uizemi,

- Uzemni opatieni, tvofena Uizemnim opatfenim o sanaci Gizemi a Uzemnim

opatfenim o stavebni uzavéte (Pricha, Klikova 2014).

Lze shrnout, ze cil izemniho planovani je dvousmérny, ptfipravuje podminky pro
vystavbu a soucasné€ vytvaii prostfedi udrZitelného rozvoje zahrnujici zdjem vetejny
i soukromy. Je zapotiebi tyto sméry umét udrzet v souladu (Maier, 2012).

Vyvstavaji otazky v teorii zemniho planovéani kolem definice vefejného zdjmu.
Americky institut certifikovanych projektantd (AICP) jednoznacné stanovuje,

ze ,,nas primarni zavazek je slouzit verejnému zajmu* (Fainstein a kol. 2016).

Cilti vefejného z4jmu se v procesu uzemniho planovani dosahuje regulativnimi

opatfenimi, jejichZ intenzita odpovidd intenzit¢ a naléhavosti vefejného zdjmu.
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Subjekty uzemniho rozvoje nachdzeji v regulativnich opatfenich oporu pro
uplatiiovani svych prav. Regulativni opatieni tak na jedné stran¢ skute¢né reguluji
a omezuji do pozadovaného obsahu a formy budouci rozvoj. Na druhé stran¢ vSak
podnécuji rozvoj tim, ze svym obsahem navodné pomahaji tviircim, podilejicim se

na rozvoji, vyuzivat ponechany prostor po jejich tvorbu (Maier, 2012).

Nezbytné jsou zdsahy meéstskych organti k omezovani a fizeni dalSiho rozvoje mést
smérem k tomu, aby bylo vytvareno kvalitni prostiedi pro zivot v méstskych
aglomeracich a zaroven nedochazelo k nadmémému a netcelnému zabirani
a pohlcovani priléhajici krajiny Casto s cenou zemédélskou pidou, jak potvrzuji
pruzkumy a studie (Angel a kol. 2012).

Pro danou velikost populace konzumuji mésta v bohatSich zemich vice zastavéné

plochy (Jedwab a kol. 2021).

Dal$im vyznamnym nastrojem, ktery ma vliv na podobu uzemniho vyuziti
a prostorového uspotradani uzemi véetn€ podilu zastavéné plochy a zelené, je uzemni

a regulacni plan.

3.2.10 Uzemni plan

Uzemni plan je zakladnim uzemné planovacim dokumentem obce, fesi jeji ,,tizemni
rozvoj, uspordadani a ochranu hodnot, plosné a prostorové usporadani, usporadani
verejné infrastruktury, vymezeni zastavéného uzemi, zastavitelné plochy”, jak je

stanoveno v § 43 stavebniho zdkona (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Uzemni plan nemlze byt obohacovan pozadavky a estetickymi vizemi vnimani

prostoru, ma byt ucelenym dokumentem jasné pravni povahy (Klokocka, 2015).

Na zékladé uzemniho planu se rozhoduji stavebni Gfady, projektanti jsou vazani jeho
podobou a majitelé nemovitosti v ném naleznou informace o moZznostech vyuziti

pozemku.

Téma prace se zabyva v $ir§im slova smyslu uspofadanim plochy pozemku a to na

uzemni hlavniho mésta Prahy, kde izemni plén stanovuje:
- funkéni regulaci,

- prostorovou regulaci,
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- podil bydleni v centralni ¢asti mésta, zeleti a USES, zéaplavova tzemi, velka
rozvojova Uzemi, podminénost staveb, vefejné prospésné stavby, dopravni
infrastrukturu, technickou infrastrukturu. A to za podpory vyhlasek a opatieni
obecné povahy, téz jednotlivych vykrest izemniho planu (IPR Praha, 2020c).

Na moznost stavby, tedy i zastavéné plochy ma nejzasadnéjsi vliv funkéni

a prostorova regulace, kterd udavé parametry vyuziti uzemi. Funkéni Clenéni je

zaneseno do vykresu tzemniho planu a blize specifikovano v Regulativech

funk¢éniho a prostorového uspotfadani uzemi hlavniho mésta Prahy (Regulativy

funk¢niho a prostorového uspotadani, 2018).

Uzemi je ¢lenéno na diléi plochy funkéniho tizemi, kam spadaji kategorie obytna
uzemi, smiSend Uizemi, izemi vyroby a sluzeb, Gizemi sportu a rekreace, zvlastni
komplexy obcanského vybaveni; a Gzemi monofunkéni, kam fadime nasledujici
kategorie: vefejné vybaveni, technické infrastruktury, dopravni infrastruktury, t¢zba
surovin, vodni plochy a suché nadrze, krajinna a méstska zelen a pésténi (Regulativy

funk¢niho a prostorového usporadani, 2018).

Pro tyto souhrnné kategorie jsou stanoveny poZadavky na typ, Gcel a velikost stavby,
Vv téch kategoriich tizemi, kde je mozné stavbu umistit. Vedle hlavniho vyuziti dané
kategorie uzemi, je také stanoveno ptipustné, podminéné piipustné a nepiipustné
vyuziti. Pro jednotlivé funkéni kategorie jsou pak stanoveny parametry, jako jsou
koeficient zastavénosti plochy, koeficient zelené a dalsi (Regulativy funkéniho

a prostorového usporadani, 2018).

Prostorova regulace potom definuje maximalni miru vyuziti kapacity tzemi pro
zastavbu. Pro ucely uzemniho pldnovani rozd€luje tUzemni plan Uzemi

na stabilizovana, rozvojova a transformacni, nerozvojova.

V ramci stabilizovanych tGzemi se nepocita s n€jakou novou intenzivni zastavbou,
tato izemi jsou jiz urbanisticky vyfesend a v ramci piipadné nové vystavby se vzdy
vychdzi ze stavajici struktury zastavby, kterd se vhodné€ za zhodnoceni mistnich
podminek wurbanisticky zachovava, dotvofuje, ¢i rehabilituje. Rozvojovd a
transformacni Uzemi naopak maji maximalni miru vyuziti (intenzitu zastavby)
stanovenu za pomoci koeficientll. V nerozvojovych tzemich je povolena prakticky

pouze obnova stavajici zastavby, z tohoto divodu neni tfeba na téchto uzemich
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stanovovat zadné specifické podminky pro intenzitu vyuziti uzemi (IPR Praha,

2020b).

Za ucelem zachovani a zvySovani kvality prostiedi pracuje izemni plan pti 1zemnim
rozvoji s izemnim systémem ekologické stability (dale jen ,, USES“) a celoméstskym
systémem zelené (dale ,,CSZ ) (IPR Praha, 2020).

USES stanovi pro dana uzemi vyznamna omezeni a uruje tato Gizemi pfedeviim pro
plochy zelen¢ a vodni plochy. Na takovych uzemich je jakakoliv vystavba omezena
jen na pficné piechody inzenyrskych a dopravnich staveb. Takové stavby navic
nesmi vytvaret migracni bariéry pro pohyb organismi. CSZ je vymezen na uzemi
meésta s cilem vytvofit a chranit ucelenou soustavu nezastavitelnych ploch zelen€.
CSZ stanovi na urcenych plochach a tizemich podminéné ptipustné stavby avSak
vzdy jen do takové miry, aby v feSené lokalit¢ nedochdzelo k vyznamnym ubytkiim
ploch vefejné zelené. Naopak jako zadouci stanovi CSZ podle mistnich podminek
propojovani ploch zeleng. USES i CSZ maji v ramci uzemniho planu své samostatné

vykresy (IPR Praha, 2020).

K ochrané zelené v rdmci Gzemniho planu slouzi také znacka ,Zeleit vyzadujici
zvlastni ochranu“. Tato znacka se objevuje na zastavitelnych plochach, kde
upozoriiuje na kvalitni vzrostlou a perspektivni zelen. Kromé této znacky, definujici
na vykresu konkrétni zelen, vyuzivd uzemni plan i tzv. plovouci znacku zelenych
ploch. Tato znacka upozorfiuje na pozadavek regulativi na zbudovani souvislé
zelené plochy o dané rozloze v ramci (n€kde uvniti') konkrétniho izemi (IPR Praha,

2020).

