Vybrané otazky uzemného planovania
K otazkam digitalneho izemného planu obce a digitalizacii planovania.
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PocitaCové technoldgie pri zobrazovani Uzemia, ateda aj v uzemnom plane, umoznuju
zoomovat z réznych nadhladovych urovni ako aj ukladat informacie r6zneho charakteru. To vedie
mnohych — najma ale tych ¢o podstate Uzemného planovania nerozumeju — k presvedceniu, ze
nam bude teda postaCovat jeden uzemny plan v ktorom vdaka pocitaCovej technike uvidime
a dozvieme sa vSetko. Mozno aj to, ze plan sa vdaka technolégiam vytvori sam. My ale nechceme
stratit’ pravo spolurozhodovat.

Zasadnou skutoénostou je, Ze na lokalnej urovni obce mame dva stupne Uzemnych planov.
Ak chce uzemny plan mesta byt tak ,digitalne dokonaly®, ze dovidi do pozemkov jednotlivca, musel
by byt vratane obsahu vSetkych informacii s kazdym jednotlivcom aj prerokovavany (nie ako
suCast verejnosti, ale osobne ako s u€astnikom konania), ¢o je v 150 000-ovom meste procesne
nemyslitelné, ale v zéne s 200 vlastnikmi vykonatelné. Vychadzame z toho, ze Uzemny plan je
v podstate dohodou o vyuziti Uzemia, ktoru dohodu potvrdzuju schvalenim poslanci obce.
Dohodou medzi ob&anmi ktori maju v Uzemi zaujmy a to aj protichodné, statom, ktory ma sledovat
najma zakonnost nielen procesnopravnu (& sa dohoda pripravovala podla zakona) ale aj
hmotnopravnu (napr. ¢i su dodrzané zakonom vyhlasené chranené uzemia a pod.), verejnou
spravou ktora ma vykonavat verejny zaujem. Tak uzemny plan nadobuda charekter verejne;j listiny
s stava sa vnutornym zakonom obce. Kym dzemny plan obce by mal byt Sirokou dohodou
vSetkych jej obyvatelov o koncepcii rozvoja obce ako celku (preto postauje verejné
prerokovanie), uzemny plan zény je dohodou konkrétne dotknutych o tom ¢o sa méze
a nemoéze diat’ na ich pozemkoch (preto su vlastnici u€astnikmi konania). To je argument preco
digitalizacia Uzemného planu obce ,cez vSetky mierky“ méze byt v rozpore s pravom jednotlivca
aje vo svojej podstate aj nedemokraticka (pokial si ctime uUstavu a ochranu sukromného
vlastnictva hmotného aj nehmotného). To je aj dbévod, Ze ak chceme informacie na urovni
pozemkov, by sa mala tykat’ najma uzemnych planov zony.

Vo vyspelych planovacich systémoch (Nemecko, Belgicko, Holandsko...) su plany miest
koncipované ako rozvojové a smerne, nepovoluju sa podfa nich stavby. Preto sa tam vravi, Ze su
nezavazné pre obCana (nembzu podla nich stavat), ale su zavazné pre uradnikov (musia podfa
nich zabezpec€ovat priority rozvoja mesta a jeho systémov). To je aj dévod, preco tieto planovacie
systémy na urovni ,obce” nepouzivaju s vynimkou niektorych ochrannych (podiel zelene, vySkova
regulacia) parametrické regulativy. Pre vystavbu a jej povolovanie sluzia zavazné zastavovacie
plany s podrobnostou na parcelu s regulativmi funkénej, polohovej, objemovej ale aj vyrazovej
regulacie zastavatelnosti (nikdy nie zastavitelnosti) pozemku a preto nepoznaju uzemné konanie
0 umiestneni stavby. Zastavovacie plany pokryvaju celé uzemie obce, su zavazné pre vsetkych.
Tam je digitalne prepojenie na dalSie systémy informacii opravnené, lebo je dotknutymi
kontrolovatelny aj obsah udajov a je k dispozicii len im a nie celému mestu. Aj to je ale sporné, i
toto ma byt ciefom uzemného planu - stat’ sa zdrojom, cez ktory sa ziskavaju informacie ré6zneho
druhu o uzemi (k ¢omu mnohé predstavy vedu) alebo byt sucastou informaéného systému o
uzemi. Uzemné plany zén $etria tak jeden krok v povolovani stavieb, a naviac kym v izemnom
konani sa pravidla len rodia (resp. su vzasade zm 1:10 000 vopred nejasné), tu su pravidla
zname vopred a v dohodnutej podrobnosti. Skratene : vy$si planovaci stuperi (obce) je o tom, aby
fungoval dohodnuty systém, postacuju zasady fungovania. NiZ$i planovaci stuperi (zéna) je o tom,
aby vladol v tzemi dohodnuty (stavebny) poriadok, potrebné su pravidla (regule)..

