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MOTTO

,2Developerskad vystavba je dnes stdle silnéjsi téma verejné debaty
— stavi se velké kancelarské, obytné ¢i obchodni soubory. Soukromi
developeri maximalné vytézuji uzemi, casto na ukor okolnich oby-
vatel. Mizi zelen, mista setkdvani a rekreace, vyhledy; pretéZuje se
doprava, nedostdva se mist ve Skolkdach a skoldch. Zisky z vystavby
jsou soukromé, nasledky musi resit z nasich dani verejna sprava.
Obchodni centra si do svych pasdzZi pretahuji to zajimavé z verej-
ného prostoru — promenddy, sezénni a svdtecni trhy. Plati pritom
jejich pravidla — kdo je nuzné obleceny, nesmi vstoupit, neplati zde
peticni pravo, nejde vytdhnout fotoaparat.“*

1  Eticky rozmér méstského planovani. Tiskové stiedisko Ceské biskupské konference
[online]. 2015, 30. 9. 2015 [cit. 2015-11-19]. Dostupné z: http:/ /tisk.cirkev.cz/z-
domova/iupax-mysleme-na-eticky-rozmer-mestskeho-planovani/
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

EIA - posuzovani vlivii zdméra na zivotni prostredi

JMK - Jihomoravsky kraj

KU - krajsky utad

MMR - Ministerstvo pro mistni rozvoj

NSS — Nejvyssi spravni soud

OOP - opatieni obecné povahy

PUR (nebo jen politika) — Politika uzemniho rozvoje

SEA - posuzovani vlivil koncepci a planti na zivotni prostredi
Stavebni zakon — zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
Soudni Fad spravni — zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni
Spravni ¥ad — zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad

UAP - tizemné analytické podklady

ZUR (nebo jen zasady) — zdsady uzemniho rozvoje

(6)



VYKLADOVY SLOVNiK UZEMNiHO PLANOVANI

Uzemni plan - tzemni pldn je zdkladnim ndstrojem pro regulaci uzemi obce. Uréuje, kde se
smi stavét bytové domy, kde miize byt vyroba, kde hibitov a krematorium, kde nemocnice
a Skola. Toto rozdéleni jednotlivych funkci v izemi je zavazné pro stavebni Gfady i pro vlastniky
nemovitosti.

Zména izemniho planu - Gzemni pldn je komplexni a rozsahly dokument. Mél by se ménit
systematicky, v pravidelnych intervalech. V fadé mést je vSak obvyklé, ze se méni ad hoc. Tyto
zmény se provadéji ve zkraceném reZimu oproti pofizovani nového tizemniho planu, v¢etné
Ucasti verejnosti. Zmény maji formu opatieni obecné povahy.

Regulac¢ni plan - je nejpodrobnéjsim nastrojem tizemniho planovani. V nékterych pripadech
dokonce nahrazuje Gizemni rozhodnuti. Prostiednictvim regula¢niho planu miize mésto nebo
obec dtsledné vymezit i sklon nebo tvar stfechy a jiné podrobnosti pro konkrétni lokalitu.

Opati‘eni obecné povahy - zvlastni druh ,rozhodovani“ organu veiejné spravy. Uzemni plany
nebo zdsady uzemniho rozvoje ¢i regula¢ni plany maji formu opatieni obecné povahy. Jsou ur-
¢ené vSem, kdo chtéji v obci stavét nebo cokoli podnikat s rozvojem tizemi. Kazd4 zména tzem-
niho planu je opatfeni obecné povahy. Opatieni obecné povahy vydava zastupitelstvo. Je mozné
jej napadnout zalobou u spravniho soudu.

Textova ¢ast uzemniho planu - tato ¢ast obsahuje popis jednotlivych regulativii izemi a uvadi
se zde, co Ize v jednotlivych funkcich izemi umistovat.

Graficka ¢ast izemniho planu - jedna se o mapové zndzornéni izemi obce nebo kraje, ve které
jsou doplnény podle barev jednotlivé funkce tizemi. Graficka a textova ¢ast musi byt v souladu.

Funk¢ni vyuziti izemi — urcuje, jaké funkce Ize v jednotlivych lokalitach umistovat. Kupft. v ze-
leni méstské a krajinné nelze umistit stavby pro bydleni. Naopak ve funk¢nim vyuziti ¢isté obyt-
ném se vystavba umoziiuje a neni zde ptipustné vybudovat kupt. spalovnu odpadu. Funkéni
vyuziti izemi je velice dtlezité a je zavazné kupt. v izemnim fizeni.

Zastupce verejnosti — je zvlastni zptisob, jak se zapojit do pripravy uzemniho planu nebo zasad
uzemniho rozvoje. Zastupce mize podat ndmitky k uzemnimu planu na zdkladé zmocnéni
od ostatnich obc¢and.

Porizovatel — urad uzemniho planovani. Jeho ikolem je poridit izemni plan a predlozit ho ve-
rejnosti a dot¢enym orgdntim k projedndni a poté ho upravit tak, aby mohl byt schvaleny.

Zpracovatel — autorizovany architekt, ktery zpracovava samotny odborny text izemniho planu

a mapovou ¢ast. Zpravidla byva externi, nékterd mésta maji svoji vlastni organizaci, ktera za-
meéstnava architekty. Nékteré urady maji ufedniky s potfebnou odbornosti.
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PREDMLUVA

Ukol: Mésto s moudrosti vesnice

c elosvétovy trend vylidnovani venkova a masivni migrace obyvatel do mést ma zavazné dui-
sledky pro celosvétovou populaci jako celek. Lidé zijici na venkové v tradi¢nich dlouhodobé
provétrenych vztazich v uzkém sepéti s prirodou se k ni chovaji ve vlastnim zZivotnim zajmu na-
nejvys ohleduplné. Sedlak nakrmi a napoji nejdfive vSechna zvirata a teprve pak sam s rodinou
usedne ke svému stolu. Zvitata byla pravoplatnymi ¢leny rodiny, ¢asto diim v zimé sama vyta-
péla tim, ze stdj pfimo sousedila s obytnou mistnosti. KdyzZ se zvifata porazela, bylo to ritudlem
spojenym s podékovanim, v Zzadném pripadé to nebyla vrazda. Venkovské hospodarstvi je zpra-
vidla zcela bezodpadové. Venkov se ke krajiné choval velmi isporné, sebemensi plytvani bylo
cestou k zahubé. Vzpomindm na uZasny film japonského reziséra Taneto Sinda Ostrov, kdy ro-
dina dopravuje vodu na zalévani ostrova lodi z pobiezi a po celodenni diiné se koupe v jednom
barelu, nejdriv déti, pak manzelka a nakonec ve stejné vodeé otec rodiny.

Naopak lidé z mést byli z velké vétSiny o tyto dtilezité bezprostifedni zivotni zkusenosti a po-
stoje postupné pripraveni. Informace o klicovych souvislostech maji zprostiedkované, vytrzené
z kontextu nebo zadné, proto jsou schopni chovat se ve velké vétSiné k sobé navzajem a k ptiro-
dé nerozumneé a bezohledné, tzv. jako zvirata.

Nejmarkantnéjsi bleskovou pireménu venkova ve dvacetimilionové velkomésto jsem zazil
na vlastni oéi v ¢inské Sanghaji pii projektu tzv. Ceské étvrti. Uzasné mésto v delté Zluté feky
meélo svou osobitou identitu zalozenou na statutu svobodného pristavu. Tak se stalo, Ze se tam
sttetla ¢inska tradi¢ni architektura s anglickou, francouzskou, holandskou nebo ruskou, véetné
prolinani vlivu evropské hudby, literatury a baletu s obdivuhodnou ¢inskou kulturou. VétSina
dopravy se vroviné delty odehravala v ¢istém prostiedi na kolech pfi masovém sportovani vSech
obyvatel. Dnes je Sanghaj bezduchou karikaturou americkych mést, kdy za naseho pobytu mélo
uz 4 tisice mrakodrapii ve smradu z vyfukt velkého mnozstvi osobnich automobili vSech svéto-
vych znaéek, véetné ¢eskych. Dalsim akutnim nebezpedim Sanghaje je seismika 8 stupiiti a také
velka vaha vysSkovych staveb, které se propadaji do nestabilniho podloZi naplavenin delty. Ne
nepodstatnym je také vliv klimatu podobny Kalifornii: v zimé minimalné +6 °C, ale v 1été 35
nebo 40 °C, kterym dobfe vzdorovaly tradi¢ni ¢inské chutongy, ale mrakodrapy v zadném pfri-
padé ne.

Mésta tohoto typu budou v budoucnu zdrojem velkého socidlniho napéti na pozadi znacné
zaostalého venkova, kde do neddvna zila velka vétSina ¢inského obyvatelstva. Je nepochopitel-
né, ze se jedna z nejvyspélejsich kultur svéta ke své Skodé vydala cestou toho nejprimitivnéj-
$iho konzumu zapadniho stfihu. Po mayské civilizaci ztistaly ruiny kamennych mést zarostlé
vegetaci, ale po nas$i ,civilizaci“ ztistane zni¢ena vSechna sous véetné oceant a velké hromady
odpadkti vSeho druhu. LedaZe se okamzité vydame plnou parou zpét k moudrosti venkova.

Vlado Milunié, architekt
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1. STAV PRAVA ZACHYCENY V TETO PRIRUCCE

zemni planovani upravuje zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim radu.

Bézné se mu 1ika ,stavebni zdkon“ a toto oznaceni budeme ddle pouzivat i my. Stavebni
nebo obec. Upravuje nejen uzemni planovani, ale také vydavani izemnich rozhodnuti a staveb-
nich povoleni (a dal$i procesy, které umoziuji vystavbu).

Stavebni zdkon proSel rozsdhlou novelou (uz nékolikdtou v potadi) a od 1. 1. 2018 plati jeho
nova verze. Zména se dotkla predevsim zkraceného porizovani zmén izemniho planu a tcasti
spolkli v Gzemnim a stavebnim rizeni. Pro komplexni ovladnuti problematiky uzemnich pla-
nl nestadi znat pouze stavebni zdkon, ale vyplati se sezndmit se i se spravnim fddem (zdkon
¢. 500/2004 Sb.) a nékterymi tzv. zvlastnimi pfedpisy, jako nap#. zdkonem o ochrané piirody
a krajiny (¢. 114/1992 Sb.) nebo zakonem o posuzovani vlivii na Zivotni prosttedi — proces EIA
(zdkon ¢.100/2001 Sb.). Dtilezity je také soudni ¥ad spravni (zakon ¢. 150/2002 Sb.). Ten stanovi
pravidla pro soudni pfezkum uzemné planovaci dokumentace.

VSechny pravni predpisy v aktudlnim znéni najdete napf. na webu www.noveaspi.cz nebo
na www.zakonyprolidi.cz
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v w7 ,
2. PROCCIST DAL?
u zemni plan je nejdtlezitéjsi dokument pro jakykoli rozvoj obce nebo mésta. Urcuje, na kte-
rych pozemcich se miize stavét a kde naopak Zadny diim ¢i supermarket vyrtist nesmi.
Rik4, Ze nékteré pozemKky musi zistat volnymi prostranstvimi, nékde je zapotiebi mit park ¢&i
les a jinde zase pole pro zemédélstvi. Je jasné, Ze tizemni plan je potfebny vSude, at v Praze,
v obci pobliz Brna nebo v mens$im mésté, ackoli vSude se nejspiSe budou resit jiné problémy.
Z uzemniho pldnu musi vychdzet stavebni urady, kdyz vydavaji izemni rozhodnuti ¢i stavebni
povoleni. Zadné takové povoleni nesmi byt v rozporu s izemnim planem.

V Ceské republice upravuji izemni rozvoj jesté dalsi dokumenty. Nad izemnim planem stoji
zasady uzemniho rozvoje, které vydavaji pro své uzemi kraje. A nad témi je jesté jeden zastiesu-
jici dokument — celostatni politika izemniho rozvoje, kterou schvaluje vlada. Naopak na tizem-
ni plany navazuji tzv. regulac¢ni plany.

Do tizemniho planu mohou (nékdy vyrazné) zasdhnout i obéané. Sledovat proces potizova-
ni izemniho planu a podavat pfipominky nebo namitky muze kazdy. Nékteii dokonce mohou
uzemni plan napadnout u soudu.

Protoze je uzemni planovani slozité, pfinasime vam, vSem ob¢antim, kterym neni lhostejné,
v jakém misté Zijete, nového privodce dzungli izemniho planovani. Pfi jeho tvorbé jsme vy-
chazeli z naSich mnohaletych praktickych zkuSenosti s podporou ucasti verejnosti a obranou
vefejnych zajmu pii izemnim planovani. V zadvéru najdete fadu vzort urednich dopisd, které
miuZete vyuzit, pokud se rozhodnete do izemniho planu svého mésta ¢i obce zasdhnout. Najde-
te zde i prehledny souhrn procesu porizovani izemniho planu — od chvile, kdy se zastupitelé
rozhodnou, Ze je Uzemni plan zapotrebi, pres okamzik schvaleni izemniho planu, az po pripad-
né soudni rozhodnuti o zruseni tzemniho planu.

Nevyhybame se ani slozitym otazkam — referendu ve vécech izemniho planovani, ndhradam
skod pro investory, ktefi se citi byt zruSenim nezdkonného tizemniho planu poskozeni, anebo
tomu, co se déje, kdyZ obec zadny izemni plan nema.

Na publikaci o uzemnim planovani navazuje dalsi pfirucka vénovana procesu posuzovani vli-
vl na zivotni prostiedi a kone¢né tieti publikace o izemnim rozhodovani a povolovani staveb.
VSechny si mtizete stahnout z naseho webu.

(10)



3. ZAKLADNi INFORMACE O UZEMNiIM PLANOVANI

Pravni uprava: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon; zdkon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovdni
vlivii na Zivotni prostredi; zdkon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny

0 zemni planovani je jednou z nejvyznamnéjsich ¢innosti vefejné spravy. Pravé v uzemnim
planu najdete odpovéd na to, pro¢ vdm vedle rodinného domku roste novy supermarket
nebo parkovisteé, zjistite v ném, kde je naplanovana rozsahla primyslova zéna nebo kudy pove-
de roky slibovana silnice.

Uzemni planovani maji na starost kraje, mésta a obce. Kazd4 z téchto samosprav rozhoduje
sama o svém uzemi a o tom, jaky bude mit izemni plan. Nejde o koncepci natizenou shora, je
to naopak jeden z mala programi, ktery tvoii samy obce a jejich ob¢ané jej mohou ovlivnit.
To vSak neplati beze zbytku. V lzemnim planovani totiz existuje pomérné prisna hierarchie —
v CR mame celorepublikovy ,plan“ zvany Politika izemniho rozvoje (politika), pak strategie pro
krajskou uroven — zdsady izemniho rozvoje (zdsady) a nakonec izemni a regulaé¢ni plany, které
pofizuji statutarni mésta i nejmensi obce. Jednotlivé typy tizemné planovacich dokumentaci
se lisi rozsahem tizemi, které fesi, podrobnosti, v nizZ je izemi zobrazovano, a také procesem,
ve kterém se pripravuji a vydavaji.

Nizsi plany musi vZdy spliiovat podminky téch nadfizenych. Presto ale ztistavd obcim v mno-
ha ohledech pomérné rozsahly prostor, ve kterém samy urcuji, jak bude jejich tzemi a zivot
obcanti vypadat za 10, 20 i 50 let.

Uzemni planovani neni jen mapa pozemki, na nichZ se bude stavét — naopak, mél by to byt
strategicky dokument, ktery zajisti jak hospodarsky, tak i socidlni a environmentalni rozvoj.
Vsechny tyto tfi slozky musi byt pfi uzemnim pldnovani zohlediiovany a v idedlnim pripadé
vyvazeny.

V této broZufre se budeme ponejvice vénovat prave uzemnimu planu obce. Pokud tedy nebude
receno jinak, vSe, co se zde doctete, se bude tykat pravé uzemniho planu.

Hierarchie nastroji izemniho planovani

PofFizuje ministerstvo A
S o Schvaluje vlada
pro mistni rozvoj

1

Golitika uzemniho rozvoje

L

(Zésady uzemniho rozvoje

-
( Uzemni plan
v

( Regulaéni plan

v

( Uzemni rozhodnuti

Pofizuje krajsky trad

Schvaluje krajské
zastupitelstvo

Ll

Pofizuje obecni Gfad H Schvaluje )

zastupitelstvo obce

Pofizuje obecni nebo krajsky Schvaluje zastupitelstvo
urad obce nebo kraje

Vydava stavebni urad )

T

1
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®)  PRIKLAD Z PRAXE:
% Uzemni plan brani svévoli

V praxi znamend zavaznost Uzemniho planu
to, Ze napt. neni mozné ziskat stavebni povo-
leni pro rusivy provoz kovosrotu, pokud podle
Uzemniho planu maji pozemky, na kterych se
ma takovy priimyslovy aredl stavét, plnit funk-
ci obytné zény.

Jeden z takovych pripad( se stal v roce 2000
v Uvalech u Prahy. V Gizemi vymezeném pro ne-
rusici vyrobu, obchody a sluzby, vyrostla tésné
vedle novostaveb rodinnych domkd tovarna
pro lisovani automobilovych karosérii. Obyva-
telé se o stavbé dozvédéli prilis pozdé na to,
aby ji dokazali odvratit. Kdyz vsak firma pfisla
s projektem na rozsifeni vyroby a pozadala
o povoleni pristavét dvojnasobné vétsi halu,
mistni lidé tomu jiz v rozhodovacich procesech
s odvolanim na platny Gzemni plan zamezili
pravé s odkazem na platny tzemni plan.t

3.1
Z ¢eho se pFi izemnim
planovani vychazi?

Jejasné, ze izemni plan neni mozné poridit jen
tak ,z Cisté vody“. Stavebni zakon predevsim
pozaduje, aby potizovatelé vychazeli z tzv.
uzemné planovacich podkladt. Ty tvoii tizem-
né analytické podklady, které zjistuji a vyhod-
nocuji stav a vyvoj izemi, a Uzemni studie, kte-
ré ovéruji moznosti a podminky zmeén v tizemi.

Pripravy uzemné planovacich podklada
se obc¢ané ze zakona neucastni, ale soucasné
Uradim nic nebrani, aby s ob¢any co nejvi-
ce spolupracovaly. Vzdjemna komunikace by
byla pravé v této fazi ptipravy nejpiinosnéj-
$i, protoZe pravé tizemné planovaci podklady
predstavuji nejotevienéjsi fazi uzemniho pla-
novani, kdy 1ze o feSenich skuteéné diskuto-
vat a hledat ta z nich, ktera budou Sirokou ve-
fejnosti prijata a kterd pomohou zvysit kvalitu
Zivota. Pfiprava uzemné analytickych podkla-
di je také vhodnou ptilezitosti k diskusi o pro-
blémech a silnych strankach tuzemi obce nebo
mésta.

1 Vpodrobnostech viz http://arnika.org/nelegalne-
postavena-lisovna-v-uvalech-planuje-rozsireni

Vedle tizemné planovacich podkladt jsou
vychodiskem pro porizovani tizemniho planu
také uzemni studie, které ovétuji moznosti
a podminky zmén v tzemi. Jejich ukolem je
navrhnout, provérit a posoudit mozna reSeni
vybranych problémi, které by mohly vyznam-
né ovlivitovat nebo podminiovat vyuziti a uspo-
radani izemi nebo jejich vybranych ¢asti.

O pofizeniuzemni studie miize rozhodnout
urad (potizovatel) i bez toho, Ze by mu to ukla-
dal izemni plan, bud z vlastni iniciativy nebo
z podnétu napt. developera (pak muzZe ufad
naridit, aby tento developer studii uhradil).