Tato plocha se nasledné pfi zastavbé stava samostatnou plochou zelené, vefejnym
parkem, jehoZz rozlohu nelze vyuZit pro stanoveni koeficientu zelené.

Ptisludny regulativ stanovi pozadovanou plochu a rozméry (udano pomérem stran)
parku v zavislosti na celkové ploSe feSeného uzemi (IPR Praha, 2020).

ovlivitujicim systémy méstskych zelenych ploch je tlak na vystavbu v planovaném
uzemi. Nezavisle na typu planu ¢i jinych méstskych planovacich uvahach
pfedstavuje nedostatek urbanistického planovani ve vztahu k dal§im prvkim méstské
infrastruktury (silni¢ni sit, plochy pro parkovani) dal$i riziko pro méstské zelené

plochy. Systém méstskych zelenych ploch je také velmi citlivy na nekoordinované
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akce, jako jsou dil¢i, lokdlni plany, zpracovavané izolované¢ bez navaznosti na
ucelené planovani. Garantovany pfistup k zelenym méstskym plocham a k jejich
vefejnému vyuzivani je vhodnym métitkem tspésnosti planovéani. Kromé toho se pro
vytvareni koncepci zelenych méstskych infrastruktur ukazuje jako velmi efektivni
brat v uvahu navazné periferni pfirodni oblasti, jako jsou lesni oblasti, feky nebo

zemé&delské oblasti (Christienb a kol. 2020).

Provedené¢ vyzkumy osidlenych tzemi ukazaly, Zze i kdyZ jsou sidelni utvary
vnimany jako pro pfirozenou ptirodu nevhodné, jednotlivé funkce zelenych ploch
aglomeraci, jako je napiiklad formovani zivotniho prostoru, poskytovani
potravinovych zdroji a poskytovani utoCisté zvySuji v tomto ohledu celkovou

funk¢nost tizemi a piirozené piirodé svéd¢i (Rehachova, Pauditsova 2004).

Pro hlavni mésto Prahu je aktudlni tzemni plan uz z roku 1999 a jeho platnost skonci
v roce 2022, proto v soucasné dob¢ vznika novy tizemni plan hlavniho mésta Prahu,

tzv. Metropolitni plan.

Vzhledem Kk jeho piipravé jiz v Praze prakticky nelze podat Zadost o zménu
uzemniho planu (IPR Praha, 2020e).

Mezi odbornou vetejnosti se vSak v dob& sepisu této prace stile Cast&ji ozyvaji
zpravy o tom, Ze prace na Metropolitnim planu nabyvaji znacného Casového prodleni

oproti ptivodnim predstavam a plantim.

3.2.11 Regulaéni plan

Regulaéni plan je nejpodrobngjsi dokument uzemné planovaci dokumentace.
Na plose, pro kterou je vypracovan, stanovuje podrobné podminky pro zplsob
vyuzivani pozemku, jak na nich umistovat a prostorové uspoiadat stavby, a jak
chranit hodnoty a charakter uzemi. Déle stanovuje podminky pro vymezeni a vyuziti

pozemku a zaroven fesi véci vefejné infrastruktury a vymezuje verejné stavby.

Podrobngjsi specifikace podminek umoziuje usporadani jednotlivych pozemka, coz
se dotyka vlastnikli pozemka, vcetné jejich prav. U tzemnich plani mést jsou tyto
podminky stanoveny V regulativech (Maier, 2000).

Je zavazny pro Gzemni rozhodovani. Uzemni rozhodnuti je pak regulacnim planem

mozno i nahradit ale musi to v ném byt stanoveno (Fialova, 2016).
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Regulacni plan ma tedy fadu vyhod, v Praze je vSak v soucasné dob¢ platny pouze
jeden, a to Regulacni plan Anenska (IPR Praha, 2020d), kterym je upraveno pomérné

malé izemi v centru Prahy.

3.2.12 Prazské stavebni predpisy

Podminky pro umistovani staveb jsou také obsazeny v tzv. Prazskych stavebnich
ptedpisech (dale jen ,,PSP ), které ,, priiblizuji standard stavebni regulace v Praze

vyspelym evropskym méstum® (IPR Praha, 2020a).

PSP maji velmi specifické postaveni, jedna se totiz o provadéci predpis ke
Stavebnimu zékonu, ktery byl vydan na zakladé § 194 pism. e) tohoto zakona,
vymykaji se hlavné proto, e v ramci celé CR je Praha jedinym tzemim, které si
muze upravit tento druh pozadavkill, obsazenych v PSP, na vystavbu samostatng.
To ma za nasledek, Ze na izemi Prahy se neaplikuji vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
o obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi a ¢. 268/2009 Sb., o technickych

pozadavcich na stavby, které tento druh pozadavki upravuji pro zbytek uzemi.

PSP upravuji napt. vzajemny odstup staveb, vySkové regulace staveb, parkovani,

proslunéni apod.

3.2.13 Regulativy funk¢éniho a prostorového usporadani izemi hlavniho

mésta Prahy

Vzhledem k detailn€j$imu usporadani pozemku je zapotiebni se nejen fidit tizemnim
planem, ale i dal$imi dokumenty, pfedev§im Regulativy funkéniho a prostorového
usporadani tGzemi hlavniho mésta Prahy (dale jen , Regulativy funkcniho
usporadani ©) a Metodickym pokynem k tizemnimu planu sidelniho utvaru hlavniho
mésta Prahy (dale jen ,, Metodicky pokyn*). S témito dokumenty je mozné pracovat

online ve velmi podrobné verzi.
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funkéni kategorii tzemi.

PARCELY PRVKY UP ZMENY A UPRAVY UP STAVEBNI UZAVERY

FVU Vyméra
LR 24906 ha

O

Obrazek 3: Vyiez UP — funkéni vyuziti uzemi (IPR Praha, 2020)
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Ve vykresech uzemniho planu je tedy k pozemku vedeno vzdy ,,funkcni vyuziti
uzemi *“ oznacené zkratkou. Napiiklad obytné plochy zkratkou OB (znamenajici Cisté
obytné) a OV (vSeobecné obytné), smisené plochy zkratkou SV (vSeobecné smiSené)
a SMJ (smiSené méstského jadra). atd. Seznam zkratek vSech ploch, jejich nazev
i zplsoby vyuziti jsou uvedeny v Regulativech funkéniho uspofadani. Tyto udaje
ke konkrétnimu funkénimu typu pozemku jsou zaroven uvedeny i ve vykresech

uzemniho planu v tzv. , navrhovém horizontu®. V navrhovém horizontu je téz
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u danych pozemkii stanoven ,,kod miry vyuziti uzemi* oznacen pismeny A az K,

Pro jednotlivé kody miry vyuziti plochy jsou pak stanoveny dal$i pozadované

parametry na stavby na téchto pozemcich (Metodicky pokyn, 2020).

Témito parametry jsou nejvySsi pripustny koeficient podlaznich ploch (KPP)
a nejvyssi podminéné piipustny koeficient podlaznich ploch (KPPp); minimalni
koeficient zelen¢ (KZ), déale udaje o primérné podlaznosti a typicky charakter

zastavby pro dany pozemek (Metodicky pokyn, 2020).

Mira vyuziti Gzemi, ktera je vyjadiena kodem miry vyuziti Gzemi se Stanovuje
prostfednictvim maximalnich hodnot koeficientli zastavénych ploch (KZP), hrubych
podlaznich ploch (KPP), maximalniho po¢tu nadzemnich podlazi (PNP)
a minimalniho koeficientu zelen¢ (KZ) vzhledem k plose posuzovaného uzemi

(Metodicky pokyn, 2020).

