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Asociace ekologickych organizaci

Omezeni zaborl zemédélské plidy

Podklad Zeleného kruhu k problému tbytku zemédélské ptdy na ukor zdstavby, zdkonu ¢. 344/1992 o
ochrané zemédeélského pldniho fondu a stavebnimu zdkonu.

Manazerské shrnuti

Zemédélska plda rychle ubyva, z podstatné ¢asti ve prospéch nové zastavby, ktera ji trvale
znehodnocuje. Jedna se pfitom o prakticky neobnovitelny pfirodni zdroj, na kterém zavisi produkce
potravin i dalsi ekosystémové sluzby. Pricinou problému je zejména nedostatecna legislativa, ktera
postrada ucinné nastroje pro ochranu zemédélského plidniho fondu. Ochrana selhava pfi tvorbé
Uzemnich plan( i v rdmci povoleni individualniho stavebniho zaméru. Soucasné tzemni plany jsou
navic natolik expanzivni, Ze bez ploSného navraceni nevyuzivanych ploch do nezastavitelného uzemi
neni mozné ochranu zemédélské pldy zajistit. Selhavaji rovnéz ekonomické nastroje, jsou Spatné
nastavené a nemotivuji k vyuziti ploch s mensimi dopady na Zivotni prostfedi nebo v ¢eském pravnim
fadu zcela absentuiji.

Zabory v datech

Centimetr pldy vznika stovky az tisice let, méritkem lidského Zivota se tak jedna o neobnovitelny
pfirodni zdroj. Zemédélska plda vsak jiz desitky let zavratnym tempem ubyva. Za poslednich 50 let
jsme pfisli o 400 000 ha, coz predstavuje primérny ubytek zemédélské pidy velikosti Prahy
kazdych 8 let. Vyznamnou pficinou Ubytku zemédélské pldy je rozsifovani vystavby, ktera pidu
trvale znehodnocuje.

Orna puda mizi jesté rychleji, v poslednich letech rychlosti asi 10 000 ha ro¢né (velikost Liberce), coz
Cini asi 30 ha denné. Z poloviny za Ubytkem orné pudy stoji preména na louky a pastviny s cilem
ochranit padu pred erozi. V poslednich 5 letech také dochazi k rychlému narlstu pfemén orné pady
na zahrady.

Na negativni trendy ohledné zaborl zemédélské plidy a potiebu situaci zménit upozornuje i fada
vladnich strategickych dokument(. Za vSsechny uvedme: Zasady urbanni politiky (2017); Politika

architektury a stavebni kultury (2015); Narodni strategie regeneraci brownfieldd 2019-2024;

Strategie pfizpUsobeni se zméné klimatu (2021); Narodni akéni plan adaptace na zménu klimatu

(2021)

Zpracovdni materidlu umoZnila Nadace OSF v ramci programu Active Citizens Fund, jehoZ cilem je podpora obcanské
spolecnosti a posileni kapacit neziskovych organizaci. Program je financovdn z Fondu EHP a Norska.


https://mmr.cz/cs/ministerstvo/regionalni-rozvoj/regionalni-politika/koncepce-a-strategie/zasady-urbanni-politiky-(1)
https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/koncepce-a-strategie/politika-architektury-a-stavebni-kultury-ceske-(1)
https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/koncepce-a-strategie/politika-architektury-a-stavebni-kultury-ceske-(1)
https://www.mpo.cz/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-brownfieldu/narodni-strategie-regeneraci-brownfieldu-2019-2024--248322/
https://www.mzp.cz/cz/adaptace_na_zmenu_klimatu
https://www.mzp.cz/cz/narodni_akcni_plan_zmena_klimatu
https://www.mzp.cz/cz/narodni_akcni_plan_zmena_klimatu
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Zdroj: CUZK, data z roku 2021

PriCiny problému
Nova vystavba je v zdsadé nevyhnutelna vlivem postupujici urbanizace. Neni vSak nutné, aby
znamenala zabor kvalitni zemédélské pady. Vystavbu Ize prednostné smérovat do stavebnich proluk

a brownfieldG. Dafi se to napfiklad ve Francii, kde takové plochy vyuZzivaji v 38 % ptipad(, a ve
Finsku, kde takto stavi ve 46 % pfipadu.?