U nas prakticka (nie systémova...) absencia zastavovacich planov vedie k uzemnej neistote
(o povoleni stavby a jej suladu s uzemnym planom sa Casto rozhoduje z mierky 1:10 000 ...), ¢o
vedie k réznym interpretdciam a nasledne sporom. To zasa vedie k tvrdeniu, Ze mame nedokonalé
planovanie a treba ho zmenit' digitalizovanim, aby sme videli detail parcely a teda presne a rychlo
rozhodovali o umiestneni stavby z mierky mesta.... Bratislavsky plan patri k tomu dobrému co
mame, ma ale — ako prax ukazuje — aj svoje rezervy. V dobrej viere vymedzil stabilizované
Uzemia, ale tieto na rozdiel od rozvojovych maju len verbalne zasady, ktoré su rdzne
interpretovatelné. Ato je labilita veci. Ukazuje sa, Ze stabilita uzemia je dana nie predstavou
0 nemennosti jeho zastavby a funkcii vyjadrenou zasadami, (kde nemennost v principe odporuje
faktu ze urbanisticka Struktura je + dynamicky systém), ale existenciou jasnych pravidiel stability.



Pritom je tu systémovo (zo zakona...) k dispozicii zonalny plan (na ktory sa UPN-BA spravne
odvolava), ktory dava vlastnikovi pozemku istotu nie vtom, ¢o méze on, ale ¢o mbéze a nembze
sused alebo obec na vedlajSich pozemkoch. Toto nemézZe nahradit’ digitalizacia uzemného planu
obce, akokofvek to vyzera na prvy pohfad (a preto prvoplanovo) logické a technicky mozné
(hovorime o vacsSich obciach, pozri dalej). Problém nastal unas aj v momente, ked pravnici
vysvetlili odbornikom, ze zonalne plany je protipravne obstarat tam, kde tak neurcil Gzemny plan.
Akoby ten mal pred 13 rokmi vediet, Co ktoré uzemie kedy bude potrebovat...a tak ak sa ukaze ze
dobre by bolo mat Uzemny plan zény, ale v UPN mesta to nie je udané, treba toto do planu
zakomponovat zmenami a doplnkami. To trva 2-5 rokov a medzitym investor ma pravo necakat
a tak sa skér postavi ako sa zariadi potreba podrobnejSieho planu.

Pocul som (na adresu planu ktory sme kedysi spracovali medzi prvymi aj v pocitaci), ze uz by
bolo naase obstarat novy moderny digitalny plan. Akoby modernost’ nespocivala v urbanistickej
koncepcii, ktora méze (samozrejme aj nemusi ak sa tak dohodne...) byt nad&asova, ale podla
sudobosti technolégie spracovania. K tomu mam eSte jednu vlastnu prakticki skudsenost. Viedol
som team, ktory spracoval prvy digitalny uzemny plan na zonalnej Grovni v CR (1992-4). Pri
rokovani o cene som argumentoval, Ze ho dostanu na CD a je vymalované raz navzdy. Lenze —
koncepcia plati dodnes ale technoldgie sa zmenili 3x. Novy plan by sa mal obstarat len v pripade,
ak sa meni podstata — koncepcia a nie ak je potreba ju interpretovat (o ni¢ iné nejde...) novou
technolégiou.