V zaddni izemni studie urci porizovatel jeji
obsah, rozsah, cile a ucel. Procesu porizeni
uzemni studie se netcastni vefejnost, ale opét
plati, Ze ufadu nic nebrani obcéany do jeji pti-
pravy zapojit.

Pokud ma konkrétni uzemni studie slou-
zit jako podklad pro uzemni planovani, musi
byt tidaje o studii vlozeny do evidence izemné
planovaci ¢innosti.2 Nejpozdéji do 8 let od vlo-
zeni udajt o studii do evidence musi pofizo-
vatel provérit aktudlnost jejiho feSeni a znovu
zaevidovat, Ze podle studie je moZno nadale
rozhodovat.

Uzemni plan muze také uloZit, Ze v uréitém
uzemi se muze rozhodovat az po zpracovani
tzemni studie. V takovém piipadé je porizeni
uzemni studie nezbytnosti. Pokud se maji
zpresniovat podminky pro rozhodovani, mél
by uzemni plian spiSe stanovit podminku
zpracovani regula¢niho planu. Uzemni studie

s v

se pro takovy ucel nehodi.

c7ﬁ Z JUDIKATURY:

Stavebni zakon upravuje moznost podminit
rozhodovani o zménach v Uzemi pofizenim
Gzemni studie (§ 42 odst. 2). Pokud tuto pod-
minku nestanovi, nelze nap¥. rozhodnout o za-
mitnuti Zadosti o umisténi stavby s poukazem
na to, ze dosud nebyla zpracovana tizemni stu-
die, byt o jejim pofizeni bylo zastupitelstvem
rozhodnuto. Z hlediska rozhodovani o umisté-
ni stavby je totiz relevantni pouze schvalena
tzemné planovaci dokumentace (§ 90 pism.
a) stavebniho zakona). Soud rovné? povazuje

zde https://www.uur.cz/?id=966
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za nespravné, aby vhodnost Uzemi pro vyuziti
urcitym zplsobem byla Gzemni studii provéro-
vana az poté, kdy je toto vyuziti Uzemi zavaz-
né stanoveno Gzemnim planem (pokud nejde
o situaci predvidanou v § 42 odst. 2 stavebni-
ho zakona). Postup odptirce by mé&l byt spie
opacny: Vhodnost Gzemi pro urcité vyuZiti by
mél provéfit pfipadné i prostfednictvim Gzem-
ni studie jesté predtim, nez zavazné stanovi
vyuziti Uzemi vydanim Gzemné planovaci do-
kumentace.

Uzemni studie ma tedy zasadné& charakter
podkladu pro pofizovani Gzemné planovaci
dokumentace (tomu odpovida jeji zafazeni
do dilu 1., hlavy Ill, ¢asti tfeti stavebniho za-
kona vénovaného Gzemné analytickym pod-
kladtim) a neméla by slouzit k nahrazeni tkoli
Uzemné planovaci dokumentace samotné.
Zdroj: Nejvyssi spravni soud, 1 Ao 2/2009 - 86,
20. ledna 2010

3.1.1
Dalsi podklady pro tzemni plan

ProtoZze ukolem uzemniho pldnu je zajistit
udrzitelny rozvoj postaveny na rozvoji hospo-
darském, socidlnim a ekologickém, je zfejmé,
Ze by v idedlnim ptipadé mél kazdy uzemni
plan vychazet z celé rady dalSich podkladi.
Namadtkou zminme jen demografické rozbo-
ry, sociologické analyzy, statistické udaje,
ekologické analyzy na nejrtiznéjsi témata,
od ochrany ovzdusi, pfes ochranu vod, zele-
né, aZ po ochranu druhovou, analyzy spojené
s potiebami spole¢nosti pfi vyuzivani vetej-
nych prostor, otazky zaméiené na vzdélavani
a potteby v této oblasti, a jiné.

PTATE SE NA:
Kde najdu izemné
analytické podklady?

Uzemné analytické podklady by mély byt zve-
fejnény na internetu toho Gradu, ktery je pofi-
zoval (pro malé obce pofizuji UAP vétsi obce,
které pro né vykonavaji ¢innost stavebniho
Gfadu). Pokud je nenajdete, zeptejte se na sta-
vebnim dradé.

M i g e R g e

3.2
Kdo o iizemnim
planovani rozhoduje

Uzemni planovani se rozbihd po dvou kolejich.
Vyznamnou roli hraji pofizovatelé — organy
krajt a obci v prenesené ptisobnosti. Ti maji
za ukol zajistit vlastni porizeni zasad, uzem-
niho planu nebo regulaé¢niho planu (v ptipadé
politiky je to Ministerstvo pro mistni rozvoj).
Druhou hlavni roli hraji zastupitelé. Ti totiz
sami rozhoduji o tom, Ze se kupt. novy uzemni
plan nebo zména toho stavajiciho viibec bude
porizovat, schvaluji zaddni i samotny navrh
a rozhoduji o podanych ndmitkach.

Mimo stoji jesté tzv. zpracovatelé — to by-

vaji zpravidla externi architekti (pokud na to
nemad mésto svoji vlastni odbornou organizaci
jako kupft. Praha a jeji Institut planovani a roz-
voje, nebo Brno a Kancelat architekta mésta).
Zpracovatelé, jak uz vyplyva ze samotného
ndzvu, maji za ukol pripravit ndvrh izemniho
planu po odborné strance podle predem sta-
novenych pozadavkt zastupiteld uvedenych
v zadani.

Na potizovani uzemniho pldnu se tedy

podili: 3
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obec,

pofizovatel (ufad izemniho planovani
nebo také jen obecni urad, pokud splni
pozadavky na kvalifikaci afedniki),
zpracovatel (projektant, autorizovany
architekt),

dotcéené organy (ochrana pfirody, krajiny,
ovzdusi, vod, zemédélského ptidniho
fondu a dalsi, které chrani vefejné zajmy),
krajsky urad u izemnich plant/
ministerstvo u zasad izemniho rozvoje
jako nadrizeny urad,

zastupitelé, ktefi rozhoduji o tom, Ze

se viibec néjaky plan bude pofizovat,
schvaluji zadani, pokud je to tieba,
schvaluji pokyny k prepracovani navrhu
tzemniho planu a schvaluji i vysledny
Uzemni plan. DlleZitou roli ma tzv.
uréeny zastupitel.

v procesu tizemniho planovani, dostupné
na https://www.uur.cz/default.asp?ID=2588


https://www.uur.cz/default.asp?ID=2588

PTATE SE NA:
@ Kdo je urceny zastupitel?

Urceny zastupitel* je jeden vybrany zastupitel,
jehoz ukolem je zastupovat zajmy obce pfi jed-
nani s porizovatelem pfti pofizovani nového
GUzemniho planu nebo zmény Gzemniho planu.
Urceného zastupitele voli zastupitelstvo béz-
nym hlasovanim. V méstech, kde se pofizuje
fada zmén Uzemniho planu, se uréeny zastupi-
tel voli pausalné pro vSechny zmény v daném
volebnim obdobi. V mensich obcich, kde se
Uzemni plan neméni ¢asto, se mize zvolit také
pro konkrétni zménu nebo pro pofizeni nové-
ho tizemniho planu. Uréeny zastupitel se podili
na praci na zadani i na navrhu tzemniho planu.

K ZAPAMATOVANI:

Vyznamnou Glohu maji i dotéené organy statni
spravy, které maji za ukol chranit kupt. jednot-
livé slozky zivotniho prostredi. Jejich Gkolem
je béhem pofizovani tzemniho planu vydavat
stanoviska a vyjadfovat se k podanym na-
mitkam, pokud je to zapotrebi. Jestlize by po-
fizovatel o pfipravé Uzemniho planu neinfor-
moval dotcené organy a nedal by jim moZnost
se vyjadrit, nebyl by Gdzemni plan v souladu se
zakonem.

Dotcené organy by se mély vyjadfovat i k na-
mitkam, které k navrhu Gzemniho planu po-
daji obcané. Jestlize se namitky tykaji kupf.
ochrany ovzdusi, pofizovatel by mél dat do-
téenému organu ochrany ovzdus$i moznost
namitku okomentovat a jeho nazor by mél
vzit v potaz.

o 7 JUDIKATURY
k dotéenym organum:

.Stanoviska dotcenych organl jsou pro od-
plrce zavazna, ovsem nejde o stanoviska vy-
davana formou rozhodnuti, proti nimz by méli
navrhovatelé pf¥imou zakonnou cestu obrany.
Teprve v rozhodnuti o namitce se tak maji

4 Podrobnéji viz metodika Ustavu iizemniho
rozvoje Uréeny zastupitel a jeho uloha p¥i
pofrizovani izemniho planu, www.uur.cz

moznost seznamit s tim, jaka stanoviska byla
podkladem pro nevyhovéni jejich namitce, co
bylo jejich obsahem a zda byla skutec¢né pro-
mitnuta do Uzemniho planu. V daném pfipadé
to neni zjistitelné." 8

3.3
Forma néstrojii
uzemniho planovani

Zasady tizemniho rozvoje, izemni plany i re-
gulacni plany maji formu opatfeni obecné po-
vahy. Jednd se o néco mezi pravnim predpisem
(obecné zavaznou vyhlaskou) a rozhodnutim.
Opatreni obecné povahy se tykd mnoha lidi,
ale resi konkrétni problém - zde podobu tuze-
mi obce. Opatfeni obecné povahy ma specific-
ky postup prijimani. Upravuje ho z ¢asti sprav-
ni ¥ad (zdkon ¢. 500/2004 Sb.) a pro tizemni
planovani predevs$im stavebni zakon.

Pevné jsou stanovena predevSim pravidla
pro zverejiiovani dokumentt, pro ucast verej-
nosti i pro naroky na odtvodnéni tizemniho
planu.

Diky tomu, Ze jsou uzemni plany opatieni-
mi obecné povahy, je mozné proti nim podat
zalobu. Kromé soudi je mohou prezkoumavat
i spravni organy - zasady tzemniho rozvoje
Ministerstvo pro mistni rozvoj a izemni pla-
ny krajské urady. Spravni prezkum vs$ak neni
na rozdil od toho soudniho casty.

Soudnimu pfezkumu je vénovana zvlastni
kapitola 10.

3.4
Kde najdu informace?

Vétsina zakladnich informaci o politice, zasa-
dach nebo tizemnim planu musi byt dostupna
na prislu§ném turaduina jeho webu. Vkazdém
pripadé byste méli dohledat alespon verejnou
vyhlasku, kterou se oznamuje kupft. verejné
projedndni. Ddle byste méli vzdy mit navrh
zadani a usneseni zastupitelstva, kterym bylo
zadani schvéleno. K dispozici byva i navrh
s vyhodnocenim vlivi na udrzitelny rozvoj.

5 Rozsudek NSS ze dne 24. Cervence
2013, sp. zn. 2 Aos 1/2013.
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Dostupné musi byt i vSechny zapisy ze zaseda-
ni zastupitelstva. Verejné je samoziejmé i sa-
motné opatfeni obecné povahy, kterym byly
zasady nebo uzemni plan schvaleny.

Nékteré dalsi dokumenty miZete najit
na uradu a ziskat je kupft. na zdkladé zadosti
o informace.®

Jesté si fekneme néco o dorucovani pri
tzemnim planovani. I kdyZ jste nejblizsim
sousedem planovaného velkého zaméru, ne-
bude vdm pri potizovani tzemniho planu nebo
dokonce zasad nic doruceno postou do vlast-
nich rukou. VSechny dokumenty byvaji jediné
na uredni desce. Tu je zapotfebi pravidelné
sledovat, zvlasté pokud vite, Zze se ma tuzemni
plan pfipravovat. Stejné tak je dobré vénovat
pozornost zapisim ze zasedani zastupitel-
stva, pokud na tato jedndni nechodite. Pravé
zastupitelé totiz rozhoduji o tom, jestli se vii-
bec tizemni plan za¢ne porizovat.

Samotny zpidsob dorucovani verejné vy-
hlasky je naddle upraven jen § 25 spravniho
tadu. Pokud by se verejna vyhlaska dorucovala
ve vice obcich (napt. pfi pofizovani zdsad nebo
uzemniho planu ve statutdrnich méstech),
plati, Ze dnem vyvésSeni je vZdy den vyvéSeni
na uredni desce spravniho organu, ktery pi-
semnost dorucuje.

Vyhlaska by méla na uredni desce viset ce-
lych 15 dni; pak ji povazujeme za dorucenou.
Jestli ji ale urad vyvésil napt. prvni den az ve-
¢er a sejmul o néco malo dfive, neni to jesté
zasadni vada. Fakticky staci, aby na uredni
desce visela plnych kupi. 13 dni a z prvniho
a posledniho dne jen ¢ast doby.

? Z JUDIKATURY:

.Skutecnost, ze v den vyvéseni a v den, kdy
bylo snato, neviselo opatfeni obecné povahy
na Urfedni desce po celych 24 hodin danych
dnl, na fadnosti jeho vyvéseni nic neméni.
Smyslem a Gcelem publikace na Gredni desce
je v daném pripadé jednak informace, ze vU-
bec takovy akt byl vydan a Ze bude mit pravni

6 Vice o zadostech o informace se dozvite
v nasem manuadlu ,,Kdo se ptd, ten se dozvi
— pravo na informace v praxi“, Arnika,
2016. Dostupny na: www.arnika.org

ucinky, jednak moznost verejnosti seznamit se
s jeho obsahem. Obou téchto ucell je v po-
tfebné mire dosazeno i za situace, kdy v prv-
ni a posledni den nevisi opatfeni obecné po-
vahy na uredni desce vzdy po celych 24 hodin
uvedenych dnd, nebot i tak minimalné 13 dnl
uvedeny akt na Ufedni desce vzdy po celych
24 hodin nepretrzité visel, a i prvni a posled-
ni den na ni visel pfinejmensim urcitou dobu
(byt tato muize byt v konkrétnim ptipadé i vel-
mi kratka). Doba, po kterou opatfeni obecné
povahy na Ufedni desce viselo, je nepochybné
dostatecné k tomu, aby se s faktem, Ze bylo
vydano, i s jeho obsahem, mohl ten, kdo o to
ma zajem, seznamit.”

Viz rozsudek NSS ze dne 24. ¥ijna 2007 sp. zn.
2 Ao 2/2007.

3.5
Uzemni planovani a posuzovani
vlivii na Zivotni prostiedi

Pravni tuprava: zdakon ¢. 183/2006 Sb.,
stavebni zdakon a zdkon ¢. 100/2001 Sb.,
o posuzovdni vlivii na Zivotni prostredi

Soucasti procesu izemniho planovani je také
vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj izemi,
ktery ma tfi slozky — ekonomickou, socidl-
ni a ekologickou, jez musi byt vSechny rad-
né posouzeny.” Soucasti vyhodnoceni je také
posouzeni vlivii na Zivotni prostfedi — SEA.
Toto posuzovani se provadi povinné u politi-
ky uzemniho rozvoje a zdsad izemniho rozvo-
je (ne vsak u kazdé aktualizace). U uzemnich
plant a jejich zmén povinné neni, ale prislus-
ny krajsky urad muze fici, Ze stanovisko vyza-
duje. V pripadé nastroji uzemniho planovani,
na rozdil od jinych koncepci, se mohou obc¢ané
vyjadrovat az k hotovému posouzeni, které se
zvetejiiuje soucasné s navrhem politiky, zdsad

k vyhodnocovani vlivli na udrzitelny rozvoj

je dostupné zde http://www.mmr.cz/cs/
Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-
a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/
Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-
MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-
a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-
sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
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http://www.arnika.org
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/5-Posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-na-udrzitelny-rozvoj-uzemi/Metodicke-sdeleni-MMR-k-posuzovani-vlivu-uzemniho

nebo uzemniho planu. Posouzeni vlivi se ridi
v podstaté stavebnim zdkonem a v nékterych
otazkach zdkonem ¢. 100/2001 Sb.

Uzemné planovaci podklady i politika
uzemniho rozvoje jsou hodnoceny také z hle-
diska vlivil na lokality soustavy Natura 2000
— celoevropské sité vyznamnych pfirod-
nich lokalit a ptacich oblasti (podle zakona
¢.114/1992 Sb.).

o rozZOR:
77

Politika, zasady i Uzemni pldan mohou byt
schvaleny, i kdyz jim pfislusny tfad vytkl fadu
negativ a vysledek posouzeni vlivli (stanovis-
ko) byl negativni. Pfikladem mize byt prvni
Politika Gzemniho rozvoje Ceské republiky
z roku 2009. Podle stavebniho zdkona dokon-
ce plati, ze kdyz se pfislusny krajsky Grad nebo
ministerstvo nestihne k posouzeni vlivll vyjad-
Fit v€as, neni jeho stanovisko zapotrebi viibec.

3.6
Shrnuti

(16)

Uzemni pldnovani je nejvyznamnéjsim

nastrojem pro rozhodovani o tizemi

Existuje nékolik na sebe navazanych

ndastroji uzemniho planovani

— Politika tizemniho rozvoje CR

— Zasady uzemniho rozvoje jednotlivych
krajt

— Uzemni plany obci

— Regulacni plany konkrétnich tizemi

Do tizemniho planovani se mtiZe zapojit

verejnost

Uzemni plany kontroluji soudy i krajské

arady

Informace jsou dostupné na diednich

deskach. Rada obci m4 informace

0 izemnim planu i na webu. Kdyz

nenaleznete to, co hledate, nebojte se

Gradu zeptat.



4. VICE K POSTAVENIi OBEANU V UZEMNIM PLANOVANI

Pravni uprava: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

N a tom, Ze vefejnost je nezbytnou soucasti rozhodovani o zivotnim prostredi, se shodne
tada experti a Ceské republice tuto povinnost uklddd dokonce i mezindrodni a evropské
pravo. Pfesto je pravé participace na izemnim planovani jednim z nejslabsich mist verejné spra-
vy (pokud mluvime o tom, jak se rozhoduje o vyuziti néjakého uzemi).

Stavebni zakon trfadtim i ob¢antim tika, jaké minimalni standardy participace je tfeba splnit,
aby bylo mozné povaZovat uzemni plan za schvaleny v souladu se zdkonem. Je tfeba si uvédo-
mit, Ze se jedna o nejnizsi latku, kterou musi urady preskodit, aby izemni plan obstdl pti soud-
nim prezkumu. Pofizovatelim vsak nebrani viibec nic v tom, aby s vefejnosti jednali nadstan-
dardné — aby se ob¢anti ptali na nazory dfive, podrobnéji, a jejich podnéty skute¢né zapracovali

do vysledné podoby dokumentu.

V této kapitole se budeme vénovat jednak zakladnim povinnostem, které musi utady splnit
vzdy, a nastinime také nadstandardni postupy pro zapojeni ob¢anti do rozhodovani.

4.1
Kazdy z nas jako veFejnost

Béhem portizovani izemniho planu se rozli-
$uje nékolik ,,druhti” zapojeni vefejnosti. Jed-
nak muaze kazdy podavat pfipominky. Nékteri
(vlastnici nemovitosti a zdstupce verejnosti)
pak mohou uplatnit i namitky. Rozdil mezi na-
mitkami a pripominkami i je pfitom znacny.
Zatimco pripominku musi drad jen urcéitym
zplsobem vyporadat, o namitce musi nako-
nec rozhodnout hlasovanim zastupitelé. Proti
tomuto rozhodnuti je moZné se branit nejcas-
téji v rdmci zaloby proti celému dzemnimu
planu nebo jeho ¢asti (napi. dotéeni vlastnici
nebo spolky).

Pod pojmem ,kazdy“ se rozumi skutec¢né
kdokoli. Osoba podavajici pfipominky nemu-
si mit viibec Zadny mistni vztah k obci, o jejiz
tUzemni plan jde. MtiZe to byt i spolek.