Vycet téchto parametri ke vSem koédim uzemi je uveden v Metodickém pokynu,
Vv Tabulce miry vyuziti uzemi na str. 17. Tyto typové parametry ke konkrétnimu
pozemku jsou téz uvedeny v ndvrhovém horizontu vykresu izemniho planu.

Dale jsou Metodickym pokynem (Metodicky pokyn, 2020) specifikovany tyto
koeficienty:
Koeficient podlaznich ploch (KPP) stanovuje maximalni miru vyuziti Gzemi.

Je podilem hrubé podlazni plochy objekti k ploSe tizemi a stanovuje kapacitu
zastavby v nadzemni ¢asti objektd. Hruba podlazni plocha se pro tento Ucel stanovi
souctem hrubych podlaznich ploch ve vSech nadzemnich podlazich, vypoctenych z
vnéjSich rozmért budov a zapocitatelné ¢asti podzemnich podlazi (tedy takové, ktera

slouzi hlavni funkci budovy).

KPP = zapocitatelna HPP / celkova plocha tizemi
Koeficient zelené (KZ) stanovuje minimdlni podil zapocitavanych ploch zelené
k vymezené funkéni ploSe; stanovi se pro vymezenou plochu zaméru (spolecné
feSeného celku), shodnou s plochou pro vypocet koeficientu podlaznich ploch,

v zé&vislosti na primérné podlaznosti uvedené v tabulce miry vyuZiti Gzemi.

KZ = zapocitatelna plocha zelené / celkova plocha tzemi
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Koeficient zastavéné plochy (KZP) znamena maximalni plochu, kterou je mozno
zastavét nadzemnimi stavbami, pfedstavuje podil maximdlni plochy zastavitelné
nadzemnimi objekty, vztazeny k ploSe tUzemi. Koeficient zastavéné plochy

je informativni.

KZP = KPP / podlaznost

Hruba podlaznost je v izemnim planu pomocnym ukazatelem, pouzivanym pro
stanoveni koeficientu zelené¢ a urCuje se jako podil hrubé podlazni plochy

k zastavéné ploSe pozemku.

Pii posuzovani zastavitelnosti uzemi je nezbytné fidit se pozadavky ptisluSného
Stavebniho ufadu, nebot’ na uzemi hlavniho mésta Prahy to jsou pravé stavebni ufady
mestské ¢asti, které pro zastavbu uzemi vydéavaji jak uzemni souhlas (tizemni
rozhodnuti), tak stavebni povoleni. Pfi posuzovani zdmérti zastavby tzemi dochazi
Zasto v praxi k vyjednavani o souhlasu s méstskou ¢asti. Ulohou méstské &asti je pii
planovani a pfipravé zéastavby reprezentovat vefejny zajem a je bézné, zZe méstska
¢ast zaméry zastavby vétSich uzemi podminiuje zlepSovanim prosttedi pro zivot jak
stavajicich, tak nové piichozich obyvatel, jako je napfiklad posileni infrastruktury,
soub&zna vystavba obcfanské vybavenosti, posilovani a zkvalithovani pfirodnich
prvkli na uzemi, apod. Takové jednani sice nema explicitni oporu v zakong,
ale koeficienty a pozadavky na vyuZiti izemi jsou definovany tak, aby stavebni ufad
mél pfi povolovani staveb jistou miru volnosti a mél tak moZnost upravovat vyuZziti
uzemi v zavislosti na konkrétnich mistnich podminkach. Stavebni tfad tak ma

stéZejni vliv na podobu izemi a parametry jeho vyuziti (Umlaskova, 2020).

Za vyuziti uzemniho planu, regulativu funkéniho uspofadani a metodického pokynu
l1ze urcit, zda viibec lze a jaky typ stavby na pozemek umistit, jaké jsou omezeni
ohledné vysky budov, jak velkou ¢ast pozemku lze zastavét a jakou Cést je nutné

nechat jako plochu zelené.

Samotné umisténi stavby na pozemku a jeji konena podoba jsou piredmétem
schvalovani ve stavebnim fizeni. Povolovanid stavba musi pIné¢ odpovidat
stanovenym podminkam, nicméné vlastnici pozemkl se stavbami Casto nasledné

samotnou stavbu a jeji okoli dotvareji podle svych pfedstav o tom, jak mé vypadat
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jejich zivotni prostor a prostiedi. Vysledkem takovych aktivit mohou byt rtizné
dopliikové stavby a stavebni upravy, ¢asto neprochdzejici povolovacim fizenim,
nicmén¢ neziidka 1 ménici prostorové uspofadani pozemka. To také piinasi rozdil

mezi v katastru nemovitosti evidovanou a skutecnou zastavénou plochou pozemku.

4. Metodika

Na vybraném zajmovém tzemi zahrnujicim 49 pozemkl vedenych v k.u. Hostivafi
budou zjistény potiebné hodnoty k posouzeni dodrzeni limiti zastavéné plochy
pozemku a zbyvajici ¢asti plochy pozemku urcené zeleni. Na zakladé vykresu ¢. 4)
Uzemniho planu Prahy dostupného na webovych strankach Institutu planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR Praha) budou zjistény kategorie funkéniho
vyuziti izemi a potiebné koeficienty zastavéné plochy (KZPup) a koeficient zelené

(KZup) dle k6du miry vyuziti tzemi.

Prostiednictvim webové aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti budou zjistény
celkové vymeéry jednotlivych parcel zahrad a stavebni parcely. V piipad¢ stavby,
ktera nemd vlastni stavebni parcelu, bude vymeéra ziskana prostfednictvim méteni
ploch na Mapovém aplikaénim serveru Maruskha a Ortofoto mapy CZUK. Dale
bude zjistén z webového portalu Registru uzemni identifikace adres a nemovitosti
(RUIAN) pocet podlazi stavby. Na zakladé ziskanych dat bude vypogitana hodnota
koeficientu zastavéné plochy rozlis§ené¢ho dolnim indexem ,kn“ (KZPkn), ktera se

vypocita pomérem zastavéné plochy pozemku k celkové vyméte plochy pozemku.

Vypoctena hodnota koeficientu (KZPkn) bude porovnana s koeficientem zastavéné
plochy stanovenym tGzemnim planem, rozlisenym dolnim indexem ,,up* (KZPup), a
bude vyhodnoceno, zda byl KZPwp) dodrzen. Dale budou koeficienty pfevedeny na
procentudlni vyjadieni hodnoty. Z té€chto hodnot bude vyplyvat podil zastoupeni

zastavéné plochy a vyhodnocen podil plochy zbyvajici pro umisténi zelen¢.

Za pouziti leteckych snimku z aplikace Ortofoto mapy CZUK budou na jednotlivych
pozemcich zméteny skutecné zastavéné plochy, které nepodl¢haji zapisu do katastru
nemovitosti, jako jsou drobné stavby a zpevnéné plochy spojené s uzivanim
nemovitosti. Namétené hodnoty budou prevedeny na procentudlni vyjadieni podilu

z celkové plochy pozemku. Tato hodnota bude sectena s procentualnim vyjadienim
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hodnoty KZP«n). Z vysledku bude vyhodnoceno, zda zastavéna plocha zasahuje do

prostoru pro umisténi ploch zelené.

4.1 Charakteristika zajmového uzemi

Zajmové uzemi Se nachézi v Praze - Hostivafi, v 0bvodni ¢asti Praha 10, spravniho
obvodu Prahy 15 srozSifenou putsobnosti statni spravy. Pro katastralni tzemi

Hostivar je pfislusny Katastralni afad pro Prahu s katastralnim pracovistém Praha.

Hostivar je vzdalena od centra Prahy pfiblizn¢ 10 km. Ve 20. letech minulého stoleti

se integrovala do Velké Prahy, do té doby byla samostatnou obci.

Katastralni izemi s vymérou 800,51ha je tvofeno riiznymi druhy pozemki. Prave pro
veétsi zastoupeni zeleng, lesnich pozemkii, vodnich ploch a své dostupnosti do centra
Prahy a taktéz z Prahy napojenim na dopravni infrastrukturu D1 je atraktivnim
mistem k bydleni. Zdej$i mira urbanizace hraje svoji roli a dochazi k maximalni

zastavénosti zastavitelnych ploch a ke ztratam zelené.