Ide aj o taku ,banalitu®, akou je interpretacia tych istych regulativov na obecnej a zonalnej
urovni. Napr. max. zastavanosti (pojem skér vyjadruje sucasny stav, preto lepsSie zastavatelnosti,
ale mbéZzeme prijat aj buduci stav) vuzemnom plane obce, v ktorej dimenzii ma vyjadrovat
priemernu hodnotu za celé uzemie mestského bloku, ktory je pre mesto regula¢nou jednotkou. Tu
od velkosti pozemku mézu mat jednotlivé parcely v zonalnom plane rdézne indexy, ale ich priemer
je neprekrocitelny a dany ,zhora“ planom mesta. Ale kedZe ,zonalku“ nemame, tak sa tento index
v Uzemnych konaniach z pravnych dévodov v podstate neodborne (a v kone¢nom ddésledku
napokon aj pravne sporne...) mechanicky uplatiuje rovnako na vSetky pozemky. Napriek tomu, ze
index na urovni mesta ma vyjadrovat’ brutto hodnotu zastavanosti (to je ten pravny problém...), kde
regula¢nu jednotku tvori blok pozemkov vratane pléch komunikacii. (V Bratislave to vedeli a aby sa
tomu vyhli, tak pozemky aj len dvoch rodinnych domov tvoria samostatnu funkénu plochu, ¢im sa
uzemny plan stava prili§ podrobnym a preregulovanym). Tak maju u nas podla uzemného planu
obce vSetky pozemky v danej lokalite bez ohladu na svoju velkost a vyznam rovnaké indexy. To
vedie uradnikov k vlastnym interpretaciam, pretoze dako rozhodnut musia a ako odbornici chcu
rozhodnut aj odborne, ¢im ale prekracuju svoje kompetencie. Vlastne sa tak uplatriuje nie ,autorita
pravidiel vopred znamych* o ktori nam v demokracii ide, ale ,ad hoc pravidla autority”, ¢asto v hre
na demokraciu podopreté vyjadrenim réznych pololaickych komisii. Naproti tomu na urovni zény
index zastavanosti na pozemku predstavuje netto — &isti hodnotu zastavanosti parcelu ako
jednotke regulacie, pricom ma kazda parcela/pozemok v sulade s urbanistickou koncepciou zény
vlastné parametre regulativov, vlastny index... Povolovanie podla uzemného planu zény potom
nepotrebuje v podstate zZiadnu komisiu, ta sedela nad celkom.....ale treba nam hlavného architekta,
aby sa vyjadril vo veci vyrazu architektury, jej suladu s okolim...Architektonické konanie si viem
predstavit, aj ked mnohi ho vylu€uju pre jeho subjektivhu povahu.

To je zasadny rozdiel ale aj opodstatnenie existencie tychto dvoch planovacich stupfiov. To
sice vsetci vieme, ale namiesto toho, aby sme presadzovali zonalne plany, uvazujeme o
digitalizacii vysSieho stupna s cielom, ktory zonalnu uroven vlastne ,nahradza“. Chceme
dva plany v jednom a aj konanie o stavbe... To je ale proti veci aj proti ludom, kedze kazdy stupen
ma iny ucel a najma iny okruh uzemne a inak dotknutych a participujucich. Naviac tymto chceme
odstranit’ aj izemné konanie, kedZe to je najspornejSie miesto celého systému povolovania stavieb
u nas — neuralgicky bod planovania. Pritom dzemné rozhodnutie by nemalo byt ni¢ inée, len
nahradny a skér vynimocny nastroj v pripade, Ze nemame schvaleny (napr. pre politicku alebo
odbornt nedohodu) tGizemny plan zény. Zial zakon dava Gzemné rozhodnutie ako zakladny nastroj
planovania na roven s Gzemnoplanovacou dokumentaciou a UP podkladmi (napr. s koncep&nymi
urb. $tudiami). Kedze ale zonalne plany v podstate nemame, tak UK sa Zial stalo zabehanym
Standardom podfa ktorého sa posudzuje systém. Zla diagndéza choroby, ktorou je prosty
nedostatok ,vitaminu zéna“, ale prinesie aj zle naordinované lieky a opravnene sa mézeme obavat
Ze neprinesie ani ziadne vylieCenie. Objavia sa iné taZkosti. Ak chce zakon digitalizaciou



uzemného planu ,nahradit“ investorom jedno konanie (Uzemné), staCi predsa uplatnit zonalny
stupen, ktory im vymozenost absolvovat priamo stavebné konanie poskytne.

Zasadny rozdiel je aj v polohe koncepcnej. Pri povolovani vystavby podfa ,digitalneho®
planu obce nepozname zonalnu zastavovaciu koncepciu*) ateda vysledok bude tvorit adicia
samostatnych per-partes rokmi vydavanych povoleni. Naproti tomu zonalny plan je v prvom rade
urbanisticka zastavovacia koncepcia Uzemia a nasledna regulacia jej nastrojom, je v podstate
uzemnym rozhodnutim o umiestneni stavieb en-bloc. Ani v pripade digitalizacie uzemného planu
mesta/obce umiesthovanie stavieb bez Uzemného konania nebude pravdepodobne mozné
a neodstrani viaceré bofaCky sucasnosti, pretoze treba reSpektovat aj prava priamo dotknutych
a stretnut’ sa az v stavebnom konani (€i zlu€enom s uzemnym) méze byt neskoro. Digitalny plan
mesta nebude mat zastavovaciu koncepciu*), takZze povolovanie méze byt lahSie ale bez
podrobnej$ej koncepcie.

