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Po 14 letech priprav a nékolika kolech verejnych konzultaci nabyva 1. zafi
2026 ucinnosti Metropolitni plan Prahy (dale jen ,,Metropolitni plan®),
ktery nahrazuje Uzemni plan z roku 1999 (Uzemni pldn sidelniho ttvaru
hlavniho mésta Prahy). Zavadi vyznamné nové podminky pro rozvoj na
Uzemi hlavniho mésta, vcietné nové kategorizace ploch a Siroce
uplathovaného pozadavku na uzavieni planovaci smlouvy s hlavnim
méstem Prahou pred vydanim povoleni zaméru.

Klicové zmény

Nova kategorizace ploch Nové hranice zastavéného a
(stabilizované, transformacni, zastavitelného Uzemi.
rozvojové).

Nova vyskova regulace Silngjsi ochrana pfirodnich
zachovavajici charakter oblasti a vefejnych prostranstvi.

prazskeé krajiny.

Planovaci smlouva jako Prvni vyhradné digitalni uzemni
vyznamny nastroj Uzemniho plan v Praze.
planovani.

Novy Metropolitni plan

Metropolitni plan byl schvalen a nabyva Gcinnosti 1. zafi 2026. U projekt{, u
nichz bylo fizeni zahajeno pred 1. zafim 2026, se bude postupovat podle
Uzemniho planu z roku 1999, za predpokladu, Ze podana zadost spliuje
vSechny pozadavky stavebniho zakona.
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Novy tzemni plan
zavadi novou
kategorizaci ploch a
planovaci smlouvy
jako podminku pro
vydani nékterych
povoleni stavby spolu
s dalSimi vyznamnymi
zménami.
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Poprvé byl plan oficialné zverejnén vyhradné digitalné, a to v podobé PDF
souborl a jako interaktivni webova aplikace na oficialnich internetovych
strankach hlavniho mésta (https://plan.praha.eu). Metropolitni plan je k
dispozici v Ceském i anglickém jazyce.

Plan prinasi nékolik vyznamnych regulatornich zmén. Zaprvé nové vymezuje
hranice mezi zastavénym a zastavitelnym Gzemim s cilem omezit
rozristani mésta a podpofit rozmanitéjsi méstskou strukturu. Zadruhé
zavadi nové vyskové regulace, jejichz cilem je chranit prazskou krajinu a
souCasné umoznit novou vystavbu. Zatreti klade vyrazné vétsi dliraz na
ochranu pfirodnich oblasti; vedle rozsahlych chranénych Gzemi se u nové
vystavby pozaduje zajisténi dalSich verejnych prostranstvi a koridorl pro
verejnou dopravu.

Nova kategorizace ploch

Metropolitni plan zavadi v Praze novou kategorizaci ploch. Lokality se déli
do tfi kategorii: stabilizované, transformacni a rozvojové. Kazda lokalita se
dale ¢leni na zastavitelné, nezastavitelné a nestavebni plochy, coz urcuje
rozsah, v jakém je pfipadné povolena nova vystavba.

Stabilizované plochy maji ustaleny charakter vychazejici z jejich stavajici
zastavby a infrastruktury, ktery se Metropolitni plan snazi zachovat.
Transformacni plochy maji naruseny nebo neustéleny charakter (typicky
brownfieldy nebo fragmentovand méstska Uzemi) a podléhaji radé
navrhovanych zmén, které budou utvaret jejich budouci charakter.
Rozvojové plochy nemaji ustaleny charakter a budou definovany novymi
navrhy uplatnénymi v ramci Metropolitniho planu.

Planovaci smlouvy jako podminka pro vydani nékterych
povoleni zaméru

Za Ucelem efektivnéjsiho napliovani svych regulacnich cild Praha ve velké
mife vyuziva relativné novy néastroj — pozadavek, aby developer a hlavni
mésto Praha pred vydanim povoleni zaméru v urcitych oblastech Prahy
sjednali a uzavreli planovaci smlouvu.