Jinak je tomu u namitek, zde je to obrace-
né — ty podavaji jednak vlastnici nemovitosti,
jednak zastupce verejnosti — pokud si jej ti,
kdo v lokalité bydli, zvoli.

4.1.1
Vlastnici nemovitosti
a izemni plan

Ceské soudy kladou velky diiraz na to, aby
lidé, ktefi maji béhem tzemniho pldnovani
yvice prav“, byli vlastniky nemovitosti (dtm,

byt, pole), které se uzemni pldn mutze néja-
kym zptsobem tykat. Pokud tedy izemni plan
zasahuje do prava vlastnického, dava zakon
dot¢enym vlastnikiim silnéj$i moznost branit
se neZ tfeba tém, ktefi budou dotéeni “pou-
ze” tim, ze se zhorsi zivotni prostfedi nebo
ze se jim ztizi pracovni podminky. Nestaci
byt ndjemce, nesta¢i byt zaméstnanec nebo
podnikatel. Abyste mohli vyraznéji zasahnout
do uzemniho planu, musite byt vlastniky.

Uz bylo feceno, Ze hlavni moznosti dotce-
nych vlastniki je podavat namitku proti upra-
venému navrhu izemniho pldnu. Kromé toho
mohou vlastnici podavat zalobu proti izemni-
mu planu (spravné nazyvanou navrh na zru-
Seni opatieni obecné povahy nebo jeho ¢4sti).
Otazce soudniho prezkumu se jesté budeme
vénovat v kapitole 10).

Doporuceni: Sledujte pravidelné,
co se v obci déje. Jediné tak se
budete moci véas brdnit.

Dtlezité je sledovat proces potizovani
uzemniho planu vcas. Jenom tak se miuzZete
vyjadrit a navic na tom zalezi, jestli se budete
moci efektivné branit u soudu. Kdyz ziistane
dotceny vlastnik pasivni béhem projedndavani,
aniz by k tomu meél néjaky objektivni diivod,
a pak se domahd zruSeni tizemniho planu,
miuzZe to byt problém.

Pasivita ob¢ant pfitom v radé pripadd ne-
souvisi ani tak s nezdjmem o samotné okoli
napt. bydlisté, ale spise s tim, Ze vétSina lidi
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nema dostate¢né informace o tom, co je izem-
ni plan a jakym zptisobem se pofizuje, nebo Ze
viibec mohou v procesu porizovani hdjit své
zajmy. Navic jsou vSechny informace obvykle
jen na uredni desce a na webovych strankach
uradu, coZ nejsou mista, kterd by ¢lovék bézné
a pravidelné procital.

-7“ Z JUDIKATURY:

.Procesni pasivita navrhovatele ve fazich
spravniho Fizeni predchazejiciho pfijeti opat-
feni obecné povahy mize byt zplsobena fak-
tory subjektivnimi i objektivnimi. Jeji vyznam
pro Uspésnost zaloby posoudi soud s pfihléd-
nutim ke vSem individualnim okolnostem pfi-
padu, a to pfi zkoumani procesniho postupu
spravniho organu, pfi hodnoceni pfipadného
rozporu opatfeni obecné povahy s pravnimi
predpisy, jakoz i pfi hodnoceni primérenosti
zasahu do prav a povinnosti navrhovatele. P¥i-
tom je povinen vzit v Gvahu prava a povinnosti
téch, jimz by zruSeni opatfeni obecné povahy
podle navrhu zplsobilo Ujmu na jejich vlast-
nich pravech.” 8

PTATE SE NA:
@ Kdo je dotéeny soused?

Stavebni zakon v § 52 odst. 2 Fika, Ze namit-
ky proti navrhu Gzemniho planu mohou po-
dat vlastnici pozemk(l a staveb dotéenych
navrhem feseni. Co se timto ,dotéenym po-
zemkem" mysli? Jsou to ti vlastnici nemovi-
tosti, ktefi mohou byt dotéeni novou podobou
tUzemniho planu. Jestlize bydlite v konkrétni
lokalité a novy Uzemni plan by mél umoznit,
aby ve vasem sousedstvi namisto parku vznik-
la bytovka, budete pravé vy dotéenym vlastni-
kem. Novy diim se stovkami obyvatel do vase-
ho prava nepochybné zasahne.

Dotceni nejsou jen pfimi, tzv. mezujici sousedé
(ti, jejichz pozemky maji s pozemkem, na némz
se ma stavét, spole¢nou hranici). Naopak, do-
téeny mize byt i vzdalenéjsi vlastnik — kupt.
zvysenym hlukem, prachem nebo jinou novou
¢innosti. Vzdalenost rozhodné neni jedinym

8 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 16. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 2/2010

kritériem pro posuzovani dotCenosti — u né-
kterych zamérd je i 300m dostatecna vzda-
lenost a k dotéeni prav uz schvalenim Gzem-
niho planu nedojde, v jinych pfipadech muze
byt i pal kilometru vzdalenost kratka a dotéeni
na pravech je nutné vzit v potaz (nap¥. pokud
jde o velké dopravni stavby).

V praxi se ¢astéji uziva souslovi ,dotéeni vlast-
nici“ nebo ,dotceni sousedé”. Vyznam je samo-
zfejmé stejny jako ,vlastnik pozemku dotcené-
ho navrhem feseni”.

.? Z JUDIKATURY:

.Navrhovatel je spoluvlastnikem nemovitosti,
a to pozemkd parc. ¢. 502/2,1124/5 a 1124/17
a spoluvlastnikem pozemku parc. ¢. 502/1
a rodinného domu nachazejiciho se na tomto
pozemku, které se podle néj nachazeji zhru-
ba 500 metri od navrzeného koridoru silnice
R52. ,Dotcenost” se podle judikatury zdejsi-
ho soudu nevycerpava mechanicky vnimanym
sousedstvim, i vlastnik pozemku c¢i stavby
vzdalené;jsi mlze vyjimecné byt dotcen, pokud
mohou byt redlné podstatné ovlivnény poméry
i na tomto pozemku.” ®

4.1.2
Spolky

Zvlastni kapitolou je postaveni spolkd
v izemnim pldnovani. Spolek mitize byt bud
obecnou verejnosti, anebo miize vystupovat
jako zastupce vefejnosti (viz nize). V nékte-
rych (avSak spiSe ojedinélych) pfipadech sa-
moziejmé muiZe spolek byt i dotéenym vlast-
nikem a v izemnim planovani h4jit tato svoje
prava.

Ackoli spolky nemaji Zadné zvlastni moz-
nosti v procesu pofizovani uzemniho planu,
nepochybné je nyni jejich postaveni silnéjsi
v pripadé, kdy dojde k zZalobé. Pravé ony to-
tiZ mohou svym jménem podat Zalobu proti
uzemnimu planu (viz niZe v kapitole 10.).

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 20.4. 2011, SJS 6 Ao 2/2011-27
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4.1.3
Zastupce verejnosti

Pokud se pfi porizovani uzemniho planu ob-
jevi zavaznéjsi problém, mohou obc¢ané vyuzit
jesSté jednu moZnost — zmocnit zdstupce ve-
rejnosti. Jeho ukolem je chrdnit a prosazovat
zajmy vétSiho poctu obc¢and. Zastupce miize
byt zmocnény jak pro zdsady uzemniho roz-
voje, tak pro uzemni plany. Hlavnim ukolem
zastupce je podat nadmitku a ucastnit se verej-
ného projednani.

Zastupcem verejnosti mutize byt fyzicka
nebo pravnicka osoba plné zptisobila k prav-
nim dkontim. Zastupce vefejnosti musi zmoc-
nit nejméné jedna desetina obcanli obce
s méné nez 2 000 obyvateli nebo nejméné 200
obcanti prislusné obce, ktefi uplatiuji vécné
shodnou pripominku k navrhu, popripadé
konceptu uzemné planovaci dokumentace.
Zastupce verejnosti miize zmocnit rovnéz nej-
méné 500 obcanti kraje nebo nejméné jedna
desetina obcant kterékoli obce na uzemi kra-
je s méné nez 2 000 obyvateli nebo nejméné
200 obcanti obce na izemi kraje, pokud podali
vécné shodnou pripominku k navrhu zasad.

Zasady uzemniho rozvoje

Zmocnéni zastupce verejnosti se doklada:

® seznamem obéanti obce nebo kraje,
kteri uplatnuji tzv. vécné shodnou
pripominku (tzn. Ze pfipominka
samoziejmé nemusi byt obsahové zcela
totoznad a ani ji nemusi podat obyvatelé
soucasné, ale je treba, aby se tykala
stejného problému),

® podpisovou listinou, v nizZ je uvedeno:

— jméno a prijmeni,

— trvaly pobyt nebo pobyt, poptipadé
adresa mista pobytu v zahranici,

— podpis osob,

— prohlaseni, Ze jmenovaného zastupce
zmocnuji k podani namitky na zakladé
vécné shodné pripominky a k projednani
této namitky,

® prohlisenim zastupce verejnosti. Toto
prohliseni obsahuje:
— jméno a pFijmeni zastupce veiejnosti,
— jeho trvaly pobyt nebo pobyt,
- podpis,
— prohlaseni, Ze zmocnéni piijima.

1/10 obyvatel obce na Gizemi
kraje s méné nez 2000

Pot¥ebny pocet obcand, 500 NEBO
ktefi zmocnuji zastupce z celého
verejnosti kraje

obyvateli

NEBO

200 obcanti obce

na Gzemi kraje s vice
nez 2000 obyvateli

Uzemni plan

Pocéet obyvatel

méné nez 2000

vice nez 2000 obyvatel

Poti¥ebny pocet ob¢and, ktefi zmocniuji
zastupce verejnosti

minimalné 1/10 obyvatel

alespon 200 obyvatel

PTATE SE NA:

MiiZe zastupce verejnosti
podat zalobu proti
uzemnimu planu?

Ano, podle judikatury Nejvyssiho spravniho
soudu mUiZze zastupce verejnosti podavat na-
vrhy na zruseni Gzemniho planu a zasad Uzem-
niho rozvoje nebo jejich ¢asti.

M i g e R g e

.? Z JUDIKATURY:

.Zastupce verejnosti je pfi splnéni podminek
§ 23 stavebniho zdkona opravnén reprezen-
tovat a hajit shodny zajem obcan( obce, kte-
Fi jiz k navrhu zadani, popt. k navrhu lGzem-
niho planu uplatiuji shodnou pfipominku
a zmocnili jej k podani namitky. PFiznanim
prava podat namitku proti navrhu Gzemniho
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planu stavebni zakon povysuje kvantifikova-
nou vétSinu obcanll obce, reprezentovanou
zastupcem verejnosti, na roven jednotlivce,
vlastnika pozemku a staveb dotéenych na-
vrhem teSeni ¢i opravnéného investora, a je-
jich spole¢nému, shodné vyjadifenému zajmu,
pfiznava pravo jej hjjit kvalifikovanym postu-
pem-podanim namitky.

Ve shodé s predkladajicim senatem rozsifeny
senat proto odmita nazor, Zze zastupce vefrej-
nosti nemda zadna prava, jejichz zkraceni by
mohl pfed soudem tvrdit. Naopak pfisvédéuje
mu, Ze stavebni zakon pfiznava zastupci verej-
nosti vyznamna opravnéni. V Ffizeni o vydani
zasad tzemniho rozvoje je zastupce verejnosti
opravnén k podani namitek podle § 39 odst. 2
stavebniho zakona. V Fizeni o vydani Gzemni-
ho planu ma pravo podat namitky proti navrhu
Uzemniho planu dle § 52 odst. 2 stavebniho
zakona. V fizeni o vydani Gzemniho opatre-
ni o asanaci Uzemi nebo Gzemniho opatfeni
o stavebni uzavére dle § 98 odst. 3 stavebniho
zakona ma rovnéz pravo podat namitky. Vyuzi-
je-li toto pravo, ma i pravo, aby podané namit-
ky byly posouzeny a bylo o nich rozhodnuto,
aby proces prijimani opatfeni obecné povahy
probéhl podle stanovenych pravidel a aby fe-
Seni pfijaté vydanym opatfenim obecné po-
vahy bylo fadné odlivodnéno, vcéetné kvalifi-
kovaného zd(ivodnéni pfipadného zamitnuti
podanych namitek. Tomuto pravu zakonem
pfiznanému stejné jako témuz pravu jinych,
na roveil mu postavenych osob, musi odpovi-
dat i pravo na rovnocennou, tzn. stejné Gcin-
nou, soudni ochranu.” *®

4.2
VefFejné projednani

Ditlezitou soucasti procesu uzemniho plano-
vani je vefejné projednani, na kterém by mélo
dojit k diskuzi nad navrhy plant a kde by také
meéla byt vefejnost sezndmena s jejich obsa-
hem ,ptijatelnéjsim“ laickym vykladem. Pra-
vé priliSna technicka ndro¢nost dokumentace
(ktera navic ¢asto ¢ita stovky nebo tisice stran
textu) mtze byt jednim z diivodd pro nizké za-
pojeni obcéand.

10 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
29.3.2016, ¢j. 4 As 217/2015, www.nssoud.cz

Vefejné projednani narizuje potizovatel.
Stavebni ziakon piimo rika, ze v ptipadech,
kdy je to vhodné (kdyZ napt. mizeme ocekavat
vy$si zdjem obcani o setkdni s ufedniky), by
mél porizovatel natidit vice verejnych projed-
nani, aby se mohly uspokojivé vyresit vSechny
otazky. To se vSak nedéje.

Béhem vetejného projedndni je mozno
uplatiiovat stanoviska, namitky a pripominky,
pricemZ verejné projedndni neni poslednim
¢asovym okamzikem, kdy tak lze ucinit. Lze
je podat jesté do 7 dnti po skonceni verejného
projednani. Namitky, pfipominky i stanoviska
musi mit pisemnou formu a musi byt opat-
feny identifika¢nimi ddaji (jméno, ptijmeni,
adresa) a podpisem osoby, ktera je uplatiiu-
je. Pozadavek pisemnosti samoziejmé mtize
vést ke snadnéjsi orientaci v doslych namit-
kach a pfipominkach a priikaznosti, na druhé
strané by stejnou funkci plnil ufedni zdznam
béhem vefejného projednani, do kterého by
mohli vSichni nahliZet. Ten, kdo by vznesl na-
mitku ¢i pripominku, kterou by chtél takto
»Zaprotokolovat®, by mohl tento tikon stvrdit
podpisem zapisu. Nékdy davaji urady na ve-
fejném projednani ob¢antim kupt. formulare,
do kterych mohou svoje ptripominky zapiso-
vat. Sepisovat pripominky aZz na verejném
projednani vSak nedoporucujeme. Je vzdy
lépe mit argumentaci predem promyslenou
a podlozenou konkrétnimi dtkazy.

Verejnd projednani v soucasné podobé bo-
huzel neplni sviij ucel. Byvaji spiSe frontalni
a zcela jednostrannou prezentaci souboru slo-
zitych dat utfedniky neZz prostorem pro disku-
si. To je samoziejmé chyba, vefejné projednani
by mélo byt rozdéleno na dva stejné rozsahlé
bloky. V jednom by se mohla predlozit potieb-
nd fakta a v druhém by dostali prostor ob¢ané
a urednici by museli zodpovidat jejich dotazy.

2 PRIKLAD Z PRAXE:

? r r v

Jednani s obéany
zasadné dopoledne

Je stale jesté obvyklou praxi mnoha tGradl, ze
se verejné projednani kona v ¢asech hodicich
se sice Urednikdim, avsak o to méné obc¢andm.
Typicka je desata dopoledni. Stava se dokonce,
Ze jsou projednani dlouhodobé cilena na dobu
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letnich prazdnin nebo dny mezi vanocnimi
svatky. U¢ast vefejnosti se tak pfirozené sni-
Zuje. Presto ale existuji vlastovky dobré praxe
— napfiklad verejné projednani Politiky Gzem-
niho rozvoje (které navic bylo nadstandardnim
krokem Ministerstva pro mistni rozvoj a vy-
sledkem vyjednavani s nevladnimi organiza-
cemi) za¢inalo odpoledne v 16.30. Také jiho-
moravské vefejné projednani (byt pak trpélo
jingmi vadami) zacinalo az v odpolednich ho-
dinach a na Ucasti obc¢and to bylo znat. Nao-
pak v Libereckém, Usteckém, Stfedoceském,
Karlovarském, Pardubickém nebo Kralovéhra-
deckém kraji si hlavu s tim, Ze dopoledne vétsi-
na lidi pracuje, neldmali. Projednani se konala
v devét nebo v deset rano.

PTATE SE NA:

MiiZu si na vefejném
projednani poridit
zvukovy zaznam?

Ano, muzete. Tento zaznam ale mdlzZe ob-
sahovat nékteré osobni Udaje, ackoli vznikl
na verejném projednani a lidé zde vystupovali
dobrovolné. Pokud byste jej chtéli nékde zve-
fejnovat, doporucujeme z néj vymazat pfipad-
né informace o bydliSti nebo jména. Vymaza-
vat informace nemusite, jestlize jde o Gfedniky
nebo politiky.

Pokud budete zadat zvukovy zaznam po ufa-
du, mize se stat, ze také bude odstranovat
osobni Udaje. To mlze poskytnuti zaznamu
prodrazit — jednalo by se o slozitéjsi informaci,
jejiz poskytnuti uz méze ufad zpoplatnit.

®, PRIKLAD Z PRAXE:
Verejné projednani
v Jihomoravském kraji

PF¥i projednavani navrhu Zasad Gzemniho rozvoje
Jihomoravského kraje v roce 2012 projevila ve-
fejnost nebyvaly zajem. Mistem konani verejné-
ho projednani se dne 19. 4. 2011 staly prostory
brnénského vystavisté, kde se zhruba od druhé
odpoledni a do ptil osmé seslo nékolik stovek ob-
¢an(l, mnoho starost(l a zastupci verejnosti, ktefi
byli zmocnéni nékolika tisici obcand.

Verejné projednani zacalo rozsahlou prezen-
taci pofizovatele (ktera trvala 3 a pil hodiny

a obs&irné rekapitulovala pfipravu navrhu ZUR
JMK a vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj
GUzemi. Nasledoval pomérné zlZzeny prostor
pro vyjadfeni vefejnosti (vefejnost méla
k vzneseni pfipominek a namitek 1 hodinu, pfi-
¢emz mnozstvi podanych pisemnych namitek
a pfipominek svédcilo jiz predem o nebyvalém
zajmu obc&ant). Zasadnim problémem se vak
stal ¢asovy limit, ktery mél kazdy, kdo chtél
vystoupit se svoji namitkou ¢i pfipominkou —
po tfech minutach byl ob¢anim vypnut zvuk
mikrofonu. Nikdo nemohl vystoupit opakova-
né, byt se jednalo o zastupce verejnosti, ktefi
uplatriovali vice namitek.

Nejvyssi soud rekl, Ze obé faze verejného pro-
jednani (tedy prezentace i diskuse) jsou stejné
ddlezité, a proto by jim mél byt dan stejny ca-
sovy prostor. NSS dospél k zavéru, Ze v pfipadé
verejného projednani ZUR JMK byl skute¢né
vefejnosti poskytnut znacné omezeny ¢asovy
prostor pro diskusi o namitkach a pfipomin-
kach. Také snaha o dodrzovani stanoveného
¢asového limitu® pro pfipominku dle soudcl
NSS ,nenasvédCuje velké vstricnosti a ocho-
té k dialogu.” Proto NSS shrnul, Ze tyto sku-
te¢nosti nasvédcuji tomu, ze pofizovatel jed-
nal v rozporu se zasadami ¢innosti spravnich
organl a dopustil se procesniho pochybeni.
Soud jesté doplnil, Ze zasady Cinnosti sprav-
nich organd nejsou ,ploché a bezobsazné vy-
jdadreni hodnotovych vychodisek, jimiZz by se
v idedInim pripadé mél Fidit persondlini aparat
sprdvnich orgdnu”. Naopak jde o poZadav-
ky na ,pfimérené, slusné a vstricné chovani
oprdvnénych urednich osob.”? Zavérem je ov-
$em tieba dodat, ze pochybeni KU JMK b&hem
verejného projednani sama o sobé neméla vliv
na zakonnost ZUR JMK

4.3
Tipy k zapojeni veFejnosti

Stavebni zdkon neuklddd orgdntm vefejné
spravy povinnost vyuzivat moderni meto-

11 Ptvodni rozvrh vefejného projednani nebyl
dodrzen - k ukonceni debaty moderatorem doslo
jiz v 19:11 namisto ptivodné slibované 22. hodiny,
prestoze obcané jevili zdjem pokracovat. Doslo
také k omezeni moznosti opakované vystoupit.