Samozrejme, toto je problematika vacsich sidiel. MenSie obce maju zakonnu moznost
spracovavania uzemného planu obce metédou Uzemného planu zoény, ale ju prakticky nevyuzivaju.
Hoci ich ,dohoda“ by mohla byt jednoduchsia v tom, ze sa tam takmer vSetci poznaju (alebo je to
naopak ?).

Zoomovanie na urovni uzemného planu mesta okrem prekroenia meritkovych kompetencii
mobze niekedy spdsobit, Ze pre detail stratime zmysel pre vnimanie celku. Digitalny plan v podstate
by znamenal uvazovat' 1:1 a nie 1:5000. Ob&ana alebo inak dotknutého (napr. pamiatkara) potom
nebude zaujimat otazka vizie celku, teda koncepcia ktora je strategicka, ale sa sustredi na detail,
ktory ¢asto z pohfadu celku nema vyznam. Plan mesta sa zmeni na subor detailov. Tie ale mézu
byt dévodom odmietnutia inak dobrého celku. To je riziko dvojjedinosti tohto kroku. Vysledkom
mobzu byt technologicky detailne dokonalé plany, ale su¢asne koncepcne ,zlé“ mesta. Tak ako
digitalizacia projektu stavby nezabezpeCi jeho architektonicki kvalitu, ¢o potvrdzuju napr.
pamiatky postavené Casto podfa jednoduchych manualne vyhotovenych nacrtov alebo projektov.
Tymto nechceme podcenovat digitalny uZivatefsky komfort Uzemného planu dradnikmi aj
verejnostou — akurat ide o dodrzanie rozdielov dimenziondlnych procesnopravnych aj
hmotovopravnych principov planovania a o umenie prisudit’ kazdému planovaciemu stuprnu
podla jeho kompetencii prislusny pripustny stupen digitalizacie (ak maju byt navzjom
v sulade a prepojitefné...).

Podstata kazdého planu spociva v tom, Ze je nastrojom mysSlienky a nie v technologii
nastroja. K ideovému rozmeru planovania nam v uzemnom planovani maju sluzit Stadie ako
uzemnoplanovacie podklady. Ani tie nerobime...a priamo planujeme. Namiesto aby sme
alternativy rozvoja mesta skumali a diskutovali o nich pred zadanim (napr. aj formou sutaze),
hladame ich az vo variantnom koncepte planu, kde by sa mala variovat vybrana alternativa
(medzi slovami alternativa a variant je zasadny rozdiel). Spracovatela vyberame podla ceny a nie
podla toho, &i vie ponuknut koncepciu a jej preklopenie do metodiky regulacie. Pritom koncepcia
zakona umoznuje, aby koncept nebol hfadanim koncepcie ale rozpracovanim na zaklade vysledku
diskusie k Studiam v Zadani dohodnutej koncepcie (opat si uvedomujeme malé obce, kde by
postaCovali jednoduché jednostupnové podrobnejSie plany bez potreby uzemnoplanovacieho
podkladu, bez potreby konceptu — ako u jednoduchej stavby, pri drobnej postaci aj nacrt ale musi
byt uradne odobreny)...).

Uzemny plan sa prerokuva a schvaluje. To Ze izemné plany jednotlivych stupfiov maju svoju
vlastni optiku videnia podrobnosti za ktord by nemali siahat, je vyjadrené aj stanovenim
zavaznych mierok vo vyhlaske. Ak plati uzemny plan v mierke 1:5000, mézeme rozhodovat len
z podrobnosti tejto mierky a akékolvek priblizovanie je nad ramec schvaleného. Uzemny plan plati
ako zakon a plati len tak ako bol v prvom rade prerokovany a nasledne schvaleny. Ak by platilo, Ze
plan je digitalny (1:1...) vratane inych udajov a prepojeni, tak by sa musel prerokovavat a
schvalovat tiez s tymito udajmi v digitalnej verzii, €o je prakticky nemozné, mnohé informécie su
0.i. chranené...Naviac kazda aj informa&na zmena by mohla spatne znamenat’ potrebu aktualizacie
uzemného planu. Preto je digitalizacia vhodna len pre uradnicky sektor ako orientana pomocka,
nie v8ak pre pravne ucely averejného pouzivania. Uzemny plan plati len tak ako bol
schvaleny, opediatkovany a podpisany (v zasade musi byt ako kazdy zakon vzdy aj v kamennegj
verzii), ako bola jeho zavazna Cast vyhlasena VZN a ako bol zverejneny. Treba si tiez uvedomit,
Ze pojmom ,uzemné planovanie“ oznacCujeme Siroky komplex cinnosti a nie je to len prizma