Zajmové uzemi je vymezeno souborem pozemkovych parcel zapsanych v katastru
nemovitosti (viz. Obrazek 4) dle druhu pozemku jako zahrada, orna puda, ostatni
plocha. VétSina pozemkt zahrnuje stavebni pozemek vedeny v Katastru nemovitosti
dle druhu pozemku jako zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba. Toto
zajmové tizemi bylo vybrano z divodu existence riznych funkénich ploch vyuziti a
rizné doby vystavby. Pfes tyto rozdily je uzemi vazano stejnymi regulacnimi

predpisy.
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Obrézek 4: Zajmové uzemi KN (CZUK upravila Vilimkova, 2020)

Zajmové uzemi je uzemnim planem, vykresem ¢. 37 — Zastavitelné uzemi fazeno do
zastavitelnych ploch. Vykresem ¢ 4. — Plan vyuziti ploch je dle informaci o objektech
stanovena kategorie funk¢niho vyuziti, a to kategorie OB. Jedna se 0 plochy obytné,

s hlavnim vyuzitim pro bydleni a dale kategorie PS, plochy zahrad, sad a vinic

(Regulativ funkéniho usporadani, 2018). Uvedeno na Obrazku 5.

" w02 A S
Obrézek 5: Zajmové uzemi UP (IPR Praha upravila Vilimkova, 2020)

Analyzované zdjmové Uzemi je v praktické casti prace rozdéleno do tii dil¢ich
lokalit A), B) a C). Kazda lokalita zahrnuje soubor parcel, které jsou uceleny v jeden

uzemni celek a to dle vykresu izemniho planu.
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4.1.1 Lokalita A

Pfedmétem analyzované lokality A) jsou jednotlivé pozemky nachazejici se
Vv Méstské Casti Praha 15, v ulici Nad Kosikem. Jedna se o ¢ast se starou zastavbou
rodinnych domi z poc¢atkd minulého stoleti. Pozemky jsou v katastru evidovany jako
zahrady a zastavéné plochy a nadvofi, jejichz soucasti je stavba. Jsou zapsany
v k.a. Hostivai [732052], pod parcelnimi ¢isly: 2020/1, 2020/4, 2018, 2017/1,
2017/2, 2016, 2015, 2014, 2013, 2012/1, 2012/2, 2010, 2009, 2008, 2007, 2006,
2005/1, 2005/2, 2004, 2003, 2002/1, 2002/2-3, 2001, 2000/1, 2000/2, 1998, 1997,
1996, 2044, 2043, 2041/1, 2041/2, 2040, 2039/1, 2038, 2039/2, 2037, 2036, 2035/1,
2034, 2035/2-3, 2033, 2032, 2031, 2030, 2029, 2028, 2027/1, 2026, 2027/2, 2025,
2024, 2023, 2022, 2021/2, 2021/4, 2021/1, 2021/3, 2042.

Parcely jsou zpracovany Vv Tabulce 1, pod pofadovym ¢&islem 1-26, kde jsou
rozdéleny dle druhu pozemku zahrada a zastavéna plocha a nadvoii. Z katastru
nemovitosti budou ziskana data pro jednotlivé parcely, a to celkova vyméra parcely,
vyméra stavebni parcely, zahrady. Z registru RUIAN bude zjistén pocet podlazi
stavby.
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Obrazek 6: Lokalita A, funkéni vyuziti OB (IPR Praha, 200)

«1907/4! 206272

Stabilizované izemi lokality A) je fazeno do kategorie vyuziti izemi Cisté obytnych
ploch OB (viz Obrazek 6).

Kod miry vyuziti plochy je stanoven B, pro ktery jsou metodickym pokynem
k izemnimu planu stanoveny hodnoty koeficienti:

- pro 1 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZPup) 0,30
- pro 1 podlazni stavbu koeficient zelené (KZup) 0,50

22



- pro 2 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZPup) 0,15
- pro 2 podlazni stavbu koeficient zelené (KZup) 0,65

Na zaklad¢ ziskanych dat bude vypocitan koeficient zastavéné plochy KZPkn)
pomérem zastavéné plochy nadzemich staveb k vyméfe pozemku a porovnan se

stanovenym koeficientem zastavéné plochy KZP (up).

4.1.2 LokalitaB

Lokalita B) je uzemim nachéazejicim se v Méstské Casti Praha 15, v ulici U Kosiku.
Zde se jednd o zastavbu rodinnych domi zpocatku tohoto stoleti. Uzemi je
rozparcelovano na jednotlivé pozemky, které jsou v katastru evidovany jako zahrady
a zastavéné plochy a nadvofi, jejichz soucasti je stavba. Jsou zapsany v k.i. Hostivaf
[732052], pod parcelnimi ¢&isly: 2048/11, 2048/13, 2048/2, 2048/14, 2048/1,
2048/12, 2048/3, 2048/5, 2048/8, 2048/6, 2048/4, 2048/7, 2783/10, 2783/11.

Z katastru nemovitosti budou ziskana potfebna data pro jednotlivé parcely, a to
celkova vyméra parcely, vyméra stavebni parcely, zahrady. Z registru RUIAN bude
zjistén pocet podlazi stavby. Data budou zpracovana v Tabulce 2 pod pofadovym
Cislem 27-35.
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Obrazek 7: Lokalita B, funkéni vyuziti OB (IPR Praha, 2020)

Lokalita B) s kategorii funkéniho vyuziti ¢isté obytné OB (viz Obrazek 7), vykresem
¢. 4 Uzemniho planu stanoven kod miry vyuziti plochy je B, pro ktery jsou
Metodickym pokynem k tizemnimu planu stanoveny hodnoty koeficient:

- pro 1 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZP,,) 0,30
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- pro 1 podlazni stavbu koeficient zelené (KZ,) 0,50

- pro 2 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZP,,) 0,15

- pro 2 podlazni stavbu koeficient zelené (KZ,,) 0,65

Na zaklad¢ ziskanych dat bude vypocitan koeficient zastavéné plochy KZPkn)
pomérem zastavéné plochy nadzemich staveb k vyméfe pozemku a porovnan

se stanovenym koeficientem zastavéné plochy KZPup).

4.1.3 LokalitaC

Lokalita C) zahrnuje soubor pozemkl nachazejicich se v Méstské Casti Praha 15, v
ulici U Kosiku. Jedna se o zastavbu rodinnych domu z konce minulého a pocatku
tohoto stoleti. Uzemi je rozparcelovano na jednotlivé pozemky, které jsou v Katastru
evidovany jako zahrady a zastavéné plochy a nadvofi, jejichz soucasti je stavba. Jsou
zapsany Vv k.a. Hostivai [732052], pod parcelnimi ¢isly: 2047/1, 2049/6, 2049/3,
2049/8, 2049/12, 2049/11, 2049/4, 2049/7, 2049/5, 2050/1, 2050/2, 2051/1, 2051/2,
2052/1, 2052/3, 2052/2, 2053/1, 2053/2, 2053/3, 2054, 2783/2, 2783/4, 2083/5.

Parcely jsou zpracovany nize v Tabulce 3 pod pofadovym ¢islem 36-49.

Z katastru nemovitosti budou ziskana potfebna data pro jednotlivé parcely a to
celkova vyméra parcely, vyméra stavebni parcely, zahrady. Z registru RUIAN bude

zjistén pocet podlazi stavby.
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Obrazek 8: Lokalita C, funkéni vyuziti PS (IPR Praha, 2020)

S

Uzemnim planem dle vykresu & 37 je stanoveno toto tGzemi jako zastavitelné.