Naopak v Ceské republice stavime na nevyuzitych plochach jen v 8 % pripad(. K vysokym zabor&im
zemédélské phdy v CR dochazi pro tyto davody:

Slaba ochrana zemédélské pldy v ramci Uzemniho planovani
Témér automatické povoleni zaboru zemédélské pldy na zastavitelné plose vymezené
Gzemnim pldnem?

e Nefunkéni/neexistujici ekonomické nastroje pro omezeni zabord a nasmérovani vystavby do
vhodnych tzemi

e SlozZity, zastaraly a déravy zakon o ochrané zemédélského pldniho fondu, ktery pti vysokych
administrativnich nakladech pfinasi nedostate¢nou ochranu pUdy

1 EEA, Land recycling and densification

2 \Viz napt. Metodické sdéleni odboru obecné ochrany pfirody a krajiny MZP k ustanoveni § 9 odst. 8 zékona ¢&. 334/1992
Sb., 0 ochrané zemédélského ptidniho fondu, ve vztahu k platné tzemné planovaci dokumentaci v: Véstnik MZP Roénik
XXXI = srpen 2021 — ¢astka 5.



Hlawvni cil Pfinosy

® Ochrana zemédélské pady ® Zachovani neobnovitelného ptirodniho
zasadnim omezenim zaborl ve zdroje

rospéch nové zastavby, ukonceni Svly oy o e .

P po vr e Zajisténi predpokladi pro mistni produkci

zaborul bez kompenzaci do roku

potravin
2050 v souladu s cili EU

e Zachovani volné krajiny, lepsi zadrzovani
vody v krajiné

® Posilovani konceptu mésta kratkych
vzdalenosti - omezeni rozristani sidel do
volné krajiny

e Efektivni vynakladani financi na verejné
sluzby - pfi nizké hustoté obyvatelstva
rostou naklady napf. na svoz odpadu,
udrzbu komunikaci a jejich osvétleni ¢i
napojeni na vefejnou dopravu?®

Principy ochrany zemédélské ptdy
Evropska strategie pro padu 2030 stanovi hierarchii principl ochrany pudy pfed zdbory* takto:
1) Zabranit zaboriim pudy

Plda je Zivotné dlleZity neobnovitelny pfirodni zdroj, ktery bychom méli znehodnotit jen v nezbytnych
pfipadech.

2) Vyuzit proluky a brownfiledy
Je-li zdbor pldy nutny, nova vystavba ma byt umisténa ve stavebnich prolukach a rekultivovanych
brownfieldech.

3) Minimalizovat skody a vyZzadovat kompenzace

Ekologickd Skoda ma byt kompenzovana napt. sbérem destovky a umoznénim jejiho vsakovani,
zelenymi stfechami a dalSimi opatfenimi. S ohledem na ekologickou zatéz dopravy ma mit rovnéz mit
prednost vystavba pfimo navazujici na velkomésto pred vystavbu v izolovanych satelitech.

Nedostatky zakona o ochrané zemédélského pudniho fondu

Zakon o ochrané zemédélského pudniho fondu (ZPF) deklaratorné stanovuje spravné zakladni
principy, jako je upfednostnéni nové vystavby v prolukach, brownfieldech nebo na plochach ziskanych
zbotenim preZilych budov. K naplnéni téchto principd vSak zakon nezaved! funkéni nastroje.