12 Rozsudek NSS ze dne 21. ¢ervna
2012 sp. zn. 1 Ao 7/2011.
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dy participace (napf. sociologické techniky,
pracovni skupiny, tviréi planovani), které by
obcany vyzyvaly k ucasti na pripravé zadani.
Stejné tak nepozaduje, aby efektivné vyuzi-
valy podnétt verejnosti pied ptipravou, nebo
béhem piipravy navrhi, prestoZe vyuzZivani
podobnych metod byva prinosem. Vcéasné
osloveni ke sbéru namétd a vcasné poskytnu-
ti informaci vefejnosti je jeden z predpokladi
pro kvalitni sbér podnétt a pozitivhé sméro-
vanych pozadavki ze strany obc¢ant. Staveb-
ni zdkon ale soucasné striktné neurcuje, kdy
je mozno zacit vefejnost informovat, pouze
stanovuje minimalni lhtity komunikace s ob-
¢any. Obec miZe tyto minimdalni lhlty pro-
dlouzit a tim zajistit pro komunikaci s ob¢a-
ny dostatecny ¢as. Dialog je vhodné zahajit jiz
ve fazi prvotnich tivah o rozvojovych zamé-
rech, ty aktivné prezentovat od pocatku a ni-
koli az ve stupni zdkonného uzemné planova-
ciho procesu. Také z praktickych zkusSenosti
Ize doloZit, Ze zapojeni vefejnosti je idedlni
jesté pred zacatkem konkrétnich oficidlnich
procesu.

Stejné jako fadu dtivodt pro aktivni zapo-
jeni vefejnosti je mozné predlozit nékolik ar-
gumenttl smérujicich proti Siroké participaci.
Predevsim sem byvaji fazeny tyto:

@ Prilisna éasova naro¢nost: tento
argument lze do urcité miry potvrdit.
Je samoziejmé, zZe kupft. spravovani
webovych stranek, poradani diskusi,
kulatych stolti, setkavani se s prednimi
organizacemi, komunikace s vysokymi
skolami a podobné prinadsi hodiny prace
navic. Pokud ale zvazime skute¢nost,
Ze soucasné znamena piijeti kvalitniho
dokumentu, ktery nebude tieba neustdle
revokovat anebo dokonce obhajovat
pred soudy, znamena soucasné snizeni
ndroc¢nosti jinych byrokratickych
postupd.

® Piilis velky vliv ,,nikym nevolenych
obéanskych spolkii“: spolky a iniciativy
jsou predstaviteli obc¢anské spole¢nosti,
nikoli samozvanymi protivniky statni
spravy. Vytvaieji opozici a predkladaji
alternativni zptisoby feSeni problémd.
Proto by iniciativy mély byt povaZovany
za partnery v diskuzi, ac¢koli plati, ze vzdy

o finalni podobé izemniho planu budou
rozhodovat zastupitelé.

® Obcané se nezapojuji: proaktivni
samospravy se témér vzdy presvéddi
o opaku - o zdjmu vétSiho poctu
obcéanl. Komunikace s ob¢any, vstiicné
informovani a dalsi techniky nepochybné
zajisti vy$$i miru zapojeni obcani
do procesu ptipravy uzemné planovaci
dokumentace. Pti vhodné zvolenych
technikach muze byt participace dokonce
velmi vysoka, ackoli vZdy bude existovat
vyznamna skupina neaktivnich obcant.

Stavebni zakon upravuje nékteré spolecné
aspekty zapojeni vefejnosti a nasledné stano-
vi zakladni poZadavky pro zapojeni verejnosti
a obcina jednotlivych urovnich uzemniho pla-
novani, pricemz samozrejmé nejuzsi by méla
byt spoluprace mezi ob¢any a obcemi pfi po-
fizovani izemnich plani. Kromé téchto nejza-
kladnéjsich prostiedkt k zapojeni verejnosti
vsak existuje mnoho jinych moznosti, jak do-
sahnout vyssi participace verejnosti.

4.4
Konkrétni techniky
zapojeni vefejnosti

Dialog s obyvateli a diskuse s odbornou verej-
nosti mohou prinést mnoho pozitivniho do ce-
1ého procesu tizemniho planovani. PredevSim
mohou vyznamneé snizit miru ob¢anskych pro-
testll proti postupu uradu a pravdépodobnost
podani navrhu na zrusSeni schvalené tizemné
planovaci dokumentace (pokud jsou kupt.
nejspornéjsi zaméry upraveny vcas, protoze
pouhy soulad zaméru s technickymi norma-
mi a poZadavky zpravidla nevede k ptijeti nej-
lepsiho feSeni. Pozdéjsi odpor obcéanti miize
vést az k zablokovani rozhodovani). Dalsim
pozitivhim dopadem miize byt kupt. moznost
sniZeni finan¢ni naro¢nosti celého planova-
ni, stabilita prijatého planu, posileni davéry
obc¢ant ve fungovani vetejné spravy a v poli-
tickou reprezentaci, vys$si mira podpory roz-
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hodnuti zastupiteld obce.” V neposledni radé

je zapojeni vefejnosti prostorem pro ziskani

zpétné vazby a navazani kontaktu s volidi.

Porizovatelé tizemné planovaci dokumentace

maji moznost zjiStovat nazory obcéant fadou

zplsob1, pricemz ne kazdy z nich je vyuzitel-

ny pro kazdy typ obce ¢i mésta a pro kazdy typ

uzemneé planovaci dokumentace. Zapojeni ve-

fejnosti by vSak vzdy mélo spliiovat tyto po-

zadavky:

a) vdasnost,

b) oteviené a srozumitelné poskytovani
informaci,

c) jasna forma pfipominkovani a ptehledné
vyporadani pripominek, resp. namitek,

d) ptimé zapojeni vefejnosti.

Je také nezbytné predem stanovit jasny ra-
mec pro naklddani s podnéty, pfipominkami
a ndmitkami obcéandl. Zejména musi byt vzdy
zfejmé, jak byly pfipominky/namitky anebo
podnéty vyporadany: nejlépe je toto vypora-
dani zvefejnit a v zdjmu vysoké miry transpa-
rentnosti jej ponechat dostupné k opakované
kontrole ze strany verejnosti.

Mezi nejcastéji pouZivané nastroje partici-
pace verejnosti patfi:

a) Utedni deska

Oznamovani vSech podstatnych skute¢nosti
a vyvésovani dokumentli souvisejicich s po-
fizovanim uzemniho planu je zdkladnim kro-
kem (navic striktné vyZadovanym postupem
podle stavebniho zdkona). Informovani pro-
stfednictvim verejné desky neni dostatecné,
proto musi byt béhem porizovani tizemniho
planu vzdy doplnéno dal$imi zptisoby komu-
nikace s verejnosti.

b) Zpravodaje

Mnohé obce a mésta maji obecni noviny, zpra-
vodaje. Tyto umoznuji zavedeni pravidelné
rubriky, kterd bude ve zkratce ob¢antim ozna-
movat novinky v pofizovani izemniho planu
doplnéné nejlépe o nazor nékoho dalsiho, nez
jsou piedstavitelé mésta (kupf. predstaviteld
mistnich iniciativ).

13 Principy a pravidla izemniho
planovani 2006, op. cit., s. 1-2.

c) Mistni a regionalni tisk a pop¥.
narodni tisk (televize a rozhlas)

Dal$im ndastrojem informovdni obcant je
mistni tisk nebo regionalni mutace tisku. Je
mozné se pokusit o spolupraci s vydavate-
li a pravidelné do nich prispivat informace-
mi o podstatnych krocich k pofizeni uzemné
planovaci dokumentace. V narodnim tisku
lze zvazit zvefejnéni informace o kondni ve-
fejného projedndni. S&m stavebni zakon to-
tiZ umoznuje oznamovat konani projednani
i jinymi vhodnymi zptisoby nez jen prostym
zvefejnénim verejné vyhlasky na uredni des-
ce. V tisku se také mohou objevit populdrné
nauc¢né ¢lanky o ucasti verejnosti v uizemnim
planovani. Témito kroky je mozné oslovit sku-
te¢né velky pocet obcéand.

Obdobneé lze vyuzit televizni vysildni nebo roz-
hlas k reklamnimu spotu.

d) Vystavy bez pFitomnosti
pracovnik(

Mnoha mésta (ale také obce) nabizeji mnoho
moznosti pro porddani tematickych vystav
k tizemnimu pldnovani — je mozné je nabid-
nout obchodnim centrtim, usporadat pouli¢ni
vystavy nebo vyrobit informacni tabule kupt.
s mapovym zobrazenim, fotkami apod. Vyuziti
vystav je zajimavym zplisobem, jak k tématu
pritdhnout obcany, ktefi o tizemnim pldnu
nevi. Je nezbytné dbat na originalni a vhodné
grafické znazornéni tak, aby vystava byla sku-
te¢né (zejm. vzhledem k ndkladnosti) uéin-
nym nastrojem.

e) Informacni setkani, kampané,
akce, aktivity, vefejna
fora, setkani, komunitni

planovani, workshopy
Jedna se o tradi¢ni nastroje komunikace s ve-
fejnosti. Setkdni mohou byt porddana ven-
ku, miize jit o setkani sousedt v méstskych
¢astech nebo setkdni v obci. Ve vétSich més-
tech, zejm. statutarnich, kde je problematika
porizovani uzemniho planu rozsahld a tyka
se velké oblasti, je mozné poradat kupt. kaz-
domésicni setkdni na urcita témata spjata
s uzemnim planovanim, napf. ve spolupraci
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s méstskymi ¢astmi nebo s mistnimi iniciati-
vami ¢i vyznamnymi nevladnimi organizace-
mi.

f) Webové stranky
a model rozvoje Gzemi,
pocitacova vizualizace

Webové stranky k tzemné planovaci doku-
mentaci, ze kterych je moZno odesilat ptipo-
minky, by dnes mély byt takika neoddélitel-
nou soucdasti procesu uzemniho planovani. Je
tieba je soustavné aktualizovat a upozoriovat
prubézné na jejich existenci a vyznam.

g) SMS a telefonni linka

Zajimavym nastrojem, ktery lze vyuzit, jsou
informaéni SMS, které pravidelné rozesila
obec ¢i mésto (kraj) zaregistrovanym ucast-
nikim systému. Obsahem SMS by mély byt
predevsim podstatné informace tykajici se
procesu porizovani uzemné planovaci doku-
mentace.

Je také mozno zridit telefonni linku,
na které by kazdy zdjemce (kupft. ve stanovené
uredni hodiny) mohl ziskat potiebné informa-
ce, popt. odpovédi na otazky. Telefonni linka
muze fungovat se zfizenim postu urednika od-
povédného za komunikaci s vefejnosti ohled-
né uzemniho planu.

h) Letaky, broZury,
reklamy a inzeraty

Tradi¢néj$i formou informovani vefejnosti
jsou letaky dorucované prostrednictvim pos-
tovniho dorucovatele nebo nejrtiznéjsi inze-
raty (na billboardech nebo reklamnich pane-
lech, napt. na zastavkach veiejné dopravy).
V tomto pripadé je tfeba zvazit, zda se jed-
na o efektivni formu informovani verejnosti
vzhledem k mnozstvi jinych informaci, které

oblané timto zplisobem ziskavaji.

i) Kulaté stoly (spoluprace
s odbornou vefejnosti)

Jednoznacéné lze doporucit pofadani pravidel-
nych setkdni s mistnimi iniciativami. Kulaté
stoly mohou pomoci reSit problémy v zarod-
ku, upozornit na to, co predstavitelé komunity

povazuji za dtlezita témata, ktera mohou byt
do budoucna velkym problémem.

Kulaté stoly se nemusi konat pouze s ne-
vladnimi organizacemi a iniciativami (a mist-
nimi osobnostmi). Je vhodné zapojit odbor-
niky ze vSech sfér vefejného zivota — zejm. je
mozné oslovit ke spolupraci fakulty (Urbanis-
ty, ale i odborniky z oblasti sociologické, prav-
ni, Zivotniho prostredi atp. Je mozné zvazovat
svéreni nékterych ukolt kupft. i studentim.
Jejich zjiSténi mohou byt mimotradné prinos-
na a témér nic nestoji.). VSichni tito odbornici
mohou mit velmi cenné napady, které nasmé-
ruji proces pofizovani planu.

VSechny tyto skupiny je nezbytné oslovit
vcas, pokud ma mit dialog s vefejnosti smysl
a ma mit dostate¢né vystupy.

j) Vefejné projednani a facilitator
Neméné dilezitou soucasti procesu uzemni-
ho planovani je vefejné projednani, na kte-
rém by mélo dojit k diskuzi nad navrhy plant
a kde také ma byt vefejnost seznamena s je-
jich obsahem ,prijatelné&jsim“ laickym vy-
kladem, nebot ptiliSna technickd naroc¢nost
dokumentace casto vede k nizkému zapojeni
obcanti. Vefejné projednani ma v systému na-
Seho uzemniho pldnovani sviij vyznam, a jeho
pripravu je proto tfeba nepodcenit. Obcané by
méli mit moZnost setkat se nejen s odpovéd-
nymi utfedniky, ale také s politiky, ktefi budou
0 uzemneé planovaci dokumentaci rozhodovat.
Podcenovana byva uloha moderatora. Pokud
je to neprofesiondl (z hlediska komunikace
s vefejnosti), mizZe se stat, ze atmosféra verej-
ného projednani se brzy stane tizivou a jaka-
koli debata bude vyloucena. Proto povazujeme
za podstatné, aby byl na verejné projednani
najat odbornik - facilitator, v pripadé vaznych
problému lze zvazit angazovdni medidtora
(ten se vSak hodi spise pro format kulatych
stoltl). Takovy odbornik miiZe napomoci vést
smysluplnou diskusi smérujici k tomu, Ze se
obé strany budou po skonceni jednani citit
uspokojené z hlediska uplatnéni svych zajmu.

k) Plan zapojeni vefejnosti

Pfivyuzivani nadstandardnich technik zapoje-
ni vefejnosti je vhodné predem zpracovat plan
prace s vefejnosti, jehoZ minimem bude zapo-
jeni dle stavebniho zakona. ,\V oblasti tizemni-
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ho planovdni dobre p¥ipraveny plan zapojuje
verejnost do uzemniho pldnovdni, otevird
spoluprdci obéanii a verejné spravy mnohem
drive, neZ je vyZadovdno zdkonem a tim pro-
ces zefektivriuje. Je nutné upozornit, Ze Spatné
pripraveny pldan zapojeni verejnosti miiZe spo-
luprdci s verejnosti poskodit. ,,Zmrazi“ zdjem
obcéanii a miiZze zdrovet vést k neefektivnimu
vyuzivani finanénich prostredkii. “

Plan zapojeni verejnosti do procesu tizem-
niho planovani by mél obsahovat:

a) plan praci a ¢asovy harmonogram,

b) jednotlivé fize rozhodovaciho procesu
(kdy, kdo, co rozhoduje — jednotlivé kroky
procesu, zpracovavané materialy pro
jednotlivé kroky ap.),

¢) vhodné definovani cilovych skupin, vybér
a zpusob osloveni zvlast zainteresovanych
skupin,

d) spole¢né body, kde bude navazovat plan
zapojeni vefejnosti a proces uzemniho
planovani,

e) jak bude zajisténo zdkonem pozadované
zapojeni vefejnosti (terminy, informa¢ni
kampan, rozsah, zptisob osloveni
obcant),

f) uréeni problémd, ke kterym by se ob¢ané
meéli vyjadtrovat predevsim,

g) zpusob, jakym bude zaji$téna v¢asnost
a srozumitelnost informaci pro obc¢any,

h) zpisob informovani, motivace
a popt. vzdélavani ob¢ant na pocatku
a v pribéhu procesu izemniho planovani
(rozsah, vybér zvlast zainteresovanych
skupin, metody),

i) popis dalsich technik pro zapojeni
verejnosti, které budou pouzity nad
ramec pozadavki zdkona,

j) urceni, jakou budou mit ob¢ané
a zainteresované skupiny moznost
vyjadrit se k izemné planovaci
dokumentaci,

k) uréeni, do jaké miry budou mit ob¢ané
a zainteresované skupiny moznost
ovlivnit izemné planovaci dokumentaci,

1) zptisob sbéru, zapracovani a vyporadani
pripominek,

m) zpusob vyhodnoceni procesu z hlediska

14 Principy a pravidla izemniho
planovani 2006, op. cit., s. 8.

Ucasti vetejnosti,

n) zpusob archivace materidla tykajicich se
zapojeni vefejnosti,

0) osoby odpovédné za realizaci planu
zapojeni verejnosti,

p) odavodnény rozpocet.®

Po schvdleni izemné planovaci dokumen-
tace by mél byt vyhrazen proces na vyhodno-
ceni zapojeni verejnosti do procesu jeho pori-
zovani. S timto zavére¢nym krokem je dalezité
predem pocitat a mit kupt. na verejnych setka-
nich, na vefejném projednani nebo na webu
predem ptipravené hodnotici dotazniky. Vy-
hodnoceni celého procesu umozni taktéz zis-
kat zpétnou vazbu od obcéandi a nevladnich
organizaci a také od odpovédnych urednikd.
Kompletni vyhodnoceni je vhodné zverejnit.

15 Principy a pravidla izemniho planovani 2006. Ustav
uzemniho rozvoje a ministerstvo pro mistni rozvoj.
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5. POLITIKA UZEMNiIHO ROZVOJE

Pravni uprava: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

P olitika (dale PUR) by se dala charakterizovat jako koncepce tizemniho rozvoje pro celé
uzemi Ceské republiky. PUR m4 mj. stanovit republikové priority izemniho pldnovani pro
zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi nebo vymezit plochy a koridory dopravni a technické in-
frastruktury mezinarodniho a republikového vyznamu nebo ty, které svym vyznamem piesa-
huji tzemi jednoho kraje. Jejim potizovatelem je Ministerstvo pro mistni rozvoj a vyznamnéjsi
ulohu pfi jeji pripravé ma predevsim Ministerstvo Zivotniho prostiedi, které ma stanovit poZza-
davky na vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi a ndsledné vydat stanovisko k posouzeni vlivii
na zZivotni prostiedi.

vvvvvv

nich staveb nebo reSeni Zelezni¢nich koridor.

5.1
Jak a kdy se zapojit

PUR je nadfazend ostatnim ndstrojim tzem-
niho planovani. Je zdvazna pro zasady i uzem-
ni plany. Kraje ani obce nesmi schvalit kupft.
trasu silnice jinak, neZ je tomu v Politice.

