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Obcházení podmínek Územního plánu dělením pozemků

Maximální povolenou hustotu zástavby určuje územní plán pomocí koeficientů (kód
míry využití  území)  uvedených písmenem za označením typu pozemku a pomlčkou. V
textové části pak k uvedenému písmenu přiřazuje maximální povolený číselný poměr mezi
hrubou podlahovou plochou stavby a plochou pozemku. 

Ve stabilizovaných územích tyto koeficienty územní plán neuvádí. Hustotu zástavby
určuje míra zastavěnosti v okolí posuzovaného pozemku (= průměrný kód). V území se s
novou  plošnou  výstavbou  nepočítá  a  je  možné  nově  zastavovat  jen  proluky  a  dosud
historicky nezastavěné parcely. Proto se tato území nazývají stabilizovaná.

MČ  Praha  5  má  pro  určování  přiměřenosti  staveb  schválená  „Pravidla  pro
posuzování  záměrů  ve  stabilizovaných  územích  Prahy  5“.  Tato  „Pravidla“  nejsou  tak
přísná,  jako  např.  Vyhl.HMP  č.10/1993Sb.  (která  v  památkových  zónách  vyžaduje
zachovávat historické půdorysy a měřítka staveb) a umožňují (mimo památkové zóny) i
kontrolované mírné zahušťování zástavby při splnění určitých podmínek.

Stavebníci se pokoušejí splnění podmínek obou předpisů vyhnout. Domnívají se, že
dělením  pozemků  a  vytvořením  nové  nezastavěné  parcely  mají  pozemek  nezatížený
stavbou, která vyčerpala kód míry využití celého pozemku před jeho rozdělením. To však
je v rozporu se smyslem územního plánu, určovat míru zastavěnosti území.

Podívejme  se  na  konkrétní  případ,  jak  se  v  posledních  letech  proměnila
zastavěnost malé části území Městské památkové zóny Barrandov (kterou navíc chrání
přísnější Vyhl.HMP č.10/1993Sb.) Pro zjednodušení nebudeme počítat podlahové plochy
všech domů, jejichž data nemáme k dispozici, ale  poměr  zastavěné plochy stavbami v
porovnání se zelení stabilizovaného území zahradní vilové čtvrti (KZP).

Ze  snímku  pozemkové  mapy  katastru  a  údajů  o  plochách  parcel  jsme  zjistili
průměrnou zastavěnou plochu pozemků v cca r.2000. Jak je ze snímku patrné, území
kolem  stoupající  Barrandovské  ulice  bylo  rovnoměrně  zastavěno.  Tři  serpentinou
oddělená území byla v průměru zastavena stavbami z 16,5%, 14,3% a 15,2%. Tyto údaje
potvrzují, že rozsáhlé území je homogenní a tedy stabilizované.
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V textové části  Územního plánu pak v  tabulce  Míry  využití  území  najdeme,  že
Koeficient  zastavěné  plochy  KZP  =  0,15  odpovídá  území  charakterizovanému  jako
Rodinné domy  s kódem míry využití  A. Případně též jako  Rozvolněné rodinné domy s
kódem míry využití B.

V  následující  sérii  obrázků sledujte,  jak  je  možné  v  památkové  čtvrti  ve
stabilizovaném území s kódem míry využití území A až B postavit domy odpovídající  kódu
míry využití území I, tedy o sedm stupňů vyššímu!

Zaměříme jen  na  část  území,  na  kterém se  za  poslední  roky  odehrálo  několik
závažných  změn.  Toto  je  stav  v  cca  r.2000.  Průměrná zastavěná  plocha  byla  12,6%.
KZP=0,13
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Dělením parcely č.840/1 došlo ke změně podílu zastavěné plochy na ní z 6% na 10%.
Oddělená parcela byla následně zastavěna z 43%. Zcela bez ohledu na limity okolí.

.
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Pouhým dělením pozemku se podíl zastavěné plochy na parc. 842/2 zvýšil ze 17% na
29%. Oddělená parcela byla následně načerno zastavěna z 98% (papírově 73%) a stavba
dodatečně povolena. Nedávno byla zkolaudována  i přesto, že  velmi  výrazně překročila
dodatečným povolení stavby udělenou výjimku pro maximální zastavěnou plochu 49,92%.