Ustanoveni § 4 odst. 3 stanovi, Ze: “Zemédélskou padu I. a Il. tfidy ochrany Ize odejmout pouze v
pfipadech, kdy jiny verejny zdjem vyrazné prevaZuje nad verejnym zdjmem ochrany zemédélského

3 Hustota a ekonomika mést https://iprpraha.cz/stranka/3939
4 EU Soil Strategy for 2030



pldniho fondu.” Relativni zdkaz vsak zakon v jinych ustanovenich natolik rozmélnuje, Ze celkovy dopad
je témér nulovy.

Pfedné se vySSi ochrana pldy I. a Il. bonity v praxi zpravidla uplatiuje pouze ve fazi
uzemniho/stavebniho fizeni, nikoli ve fazi Uzemniho planovani. Zdkon je v tomto ohledu
nejednoznacny a absence jasné formulovaného relativniho zdkazu zafazovani pady 1. a Il. tfidy ochrany
do zastavitelnych ploch vede k mirnéjsSimu postupu prislusnych aradd pfi pomérovani verejnych
zajm0. Nejednoznaénost Upravy déle vede k soudnim sportiim.>®

Praveé faze Uzemniho planovani je vSak pro ochranu pldy rozhodujici. Udéleni souhlasu s vynétim pldy
ze zemédélského pladniho fondu v navazujicich fizenich je pak spiSe formalita, k neudéleni souhlasu
téméF nedochazi.” Divodem jsou pocéetné zakonem stanovené vyjimky, kvili kterym se posuzovani
verejného zajmu pfi vynéti pldy | a Il. bonity vétSinou neuplatni ani v rdmci izemniho ¢i stavebniho
fizeni.

S ohledem na rozdil v méfitku izemné pldnovaci dokumentace a méfitku dokumentace pro umisténi
zaméru a na cCasty velky Casovy rozestup mezi schvalenim Uzemné planovaci dokumentace a
umistovanim konkrétniho zaméru povazujeme za potfebné pomérovat verejné zajmy pfi zaboru pady
jak pti schvalovani tizemné planovaci dokumentace, tak u jednotlivych zamérd.

Vycet vyjimek, kdy neplati zakaz zdborud bonitni pady:

stavebni zamér je umistény na zastavitelné ploSe vymezené v Uzemnim planu

stavebni zdmér je umistény na zastavitelné plose vymezené v zasadach tzemniho rozvoje
jde o dopravni ¢i technickou infrastrukturu v koridoru vymezeném zasadami Uzemniho rozvoje
tézba ve stanovenych dobyvacich prostorech

vyhledavani a prlizkum nerosti ve stanovenych prlizkumnych Gzemich
—> Navrh feseni

e Jednoznacné stanovit, Ze se pomérovani zajmu podle § 4 odst. 3 uplatni i ve fazi
uzemniho planovani

e Rozsitit uplatnéni kvalifikovaného pomérovani zajma i v pripadé zabor( pady lll., IV.
a V. bonity

e Stanovit, Ze souhlas s odnétim zemédélské pldy z fondu je mozné udélit pouze tehdy,
pokud jiny verejny zdjem vyrazné prevazuje nad verejnym zdjmem ochrany
zemédélského pldniho fondu. Organ ochrany zemédélského pidniho fondu zejména
posoudi zmény, ke kterym doSlo v dot¢eném Uzemi od schvdleni Uzemné planovaci
dokumentace, a dale okolnosti, které nemohly byt posouzeny s ohledem na méfitko
Uzemné planovaci dokumentace. Verejné zajmy se pfi umistovani zdméru nepoméruji

v pfipadé, Ze se jedna o umisténi zaméru v proluce, v ploSe prestavby, a v plose

obcanského vybaveni vyjma plochy ob¢anského vybaveni komercniho.

5 Martina Frankovd, PIni zakon o ochrané zemédélského pidniho fondu sv(j Gcel?, 2019

6V rozsudku €. j. 50 A 2/2017 — 147, ze dne 27. 4. 2017, Krajsky soud v Praze vyloZil, Ze zékaz podle §4 odst. 3 se uplatniina
fazi Uzemniho planovani, Ize vsak pochybovat, Ze ma tento vyrok Siroké dopady do praxe. Déle napf. rozsudky 1 Ao 2/2010
— 185 nebo Aos 1/2013 — 85.