Prestoze je to mimorddné dalezity do-
kument, je velmi obtizné zapojit se do jeho
pripravy. Omezeni predstavuje uz to, Ze jej
pofizuje ministerstvo, které neni schopné ko-
munikovat s lidmi v mistech, kde jsou plano-
vany nejvétsi zaméry. Navic navrh samotny je
prilis slozity. Béhem piipravy PUR (nyni uz jen
aktualizaci) se jeji navrh i vyhodnoceni zve-
fejiiuji na webu a probiha verejné projedna-
ni. Misto a dobu konani vefejného projednani
musi MMR ozndmit nejméné 30 dnti piedem.
Také musi stanovit lhitu pro podani pisem-
nych pfipominek obci a vefejnosti, kterd ne-
smi byt krat$i nez 60 dnid ode dne verejného
projednani. Pripominky se podavaji MMR.
K pozdéji uplatnénym pripominkdm se nepfi-
hlizi.

Politiku zemniho rozvoje schvaluje svym
usnesenim vlada a kazdé 4 roky musi probéh-
nout jeji aktualizace. Ta se fidi podobnymi
pravidly jako p¥iprava prvni PUR, véetné ticas-
ti vefejnosti.

K ZAPAMATOVANI:

Stavebni zakon uvadi u vSech nastrojii tzem-
niho planovani, ze se nepfihlizi k pfipominkam
a namitkam, které byly uplatnény u politiky/
zasad Uzemniho rozvoje/Uzemniho planu/re-
gulaéniho planu — zkratka pfi pofizovani nad-
fazené dokumentace. To ale neznamena, Ze
kdyz jste u politiky podavali pfipominku k tra-
se rychlostni komunikace R52, nesmite ji zno-
vu uplatnit u zdsad tzemniho rozvoje Jihomo-
ravského kraje. DUlezité je, abyste se pokusili
co nejvice pripominku/namitku konkretizovat
a formulovat ji tak, aby odpovidala tomu, co
ma politika, zasady nebo Gzemni plan fesit.

.? Z JUDIKATURY:

Nejvyssi spravni soud fekl, Ze k namitkam,
o nichZ bylo rozhodnuto pf¥i pofizovani nadtize-
ného nastroje izemniho planovani, se v nava-
zujicich tizenich (tj. p¥i schvalovani podfizené
Uzemné planovaci dokumentace a také v dal-
Sich fizenich dle stavebniho zakona) nepfihlizi,
ale jsou tim ,mysleny ndmitky vécné spadaji-
ci do procesu porizovdni ZUR, nikoliv ndmit-
ky spadajici svym obsahem az do ndslednych
fdzi Fizeni, o nichZ potizovatel ZUR v rozhod-
nuti o ndmitkdch konstatuje, Ze k nim bude
pfihlizeno aZ pri pofizovani tizemniho pldnu
¢ v fizeni tzemnim. Je-li pti pofizovdni ZUR
oprdvnénd osoba odkdzdna na reSeni dané
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problematiky aZ v navazujicich fdzich Fizeni,
nejednd se o ndmitku, o niz bylo meritorné
rozhodnuto.”*® Pokud je takova namitka znovu
uplatnéna v pozdé;jsi fazi rozhodovani, spravni
urad pak musi o takové namitce v ptislusném
fizeni rozhodnout. Pokud se ale namitka tyka
sice stejné véci, ale v jiném (napt. podrobnéj-
8im) rozsahu, U¥ad ji vypofadat musi.

5.2
Shrnuti

@ Politika je ,celorepublikovy tizemni plan“

® Mé¢éla by stanovit zdkladni principy pro
uzemni planovani

® Vymezuje nékteré rozsihlé stavby —
typicky dopravni infrastrukturu

® Jeji pripravy se miiZe ucastnit kazdy

® Béhem pripravy politiky se kona vefejné
projednani

@® Prvni politika byla schvalena v roce 2009,
nyni se uz jen aktualizuje (kaZdé 4 roky)

® Politika nema formu opatieni obecné
povahy a nejde se proti ni branit Zalobou

@ Politiku schvaluje vlada formou usneseni

16 Bod [493] rozsudku NSS ze dne 21.
¢ervna 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011.
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6. ZASADY UZEMNIHO ROZVOJE

Pravni uprava: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

od politikou stoji na pomyslném Zzebricku uzemniho pldnovani zasady uzemniho rozvoje.

Pro své uzemi je pripravuje kazdy kraj. Samoziejmosti by mélo byt, Ze na nich spolupracuje

se sousednimi kraji, aby na sebe zdsady navazovaly. Zadsady mj. maji vymezit plochy nebo kori-
dory pro verejné prospésné stavby a verejné prospésna opatieni.

Zasady maji formu opatfeni obecné povahy a jsou zavazné pro potizovani a vydavani izem-

nich plant, regulac¢nich planti, a pro vydavani izemnich a jinych rozhodnuti o umisténi stavby.

Zasady porizuje pro své uzemi krajsky utad a je zapotfebi k nim také poridit vyhodnoceni vli-

vl na udrzitelny rozvoj. Proces posuzovani vlivi, jehoz vysledkem je stanovisko k navrhu zasad,

neni vefejny. Obcané se dostanou az k hotovému vyhodnoceni, které se zverejiiuje soucasné

s navrhem zasad.

L PRIKLAD Z PRAXE:
a ZruSené Zasady
T pro jizni Moravu

V Cervnu 2012 zrusil Nejvyssi spravni soud celé
Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kra-
je. Jednim z diivod( bylo nekvalitné provedené
vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj (SEA).
Podle NSS je ,jednim z nezbytnych podkladii
pro vydadni zdsad tizemniho rozvoje posouzeni
jejich vlivii na Zivotni prostredi, vietné verej-
ného zdravi (tzv. posouzeni SEA) a na uzemi
zatazend do soustavy Natura 2000 (tzv. Na-
turové hodnoceni). V rémci tohoto procesu
je nutno posoudit i synergické a kumulativni
vlivy zédmérii obsazenych v zdsaddch tzemni-
ho rozvoje. To znamend, Ze je tfeba hodnotit
vlivy nejen jednotlivych, izolované nahliZe-
nych zaméri, ale také souhrnny vliv vyvolany
vzdjemnym spoluptisobenim nékolika zdméri
vyskytujicich se v tizemi v blizké vzddlenosti.
Jelikoz zdsady utzemniho rozvoje jsou nejvys-
$im stupném tizemné pldanovaci dokumentace,
maji strategicky charakter a jejich obsahem je
zdvazné stanoveni dopravnich koridorti v Fese-
ném uzemi, je tfeba kldst velky diraz na po-
souzeni kumulativnich a synergickych vlivi
prdvé v této fdzi izemniho pldnovdni, protoze
pouze na této urovni Ize zvaZovat riizné vari-
anty jednotlivych koridori.” "

Jihomoravsky kraj musel po zruseni zasad za-
¢it potizovat nové. Pro komunikaci s vefejnosti

17 V podrobnostech viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 21. 6. 2012 sp. zn. 1
Ao 7/2011 dostupny na www.nssoud.cz

pfipravil webovou stranku, skrze kterou mohli
obcané k navrhu zasad podavat pfipominky.
Jak nové zasady obstoji u Nejvyssiho sprav-
niho nebo i Ustavniho soudu, ale teprve uvi-
dime.*® Znovu se v nich totiZ objevily nékteré
zameéry, které byly kontroverzni uz dfive.

6.1
Jak a kdy se zapojit

Krajské utrady nyni musi dorucit navrh zasad
a vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj uze-
mi vefejnou vyhlaskou. Do 30 dnt ode dne
doruceni muZe kazdy k navrhu a vyhodnoce-
ni u krajského uradu uplatnit pisemné pripo-
minky. K pozdéji uplatnénym pripominkam se
neprihlizi. Teprve poté je navrh ,dopracovan“
a vede se o ném verejné projednani. Krajsky
ufad (jako pofizovatel zasad) musi zajistit,
aby byl upraveny navrh opét doruc¢en verejnou
vyhlaskou a aby po dobu 30 dni ode dne do-
ruceni této vyhlasky byly navrh a vyhodnoce-
ni vlivli na udrzitelny rozvoj uzemi vystaveny
k verejnému nahlédnuti. Samozfejmé by na-
vrh mél byt k dispozici na internetu.

Namitky proti navrhu ZUR miZe za veiej-
nost podat pouze zastupce veiejnosti. Namit-
ky mtiZe podat nejpozdéji do 7 dnti od konani
vefejného projedndni.

a ZUR JMK u soudniho piezkumu obstaly.
http://zurka.cz/2017/12/21/Kkrajsky-soud-
rozhodl-ve-prospech-zasad-uzemniho-rozvoje-
jihomoravskeho-kraje-a-to-v-celem-rozsahu/
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Vlastnici nemovitosti nemohou
podavat namitky! Toto opravnéni
maji az u izemniho planu.

Ve stejné lhtté mize kazdy uplatnit své pii-
pominky.

K pozdéji uplatnénym pripominkam a na-
mitkdam se opét neptihlizi. Na to v§ak musi byt
zastupce upozornén (stadi ve vetejné vyhlas-
ce).

Proti schvalenym ziasadam mohou podat
zalobu dotceni vlastnici, piipadné i spolky,
které se ucastnily projednavani. Zastupce ve-
rejnosti se mtiZe branit Zalobou proti rozhod-
nuti o své namitce.

K ZAPAMATOVANI:

Rozdil mezi namitkou a pfipominkou je znacny.
Zatimco o namitce musi byt v rdmci vydaného
OOP rozhodnuto a proti tomuto rozhodnuti
je obecné mozné se branit spravni Zalobou,
pfipominky jsou v zasadé pouze vyporadany.
Z toho vsak podle nazoru NSS nelze dovodit,
Ze by bylo mozné ¢i snad spravné se pfipomin-
kami zabyvat toliko formalné a vypofadat se
s nimi obecnymi frazemi, aniz by se zohlednila
jejich podstata.’® Pfipominky i namitky (i sta-
noviska dot&enych organtl) musi byt uplatnény
pisemné, a to i pfi vefejném projednani, a musi
byt opatfeny identifika¢nimi Gidaji a podpisem
osoby, ktera je uplatiuje. Namitky jesté nadto
musi obsahovat oddivodnéni vymezeni dotce-
ného Gzemi, tj. Ze se namitka vztahuje k tomu
a k tomu pozemku (ve vlastnictvi toho, kdo
namitku dava; u zastupce verejnosti jde sa-
mozrejmé o vymezeni lokality, které se namit-
ka tyka — bez toho, Ze by pozemek zastupce
vlastnil).

Uplatnéné namitky, pfipominky a stanovis-
ka se pripoji k zdaznamu o pribéhu verejného
projednani. Pisemné musi byt uplatnény sa-
mozrejmé i ty namitky a pfipominky, které jsou
podané mimo verejné projednani; v zaznamu
z verejného projednani se pak uvedou s odka-
zem na jejich znéni, které se k zaznamu pf¥ipoji.
Zasady uzemniho rozvoje schvaluji zastupitelé
kraje; maji formu opatieni obecné povahy. Do-

19 Rozsudek NSS ze dne 15. zafi
2010, sp. zn. 4 Ao 5/2010.

téeni vlastnici mohou celé zasady nebo jejich
¢ast napadnout u soudu Zalobou (navrhem
na zrudeni opatfeni obecné povahy).

6.2
Aktualizace zasad
uzemniho rozvoje

V soucasnosti maji vSechny kraje zasad poti-
zeny. Na poradu dne jsou tedy ,pouze” jejich
aktualizace. Ty se musi provadét kazdé 4 roky
a je nezbytné, aby se i tohoto procesu mohla
ucastnit verejnost, stejné jako potizovani no-
vého navrhu. Aktualizace se pofizuje na zakla-
dé tzv. zpravy o uplatiiovani Zasad izemniho
rozvoje, ktera nahrazuje zadani. Vyhodnoceni
vlivli se zpracovava jen tehdy, pokud Minister-
stvo zivotniho prostiedi toto posouzeni po-
zaduje. Zprava se zverejiiuje na uiedni desce
a kazdy ma do 15 dnt od doruceni verejné vy-
hlasky (do 30 dnti od zvefejnéni zpravy) moz-
nost podat uradu pripominky.

Kraj také mtze rozhodnout o pofizeni ak-
tualizace Zasad dzemniho rozvoje (z vlastni-
ho podnétu nebo na ndavrh Ministerstva pro
mistni rozvoj, jinych tustfednich organd statni
spravy, obci na dzemi kraje dotcenych aktu-
alizaci, sousednich kraji nebo tzv. opravné-
nych investora — tj. vlastnikdi dopravni nebo
technické infrastruktury). Zprava uplatiiovani
se v tomto pripadé neporizuje; zpracovava se
prfimo navrh aktualizace Zasad tuzemniho roz-
voje.

Zprava se neporfizuje ani tehdy, dojde-
-li ke zrusSeni casti Zasad uzemniho rozvoje
nebo podle nich nelze postupovat, protoze
jsou v rozporu s Politikou tizemniho rozvoje,
popt. bylo zruseno rozhodnuti o namitkach.
V téchto pripadech se navazuje na posledni
ukon, ktery nebyl soudem zpochybnén (kupt.
se opakuje vefejné projednani a musi se znovu
vypofadat namitky).

Novela stavebniho zdkona od 1. 1. 2018 za-
vedla nékteré zmény, které se aktualizaci ty-
kaji. Nyni zdkon upravuje nékolik situaci:

1) Plnd varianta — aktualizace se pofizuje,
projedndava a schvaluje stejné jako nové
Zasady uzemniho rozvoje, potizuje se
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2)

3)

zprava o uplatiovani Zasad uzemniho
rozvoje, ktera nahrazuje zadani

(v ptipadé, ze aktualizace vyzaduje
zpracovani variant fe$eni).

Soud nebo ministerstvo zrusily ¢ast
Zasad uzemniho rozvoje nebo rozhodnuti
0 namitce — pak se nepofizuje zprava

o uplatfiovani, navazuje se na posledni
ukon, ktery nebyl zpochybnén.
Zkraceny postup — bud byla zpracovana
zprava o uplatiovani Zasad uzemniho
rozvoje, nebo kraj rozhodl o navrhu

na porizeni aktualizace. Zkraceny
postup lze pouzit tehdy, pokud neni
treba zpracovat variantni reSeni. Tento
postup muze byt pouzit i tehdy, kdyz

ze stanoviska vyplyva potieba posoudit
navrh z hlediska vlivli na Zivotni
prostiedi.

Zkraceny postup znamend, Ze se bud vy-

pousti zpracovani ,zadani“ (zpravy) a pak
prvni verze navrhu. Pristupuje se hned ke zve-
rejnéni hotového navrhu, o kterém se kona

verejné projednani. To, Ze se bude postupovat

zkracenym zptsobem, musi zastupitelé uvést
v rozhodnuti o porizeni aktualizace. Pro uplat-
novani namitek a pripominek plati obdobna
pravidla jako u pofizovani novych zasad.

Aktualizaci a plné znéni zasad po aktua-
lizaci musi kraj dorudit vefejnou vyhlaskou.
Tim nabyva aktualizace u¢innosti.

6.3
Shrnuti

® Zasady se porizuji pro uzemi kazdého
kraje

® Verejnost se mize vyjadrit k prvni verzi

navrhu (kazdy mize dat pfipominky)

a k upravenému navrhu (kazdy miize

dat pripominky a zdstupce verejnosti

namitky)

Kona se verejné projednani

Zasady schvaluje zastupitelstvo kraje

Zasady jsou opatienim obecné povahy

Proti zdsaddm je moZné podat zalobu

Zastupce verejnosti se mtiZze branit

zalobou proti rozhodnuti o jeho namitce
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SCHEMA PORIZOVANI AKTUALIZACE
ZASAD UZEMNIHO ROZVOJE

Vyhodnoceni vlivii
na udrzitelny rozvoj
tizemi (véetné SEA)

Zprava o uplatiiovani

zasad Gzemniho Schvaleni e :
rozvoje zastupitelstvem Nz::;:?;:d
rozvoje
Stanoviska dotéenych
organii a pfipominky
kohokoli Spole¢né
Vystaveni navrhu jednani o navrhu
zasad a vyhodnoceni s dotéenymi organy
vlivli na udrZitelny a sousednimi kraji
rozvoj izemi

(vefejna vyhlaska)

Uprava névrhu
zasad

Stanovisko
Ministerstva
Zivotniho prostredi

Zverejnéni
upraveného navrhu
a vyhodnoceni

I nejdive za 30 dnd Pfipominky a namitky

od doruceni se kona verejné . " 5
et p nejpozdéji do 7 dnii
projednani (celkem 30 dni od(vegjnéht: )

od vyvégeni vyhlagky)
Zmocnéni
zastupce
verejnosti
Zastupitelstvo kraje vydava Vyhodnoceni vysledkti
zasady tizemniho rozvoje projednani a rozhodnuti
jako opatfeni obecné povahy o namitkach
Nejpozdéji za 2 roky Moznost podani zaloby
aktualizace zasad proti zaisadam tizemniho
tizemniho rozvoje rozvoje (do 1 roku)
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SCHEMA ZKRACENEHO POSTUPU
PRI PORIZOVANI ZASAD UZEMNIHO ROZVOJE

Schvaleni
zastupitelstvem -
s uvedenim, Ze jde
o zkraceny proces

Nebudou se Navrh zasad
zpracovavat

varianty

Zprava o uplatiiovani
zasad uzemniho tizemniho

rozvoje

rozvoje

Vyhodnoceni vlivii

Stanoviska dotcéenych na udrZitelny rozvoj
organii a pfipominky tizemi (véetné SEA)
kohokoli
Zmocnéni zastupce
verejnosti

Vystaveni navrhu
zasad a vyhodnoceni
vlivii na udrZitelny

nejdfive za 30 dnti

Vy!rodn'ogeni "vs""dkf', od doruceni se kona verejné ( ':,O?V?j u;elrr‘lllk )
pro;ednaljl a ro’zhodnutl projednani (celkem 45 dni verejna vyhlaska
o namitkach od vyvéZeni vyhlatky)

!

Stanovisko
Pfipominky a namitky Ministerstva
(nejpozdéji do 7 dnii Zivotniho
od vefejného projednani) prostiedi

Zastupitelstvo kraje vydava
aktualizaci zasad tizemniho
rozvoje jako opatfeni obecné

povahy

Moznost podani Nejpozdéji
Zaloby proti za 2 roky
zasadam tizemniho aktualizace zasad
rozvoje (do 1 roku) | |Gzemniho rozvoje

(32)



7. UZEMNI PLAN

Pravni uprava: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

0 zemni plany jsou podrobnéjsi nez nadrazené nastroje izemniho planovani. Jejich ikolem
je predevsim stanovit zakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho
ploSného a prostorového uspoiadani, usporddani krajiny a koncepci vetejné infrastruktury.
Uzemni plany musi vZdy byt v souladu s Politikou a Zasadami. Jsou zadvazné pro regula¢ni plany
a pro rozhodovani v izemi (napt. vydavani tzemnich rozhodnuti).

Uzemni plany maji formu opatfeni obecné povahy. Je tedy moZné je napadnout u soudu.

Proces pofizovani uzemnich plant se lisi od krajského tizemniho pldnovani predevsim
v podrobnosti.

U uzemnich plant se nemusi vZdy pofrizovat vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj iizemi.
Vyhodnoceni (a SEA) se pofizuje jen tehdy, kdyZ to krajsky utad uvede ve svém stanovisku k na-
vrhu zadani. Obdobné musi byt uveden i pozadavek na posouzeni z hlediska vlivii na Naturu
2000. Stejné tak se nemusi povinné zpracovavat variantni feSeni navrhu izemniho planu. To
se déje jen v odtivodnénych ptipadech (coz miiZe byt prakticky cokoli) a zastupitelstvo obce to

7 NI e

musi fici uz v zadani.

7.1
Jak a kdy se zapojit

Proces potizovani uzemniho planu by mél ze
vSech nastrojii uzemniho planovani umozno-
vat nejsirsi zapojeni verejnosti. Velmi vyrazné
totiz zasahuje do izemniho usporadani obce
a rozhoduje o jejim dalsim rozvoji, a to nejen
tzemnim, ale také hospodarském, a predur-
¢uje kvalitu Zivota. ObCané se mohou zapojit
ve tfech fazich — vkazdé z nich v jiné intenzité.
V kazdém pripadé byste se ale méli o izemni
plan zajimat pokud mozno uz od navrhu za-
dani.