Planovaci smlouvy obsahuji zavazek developera poskytnout hlavnimu meéstu
dohodnuté financni nebo nefinancéni plnéni a dodrzet zakladni parametry
projektu. Hlavni mésto naopak nasledné nemuze v pribéhu povolovaciho
procesu projekt napadat z dlivodd, které by byly v rozporu s podminkami
planovaci smlouvy. Povinnost uzavfit planovaci smlouvu vznika, pokud
hruba podlazni plocha projektu prekroci referencni hodnotu stanovenou
zvlast pro kazdou oblast. Pozadavek na uzavreni planovaci smlouvy se nové
bude vztahovat na desitky oblasti a proto v nadchazejicich letech
pravdépodobné ovlivni vyznamnou c¢ast nové vystavby v Praze.

Pro mnoho dotcenych oblasti vSak neni predem definovan konkrétni obsah
pozadované planovaci smlouvy (napfiklad dalsi parametry nebo konkrétni
pozadavky hlavniho mésta), coz developerim pfindsi znacnou miru
nejistoty, co vSe budou nakonec muset splnit pro ziskani povoleni.

Casové omezeni planovacich smluv a moznost prodlouzeni

Pozadavek na uzavreni planovaci smlouvy je ¢asové omezen: plati pouze po
dobu 6 let od nabyti U¢innosti Metropolitniho planu (tj. do 1. zafi 2032). Po
uplynuti této Ihaty jiz planovaci smlouva nebude pro vydani povoleni
zaméru vyzadovana. V praxi vSak v nékterych transformacnich plochach
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nemusi byt bez podobného rédmce velkd vystavba realizovatelnd a
pravdépodobné si namisto néj vyzada zmény Metropolitniho planu a
dosazeni dohod s hlavnim méstem a dalsimi tretimi stranami.

Navzdory urcité nejednoznacnosti stavebniho zadkona se obecné ma za to,
Zze hlavni mésto mlze platnost této podminky prodlouzit zménou
Metropolitniho planu, jakékoli prodlouzeni ovsem musi byt nélezité
odlvodnéno. Jelikoz tato podminka predstavuje vyznamné omezeni
vlastnického prava, nedostatecné odivodnéné prodlouzeni by vystavilo
hlavni mésto riziku jeho nezdkonnosti.

Metropolitni plan a navrhovana novela stavebniho zakona

Podle soucasného stavebniho zakona nemaji developefi k dispozici Ucinny
prostredek pravni obrany v pfipadé, kdy je hlavni mésto necinné nebo jinak
prodluzuje uzavreni planovaci smlouvy. Novela stavebniho zakona, ktera je
v soucasnosti v legislativnim procesu, tuto situaci resi zavedenim ustanoveni,
které developerovi pfiznava pravo podat proti hlavnimu méstu Zalobu a
domahat se nahrazeni chybéjiciho souhlasu soudem.

Prestoze se jedna o zlepsSeni, nemusi tato zména problém zcela vyresit. Aby
byla Zaloba Uspésna, musi projekt navrhovany developerem spliovat
véechny podminky stanovené Metropolitnim planem a developerem
navrzena plnéni musi byt zaroven prfimérena. Prokazat splnéni viech téchto
podminek muize byt obtizné a v praxi vést k dlouhotrvajicim soudnim
spordm. Navrh zaroven nefesi situaci, kdy hlavni mésto jednani aktivné
blokuje.

Navrhovana novela rovnéz znemoznuje usporadat mistni referendum o
predmétu planovaci smlouvy poté, co je smlouva uzavrena, a nové taktéz
umoznuje prenést pravomoc sjedndvat planovaci smlouvy ze
Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy na Radu hlavniho mésta Prahy.

Soudni prezkum

Obecné se ocekava, ze Metropolitni plan bude celit prezkumu u
spravnich soudti. BEhem prvniho roku jeho Gcinnosti Ize Metropolitni plan
— jako celek nebo jeho ¢ast — napadnout podanim navrhu na jeho zruseni s
ucinky vaci vsem osobam (tzv. abstraktni pfezkum). Po uplynuti této Ihlty se
lze doméahat pouze nepouziti Metropolitniho planu v konkrétnim
povolovacim fizeni (tzv. incidencni prezkum).
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