7 Zuzana Javorikova, Analyza Gc¢innosti nastroji ochrany lesniho a zemédélského ptdniho fondu, Diplomova prace, 2018,
str. 56 plus metodika MZP, déle viz pozndmka €. 3



Nedostatky stavebniho zakona

Stale jesté ucinny zakon ¢. 183/2006 Sb. i nové schvaleny zdkon ¢. 283/2021 Sb. deklaratorné
stanovuje princip ochrany nezastavitelného Uzemi a hospoddrného vyuZiti zastavéného Uzemi
(zejménav § 18, Cile tzemniho planovani). Zakon z roku 2021 dale zavadi princip didsledného vyuzivani
opusténych a zanedbanych ploch. Zakon vsak nezakotvuje funkéni nastroje k jejich naplnéni. Principy
tak spravni organ v praxi naplni jen vyjimecné, zejména v reakci na rozhodnuti soudu. Naopak novelou
zédkona ¢. 225/2017 Sb. doslo k vypusténi podminky, ze pfed vymezenim novych zastavitelnych ploch

je potfeba prokazat nemoznost vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy (§ 55).

Dalsi legislativni bariéru ucinné ochrané zemédélského pladniho fondu pfedstavuje institut nahrady
majetkové Ujmy pri zméné uzemniho planu (§ 102 ,resp. § 133 a navazujici v novém zakoné). Pokud
se obec rozhodne navratit nékteré plochy do nezastavitelného Uzemi, stanovi § 102 pfiliS obecné
podminky pro vyplaceni nahrad. A¢koli Nejvy$éi soud i Ustavni soud opakované potvrdily, ze pti splnéni
urditych podminek je takovd zména moznd bez ndhrady?®, opravnéné obavy obci z nejasnych nasledkd
a z toho plynoucich soudnich sporf, resp. ndhrad v neznamé vysi pretrvavaji a de facto blokuji zmény,
které jsou v souladu s potrebami obci.

— Navrh feSeni

e Vratit do podminek pro vymezeni novych zastavitelnych ploch v § 55 (resp. v § 108
nového zakona) povinnost prokdzat nemoZnost vyuziti dosud vymezenych
zastavitelnych ploch

e Presnéji formulovat v § 102 (resp. V § 133 — a navazujici nového zakona stavebniho
zakona) vyjimky z povinnosti platit ndhrady za prevod zastavitelného Gzemi na
nezastavitelné.

e Stanovit povinny odvod za zhodnoceni pozemk{ Uzemnim planovanim. Pfedmétem
odvodu by mél byt podil z rozdilu trzni hodnoty pozemku pred schvalenim zmény
uzemniho planu a po ném (typicky se jedna o vymezeni nové zastavitelné plochy,
pripusténi vyssi kapacity zdstavby nebo funkéni zménu). Odvod bude mit vyjimky
zejména v pripadé rekultivace brownfieldi nebo vystavby ve vefejném zajmu.
Prijemcem odvodu je z mensi ¢asti obec, kterd rozhoduje o zméné Gzemné planovaci
dokumentace, z vétsi ¢asti kraj nebo statni organ typu Statni fond Zivotniho
prostiedi. Odvod plati vlastnik pozemku v urcité IhGté od pravni moci stavebniho
povoleni.®

Expanzivni uzemni plany

Jakmile se stavebni zamér nachazi na zastavitelné plose v tzemnim planu, povoleni k odnéti pldy ze
zemédélského pladniho fondu je vydavano v zasadé automaticky, jak je podrobnéji vysvétleno vyse.