Navrh zadani tuzemniho planu musi
pofizovatel zverejnit po dobu 30 dnd.
Ve skute¢nosti je to lhuta 45 dnd (15 dnt
totiZ trva, nezZ je vetejna vyhldska dorucena,
i kdyz uZz visi na dredni desce. Tticetidenni
lhtita se pak po¢ita az od okamziku doruceni).
Béhem této lhlity mize kazdy poslat utadu své
pisemné pripominky.

Ty jsou vypotadany a poté je zastupitelim
zadani piedloZeno ke schvaleni (v idedlnim
pripadé by samoziejmé mélo alespon nékteré
pfipominky zahrnout). Zadani je schvalovano
na bézném (tj. pfistupném) jednani zastupi-
telstva.

Na zdkladé schvaleného zadani izemniho
planu musi byt potizen navrh uzemniho pla-
nu a popt. i vvhodnoceni vlivii na udrzitel-

ny rozvoj, pokud krajsky urad zada, aby byl
navrh dzemniho planu posouzen. Navrh zpra-
covava autorizovany architekt nebo k tomu
ziizeny atvar mésta, ktery zaméstnava odbor-
niky s autorizaci.

Potizovatel musi opét dorudit navrh tzem-
niho planu a pripadného vyhodnoceni vlivii
na udrzitelny rozvoj uzemi verejnou vyhlas-
kou. Do 30 dnti ode dne doruc¢eni mtize kazdy
uplatnit u potizovatele pisemné pripominky.
K pozdéji uplatnénym pfipominkam se ne-
prihlizi. Vysledky jednani s dot¢enymi organy
a verejnosti vyhodnoti pofizovatel (méstsky
nebo obecni ufad) s tzv. uréenym zastupite-
lem (viz vy$e u Zasad uzemniho rozvoje).

Nésledné je zpracovana ,finalni“ verze
navrhu uzemniho planu. O takto upraveném
a posouzeném navrhu uzemniho planu se
kona vefejné projednani, a to nejdtive 15 dni
ode dne doruceni této verejné vyhlasky.

Pisemné namitky proti navrhu dzemniho
planu mohou podat pouze vlastnici pozemki
a staveb dotéenych navrhem feSeni, opravneé-
ny investor a zastupce veiejnosti. Kazdy mtze
uplatnit svoje pisemné pripominky — a to nej-
pozdéji do sedmi dnt od kondani verejného
projedndni. Pokud poda namitky ¢i pfipomin-
ky pozdéji, urad na to nemusi brat zietel.

Vysledkem projednani prvni verze navrhu
miuze byt i zpracovani nového navrhu izemni-
ho planu podle pokynti zpracovanych pofizo-
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vatelem a uréenym zastupitelem. Tyto pokyny
musi schvalit zastupitelé. V rozsahu, v jakém
se tyto pokyny odliSuji od ptivodniho zad4ni,
jsou zménou zadani.

K ZAPAMATOVANI:

Proti Gzemnimu planu, resp. jeho ¢asti je moz-
né podat Zalobu. Zalobu mize podat dotéeny
vlastnik (soused), spolek nebo zastupce vefej-
nosti. Lhiita pro podani zaloby je 1 rok od tcin-
nosti Uzemniho planu.

17“ Z JUDIKATURY:

Béhem Gzemniho planovani se vefejnost vy-
jadfuje predevsim prostfednictvim pisemnych
namitek a pripominek, které musi pofizovatel
Uzemné planovaci dokumentace vyhodnotit.
O namitkach rozhoduji zastupitelé. Rozhodnu-
ti musi obsahovat vlastni odiivodnéni (to je ale
soucasti odtivodnéni celého izemniho planu).
O namitkach mulze byt rozhodnuto ,dohroma-
dy“, neni povinnosti zastupitel rozhodovat
o kazdé namitce samostatné. ,Volba zpiisobu,
jakym bude o ndmitkdch rozhodnuto, je plné
v diskreci rozhodujiciho sprdvniho orgdnu (...)
ohledem na zdsadu vstticnosti (...) je Zddouci
vyhovét pripadnému poZadavku oprdvnéné-
ho subjektu na vypordddni ndmitek oddélené
po jednotlivych bodech a vypracovat odiivod-
néni rozhodnuti o ndmitkdch jednotlivé”.?

K ZAPAMATOVANI:
Kdo je opravnény investor?

Opravnénym investorem je vlastnik, spravce
nebo provozovatel vefejné dopravni nebo ve-
fejné technické infrastruktury (§ 39 odst. 2
stavebniho zakona).

20 Bod [457] rozsudku NSS ze dne 21.
¢ervna 2012 sp. zn. 1 Ao 7/2011.

7.2
Vztah tzemniho planu
k zasadam tzemniho rozvoje

Obecné plati, ze uzemni plan musi respekto-
vat Zasady uzemniho rozvoje (a samoziejmé
Politiku uzemniho rozvoje) a nesmi se od nich
odchylit. Pokud dojde po schvileni tzemniho
planu ke zméné Zasad tizemniho rozvoje, neni
mozné podle téch ¢asti uzemniho planu, kte-
ré nejsou se Zasadami v souladu, rozhodovat,
auzemni plan se musizménit. Nesoulad tizem-
niho planu s nadfazenym nastrojem uzemni-
ho planovani je dokonce diivodem pro zruSeni
¢asti uzemniho planu soudem.

PrestoZze se tato pravidla zdala dlouhou
dobu jasnd, Nejvys$si spravni soud pred ¢asem
tento pristup zmirnil. Nyni plati, Ze dizemni
plan mutzZe sdm upravit urcitou otdzku nad-
mistniho vyznamu (tfeba trasu silnice), ktera
jeSté neni feSena v Zasadach izemniho rozvo-
je. Je tomu tak mj. proto, Ze se k ndvrhu uzem-
niho planu vyjadiuje jeSté pted jeho schvale-
nim krajsky drad, a je mu tedy znamo, jak ma
byt véc feSena. Kraj ma taktéz pti aktualizaci
zasad vzdy moZnost dany problém vytesit tak,
jak ma za vhodné.

? Z JUDIKATURY:

vy,

.Nejvyssi spravni soud md za to, Ze zdkono-
ddrce touto novelizaci doplnil princip hie-
rarchie a zdvaznosti vysSich urovni ndstrojii
tzemniho pldnovani o princip flexibility. Je tre-
ba zohlednit to, Ze pofizeni a vydani jednotli-
vych aktli tzemné pldnovaci dokumentace je
jednak dlouhodoby proces, zpravidla trvajici
vice let, jednak zdméry tizemniho pldnovdni
nejsou statické a podléhaji zméndm. Uzem-
ni pldny jsou tak pravidelné vyhodnocovdny
a ménény (§ 55 stavebniho zdkona) stejné tak
podléhaji pravidelné revizi a aktualizaci i zdsa-
dy tizemniho rozvoje (§ 42 stavebniho zdkona)
a politika tizemniho rozvoje (§ 35 stavebniho
zdkona). Prdvni pfedpisy s touto dynamikou
pocitaji a pracuji s ni. (...) Vymezeni prelozky
silnice 1/38 jakoZto souddsti koridoru silnicni
dopravy S8 v jim vydaném napadeném tizem-

(34)



nim planu nijak neomezuje Jihomoravsky kraj,
aby v pozdéjsich (dosud vsak stdle nevyda-
nych) zdsaddch uzemniho rozvoje tento kori-
dor proveril, konkretizoval a na zdkladé toho
vymezil odlisnym zplisobem od fesSeni prijaté-
ho odptircem ..." &

V Praze je mozné, aby se soucasné porizo-
val (pokud by k obojimu doslo po 1. 1. 2018;
neplati to pro Metropolitni pldan) uzemni plan
nebo jeho zména a aktualizace Zasad uzem-
niho rozvoje, kterd je uzemnim pldnem nebo
jeho zménou vyvoldna (§ 8 odst. 2 stavebniho
zdkona).

Porizovany uzemni pldn nebo jeho zmé-
na samoziejmé nemusi byt v tomto pripadé
v souladu s ¢astmi Zasad uzemniho rozvoje,
které jsou ménény. Aktualizace Zasad tizemni-
ho rozvoje ale musi byt vydana pred vydanim
uzemniho planu nebo jeho zmény.

7.3
Uzemni plan s prvky
regula¢niho planu

Novym institutem jsou uzemni pldny s re-
gulac¢nimi prvky. Mezi ty patii kupt. pravidla
pro sklon stfech a jejich tvar, iprava fims nebo
stavebni ¢dra. Doposud platilo, Ze izemni pla-
ny nesmi tyto prvky, které svoji podstatou
odpovidaji regula¢nim plantim, obsahovat.
Dokonce plati, Ze staré uzemni plany, které
obsahuji regulaéni prvky, musi byt pti nejbliz-
$i zméné nebo aktualizaci upraveny a tyto prv-
ky musi byt vypustény.

Nové je mozZné, aby zastupitelstvo rozhodlo
(pro nové potizované tizemni plany, pravidlo
neplati zpétné), Ze se bude potizovat tzemni
plan nebo jeho vymezena ¢ast s prvky regulac-
niho planu. To, Ze se bude takovy tizemni plan
pofizovat, musi byt v rozhodnuti zastupitel-
stva vyslovené uvedeno.

Pokud se porizuje uzemni plan s regulacéni-
mi prvky, maji pravo poddavat namitky nejen
ti, co u klasického izemniho planu, ale také ti,
co by byli dcastniky izemniho fizeni podle §
85 odst. 2 stavebniho zdkona pro dany zamér

21 Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 31. srpna 2016, sp.zn. 4 As 88/2016.

(bliZe v nasi publikaci vénované izemnimu ¥i-

zeni):

@ Zadatel (investor, kdo chce ziskat uzemni
rozhodnuti),

® obec, najejimz tizemi ma byt pozadovany
zameér uskutec¢nén,

® vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych
ma byt poZadovany zamér uskutec¢nén,
neni-li sdm zadatelem, nebo ten, kdo ma
jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo
stavbé,

® osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné
pravo k sousednim stavbam anebo
sousednim pozemkim nebo stavbam
na nich maze byt izemnim rozhodnutim
primo dotceno.

7.4
Zmény uzemniho planu

Uzemni plan neni dokument neménny, ac¢koli
by mél byt ze své podstaty dokumentem do-
state¢né stabilnim a statickym. Stavebni za-
kon proto zna zptisob aktualizace — jednou
za Ctyti roky ma dojit k vyhodnoceni uplatio-
vani uzemniho pldnu a nasledné k jeho aktua-
lizaci. Ta by samoziejmé méla v idedlnim pii-
padé vypadat jako systematickd promyslena
zména. To se vSak v praxi nedéje. Stavebni za-
kon totiZ umoziuje, aby se izemni plany mé-
nily jesté skrze tzv. zmény uzemniho planu,
tj. zmény jeho C¢asti provadéné ad hoc podle
navrhi napft. vlastniki pozemki, ktefi chtéji
na poli stavét obytné domy.

Zmény uzemniho pldnu se porizuji taktéz
za Ucasti vefejnosti, po novele stavebniho za-
kona se vSak bude vétSina z nich pofrizovat
Vv tzv. zkraceném rezimu (§ 55a — § 55b sta-
vebniho zdkona). Od 1. 1. 2018 totiZ plati, Ze
ve zkraceném rezimu lze poridit zmény, které
nemaji variantni feSeni. To samé se vztahuje
i na aktualizaci, pokud splni podminku, Ze
neobsahuje varianty reSeni.

Jak se tedy zmény ve zrychleném procesu
porfizuji a jak se ucastni vefejnost? Poté, co
zastupitelstvo obce (klasickym usnesenim)
schvali zpravu o uplatiiovdni tzemniho pla-
nu, nebo co zastupitelé rozhodnou o porizeni
zmény tzemniho pldnu porizované bez navaz-
nosti na aktualizaci izemniho planu, zpracu-

(35)


http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2016/0088_4As__1600035_20160907134828_prevedeno.pdf

je se rovnou navrh zmény. V rozhodnuti za-
stupiteli o porizeni izemniho planu musi
byt vyslovné uvedeno, Ze se zména bude po-
Fizovat ve zkraceném rezimu.

Navrh se zveiejni (popf. i s vyhodnoce-
nim vlivii na udrzitelny rozvoj a SEA) a na-
ridi se vefejné projednani. Stanoviska dotce-
nych organd a pt¥ip. poZzadavek na posouzeni
vlivli na zZivotni prostiedi jsou soucasti navrhu
na potizeni zmény izemniho planu (resp. tyto
organy se vyjadiuji k ndvrhu zpravy o uplat-
novani dzemniho planu). Do 7 dnii ode dne
konani verejného projednani je mozné uplat-
nit ndmitky a pripominky. Znamena to, Ze
na zmocnéni zastupce vetejnosti maji obca-
né méné ¢asu — neexistuje prvni verze navr-
hu ani zadani a pripravit se Ize jen na zakladé
schvaleni navrhu na zmeénu, ke kterému se
bude mj. prikladat nadvrh obsahu zmény. Vse
se musi odehrat ve lhité 30 dni od zverejnéni
navrhu a informace o datu kondani veiejného
projednani (leda by utad stanovil pozdéjsi den
vefejného projedndni).

Uplatnénim namitek a pripominek k na-
vrhu a pripadnou ucasti na vefejném pro-
jednani participace ob¢anti konc¢i.

N4avrh nasledné schvaluji zastupitelé, kteti
také soucasné rozhodnou o podanych namit-
kach.

Proti zméné izemniho planu lze do 1
roku od okamziku, kdy nabyla uéinnosti,
podat Zalobu. Zména se dorucuje verejnou
vyhlaskou. Po 15 dnech od jejiho zveiejnéni
proto obvykle nabyva uc¢innosti.

2 PRIKLAD Z PRAXE:
PFilis éasté zmény
? vPraze

Uzemni plany, pokud nejsou vypracovany
kvalitné, podléhaji c¢astym zménam. To
se tykd predevsim vétsich mést, kde jsou
tlaky na vystavbu ze strany developerl
i jednotlivych vlastnik( nemovitosti vyssi nez
v mensich obcich (pokud nejde o ,satelity”).
S ¢astymi zménami Gzemnich pland je spojena
nejen pravni nejistota vlastnik(, ale predevsim
zna¢na nestabilita, diky niz Gzemni plany
nejsou schopny plnit svoji zakladni roli — tedy
byt koncepci rozvoje. Méni se ad hoc, podle
aktualnich potfeb a bez ohledu na systémova
feseni v izemi. Typickym a nejk¥iklavéjsim pfi-

kladem je tGzemni plan hlavniho mésta. Praz-
sky plan se méni v tzv. vinach a pred ¢asem
pribyly jesté Upravy a celoméstsky vyznamné
zmény. Dohromady se jedna o tisice nejriiznéj-
Sich zmén po celé Praze bez souvislosti naku-
penych k sobé a schvalovanych v nelogickych
blocich. V Gzemi se tak schvaluji podminky pro
celou fadu zamérd od vystavby novych Zelez-
ni¢nich zastavek az po prestavbu celych ctvr-
ti a budovani novych rozsahlych rezidencnich
areal. Obc¢ané nemaji sebemensi moznost
tento nepfehledny systém ani sledovat, natoz
pak Gcinné pfipominkovat.

7.5
Zmény Gzemniho planu a ochrana
nezastavitelného lizemi

Stavebni zdakon pozaduje, aby nové zastavi-
telné plochy byly zménami tizemnich pland
vymezovany jen tehdy, kdy existuje skute¢na
potfeba novych zastavitelnych ploch. Toto
opatfeni ma za cil chranit nezastavéné tizemi,
at uz se jedna o lokality, které jsou vyuzivany
zemédélsky, rekreacné nebo maji nesporny
vyznam pro Zivotni prostfedi v obci. Potfeba
novych ploch musi byt jednozna¢né proka-
zana v odtvodnéni zmény uzemniho planu
(viz § 55 odst. 4 stavebniho zdkona). Nepo-
stacuje pouze povSechné odtvodnéni, naopak
musi byt podrobné a ke zméné je potieba si
vzdy vyzadat stanoviska dotéenych organt.

Zména od 1. 1. 2018:
usnadnéni pro developery

Diiv § 55 stavebniho zdkona rikal: Dalsi za-
stavitelné plochy lze zménou tizemniho planu
vymezit pouze na zakladé prokazani nemoz-
nosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plo-
chy a potieby vymezeni novych zastavitelnych
ploch.

Nyni § 55 odst. 4 stavebni zakona zni: Dalsi
zastavitelné plochy lze zménou tizemniho pla-
nu vymezit pouze na zakladé prokazani potie-
by vymezeni novych zastavitelnych ploch.

Je evidentni, Ze zde doslo k oslabeni ochrany
verejnych zajmi a zajma obci a jejich obyvatel.
Bezpochyby naopak posilili investori. Nikdo se
uZ nemusi namahat s tim, Ze bude odiivod-
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novat nemoznost vyuziti mnoha jinych za-
stavitelnych ploch ve mésté nebo obeci.

? Z JUDIKATURY:

,Zdjem na zachovdni souvislych ploch orné p(idy
je nepochybné v zdjmu udrZitelného rozvoje
tuzemi. | kdyz se miiZe lokalita jevit jako vhodnd
pro zastavéni, neznamend to, Ze tato ,vhod-
nost” bez dalsiho znamend nutnost zmény
funkcniho vyuZiti. Neni tikolem tzemniho pldnu
vymezit vsechny plochy v tizemi jako zastavitel-
né. Vymezenim vsech zastavitelnych ploch by
byly potlaceny dalsi funkce v tzemi. Zdkladnim
predpokladem pro zvoleni miry podrobnosti
nepochybné miiZe byt velikost tizemi, které md
byt tizemnim plénem regulovdno."” 2

7.6
Upravy lizemniho planu

Vedle zmén se prijimaji upravy smérné c¢as-
ti izemniho planu. Existuje nékolik druhi
uprav. Mezi né patfi upravy vyuziti izemi (kéd
miry vyuziti izemi — nékde oznacovany jako
index podlazni plochy ¢i minimalni podil byd-
leni) nebo upravy smérnych hranic funkéniho
vyuziti izemi. Podstatna odliSnost tiprav opro-
ti zménam spociva v tom, Ze Upravy provadeél
pouze stavebni ufad — nevefejné a pouhym
obecnym rozhodnutim. Dopad uprav na sou-
sedy a tieba i na zivotni prosttedi pritom mohl
byt v nékterych ptipadech zasadni.

V soucasnosti musi byt kédy miry vyuziti
uzemi (a také nékteré dalsi regulativy, které
obsahuje smérnd ¢ast uzemnich pland) mé-
nény skrze opatreni obecné povahy — tedy ve-
fejné projednanou zmeénou uzemniho planu,
stejné jako zmény.