uzemného planu (obstaravanie, prerokuvanie, schvalovanie, aktualizacia, uzemné konania, Studie,
jednota priestoru v réznych stupfioch planovania, podklady a pod.). Takze ,digitalizacia
planovania“ ako suboru ¢innosti mozna je, ale ako s fou nalozit priamo v dokumente uzemny plan,
nabada k opatrnosti.

Nemenej doblezitou v celej problematike je otazka zhotovitelov a obstaravatefov uzemného
planu. Co sa tyka obstaravatelov, v pripade digitalizacie planu by zrejme nepostadovali dnesné
kvalifikatné poziadavky - odkial pokial je spracovatefom planu a v ¢om autorom (koncepcie), a
odkial pokial je spracovatel zodpovedny za technologicku vecnu ale najma pravnu stranku planu.

Priklad vztahu medzi smernostou planu mesta a zavaznostou planu zény.
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IEPER _ Belgicko) - ukazka podrobnosti Gzemného planu obce- ,structuurplan®. Zavazna je koncepcia
https:/iwww.emmily.be/2017/03/09/gemeentelijk-ruimtelijk-structuurplan

TRIKEI

So zavaznou podrobnostou na parcelu su spracované zastavovacie plany,
vlavo podrobny regulany plén ,stabilizovaného uzemia“ Vieden, vpravo rozvojového Uzemia,Trnava Kocidské


https://www.emmily.be/2017/03/09/gemeentelijk-ruimtelijk-structuurplan

*) Priklad Hamburg.

Tento priklad uvadzame z dévodu, Ze vedie k predstave, Ze digitalne a 3D vytvorené mesto je
v zahrani€i — a teda aj u nas méze byt — uzemnym 3D planom obce (mesta).

Ano, mnohé zapadné mesta maju vytvorené fyzické 3D modely celého mesta, najéastejsie vsak
centra mesta, do ktorého vkladaju postupne realizované stavby alebo overuju v nich investorské
zamery.

V tomto modeli su€asné zachovavané objekty su vymodelované podfa reality ale nové resp,
rekonstruované su uskuto&nené formou tzv. iluzérnych hmét, ktoré v podstate vyjadruju regulativ
zastavanosti, vysky, stavebného objemu.

Tento model ale nie je vytvoreny z urovne Gzemného planu mesta (velka dohoda), ale ide
0 spolocny (zlu¢eny) model vytvoreny zéaklade viacerych tzemnych planov zén (malych dohéd)
Jjednotlivych &asti mesta.

Aj tento postup podCiarkuje vyznam zonalneho planovania z hladiska koncepcie uUzemia
a povolovania stavieb. Takyto zonalny model méze byt fyzicky alebo aj virtualny (pocitacovy), kde
vkladanim modelov investi€nych zamerov je mozné si overit jednak splnenie regulacie, ale aj
vytvarné ,zapadnutie“ objektu do celku. Ajto vSak nestaci. Treba ho osobitne posudit aj z urovne
horizontu c¢loveka. Na to sluzia u fyzickych modelov periskopické simulaéné laboratéria
a v pocitacovych vizualizacie , v oboch pripadoch statické aj dynamické.

Fyzicky model a realita — stavba Filharmoénie (arch. Meroun) sa vymyka predstave modelu, presvedcila svojou hmotou
ako uvitaci majak. V Hamburgu je model centra a Hafencity verejne vystaveny v rekonstruovanom pristavnom sklade.

virtudlny model a pévodna idea — Skica arch. Volkwin Marg 1997 (mysSlienka nepotrebuje byt digitalna).

Zdroje Hamburg :  https://astoc.de/de/projekte/architektur/masterplan-hafencity-hamburg
https://www.hafencity.com/de/konzepte/die-basis-der-hafencity-entwicklung-der-masterplan.htmi
https://www.welt.de/regionales/hamburg/article158992417/Hamburger-HafenCity-Geplant-war-alles-ganz-anders.html
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