8 Nejvyssi soud, 22 Cdo 1046/2020-279; Ustavni soud I. US 202/20-1
9 Inspiraci pro navrzeny postup jsou legislativni pravidla pouZitd ve Svycarsku. Viz Vejchodska, Eliska: Piida a jeji hodnota.
teorie a praxe, Karolinum, Praha 2022, s. 115-118.



Rozsah zastavitelného Uzemi tak do znacné miry predurcuje miru ohroZeni zemédélské pidy a
ocekavatelné ztraty do budoucna. Restriktivni pristup v rozsifovani zastavitelného Uzemi v izemnich
planech obci tedy mUiZe zdsadnim zplsobem zpomalit Gbytek zemédélské pady.

Uzemni plany eskych obci jsou &asto velice expanzivni a vymezuji ndsobné vice zastavitelného Gzemi,
neZ jaké jsou skutecné potreby obce vyplyvajici z poptavky po stavebnich pozemcich. Vyplyva to mimo
jiné z analyzy Zlinského kraje, na jehoz Uzemi bylo posouzeno 151 Gzemnich pland. Nadhodnocenost
vymezeného zastavitelného Uzemi oproti skute¢nym rozvojovym potfebdm obce se pohybovala od
dvojnasobku az po zcela extrémni dvousetndsobek. Podhodnoceni rozvojovych potifeb nebylo
identifikovdno v Zddném ze zkoumanych Gzemnich pldn(.%°

Pro skutec¢nou ochranu zemédélské pldy je nezbytné plosné zmensit zastavitelnou plochu v izemnich
planech obci. Soucasna legislativa je vSak pro tento cil zcela nedostacujici. Stavebni zdkon sice
umoznuje zménu vymezenych zastavitelnych ploch na nezastavéné, v praxi k tomu vSak dochazi jen
zcela vyjimec€né. PrestoZe by by tento zpétny proces prinesl obci benefity v podobé prostoru pro
realizaci adaptacénich opatfeni na zménu klimatu, zachovani krajinného rdzu, prostupnosti krajiny a
efektivni presmérovdani investic do dopravni a technické infrastruktury, pro danou obec je v
rozhodovani vyznamnéjsi riziko Zalob majitell dotéenych pozemkad, jak je popsano vyse.

— Navrh feSeni

e Jednorazové redukovat rozlohu zastavitelnych ploch: obce by mély povinnost ve
stanovené |h(té upravit svoje Uzemni plany tak, aby vratily do nezastavéného tzemi
ty plochy, které jsou vymezené jako zastavitelné a pred rokem 1990 naleZely do volné
krajiny, v soucasné dobé jsou v bezprostifednim sousedstvi volné krajiny a dosud
nebyly napojeny na technickou a dopravni infrastrukturu v potfebné kapacité (k
tomuto napojeni nebylo do Ucinnosti nového opatreni pozadano o vydani izemniho
rozhodnuti).

o Zména by se netykala proluk a transformacnich ploch.

oV budoucnosti by pak bylo mozné vymezeni zastavitelnych ploch na zakladé
pomérovani verfejnych zajma (viz vyse). V ramci tohoto jednorazového
opatteni by se § 102 StZ vyuZil pfimérené.

Nefunkéni ekonomické nastroje

Po vydani souhlasu s odnétim pldy ze zemédélského pladniho fondu musi Zadatel zpravidla uhradit
poplatek. Jeho vyse je stanovena podle zakladni ceny pozemku dle ocefiovaci vyhlasky (prdmérné 5
K&/m?), ndsobeného koeficientem t¥idy ochrany pady (3 aZ 9 dle bonity) a ndsobeného koeficientem
ekologické vahy vlivu na Zivotni prostredi (1 az 20 dle negativnich dopad( na pfirodu).

Faktor ekologické vahy se viak neuplatni v pfipadé stavby rodinnych domU a na plochach uréenych k
podpofe vyvazeného a dynamického hospodafského rozvoje statu. Za vilu zabirajici plochu 500m? v
chranénné krajinné oblasti tak stavitel zaplati poplatek ve vysi kolem 22 500 K¢.