? Z JUDIKATURY:

.Index podlazni plochy je obecnym regulativem
prostorového usporadani Gzemi, tj. limitem
jeho vyuziti, jehoz vymezeni je zavazné; na tom

22 Rozsudek NSS ze dne 26. Kvétna
2010, sp. zn. 8 Ao 1/2007.

nic neméni ani to, Zze tento index byl nesprav-
né zafazen do smérné ¢asti tzemniho planu (§
29 odst. 1 starého stavebniho zakona). Ma-li
byt v platném Gzemnim planu nové zaveden li-
mit vyuziti Gzemi mj. indexem podlazni plochy
¢i zménény hodnoty jiz existujici regulace, je
nutno postupovat dle § 188 odst. 3, véta prva
nového stavebniho zakona, tedy pfijmout ta-
kovou zménu formou opatfeni obecné povahy;
véta druha a treti citovaného ustanoveni se
pro tyto pfipady neuplatni. Obsahuje-li tzem-
ni plan obce ¢i jeho zmény nespravné obecny
regulativ prostorového usporadani Gzemi sta-
noveny indexem podlazni plochy ve své smér-
né casti, Ize je napadnout navrhem na zruseni
opatreni obecné povahy podle § 101a a nasl.
s.T.s. Osobou pasivné procesné legitimovanou
v Fizeni o zruSeni Upravy smérné ¢asti Uzemni-
ho planu podle § 101a a nasl. s. . s. je organ,
ktery ji pfijal, tedy obecni GFad, pfipadné urad
tuzemniho planovani.” 2

7.7
Zména tuzemniho planu nemiize
zménit vydana Gizemni rozhodnuti

PTATE SE NA: Jsou vydana
@ uzemni rozhodnuti

prekazkou pro pripravu

uzemniho planu?

Ano, pokud je pro néjakou stavbu vydano pra-
vomocné Gzemni rozhodnuti, neni mozné pfi-
jmout takovy Gzemni plan, ktery by znemoznil
se podle Uzemniho rozhodnuti chovat. Lokali-
ta, kde se ma stavét, sice mlze byt z¢asti zmé-
néna na nezastavitelné pozemky, to ale nema
nic do Cinéni s vydanym rozhodnutim. To mdGze
stavebnik urcité vyuzit.

.? Z JUDIKATURY:

,0dlisny, neZ shora provedeny vyklad dotce-
nych zdkonnych ustanoveni, by mohl vést

23 Rozsifeny senat usnesenim ze dne 17.
9.2013, ¢.j. 1 Aos 2/2013 - 116
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ke zcela absurdnim diisledkiim, kdy by se jiz
napriklad nékolik let Fddné umisténé, povole-
né a zkolaudované stavby dostaly do rozporu
s tizemnim pldnem, a pro tento rozpor by mu-
sely byt odstranény, resp. by byly povaZovdny
za nezdkonné umisténé a postavené. Takovy
pFistup by byl v pfikrém rozporu s principem
prdvni jistoty a ochrany prdv nabytych v dobré

sy

vire.” 24

N4a$ nazor potvrzuje i soudni rad spravni,
kde se uvadi, Ze zruseni konkrétni ¢asti uzem-
niho planu neni mozné, kdyz uz bylo vydano
uzemni rozhodnuti, které nebylo soucas-
né taky napadené Zalobou (viz § 101a odst. 1
soudniho #4du spravniho).

? Z JUDIKATURY:

.Pokud stéZovatel zmiriuje (legitimni ocekd-
vdni’, tak je moZno uvést, Ze sdm poukdzal
na § 101d soudniho Fadu sprdvniho, dle které-
ho prdva a povinnosti z prdvnich vztah( vznik-
lych pred zrusenim opatfeni obecné povahy
zlistdvaji nedotcena, a uved|, Ze to se tykad
nap¥ situaci, kdy jiZ dojde v mezidobi (tj. pfed
zruSenim opatreni obecné povahy — tizemniho
pldnu) k vyddni rozhodnuti o umisténi stavby.
Je tedy zfejmé, Ze ochrana jiZz konkrétnich le-
gitimnich ocekdvdni vlastnikii zaloZenych roz-
hodnutimi v individudlnich pfipadech je soud-
nim Fddem sprdvnim zajisténa.” %

7.8
Naklady na pofizeni
uzemniho planu

Porizeni tzemniho planu predstavuje ce-
lou fadu rtznych nakladd. Stavebni zakon
urcuje, Ze naklady na zpracovani uzemniho
planu nebo jeho zmény projektantem, na vy-
hodnoceni vlivi na udrZitelny rozvoj tzemi
a na vyhotoveni tplného znéni izemniho pla-
nu po jeho zméné hradi obec, kterd rozhodla

24 Rozsudek NSS ze dne 12. zafi
2012, sp. zn. As 107/2012.

25 Usneseni US ze dne 18. bfezna
2010, sp. zn.II1.US 3108/09.

o porizeni. Pokud porizeni zmény uzemni-
ho planu vyplyva ze zasad uzemniho rozvoje
nebo z jejich aktualizace, hradi takto vyvolané
ndaklady kraj, s vyjimkou pfipada, kdy prislus-
na cast aktualizace zdsad tizemniho rozvoje,
kterd zménu tzemniho planu vyvolala, byla
vydana na zakladé vyhradni potfeby dotéené
obce.

Naklady spojené s projednanim tdzemniho
planu hradi potizovatel (napt. uspofadani ve-
fejného projedndni, najmy prostor, techniku
apod.). Ndklady na nezbytné mapové podkla-
dy uhradi obec, pro kterou porizuje uzemni
plan urad tizemniho planovani, pokud se obce
nedohodnou jinak.

Ackoli to neni prili$ casté,? mohou si urady
zadat uhradu nakladt, které vynalozily na po-
fizeni zmén tzemniho planu. Jedna se totiz
o pomérné nakladnou zalezitost. Stavebni za-
kon umoznuje, aby v pripadé, kdy je porizeni
zmény vyvolano vyhradni potfebou navrhova-
tele, podminila obec jeji potizeni ¢astecnou
nebo uplnou uhradou nakladdi navrhovate-
lem. Navrhovatel by mél uhradit naklady:

@® nazpracovani zmény uzemniho planu,

® navyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj
tUzemi, pokud se zpracovava,

@® na vyhotoveni uplného znéni itzemniho
planu po jeho zméné,

@® na zpracovani zmén regula¢nich plant
touto zménou vyvolanych,

® navyhotoveniuplného znéni regula¢nich
plant po jejich zméné,

@® popt. inaklady, které vzniknou
v disledku zmény regula¢niho planu
souvislosti s thradou majetkové ujmy,
ktera vznikne opravnénému z regula¢niho
planu (napt. osobé, ktera na zakladé
regula¢niho planu ziskala ,,izemni
rozhodnuti).

A PRIKLAD Z PRAXE:

Naklady na pofizeni Gzemnich plant 3Splha-
ji do statisicti a ve vétSich méstech miliond,
nemalé ¢astky jsou vynakladany i na zmény

planovani, dostupnd zde https://zmenyprahy.cz/
novinky/kolik-zaplatime-za-uzemni-planovani
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Uzemnich plant. Hrubou predstavu o téchto
nakladech v Praze si mizeme udélat z usnese-
ni rady hlavniho mésta, jehoz prostfednictvim
se navrhovalo ukonéeni pofizovani konceptu
tuzemniho planu z roku 2009. Citujeme: ,Zpra-
covdni konceptu tizemniho pldnu podle odha-
di Utvaru rozvoje mésta ¢inilo dosud 241 mil.
K¢, z ¢ehoZ 65 mil. K¢ bylo alokovdno v exter-
nich studiich. Mzdové prostredky byly pocita-
ny jako 100 % vykonu daného trednika, v rea-
lité toto Cislo bude nizsi. Oproti tomu ndklady
na zmény tzemniho pldnu, tedy cenu za po-
fizovdni a zpracovdni zmén tizemniho pldnu,
vy¢islil Utvar rozvoje mésta na cca 140 mil. K¢&
za obdobi platnosti stdvajiciho tizemniho pld-
nu hl. m. Prahy. Odbor tizemniho pldnu vypoci-
tal dle stejné metodiky cenu konceptu na 5,52
mil. K¢. V této cdstce je zapocitdno i cca 2,4
mil. K¢ za brigddniky, specidlné zaméstnané
na extrémni zdtéZové obdobi vyhodnocovdni
pripominek. Externi studie odbor nevyuZival.
Zmény ltzemniho pldnu za obdobi platnosti
stdvajiciho tuzemniho pldnu hl. m. Prahy stadly
Odbor tizemniho plénu na mzdovych prostred-
cich dosud 6,548 mil. K¢."#

Praha pfitom nezadad po investorech, coz
mnohdy byvaji velké stavebni spolec¢nosti,
zadny podil na vynalozenych nakladech, ac¢koli
se v podstaté jedna o zmény v prospéch inves-
tor( a jejich podnikatelskych zamérd. Presto
tyto naklady nese verejny rozpocet.

Z ptipominky Svazu mést a obci, kterou uplat-
nil k pravé projednavané novele stavebniho za-
kona, vyplyva, Zze nakladné je i pofizovani tzv.
pravniho stavu tzemniho planu po kazdé jeho
zméné, nebot jen tento Gkon stoji podle Svazu
cca 100 tisic K¢.

27 Usneseni Rady hl. m. Prahy ¢. 676
ze dne 22. 5. 2012, priloha 3.

7.9
Shrnuti

@ Uzemni plan predstavuje podrobnéjsi
regulaci izemi obce nebo mésta

@® Musi spliiovat fadu podminek, které
vyplyvaji predevsim z vyhlasky
¢. 500/2006 Sb. ke stavebnimu zdkonu

® Uzemni plan musi respektovat Politiku
i Zasady tizemniho rozvoje, nékdy
miuzZe obsahovat i zdméry, které jesté
v Zasadach nejsou

® Do pripravy uzemniho planu se mize
zapojit vefejnost ve trech fazich — zadani,
prvni verze navrhu a upravend verze
navrhu

® Druha verze navrhu uzemniho planu musi
byt projedndna na vefejném projednani

® Zmény je mozné potizovat ve zkrdceném
rezimu

@® Protitizemnimu planu je mozné podat
zalobu - vlastnik nemovitosti, zadstupce
verejnosti a spolek, popt. méstska ¢ast hl.
m. Prahy
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SCHEMA PORIZOVANi UZEMNIHO PLANU

PFipominky ob¢éanil,
sdruZeni, obci; vyjadFeni
dotéenych organii
a krajského ufadu,
sousedni obce podnéty

Navrh zadani
tizemniho planu

(Pokyny pro
zpracovéani zmény)

Navrh a vyhodnoceni
vlivii na udrzitelny
rozvoj tizemi

!

Stanovisko Stanovisko SEA
dotéenych organii od krajského tfadu

Spole¢né jednani
dotéenych organii

Kazdy ma 30 dnii
od doruéeni (45

Navrh a vyhodnoceni
se zverejiuje

vyhligkou celkem) na pfipominky
Mozné zmocnéni
Namitky zastupce verejnosti
a pfipominky
(nejpozdéji do 7 dni
od vefejného
projednani)

Rozhoduje se o pofizeni
vyhodnoceni vlivii
na udrzitelny rozvoj
(pFip. se Fesi varianty
névrhu)

!

Schvaéleny navrh
zadani

Upraveny navrh
tizemniho planu

Verejna vyhlaska
(zvefejnéni
upraveného

névrhu)

Vyhodnoceni
projednani,
uprava planu
a rozhodnuti
o namitkach

Verejné
projednani

Zastupitelstvo obce
vydava tizemni plan

jako opatfeni obecné
povahy

Nejpozdéji za 4
roky aktualizace
uzemniho planu

Moznost podat Zalobu
proti izemnimu planu
do 1 roku od schvileni
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podle pozadavkii
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SCHEMA PORIZOVANI ZMENY UZEMNIHO
PLANU VE ZKRACENEM REZIMU

Rozhoduje se o pofizeni
vyhodnoceni vlivii na udrZitelny
rozvoj (neni povinné)

( )
Schvaleni navrhu
" o ft na po Fizen( Pfiprava
Navrh na pofizeni zastupitelstvem o
uzemniho planu a rozhodnuti o pofizeni navg u
zmény ve zkraceném zmeny
rezimu

. J

Namitky Navrh a pfipadné

a p¥ipominky Vefejné vyhodnoceni
(nejpozdéji do 7 dnii projednani vyhodnoceni se
od verejného zverejiuje vyhlaskou

projednéni)

Y

Mozné zmocnéni
zastupce vefejnosti

Stanovisko SEA, pokud se
navrh vyhodnocoval z hlediska
vlivii na Zivotni prost¥edi

Vyhodnoceni Zastupi

. .y A . pitelstvo obce
projednani, Zastupitelé jednaji p ;
Gprava planu na vefejném zasedani .:{:i"éa:::;:'bfj: é
a rozhodnuti o tizemnim plénu ] ppovahy

o namitkach

/

MozZnost podat . ; Nejpozdéji
Zalobu proti zmelgxf:‘zi':;;: e za 4 roky
zméné(t'lzemnl'ho l::oia dzvkﬁ aktualizace
planu (do 1 roku 2 o uzemniho planu
od jeji Géinnosti) vlastnikii pozemku
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8.
UZEMNIiHO PLANOVANI

REGULACNI PLAN A OSTATNI INSTITUTY

K romeé vySe popsanych nastroji uzemniho planovani zna stavebni zakon jesté nékolik dal-
sich institut® pro planovani rozvoje obce. Patii sem zejm. regulacni plany, izemni opatfeni
o stavebni uzavére a izemni opatieni o asanaci uzemi. Zajimavé jsou i tzv. izemné planovaci

smlouvy.

8.1
Co je regulaéni plan

Hlavnim ukolem regula¢niho planu, jak ostat-
né vytuSimeizjeho ndzvu, je podrobné upravit
podobu daného tizemi.?® Regula¢ni plan miize
resit i sklony nebo tvary stfech a podobné.
Prostfednictvim regula¢nich plant obce mo-
hou vyrazné ovlivnit sviij rozvoj, vyty¢it jeho
priority, dat limity pro vystavbu a jiné ¢innos-
ti a zmirnit jejich negativni dopady. Mél by se
tykat jen mensSich ¢asti obce, nepripravuje se
kompletné pro celou obec jako plan tizemni.

K ZAPAMATOVANI:

Plati, Ze Uzemni plan by nemél obsahovat
podrobnou regulaci, ktera nalezi regula¢nimu
planu. Stejné tak nema regulac¢ni plan resit
kupt. funkéni vyuZiti ploch, protoze to pfislu-
$i tizemnimu planu. Pfesto do tohoto pravidla
vyraznéji zasahla novela stavebniho zakona.
Umoznila, aby zastupitelé rozhodli, Ze pofidi
tzv. Gzemni plan s regula¢nimi prvky. Pokud se
pofizuje takovy regula¢ni plan, mohou k nému
podavat namitky i ti, kdo by se mohli tcastnit
Uzemnich Fizeni k zamérim dotéenym podrob-
néjsi regulaci.

Regulacéni plan je, stejné jako izemni plan,
zdvazny pro dalsi rozhodovani v dzemi (tj.
kazdé tzemni rozhodnuti jej musi respekto-
vat). Vyznam regula¢nich plant vsak tkvi jes-
té v néCem jiném — sam regulacni plan totiz
miuzZe nahradit izemni rozhodnuti, a to i pro
vice staveb najednou. V zadani takovych regu-
la¢nich plant je pak tfeba uvést, které druhy
uzemnich rozhodnuti se v daném tzemi na-

28 Regulacni plany mohou za urcitych
podminek porizovat i kraje.

hrazuji. V navrhu regula¢niho planu uz jsou
uvedena rozhodnuti pro tu kterou konkrétni
stavbu.

Regula¢ni plan nemiZe nahradit tzemni
rozhodnuti pro zamér, ktery podléha posuzo-
vani vlivli na zivotni prostiedi podle zdkona
¢.100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na zivotni
prostiedi. Regula¢ni plan ale nemusi nahrazo-
vat zadnd izemni rozhodnuti.

Podrobny obsah regula¢niho planu je upra-
ven vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, izemné planovaci
dokumentaci a o zptisobu evidence tizemné
planovaci ¢innosti.

8.2
Jak se poFizuje

O porizeni regulacniho planu rozhoduje za-
stupitelstvo obce, a to bud z podnétu nebo
na zadost fyzické ¢i pravnické osoby. Na za-
dost 1ze ale regula¢ni plan vydat jen tehdy, po-
kud to stanovi Zasady uzemniho rozvoje nebo
uzemni plan. Zadani regula¢niho planu musi
byt v tomto pripadé soucasti Zasad uzemniho
rozvoje nebo uzemniho planu. V pripadé pofi-
zovaniregulac¢niho planu z podnétu to neplati.

Regulaéni plan porizuje obec s rozsifenou
pravomoci. Pokud jde o mensi obce, pofizuje
pro né regulac¢ni plan pravé obec s rozsifenou
pravomoci.

8.2.1
Pofizeni planu z podnétu

Podnét na porizeni regula¢niho planu mize
dat obci kdokoli a ona sama se rozhodne (za-
stupitelstvo), jestli zahdji potizovani. Podnét
musi mj. uvést, jakd tzemni rozhodnuti se
maji regula¢nim planem nahradit.
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Vzhledem k tomu, Ze v ptipadé regulac¢nich
pland z podnétu nemusi byt jejich zadani sou-
¢asti schvalenych zdsad nebo izemnich plant,
muZe proces porizovani zacit porizenim zada-
ni a jeho zvefejnénim verejnou vyhlaskou. Na-
vrh zadani se dorucuje i dot¢enym organtim.

Zadani upravené podle pripominek verej-
nosti a vyjadreni dotCenych organt schvaluje
opét zastupitelstvo.

Na zdkladé zad4ani se potidi navrh regulac-
niho planu. Zpracovany musi byt i udaje o vli-
vu zaméru na uzemi a o jeho narocich na ve-
fejnou dopravni a technickou infrastrukturu
a vyjadreni vlastnikt této infrastruktury.

O ndvrhu se kon4 vetejné projednani (k za-
pojeni vetejnosti do pripravy regula¢niho
planu niZe). Podle vysledkt projedndni musi
portizovatel regula¢niho planu zajistit upravu
jeho navrhu. O regula¢nim planu v zavéru hla-
suji zastupitelé. Pokud je ptijat, vydava se jako
opatfeni obecné povahy.

8.2.2
Pofizeni planu na Zadost

Druhym zptsobem, jak iniciovat pofizeni re-
gula¢niho planu, je podat zadost. V zadosti
musi byt uvedeno, ktera tizemni rozhodnuti
m4d regula¢ni plan nahradit. Zadost se poda-
va u prislusného potizovatele, tj. ne vZdy u té
obce, pro jejiz uzemi se regulac¢ni plan potizu-
je. Vydani regula¢niho planu na zadost muze
byt podminéno uzavienim smlouvy o spo-
luucasti zadatele na vybudovani nové nebo
na upravach stavajici verejné infrastruktury
(tzv. planovaci smlouvy — viz niZe).

Vzhledem k tomu, ze v pripadé regulacni-
ho planu na zadost se nepofizuje zadani (to
uZ je schvéleno), ale predklada se pfimo navrh
regula¢niho planu, musi se k zadosti pfipojit
i udaje o vlivu zdméru na uzemi a o jeho na-
rocich na verejnou dopravni a technickou in-
frastrukturu a vyjadreni vlastnikd této infra-
struktury.

Také v pripadé regula¢niho planu na zadost
se musi konat vefejné projednani. O regulac-
nim planu v zavéru hlasuji zastupitelé. Pokud
je prijat, vydava se jako opatfeni obecné po-
vahy.

8.3
Jak a kdy se zapojit

V pripadé regulacniho plianu pofizované-
ho z podnétu zalezi rozsah ucasti vefejnosti
na tom, jestli se pofizuje ¢i nepotizuje zada-
ni (i v ptipadé tohoto regula¢niho planu totiz
uz muze byt soucasti Zasad izemniho rozvoje
nebo tzemniho planu). Pokud se zaddni pofi-
zuje, ma kazdy pravo uplatnit do 15 dnti od do-
ruceni zadani (tj. do 30 dnt od zvefejnéni ve-
fejné vyhlasky na ufedni desce) pfipominky.