Uzemni plan dle vykresu & 4 — Plan vyuziti ploch v &asti navrhového horizontu
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stanovuje Funk¢ni vyuziti izemi PS — sady, zahrady, vinice s hlavnim vyuzitim jako
plochy pro vysadby ovocnych dievin a vinné révy (viz. Obrazek 8). Zde byl
V minulosti podan podnét na zménu upravy funkéniho vyuziti izemi, zména byla
zapracovana do izemniho planu v prabéhu piipravy bakalatské prace. Po této tprave
je pro uzemi do budoucna stanoveno Funk¢ni vyuziti OB. Mira vyuziti plochy je

stanovena kodem B, dosahuje tedy stejnych hodnot jako v Lokalit¢ A) a B).

Metodickym pokynem k tizemnimu planu stanoveny hodnoty koeficienti:

- pro 1 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZP,) 0,30

- pro 1 podlazni stavbu koeficient zelené (KZ,;) 0,50

- pro 2 podlazni stavbu koeficient zastavéné plochy (KZP,,) 0,15

- pro 2 podlazni stavbu koeficient zelené (KZ,,) 0,65

Na zaklad¢ ziskanych dat bude vypocitan koeficient zastavéné plochy KZPkn)
pomérem zastavéné plochy nadzemich staveb k vyméfe pozemku a porovnan

se stanovenym koeficientem zastavéné plochy KZPup).

4.2 Zajmové tzemi z pohledu ortofoto mapy

Zastavéna plocha lokalit A), B) a C) zajmového tzemi bude zanalyzovana
prosttednictvim Ortofoto mapy (CZUK, 2021). Z déivodu vyhodnoceni diferenciaci
stavu zastavéné plochy evidované Vv katastru nemovitosti a skute¢ného stavu
zastavéné plochy nepodléhajici evidenci do katastru nemovitosti, coZ jsou drobné
stavby a plochy spojené s uzivanim pozemku, a dalsi neevidované stavby piesahujici
svou rozlohou zakreslenou hranici nebo piimo nachazejici se na plose pozemku
vedeného jako zahrada. Protoze zastavénou plochu pozemku a vyhrazenou plochu
pro zelen analyzujeme s ohledem na Regulativ funkéniho uspoifadani, musi byt tyto
hodnoty vyhodnoceny v souladu s limity regulativii. Tyto plochy budou zméfeny a
pfevedeny na procentualni vyjadfeni hodnoty podilu plochy zcelkové vymeéry
pozemku. Hodnota bude sectena s hodnotou KZPwn). Vysledek nam predstavuje
realnou zastavénou plochu a bude nasledné vyhodnoceno, zda jiz zasahuje do podilu

plochy pro zelen dle stanovenych limitd uspotfadani pozemku v kapitole 5.1.
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Obrazek 9: Zajmové izemi, zamé&feni plochy (CZUK upravila Vilimkova, 2021)

5. Vysledky a diskuze

5.1 Limity uspoiadani pozemku dle regulativi

Pro pozemek s jednopodlazni budovou je na zakladé koeficient stanoveno nasledné

usporadani plochy:

Hodnota KZPup) vyjadiuje maximalni podil zastavéné plochy pro stavbu ve vysi
30% z celkové vyméry pozemku, hodnota KZup) vyjadiuje minimélni podil plochy
zelené¢ ve vysi 50% z celkové vymeéry pozemku, zbyvajici podil ve vysi 20%
z celkové vyméry pozemku je urCen pro stavby Spojené s uzitim nemovitosti (drobné
stavby, zpevnéné plochy, chodniky, apod.), déale také ,,doplnkové stavby*, které
nepodléhaji zapisu do katastru nemovitosti a piipadné zelenn (nad jeji minimalni

rozsah).

Pro pozemek s dvoupodlazni budovou je na zakladé koeficientii stanoveno nasledné

usporadani plochy:

Hodnota KZPwp) vyjadfuje maximalni podil zastavéné plochy pro stavbu ve vysi
15% z celkové vyméry pozemku, hodnota KZwp) vyjadiuje minimalni podil plochy
zelené ve vysi 65% z celkové vyméry pozemku, zbyvajici podil ve vysi 20%
z celkové vymeéry pozemku je ur€en pro stavby spojené s uzitim nemovitosti (drobné

stavby, zpevnéné plochy, chodniky, apod.), dale také ,,doplnkové stavby*, které
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nepodléhaji zapisu do katastru nemovitosti a ptipadné zelen (nad jeji minimalni

rozsah).

5.2 Vyhodnoceni zaijmového iizemi

5.2.1 Lokalita A

V této lokalité¢ celkova vymeéra jednotlivych parcel zahrad a stavebnich parcel
spolecné zaujima piiblizné 300 az 500m?. Z vypoctu KZPkn) vyplyva nedodrzeni
limitu koeficientu KZPwp) pro zastoupeni zastavéné plochy stavby pro pozemky
vedené pod poradovymi cisly 2, 6, 8, 9, 10, 11, 14, 15, 16, 17, 18 a 22, jak je
uvedeno v Tabulce 1.

Lokalita A
celkova
vymeéra vymeéra KN zast.pl. KZP(kn)

C. [m?] ¢.parc. [m?] st.parc.¢. [m?] Podlazi KZP(up) | dodrzen | KZ(up)
1. 491 2020/1 344 2020/4 147 2 0,15 0,15 |ano| 0,65
2. 489 2017/1 320 2017/2; 2018 169 1 0,30 0,35| ne | 0,50
8 557 2016 512 2015 45 1 0,30 0,08 | ano| 0,50
4. 475 2014 393 2013 82 1 0,30 0,17 [ano| 0,50
5. 450 2012/1 320 2012/2 130 1 0,30 0,29 [ano| 0,50
6. 212 2010 129 2009 83 1 0,30 0,39 | ne | 0,50
7. 236 2008 185 2007 51 1 0,30 0,22 |ano| 0,50
8. 244 2006 97 2005/1;2005/2 132 1 0,30 0,54 | ne | 0,50
9. 367 2004 245 2003 122 1 0,30 0,33 ne | 0,50
10. 405 2002/1 225 2002/2/3; 2001 180 1 0,30 0,44 | ne | 0,50
11. 422 2000/1 274 2000/2 148 2 0,15 0,18 | ne | 0,65
12. 565 1998 354 1996; 1997 156 2 0,15 0,14 |ano| 0,65
13. 649 2044 475 2043 174 1 0,30 0,27 [ano| 0,50
14. 309 2041/1 140 2041/2; 2040 169 1 0,30 0,55| ne | 0,50
15. 310 2039/1 179 2038; 2039/2 131 1 0,30 0,42 | ne | 0,50
16. 328 2037 116 2036 212 1 0,30 0,65| ne | 0,50
17. 451 2035/1 116 2034; 2035/2/3 272 1 0,30 0,60 | ne | 0,50
18. 468 2033 245 2032 223 1 0,30 0,48 | ne | 0,50
19. 411 2031 334 2030 77 1 0,30 0,19 [ano| 0,50
20. 456 2029 342 2028 114 1 0,30 0,25 |ano| 0,50
21. 471 2027/1 337 2026; 2027/2 134 1 0,30 0,28 |ano| 0,50
22. 348 2025 190 2024 158 1 0,30 0,45| ne | 0,550
23. 363 2023 295 2022 68 1 0,30 0,19 [ano| 0,50
24, 315 2021/2 221 2021/4 94 2 0,15 0,15|ano| 0,65
25. 314 2021/1 220 2021/3 94 2 0,15 0,15 |ano| 0,65
26 1312 2042 1312 0 0

Tabulka 1: Lokalita A — potizena data, vypocet KZP(kn)

Za pomoci vypocteného koeficientu zastavéné plochy KZPxn) byl vyhodnocen stav
zastoupeni plochy zelené€, vyjadiené koeficientem KZwp). V grafu na Obrazku 10 je
zaznamenano na vedlejsi ose, jaky je v jednotlivych piipadech minimalni limit pro

zastoupeni zelené v souladu s limity, uvedenymi v kapitole 5.1.
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Z vyhodnoceni vyplyva, ze ze 12 ptipadl, ve kterych byl piekrocen koeficient
zastavéné plochy KZP ) byla ve 4 piipadech u pozemki pod pofadovymi ¢isly 8,

14, 16, 17 dokonce piekrocena hranice koeficientu zelené¢ KZup).