10 Srovnavaci analyza pottebnosti ploch pro bydleni v Gzemnich planech zlinského kraje, dostupna online z:
https://www.kr-zlinsky.cz/srovnavaci-analyza-potrebnosti-ploch-pro-bydleni-v-uzemnich-planech-zlinskeho-kraje-cl-
2647 .html



Poplatek za zabor zemédélské pldy je typickym ekonomickym nastrojem ochrany Zivotniho prostredi
a jeho ucelem by mélo byt posileni motivace pro stavbu v mistech s nizkymi negativnimi dopady (napf¥.
proluky a brownfieldy) a demotivace od stavby v mistech s vysokymi negativnimi dopady (narodni
parky, chrdnéné krajinné oblasti Ci oblasti ptirozené akumulace vod). V zdsadé jde o vyvaZovani
negativnich i pozitivnich externalit spojenych se stavbou v pfirodné hodnotném Gzemi nebo naopak
revitalizace opusténych ploch.

Zpusob urceni vyse poplatku za zabor ovsem vyse popsany princip nenaplriuje. Stavby ve vhodnych
lokalitach nejsou zvyhodnény a poplatek neodrazuje od stavby v pfirodné hodnotnych lokalitach.

— Navrh feSeni

e Upravy poplatku za zébor
O sniZit ¢i odpustit poplatek pfi vystavbé v prolukach a brownfieldech
O znovuzavést scitani koeficientl ekologické vahy vlivu, které bylo odstranéno
v novele ¢. 41/2015 Sb.

O odstranit vyjimky, kdy se koeficient ekologické vahy vlivu neuplatni

Neporadek v datech

V tvodu tohoto dokumentu byla pouzita data Ceského Ufadu zeméméFického a katastrélniho,

protoZe jsou z dostupnych zdrojli nejsnadnéji vyuZitelna pro Géely mapovani Ubytku zemédélské a
orné pudy i mapovani toho, na jaké druhy pozemki se tato plida pfeménuje.

Data CUZK jsou viak vieobecné povazovand za nekompletni, nepfesna a opozdéna. Jsou tak spise
vhodna k zaznamenani obecnéjsich trendd, v detailu se vSak na né spolehnout nelze. Existuji sice
data i z jinych zdroju, ktera by méla byt kvalitnéjsi, jsou vsak nekompletni, nevhodné kategorizovana
¢i jinak obtizné vyuzZitelna. Data z rGznych zdrojl jsou nekompatibilni.

Napfiklad data verejného registru pady (LPIS) by méla byt kvalitnéjsi, zahrnuji vSak jen zemédélskou
pldu, na kterou jsou Cerpany dotace. Navic ze Zelenych zprav nelze vycist, na jaky typ pozemku je
preménovana zemédélska ¢i orna plda.

Dalsi data sbira Ministerstvo Zivotniho prostfedi ve verfejné nepfistupné Evidenci zabord, ze které
jsou data zvefejtiovana v rocenkdch MZP. V evidenci se viak nesleduje, jaké typy pozemkd jsou
odnimany ze zemédélského pldniho fondu, data jsou celkové neprehledna a nevhodné
kategorizovana a zcela chybi evidence zahrad.

— Navrh feseni
® Propojit data z rliznych zdrojU, odstranéni chyb, doplnit chybéjici data s cilem prinést
presnéjsi a aktudlni informaci o Ubytku zemédélské pidy v Ceské republice.
e Upfresnit povinnosti organu ochrany ZPF pfi evidenci zabor( ZPF
® Spolupracovat s ostatnimi zemémi EU na sjednoceni metodologie monitoringu
zaborl pldy. Iniciovat ¢i podpofit takové sjednoceni v evropské legislativeé.

Policy paper pro Zeleny kruh zpracovali Vének Bonus a Petra Kolinska.
venek.bonus@frankbold.org; petra.kolinska@zelenykruh.cz
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