KZP 0,73 je ze zaměření obvodu stavby v 1.patře. Na úrovni ulice je zastavěnost 98%.
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Pouhým dělením pozemku se podíl zastavěné plochy na parc. 842/1 zvýšil ze 16% na
29%. Oddělená parcela byla následně zastavěna z 87%!

Stavba stále probíhá na základě pravomocného stavebního povolení.
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Dělením pozemku se podíl zastavěné plochy na parc. 841/1a2  zvýšil z 12% na 22%. 

Na místech označených oranžovými vykřičníky se připravují nové projekty. Průměrný podíl
zastavěné plochy byl v tomto území12,6%. Dnes je v sousedství nových projektů 55% !!! 
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V textové  části  Územního  plánu  v  tabulce  Míry  využití  území  najdeme,  že  Koeficient
zastavěné  plochy  KZP  =  0,55  odpovídá  území  charakterizovanému  jako  Kompaktní
zástavba městského typu, jež  je tvořena převážně uzavřenými bloky a souvislou uliční
frontou (jako např. Dejvice, Nové Město, Vinohrady).  Kód míry využití nám pak z A až B
podle tabulky vyrostl o sedm stupňů na I (a i v něm je KZP menší tj. 0,52)! 

Jestliže tuto hodnotu přijmeme jako výchozí pro posouzení další výstavby, pak jsme
rezignovali na ochranu stabilizovaných území, na programové prohlášení  Rady  MČ i na
předvolební sliby.

Pokud se uvedený příklad jeví jako extrémní,  je to částečně způsobeno tím, že
stavební  úřad  ignoroval  Vyhl.HMP  č.10/1993Sb.  O  památkových  zónách,  Pražské
stavební  předpisy (mj.  nařízení  o stavební  čáře)  i  Územní plán (zachování  koeficientů
zastavěnosti ve stabilizovaném území). Při kolaudaci ignoroval též nesplnění podmínek
uvedených v dodatečném stavebním povolení.

Praktický důsledek si ukažme na fotografiích:

Na níže uvedeném snímku dvě stavby umístěné u chodníku zcela boří koncepci
zahradního města vytvořenou Maxem Urbanem. Ten plánoval  umístění solitérních domů
hluboko v zahradách a podle dobových dokumentů požadoval nízké ploty, aby při chůzi po
chodníku  bylo  do  zahrad  vidět.  Historicky  určená  stavební  čára  byla  desítky  let
respektována i před vydáním Pražských stavebních předpisů, které ji později zakotvily do
stavebních předpisů.

Na obrázku je žlutou čarou vedena stavební čára, která běží rovnoběžně s uliční
čarou ve vzdálenosti cca 13m od chodníku. Tak je tomu vesměs všude v MPZ Barrandov
tam, kde pozemek od ulice stoupá. Na opačné straně, kde pozemek klesá pod úroveň
ulice, je stavební čára vzdálena od chodníku 5m.  Tento princip je dodržován i v dalších
ulicích.

Vpravo  na  obrázku  s  taškovou  valbovou  střechou  je  nedávno  zkolaudovaný
dodatečně  povolený  dům.  80%  plochy  domu  se  nachází  v  území,  které  mělo  zůstat
nezastavěné.  Z levé strany je k němu přilepená další zatím rozestavěná stavba. I ta má
vydáno stavební povolení a její reálně zastavěná plocha pozemku je cca 90%.  Formálně
podle výkresů je to méně, protože třetí a čtvrté podlaží ustupují. Na papíře jsou podlaží od
vstupu z ulice nahoru nazvána jako dvě podzemní, přízemí a podkroví. Podle stavebního
úřadu tedy jde o přízemní domek s podkrovím, ačkoliv  od chodníku trčí  do výše čtyři
nadzemní podlaží a dům převyšuje o celé patro i čtyřpodlažní domy na druhé straně ulice. 
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Foto nahoře: Původní charakter Barrandovské ulice – domy hluboko v zahradách.
Foto dole: O 50m dále – nově vytvářený charakter památkové zóny

 