Lokalita A - podil zastavéné plochy a zelené

100% 0%
90% 10%
80% 20%
70% 30%

60% 40%  pmmmmm KZP(kn)

50% 50%

KZ(up)

40% 60%
e e KZP(up)

30% 70%

20% 80%

10% 90%

0% 100%

Obrazek 10: Lokalita A — podil zastavéné plochy a zelené

Muzeme si vSimnout, Ze rozsah zastavéné plochy zasahl do plochy pro zelen
V nejvetsi mite v piipadech poradové Cislo 16 — stavebni parcela 2036 zastavéna
plocha 212m? ptesahuje o 35 procentnich bodi podil maximalni stanovené hodnoty,
a ubira tak 15 procentnich bodli z minimalni stanovené hodnoty pro zeleni (50%) a €.
17 - stavebni parcely 2034 a 2035/2/3 zastavéna plocha 272m® piesahuje 0 30
procentnich bodl podil maximalni stanovené hodnoty, a ubiraji tak 10 procentnich

bodi z minimalni stanovené hodnoty pro zelen (50%).

Oproti tomu v mensi mif'e ubiraji plochu pro zelein pozemky pod potadovymi Cisly 8
- stavebni parcely 2005/1 a 2005/2 zastavéna plocha 132m? piesahuje 0 24
procentnich bodu podil maximalni stanovené hodnoty, a ubiraji tak 4 procentni body
z minimalni stanovené hodnoty pro zeleni (50%) a ¢. 14 - stavebni parcely 2041/2 a
2040 zastavénd plocha 169m? pfesahuje o 25 procentnich bodd podil maximalni
stanovené hodnoty, a ubiraji tak pouze 5 procentnich bodii z minimalni stanovené

hodnoty pro zelen (50%).
V nésledujicich ¢Etyfech ptipadech byl sice ptekrocen maximalni podil zastavéné
plochy, ale v ramci feSeného souboru pozemku zbyl vyssi nez minimalné stanoveny

podil na zelené plochy. Zastavéna plocha u téchto piipadl presahla jiz hranici 40%

z celkové plochy pozemku a zbyva méné nez 10 procentnich bodil k pfesahu do
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plochy zelen¢. Potadové ¢islo 10 — stavebni parcely 2002/2/3, 2001 zastavéna plocha
180m?, ktera presahuje o 14 procentnich bodi podil maximalni stanovené hodnoty, ¢.
15 — stavebni parcely 2038, 2039/2 zastavéna plocha 131m?, ktera presahuje 0 12
procentnich bodl podil maximéalni stanovené hodnoty, ¢. 18 — stavebni parcela 2032
zastavéna plocha 223m? piesahuje o 18 procentnich bodii podil maximalni stanovené
hodnoty a & 22 — stavebni parcela 2024 zastavéna plocha 158m? piesahuje o 15

procentnich bodii podil maximalni stanovené hodnoty.

Nejmensi piesah pres limit pro zastavénou plochu je dosazeno u ¢ty pozemku pod
pofadovymi &isly 2 - stavebni parcely 2017/2, 2018 zastavéna plocha 169 m?
presahuje podil maximalni stanovené hodnoty o 5 procentnich bodd, ¢. 6 — stavebni
parcela 2009 zastavéna plocha 83m? pfesahuje podil maximalni stanovené hodnoty 0
9 procentnich bodu, ¢. 9 — stavebni parcela 2003 zastavéna plocha 122m? ptesahuje
podil maximalni stanovené hodnoty o 3 procentni body a ¢. 11 — stavebni parcela
2000/2 se zastavénou plochou 148m? pfesahuje podil maximalni stanovené hodnoty

0 3 procentni body.

~N L 1

® Piekrofeni KZPuy ul

© Piekroteni KZPup)a —
soucasné limitu KZgpy

AN D

LY -

Obréazek 11: Lokalita A - 12 pozemki s prekrodenym KZP(up) (CZUK upravila Vilimkové, 2021)
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5.2.2 LokalitaB

Pro tuto lokalitu bylo z vypoctu koeficientu KZP«kn) zjisténo, Ze stanoveny koeficient

KZPup) nebyl piekrocen u zadného pozemku, jak je patrné v Tabulce 2.

Lokalita B

celkova

vymeéra vymeéra zast.pl. KZP(kn)
C. [m?] &.parc. KN [m?] st.parc.¢. [m?] Podlazi | KZP(up) | dodrzen | KZ(up)
217. 625 2048/11 467 2048/13 158 2 0,15 0,13 |ano| 0,65
28. 641 2048/2 485 2048/14 156 2 0,15 0,12 [ano| 0,65
29. 658 2048/1 502 2048/12 156 1 0,30 0,24ano| 0,50
30. 757 2048/3/5 581 2048/8 176 2 0,15 0,12 [ano| 0,65
31 118 2048/6 118 0
32. 854 2048/4 854 0 0
33. 21 2048/7 21 0 0
34. 218 2783/10 218 0 0
35. 297 2783/11 297 0 0

Tabulka 2: Lokalita B — pofizena data, vypocet KZP(kn)

V grafu na Obrazku 12 je uvedeno vyhodnoceni vypo¢tu koeficientu dle kapitoly 5.1
a je zjevné, ze u stavebnich parcel vedenych pod pofadovym ¢&islem 27, 28, 29, 30
byly dodrzeny stanovené hodnoty podili zastavéné plochy a pro zelen zustala
dostate¢na plocha nezastavéného pozemku. Pro jednopodlazni budovy byly dodrzeny
hodnoty 30% pro zastavénost a 50% plochy pro zelen. Pro dvoupodlazni budovy
byly dodrzeny hodnoty 15% pro zastavénost a 65% pro zelen.

Jak je patrné na Obrazku 12 nize, jsou tyto pozemky se svym podilem mirné pod

hranici limitu a na pozemcich zbyva urcitd plocha k umisténi doplitkovych staveb.

Lokalita B - podil zastavéné plochy a zelené
100% 0%
90% 10%
80% 20%
70% 30%
60% 40%  mmmmmm KZP(kn)
50% 50%
’ ’ KZ(up)
40% 60%
e e KZP(up)
30% - 70%
20% - =~ 80%
- aon a= [
I I - I
0% 100%
29. 30.

Obrazek 12: Lokalita B — podil zastavéné plochy a zelené
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5.2.3 Lokalita C

Pro tuto lokalitu bylo z vypoctu koeficientu KZP«kn) zjisténo, ze stanoveny koeficient

KZPup) byl piekrocen u dvou pozemku, jak je znazornéno v Tabulce 3.

Lokalita C

celkova

vymeéra vymeéra zast.pl. KZP(kn)
C. [m?] &.parc. KN [m?] st.parc.¢. [m?] Podlazi | KZP(up) | dodrzen | KZ(up)
36. 1242 2047/1 1242 0 0
37. 73 2049/6 73 0 0
38. 448 2049/3 276 2049/8; 2049/12 172 1 0,30 0,38| ne | 050
39. 127 2049/11 127 0 0
40. 533 2049/4 397 2049/7 136 1 0,30 0,26 | ano | 0,50
41. 102 2049/5 102 0 0
42. 542 2050/1 426 2050/2 116 1 0,30 0,21 ]ano| 0,50
43. 541 2051/1 361 2051/2 180 1 0,30 0,33| ne | 050
44. 648 2052/1 605 2052/3; 2052/2 43 1 0,30 0,07 |ano| 0,50
45. 632 2053/1 439 2053/2; 2053/3 193 2 0,15 0,15|ano| 0,65
46. 89 2054 89 0 0
47. 30 278312 30 0 0
48. 114 2783/4 114 0 0
49 118 2783/5 118 0 0

Tabulka 3: Lokalita C — pofizena data, vypocet KZP(kn)

Vyhodnocenim vysledkd dle kapitoly 5.1 pro lokalitu C) vyplyva minimalni
prekroceni limitl u podilti zastavénosti pro dva pozemky pod pofadovym cislem 38 a
43. Ostatni pozemky podil 30% pro jednopodlazni budovy a 15% pro dvoupodlazni
budovy nepiekrocily. Hodnoty podilu zelené 50% pro jednopodlazni budovu a 65%

pro dvoupodlazni byly dodrzeny u vSech pozemki, jak ukazuje graf na Obrazku 13.

Lokalita C - podil zastavéné plochy a zelené

100% 0%
90% 10%
80% 20%
70% 30%
0, 0,
60% 40% o KZP(kn)
50% 50%
’ ’ KZ(up)
40% 60%
e @ KZP(up)
30% 70%
~
20% S 80%
0% - 100%
38. 40. 42. 43. 44, 45,

Obrazek 13: Lokalita C — podil zastavéné plochy a zelené
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Pozemek &islo 38 — stavebni parcely 2049/8 a 2049/12 zastavéna plocha 172m?
ptesahuje o 8 procentnich bodl podil maximalni stanovené hodnoty, pficemz u
pozemku cislo 43 — stavebni parcela 2051/2 - zastavéna plocha 180m? je presah

maximalni stanovené hodnoty pouze o 3 procentni body.

Obrazek 14: Lokalita C — 2 pozemky s piekroéenym KZP(up) (CZUK upravila Vilimkova, 2021)

Vyuziti leteckvch snimku

Analyzou z4djmového izemi pomoci leteckych snimkt byl vyhodnocen skute¢ny stav
zastavéné plochy. K takovému zjisténi je tato metoda nejvhodnéjsi, protoZe se jedna
o soukromé pozemky, a nelze tuto skutenost ovétit napiiklad na zaklad¢ terénniho
pruzkumu. S limitovanou pfesnosti povazuji tato zjisSténi za podstatna. Za pouZziti
leteckych snimkd k vyhodnoceni podilti zastavéné plochy a plochy pro zelen dle
postupu uvedeného Vv kapitole ,,4.2. Zajmové izemi z pohledu ortofoto mapy* bylo

dosazeno niZe uvedenych vysledk.

Plocha doplikovych staveb (specifikovano v kapitole 5.1), které nespadaji do
evidence katastru nemovitosti byla naméfena pomoci ortofoto map u vétSiny
pozemki pfiblizné do 20m?

Pouze v péti ptipadech vedly vysledky k zavéru, ze nameéfeny a dodatecné pripocteny
podil navySuje zastavénou plochu natolik, ze dale ubird podil plochy uréené pro

zelen (viz Tabulka 4).
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5 dodatecné naméfené podil plochy
C. plochy KZP(kn) zbyvajici pro zeleil
8. 9% 54% 37%
16. 18% 65% 17%
17. 8% 60% 32%
18. 12% 48% 40%
22 21% 45% 34%

Tabulka 4: Plochy zasahujici do podilu plochy zelené

Jedna se pouze o0 pozemky analyzované v lokalit¢ A) pod potadovymi ¢isly 8, 16, 17,
18 a 22. U pozemki ¢. 18 a 22 zméteny podil navysil podil zastavéné plochy tak, ze
po tomto navyseni piesahla zastavéna plocha hranici plochy zelené. U pozemka ¢. 8,
16 a 17 zméfeny podil jesté¢ vice navysil podil zastavéné plochy, ktera jiz tak

zasahovala do plochy zelen¢, jak vyplyva z grafu na Obrazku 15.

Lokalita A - podil zastavéné plochy a zelené
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Obrazek 15: Lokalita A — navyseni podilu KZP(kn) méfenim dle ortofoto mapy

Podil plochy pro zeleil zabrané zastavénou plochou je z téchto piipadii nejvyssi
u pozemku poradové &islo 16 — zde maji dopliikové stavby plochu 60m? coz je 18%
plochy pozemku a spole¢né¢ s podilem evidované plné zastavéné plochy poté 83%

plochy pozemku, pfi¢emz pro plochy zelené zbyva pouze 17% (namisto stanovenych
50%).

Nejmensi podil plochy doplitkovych staveb byl uréen u pozemkt potadové ¢islo 8 —
doplitkové stavby maji plochu 21m?, coz ale spolecné s podilem evidované plné
zastavéné plochy ¢ini 63% plochy pozemku, ptfi€emZ pro plochy zelené€ zbyva 37%

(namisto stanovenych 50%) a ¢. 17 — dopliikkové stavby maji plochu 38m?, co
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spolecné s podilem evidované plné zastavéné plochy ¢ini 68% plochy pozemku,

pfi¢emz pro plochy zelené zbyva 32% (namisto stanovenych 50%).

V dalSich dvou piipadech by bez zjisténych dopliikovych staveb na pozemku zbyvala
dostate¢na plocha pro minimalni podil zelené. U pozemku potadové ¢. 22 maji
doplitkové stavby plochu 73m?, coz je 21% plochy pozemku a spoleéné s podilem
evidované plné zastavéné plochy poté 66% plochy pozemku, pficemz pro plochy
zelené zbyva 34% (namisto stanovenych 50%) a u ¢. 18 maji dopliikové stavby
plochu 55m?, coz je 12% plochy pozemku a spolecné s podilem evidované plné
zastavéné plochy poté 60%, pficemz pro plochy zelené tak zbyva 40% (namisto

stanovenych 50%).

Pozemky u kterych byl zaméfen podil ploch zastavénych dopliikovymi stavbami
Vv takové mife, Ze celkova zastavéna plocha jiZz zasahuje do minimalné stanovené
plochy pro zelenl jsou vyznaceny nize na Obrazku ¢. 16. Dale je zde znazornén
pozemek vedeny pod pofadovym cislem ¢. 18, v detailu se jedna patrné 0 stavbu

nezapsanou do evidence katastru nemovitosti o vymeéie 56m? a bazén.

Obréazek 16: Zajmové uzemi - diferenciace zastavénosti z ortofoto map (CZUK upravila Vilimkova,
2021)

Na obrazcich miZzeme vidét naméfené plochy dopliikovych staveb, které navysily
podil zastavéné plochy. U pozemku pod pofadovym ¢islem 8 (viz Obrazek 17) se

jedna o doplikovou stavbu, ktera by patrné€ i svou vymérou méla byt zaevidovana
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v katastru nemovitosti. U pozemku pod ¢. 16 (viz Obrazek 18) je naméfeno dalSich
60m? plochy, taktéZ se v detailu jedna o doplitkové stavby. Na tomto pozemku se

nachazi minimalni procento zeleng¢.

60512'm?

L

Obrazek 17: vyméra pozemku ¢.8 Obrazek 18: V};/méra poemfu ¢.16

zasahujici do podilu zelend zasahujici do podilu zelené
(CZUK upravila Vilimkova, 2021) (CZUK upravila Vilimkova, 2021)

Dalsi naméfené rozdily zastavéné plochy se také nachazeji v lokalité¢ A). Pozemek
pod potfadovym ¢islem 17, jak je zakresleno na Obrazku 19, se tadi téz k nejhor$im
z pohledu zastavéné plochy. Naméfena plocha 39m? se z &asti sklada z drobné stavby
a zpevnéné plochy. Pozemek pod poradovym ¢. 22 na Obrazku 20 zaujima

zpevnénou plochu o 73m? a dalsi drobné plochy, které ponechavaji minimélni podil

pro zelen.

|t o) ' ot o
Obrazek 19: vyméra pozemku ¢.17 Obrazek 20: vyméra pozemku ¢.22
zasahujici do podilu zelené, zasahujici do podilu zelené
(CZUK upravila Vilimkova, 2021) (CZUK upravila Vilimkova, 2021)
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U nize uvedenych ptikladii z lokality A) mizeme vidét pfitomnost dalSich staveb.
Tyto pozemky zdaleka nedosahovaly vymeérou stavby k limitu koeficientu, ale stoji
za zminku vzhledem Kk dal$i naméfené vyméie. Na Obrazku 21 pozemek potadové
¢islo 3 zaujima naméfend plocha vyméru 75m?, tedy navysuje podil zastavénosti o
13%. Jak je patrné z detailu, jedna se o stavbu nezaevidovanou do Kkatastru
nemovitosti a dalsi drobné stavby. Na Obrazku 22 pozemek pod ¢. 7 zaujiméa stavba

vymeéru 54m?, ktera neni evidovéna v katastru nemovitosti.