Obr. vlevo: Foto v prvním patře: prostor mezi domy je vydáván za zeleň (keře vzadu již
patří k domu nahoře), zatímco na úrovni ulice je pozemek zastavěn skoro ze 100%.  
Obr.vpravo: Foto z pozemku souseda v úrovni podlahy čtvrtého podlaží novostavby. Podle
stavebního  povolení  prý  je  to  přízemní  domek  s  podkrovím.  Ve  skutečnosti  o  patro
převyšuje čtyřpodlažní stavby na druhé straně ulice. Výhled na  údolí Vltavy od souseda
nad stavbou si přivlastnil nový stavebník. Ve druhém patře najdeme mezi domy proužek
pro zeleň. Je v rozsahu cca 10% pozemku a nebude k ní žádný přístup pro údržbu.
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Jaké je řešení?

Nechme  teď  stranou  řadu  nezákonných  rozhodnutí  stavebního  úřadu  ve  shora
uvedených konkrétních případech. Nejsou v MPZ Barrandov jediná.  V dalších nedalekých
projektech soudy stavebnímu úřadu zrušily čtyři pravomocná územní rozhodnutí.  Přesto
jednomu z těch domů stavební úřad udělil dodatečné povolení stavby a dům, nesplňující
základní podmínky pro vydání územního rozhodnutí, byl přesto kolaudován.

 MČ je účastnicí řízení a jako taková by měla důrazně hájit dodržování předpisů i za
cenu odvolávání se do rozhodnutí a soudních žalob.  Místní občané všechny soudní spory
se stavebním úřadem vyhrávají, ale ne každý je ochoten do sporu jít. Jednodušší by asi
bylo personálně zajistit, aby ke sporům mezi úřadem a MČ nemuselo docházet.

Ideální by bylo nepovolovat dělení pozemků tam, kde jsou koeficienty zastavěnosti
území  stávajícími  stavbami  již  vyčerpány.   Pokud investor  koupí  parcelu  s  vytěženým
kódem míry využití  území stavbou prodávajícího po té, co byla od stavby oddělena, je
podveden  více,  než když koupí  naleštěné auto se zatajenou bouračkou a přetočeným
tachometrem.  Alespoň  pokud  parcelu kupoval  za  účelem stavby.   Souhlas  s  dělením
pozemku pak takovému jednání jen nahrává. Řešením by bylo takové pozemky v katastru
označovat  jako  nezastavitelné  nebo  omezeně  zastavitelné.  To  je  však  mimo  rámec
možností a pravomocí samosprávy. 

Nenajdeme-li jiné řešení, nezbude MČ v rámci posuzování projektů VUR a RMČ
důsledně žádat od OÚR, aby v podkladech vyznačoval, které stavby jsou závadou v území
a k jejich míře zastavěnosti a výšce nelze přihlížet a které pozemky mají kód míry využití
území již vyčerpány sousední stavbou. Dále by se měla MČ aktivně vyjadřovat v řízeních
o dělení pozemků a minimálně dostat do textu rozhodnutí informaci, že oddělená parcela
je  z  důvodu  čerpaného  kódu míry  využití  území nezastavitelná nebo  omezeně
zastavitelná.

Do „Pravidel pro posuzování záměrů ve stabilizovaných územích Prahy 5“ , kapitoly
„Postup předkladu záměru“, odstavce „3. - Kód míry využití území“ za slova „...kvalitami
architektonického návrhu.“ pak navrhuji doplnit následující odstavec:

„Při  stanovení  kódu  míry  využití  území  (posuzovaného  pozemku)  je  nutné
přihlédnout k tomu, zda pozemek nebyl oddělen od pozemku některé sousední stavby a
jeho plocha již započtena pro stanovení  kódu míry využití území této sousední stavby.
Dvojí započtení plochy pozemku je nepřípustné.“

Závěrem je třeba říci, že popsaný problém se netýká jen stabilizovaných území, ale
i území, která mají v územním plánu jasně definovaný kód míry využití území.  Řešením
problému by pak byla evidence „vytěžených hodnot“ pozemku v grafickém zobrazení, což
je nad rámec možností MČ.

Ing.Milan Kryl – zastupitel MČ P5 a člen Výboru pro územni rozvoj ZMČ P5