Obrazek 21: vyméra pozemku €. 3 Obrazek 22: vyméra pozemku €. 7

nezasahujici do podilu pro zeleti nezasahujici do podilu pro zeleii
(CZUK upravila Vilimkova, 2021) (CZUK upravila Vilimkova, 2021)

Celkové bylo v ramci zajmového uzemi vyhodnoceno nejcastéj$i piekracovani
koeficientu zastavéné plochy v lokalit¢ A). Tato lokalita se vyznacuje nejstarsi
zastavbou z celého feSeného Uizemi, stavby jsou zde jiz Casto stavebné i moralné
zastaralé a jejich vlastnici ve vétSi mife pfistupuji k rekonstrukcim a dostavbam,
stejné jako casto kultivuji a zvelebuji 1 nezastavéné plochy, byt i na ukor zelené.
Ridit se podminkami uzemniho planovani je nutné i pii téchto zminénych zménach.
K rekonstrukci a rehabilitaci staveb kolaudovanych pied 1. 1. 2000, kdy nabyl
ucinnosti Uzemni plan, mize dochazet jen v rozsahu dodrzeni limitl jako pro
rozvojova uzemi (Regulativy funk¢niho uspotadani, 2018).

Lokality B) a C) byly oproti lokalit¢ A) zastavény relativné nedavno, nameétené
hodnoty zastavéné plochy byly v souladu s piedpisy, jen v lokalit¢ C) doslo
k minimalnimu ptesahu u dvou piipadi.

V lokalité A) jsou evidovany nejmensi plochy pozemku oproti lokalitim B) a C).

Tento aspekt ma bezpochyby vliv na piekradovani koeficientu zastavéné plochy,
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kdyz je Casto zamérem vlastnika zastavovat plochy dopliitkovymi stavbami (drobna
stavba, dvur, vjezd, bazén) spojenymi s uzivanim nemovitosti, ¢imz zastavéna plocha
zasahuje v n¢kterych ptipadech i do minimalniho stanoveného rozsahu zelen¢.
Plocha, v ptipadech dodrzeni hodnot koeficientl zastavénosti uzemniho planovani ve
vysi KZPqp 0,3 a KZyp 0,5 (Metodicky pokyn, 2020) urcend napiiklad pro
zastavéni doplitkovymi stavbami vychdzi pro pozemek pod pofadovym cislem 9
z Lokality A) celkem 73m? zatimco na pozemku z lokality C) pod &. 40 celkem
106m°. Aniz by tedy byly piekroCeny limity stanovenych koeficientl, pozemek z
lokality C) pod €. 40 skyta pro majitele Sir§i moznosti vyuziti.

Tyto drobné stavby, které se neeviduji v katastru nemovitosti (UZ, 2020) a
dopliikové stavby byly zjistény prostiednictvim leteckych snimkd v nadmérném
rozsahu v Lokalité A).

Zastavéna plocha pozemku je nastroji izemniho planovani dostate¢né oSetfena, jak je
uvedeno ve stavebnim zdkoné€, uzemni planovani fidi podminky pro hospodarné
vyuziti zastavéného tizemi (Zékon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Konkrétni podminky vystavby na zdjmovém utzemi fidi Odbor stavebni ufadu
Méstské casti Praha 15, ktery ,,vydava rozhodnuti, sdéleni a jina opatfeni ve véci
staveb, jejich zmén a odstrafiovani“ (UMC P15, 2021). Otizkou zistavé, jak
regulovat na pozemcich doplitkové stavby, jejichZz nekontrolované umistovani ma
bezpochyby dopad na tzemim plnéné, pozadované funkce. Dodateéné zastavéné
plochy zhorSuji pfirodni bilanci uzemi, omezovanim zelené pfispivaji k oteplovani

uzemi, omezuji schopnost izemi absorbovat srazkové vody.

V ramci postupu zpracovani detailngjSich studii bych povazovala za ptinosné, pokud
by katastr nemovitosti, ¢i jind vefejné¢ dostupnd evidence dokézala poskytovat vice

informaci o zelenych plochach a jejich podilu na sledovaném tGzemi.
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6. Zavér

Bakalarska prace se soustfedila na podminky zastoupeni zastavéné plochy pozemka

a podilu plochy zelené pro uzemi hlavniho mésta Prahy.

V prvni teoretické casti byly vymezeny pojmy, které¢ s ohledem na sledované téma
byly Cerpany ze vzajemné provazanosti mezi stavebnim a katastralnim zakonem.
Nezbytné bylo zjisténi podminek v ramci izemniho planovani, piedev§im Uzemniho
planu a Regulativii funkéniho a prostorového uspofadani, které stanovuji limitni

hodnoty koeficientll zastavéné plochy a hodnoty koeficientti zelené.

Prakticka cast zahrnovala ovéfeni ziskanych dat na jednotlivych pozemcich
zajmového uzemi K porovnani dodrzeni limitnich hodnot koeficientli zastavéné
plochy a zelené. Touto analyzou bylo Vv lokalit¢ A) zjisténo piekroceni hodnot
koeficientll zastavéné plochy u 12 pozemku z 26 pozemku. Byl zde piekrocen 30%
podil KZPwp) pro jednopodlazni budovy na 11 pozemcich a stanoveny 15% podil
KZPp) pro dvoupodlazni budovy byl ptekrofen na 1 pozemku. Dale zde doslo i
k nedodrzeni hranice minimalni hodnoty podilu koeficientu zelené KZup) 50%, a to
na 4 pozemcich. V lokalit¢ B) stanovené limity koeficienti piekroCeny nebyly.
V lokalit¢ C) byl pouze piekrocen 30% podil koeficientu zastavéné plochy KZPup)

na 2 pozemcich.

Dalsim cilem bylo ovéfeni zastavéné plochy dle skutecnosti pomoci leteckych
snimki. Tyto rozdily byly zjistény pouze v lokalité A), kdy naméfenymi procentnimi
body jesté navysily jiz ptekro¢ené podily zastavéné plochy, a to v 5 pripadech, kdy

navic zasahuji az do podilu plochy urcené pro zelen.
Data ziskana nastroji katastru nemovitosti byla vyhovujici pro splnéni vSech cila.

Za pozitivni povazuji, ze pii souhrnném nahledu na celé zdjmové uzemi se v osidleni
dafi zachovavat vyznamny podil zelené, ktery neni nijak vzdaleny podilu zelené
vyzadovanému mistnimi regulativy. A to 1 bez ohledu na skutecnost, ze méstska cast
Praha 15 (Hostivar) patii v ramci Prahy k nejlépe vybavenym co do zastoupeni
zelené v katastru obce, kdyz zde existuji vétsi plochy pro zivotni prostfedni cenné

méstské krajinné zelené, jakymi jsou Hostivaisky lesopark, nebo meandry Botice.
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Z pohledu zachovani kvality zivotniho prostfedi jsem si ovéfila funkEnost regulativi
uzemniho planovani, které piinaseji potfebné mantinely k ochrané zelené jak pro
vefejna prostranstvi, tak i pravé pro dil¢i tizemi, jako jsou pozemky soukromych
vlastnikli vyuzivané pro vystavbu rodinnych domii. Rada konstatuji, ze se na poli
uzemniho planovani nejednd o zadny ,,ring volny*.

Tento postup muze vyuzit kazdy, kdo bude mit zdjem ziskat informace o limitech
vyuziti pozemku, ¢i vétsiho zdjmového tzemi, z hlediska prostorového uspotradani
potencialni vystavby vcetné stanovenych podminek pro minimalni podil zelenych

ploch.
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