Dalsi fazi, ve které se miize verejnost ucast-
nit ptipravy regula¢niho planu, je navrh. Ten
se také zverejiiuje verejnou vyhlaskou a kaz-
dy se mize opét vyjadrit do 15 dnt od jejiho
doruceni. Na zakladé pripominek a stanovisek
dot¢enych organt zajisti porizovatel upravu
navrhu. O tomto navrhu se kond verejné pro-
jedndni.

V pripadé regula¢niho planu potizovaného
na zadost je prvni prileZitosti pro ticast verej-
nosti az verejné projedndani.

8.4
Vefejné projednani navrhu
regulacniho planu

Pred kondnim vefejného projednani je za-
pottebi ndvrh regula¢niho planu (z podnétu
ina zadost — u planu na zadost jde o prvni zve-
fejnéni navrhu) zvefejnit vefejnou vyhlaskou.
Vetejné projednani miize probéhnout nejdrive
30 dnti poté.

Nejpozdéji do 7 dnti ode dne vefejného
projednani miize kazdy uplatnit pripominky.
Namitky mohou uplatnit ti, kdo by jinak byli
Ucastniky tuzemniho fizeni?®* V namitkach
musi byt odtivodnéni a tidaje podle katastru

29 Dle § 85 odst. 1 a 2 stavebniho zakona tucastniky
uzemniho Fizeni jsou a) Zadatel, b) obec, na jejimz
tzemi ma byt pozadovany zamér uskute¢nén.
(2) Uéastniky tizemniho fizeni déle jsou
a) vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma
byt pozadovany zamér uskute¢nén, neni-li sam
zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo
k tomuto pozemku nebo stavbé,

b) osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné
pravo k sousednim stavbam anebo sousednim
pozemklm nebo stavbam na nich mize byt
uzemnim rozhodnutim primo dot¢eno.
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nemovitosti dokladujici, Ze se jedna o dotce-
né vlastniky sousednich nemovitosti. Nesmite
zapomenout na tzv. vymezeni uzemi dotéené-
ho namitkou. Zkratka uvedete, na které uze-
mi se podle vas vztahuje namitany problém
— kupt. zvySeni hluku, prasnosti, znecisténi
ovzdusi atp. K pozdéji uplatnénym stanovis-
ktim, pripominkdm a nadmitkdm se neptihlizi.
Utad vas na to ale musi v kazdém ptipadé upo-
zornit. Neptihlizi se ani ke stanoviskiim, na-
mitkdm a pripominkdm ve vécech, o kterych
bylo rozhodnuto pfi vydani zdsad tzemniho
rozvoje, uzemniho planu nebo regula¢niho
planu vydaného krajem. Muselo by se vsak
jednat o takové pripominky ¢i namitky, které
by se skutec¢né vztahovaly k otdzkam reSenym
na vy$si urovni. Ufad nesmi odmitat pfijmout
ty namitky, které do pripravy regulac¢niho pla-
nu skutec¢né patii.

Po vefejném projedndni zpracuje potizo-
vatel navrh rozhodnuti o namitkach a vyhod-
noceni pripominek. Navrhy doruc¢i dotcenym
organitim a vyzve je, aby k nim ve lhité 30 dni
uplatnily stanoviska. Pokud dotceny organ
neuplatni stanovisko v uvedené lhtité, ma se
za to, ze s navrhy potizovatele souhlasi. Po-
kud by urad nepiedal namitky a pripominky
dotéenym organtim k vyjadreni, jedna se o za-
vazné pochybeni.

K ZAPAMATOVANI:

Po novele stavebniho zdkona se zmény regu-
la¢niho planu pofizuji ve zkraceném rezimu
podobné jako tzemni plany.

8.5
Platnost regulacniho planu

Protoze regulacni pldn mize nahrazovat
tzemni rozhodnuti, je nezbytné, aby byla sta-
novena urcita dobajeho ,trvanlivosti“ — tj. Ihi-
ta, béhem které lze podle regula¢niho planu
postupovat. Doba platnosti regula¢niho planu
pofizeného z podnétu je 3 roky (v odivodneé-
nych p¥ipadech i 5 let). Pokud bylo v této lhité
kupt. vyddno pravomocné stavebni povoleni,
nepozbyva regula¢ni plan platnosti.

Pro regulacni plan potizeny na Zadost plati
doba trvanlivosti obdobné.

Pokud regulacni plan pofrizeny z podnétu
nenahrazuje izemni rozhodnuti, nestanovuje
se pro néj zadna doba platnosti. MtiZe byt ale
zménén nebo zrusen obci, ktera si ho schva-
lila.

Regulaéni plan porizeny na zZadost miize
byt na dalsi zddost zménén nebo zrusen za-
stupitelstvem.

8.6
Naklady na regulaéni plan

Pofizovani regulac¢nich plant je nakladna za-
lezitost. Proto stejné jako u tizemnich pland
dava stavebni zakon obcim moZnost poza-
dovat thradu po téch, v jejichZ prospéch byl
regula¢ni plan pofizen. O tom, Ze maji byt
naklady na regulac¢ni plan pofizeny z podné-
tu uhrazeny jinak neZ z rozpoctu obce, musi
rozhodnout zastupitelé. Toto rozhodnuti musi
padnout soucasné s rozhodnutim o pofrizeni
regulac¢niho planu. Mezi tyto naklady se po-
¢itaji prostifedky na zpracovani navrhu a ma-
povych podkladt. Vylohy na regulac¢ni plany
na zadost pak vzdycky hradi zadatel.

Naklady spojené s projednanim regulac-
niho pldanu hradi potizovatel - tj. ufad obce
s rozSifenou ptisobnosti.

PRIKLAD Z PRAXE:
Regulacni plany

-

nejsou popularni

Regulacni plany se zatim pofizuji zfidkakde.
Ackoli jsou to jedny z nejvhodnéjsich nastro-
ji pro regulaci vystavby, zvlasté ve vétsich
méstech, ma Praha v soucasnosti jeden jedi-
ny regulacni plan. Pét dalsich se uz mnoho let
pfipravuje, jejich dokonceni se vsak vibec ne-
predpoklada. Praha v soucasnosti zvazuje pfi-
pravu novych regulacnich pland, zatim se ale
jedna jen o predbézné plany. Konkrétni infor-
mace schazeji.
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8.7
Shrnuti k regulac¢nimu planu

® Regulacni plan mize v nékterych
pripadech nahradit izemni rozhodnuti

® Nemize nahrazovat uzemni rozhodnuti
pro zaméry vyzadujici posouzeni EIA

@ Procesu porizovani regula¢niho planu
se mohou ucastnit predevsim dotceni
vlastnici sousednich nemovitosti

@® Regulac¢ni plan je opatienim obecné
povahy a lze jej Zalovat

8.8
Dalsi instituty tizemniho
planovani

Kromé Zasad uzemniho rozvoje a uzemnich
planti se miZzete pii uzemnim planovani se-
tkat jeSté s nékolika dalsimi pojmy. Bude to
nejcéastéji uzemni opatfeni o stavebni uzavé-
fe, uzemni opatfeni o zastavitelném tuzemi
a planovaci smlouva. Ten, kdo se nékdy setkal
s porizovanim regula¢niho planu anebo ale-
sponl ivahami o ném, mohl slySet i pojem do-
hoda o parcelaci. Nejedna se o ty nejbéznéjsi
nastroje, proto se na né podivime jen strucné.

8.8.1
Planovaci smlouvy a smlouvy
o rozvoji izemi

Rada mést i mensich obci v blizkosti vétsich
meést ma neblahé zkuSenosti s developerskou
vystavbou. Pokud neni vSe vyfeSeno vcas, sta-
V4 se, Ze investor postavi domy, ale uz se ne-
stara o dopravni a technickou infrastrukturu
a verejné vybaveni. Pravé tyto problémy by
z¢4asti mohla fesit planovaci smlouva. Na jejim
zakladé je totiz developer povinen vybudovat
odpovidajici infrastrukturu.

Planovaci smlouva je spojena s vydavanim
regula¢niho planu na zadost. Obec nebo kraj
totiz mohou pfi pofizovani regula¢niho pla-
nu po investorovi chtit, aby uzaviel smlou-
vu o spoluucasti na vybudovani nové nebo
na upravach stavajici verejné infrastruktury
— muZe se jednat o Skolky, skoly, zdravotnicka

zatizeni, chodniky, silnice nebo tieba verejné
osvétleni.

Pokud se tak stane, musi Zadatel prilozit
navrh smlouvy uz k nadvrhu regula¢niho planu.
Smlouvu musi schvalit zastupitelé. Schvaleni
smlouvy musi predchdzet okamziku predlo-
Zeni navrhu samotného regula¢niho planu
ke schvdleni.

Protoze regulacni plany nejsou c¢asto pou-
zivané, maji stavebni urady jesté jednu moz-
nost, jak po investorovi pozadovat dobudo-
vani ndlezité infrastruktury. Konkrétné jde
o preruseni uzemniho fizeni v ptipadé, ze za-
mér klade takové pozadavky na verejnou do-
pravni a technickou infrastrukturu, Ze jej ne-
Ize bez vybudovani prislusnych novych staveb
a zarizeni nebo Upravy stavajicich realizovat.
Jestlize investor smlouvu nepredlozi, musi
byt izemni fizeni zastaveno. Smlouva se uza-
vira s vlastniky infrastruktury (¢asto tedy ob-
cemi). Obce ale nemaji pfimou moznost, jak
uzavieni smlouvy poZadovat, rozhoduje o tom
stavebni ufad, ne samosprava.

Dals$i moznosti je uzavieni smlouvy o roz-
voji izemi obcéanského zakoniku, kde se in-
vestor zavaze k alesponl c¢dste¢né ndhradé
nakladi, které realizace jeho developerského
zaméru vyvola. Vice o téchto smlouvach na-
jdete na nasem webu Zmény Prahy.*°

K ZAPAMATOVANI:

O Uzemnim planu rozhoduiji zastupitelé. V sou-
ladu se zakonem o obcich musi vykonavat svdj
mandat osobné a v souladu se slibem, ktery
slozili na zac¢atku volebniho obdobi. Nikdo je
nem(zZe pfedem zavazat k urcitému rozhodnuti.

8.8.2
Dohoda o parcelaci

Dohoda o parcelaci je smlouva, kterou uzavira
zadatel o vydani regula¢niho planu s vlastniky
pozemkd a staveb, dotéenych navrhovanym
zameérem. Vlastnici pozemka se musi dohod-
nout o usporadani parcel a o feSeni verejné
infrastruktury. Tato dohoda v podstaté resi

30 Viz zmény Prahy
https://zmenyprahy.cz/praha-dnes/smlouvy
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vlastnické vztahy v izemi a to, jak se budou
jednotlivi vlastnici podilet na vytvoreni infra-
struktury.

S dohodou musi souhlasit vSichni dot¢eni
vlastnici. Dohoda je uloZena u stavebniho ura-
du. Naklady nesou vlastnici pozemku.

Dohoda o parcelaci maZze byt podminkou
pro rozhodovani v dzemi (mutze vyplyvat uz
z uzemniho planu). Pravdou je, Ze v soucas-
nosti neexistuje priliS mnoho praktickych
zkuSenosti, protoze je to institut zavedeny az
po roce 2013 a neni zatim prili§ vyuzivany.

8.8.3
Vymezeni zastavéného Gzemi

Zvlastnim pripadem je vymezeni zastavéného
uzemi. K tomu musi urad pristoupit v situaci,
kdy v konkrétni obci neni vyddn tizemni plan.
V nezastavéném tizemi takové obce je sice (viz
§ 188a stavebniho zdkona) moZné se souhla-
sem zastupitelstva umistovat nékteré vybrané
stavby, ale jinak je v ni prakticky znemozZnéna
vystavba. Pokud obec nema nebo nebude mit
uzemni plan, musi byt vymezeno zastavitelné
uzemi. Toto uzemi se vymezuje v tzv. intravi-
lanu obce (tj. v zastavéném tzemi). O poiizeni
vymezeni zastavéného uzemi rozhoduje obec
a poftizuje jej bud svym vlastnim obecnim ura-
dem, nebo miize pozadat urad tzemniho pla-
novani.

Vymezeni zastavéného uzemi ma formu
opatfeni obecné povahy. Vymezuje se na za-
dost nebo poté, co o porizeni rozhodne obec.
Vymezeni zastavéného uzemi porizuje bud
stavebni ufad obce (kdyZ jej nem4d, tak jiny
urad uzemniho planovani). Zastavéné uzemi
se nevymezuje za Siroké ucasti vetejnosti, za-
pojit se mohou vlastnici pozemkt. O navrhu
se dozvi na uredni desce obce. Vlastnici mo-
hou podat ndmitky.

Vymezeni zastavéného tzemi vydava rada
obce. V pripadé, ze se nevoli, prislusi tento
ukon zastupitelstvu.

8.8.4
Uzemni opatieni o stavebni
uzavére a asanaci Uzemi

OdlisSnym ndstrojem regulace jsou stavebni
uzaveéry. Jejich smysl spocivd v ochrané tze-
mi, ve kterém je v budoucnu planovana urcita
¢innost, pred vystavbou, ktera by toto vyuziti
znemozZznila nebo ztizZila. Podminkou je, Ze pla-
nované vyuziti musi byt v souladu s pripravo-
vanou uzemné planovaci dokumentaci. O je-
jim portizeni vSak uz muselo byt rozhodnuto
pred vydanim stavebni uzavéry. Uzemni opat-
feni o stavebni uzavére stanovi omezeni nebo
zakaz stavebni ¢innosti ve vymezeném tizemi
a dobu trvani uzavéry, popripadé podminky
pro povoleni vyjimek z omezeni nebo zdkazu
stavebni ¢innosti. Ty miize povolit prislusna
rada obce, a to na zadost; povoleni vyjimky
nesmi ohrozit sledovany tcel. Proti rozhodnu-
ti o vyjimce se nelze odvolat. Stavebni uzavéra
by méla byt vzdy do¢asnym feSenim. Doba je-
jiho trvani nesmi byt prili§ dlouhd, resp. musi
odpovidat ucelu, pro ktery byla vyhlasena.
PRIKLAD Z PRAXE:

Prazska asanace

=5 NS

Takzvana prazska asanace probéhla na pre-
lomu 19. a 20. stoleti. Jednalo se o rozsahlou
prestavbu centralnich Ctvrti hlavniho mésta.
Dlvodem byla neexistence kanalizace, celkové
neuspokojivé hygienické podminky, pfedevsim
v tehdejs$im Zidovském mésté, a Spatny tech-
nicky stav fady domd. Po nékolikaletém plano-
vani (pavodné se uvaZovalo o zbourani celého
Josefova, témér celého Starého Mésta a ¢asti
Nového Mésta) doslo na neobycejné rozsahlé
demolice, jimzZ pfedchazelo vyvlastiiovani a vy-
stéhovani najemnik(. Asanace se méla tykat
Gzemi o rozloze 380 000 m? a asi 600 domd.
Na natlak obcant, ktefi nejd¥ive masové pode-
pisovali tzv. Velikono¢ni manifest a protesto-
vali proti bezhlavému ni¢eni pamatek, vznikla
dokonce Umélecka komise, ktera méla hodno-
tit historické pamatky. Akce skoncila mnoha
tvrdymi zasahy do architektury staré Prahy.
Platnost plvodnich asanacnich zakon( se po-
stupné prodluzovala az do roku 1943, k nejvét-
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$im demolicim v3ak doslo uz okolo roku 1914.
K podobnym asanac¢nim zasahim dochaze-
lo v Praze znovu v 70. a 80. letech dvacatého
stoleti. Pro udajné nevyhovujici hygienické
poméry byla tehdy zbourana ¢ast délnického
Zizkova a Kogit. Atmosféra kolem inzenyrského
planovani a rozsahlych demolic historicky cen-
nych a architektonicky hodnotnych budov se
stala namétem pro slavnou hru Vaclava Hav-
la.3t

Specificky je stanoven také vztah mezi
dokumenta-
ce a uzemniho opatfeni o asanaci uzemi.
Ve zkratce lze fici, Ze dnem nabyti tc¢innosti
uzemniho opatfeni o asanaci tizemi pozbyva
v dotéeném uzemi ucéinnosti vydana izemné
planovaci dokumentace do doby vydani jeji
zmény nebo vydani nové uzemné planova-
ci dokumentace. Uzemni opatieni o asanaci
tzemi ma napomoci fesit problémy v tzemi
postizeném Zivelni pohromou nebo zavaznou
havarii. Jeji trvani je také ¢asové omezeno -
ucinnosti pozbyva schvalenim zmény tizemni-
ho planu nebo schvalenim nového tizemniho

ucinnosti tuzemné planovaci

planu.

Uzemni opatfeni o stavebni

nevolila, tak zastupitelstvo).

Pfijimani opatfeni o stavebni uzavéie (nebo
asanaci uzemi) podléha z hlediska ucasti ve-
fejnosti obdobnym pravidldm jako prijimani
uzemniho planu. Z tad vefejnosti smi podat
namitky proti ndvrhu uzemniho opatfeni
o stavebni uzavére nebo o asanaci tizemi kro-
mé vlastnikli nemovitosti také zastupce verej-
nosti a osoby, o kterych tak stanovi zvlastni

pravni predpis, tj. spolky.

s PRIKLAD Z PRAXE:
Stayebni uzaveéra
® ve Spindlerové Mlyné

Stavebni uzavéry pouzivaji obce také k tomu,
aby zabranily nekontrolovatelné vystavbé
na svém uUzemi. Typicky jde o vesnice pobliz

31 Beckova, K.: Zatracovany i obdivovany projekt obce
Prazské; prispévek k déjinam prazské asanace,
dostupny na http://www.zastarouprahu.
cz/pragensia/asanace/beckova.htm

uzaveére
i o asanaci uzemi je také opatienim obecné
povahy. Vydava jej rada obce (kdyby se

Prahy, ve StfedocCeském kraji anebo treba
na Sumavé ¢&i v Krkonosich, kde vznika enormni
tlak na novou vystavbu. Cely proces je bohuzel
pro obce pf¥ilis komplikovany, a tak stejné jako
v pfipadech tzemnich planG byvaji i stavebni
uzavéry ruseny kvlli procesnim pochybenim.
Stavebni uzavéru vyhlasil na svém Gzemi na-
priklad SpindlerGv Mlyn. Nebyla to prvni uza-
véra, podobnou mélo mésto uz z roku 2004,
pofizovanou jeSté podle starého stavebniho
zakona. Podminkou pro stavebni uzavéru je, ze
uz je schvaleno zadani tizemné planovaci do-
kumentace. Zastupitelstvo Spindlerova Mly-
na vsak rozhodlo pouze o pofizeni izemniho
planu. A tak ackoli obc¢ané potvrdili v petici
z prosince 2006, Ze dalsi vystavba neni v zajmu
mésta, musel Nejvyssi spravni soud opatreni
obecné povahy o stavebni uzavére zrusit. Ob-
¢ané Spindlerova Mlyna ale méli §t&sti — Nej-
vyssi spravni soud potvrdil, ze plivodni uzavéra
z roku 2004, vydana jesté jako nafizeni obce,
je pouzitelna (ovsem bez toho, Zze by zkoumal
i jeji zakonnost). Neaplikovatelnost staré uza-
véry by méla pro Spindlertiv Mlyn (bez dobrého
tzemniho planu) nesmirné negativni dasledky.
Nejvyssi spravni soud zddraznil, Ze stavebni
uzavéry musi byt vzdy jasné formulovany. Ne-
jsou-li ,konkrétné vymezeny ¢i jsou-li zakazy
vymezeny pfiliS Siroce nebo absolutné s pfi-
pusténim dalsich vyjimek, mdze vzniknout
prostor pro libovdli, svévoli ¢i dokonce korup-
ci. ,Obchodovani' s vyjimkami bez zakonnych
kritérii pro jejich aplikaci nelze v pravnim staté
pripustit.” 32

.7. Z JUDIKATURY:

.Pokud odptrce v tomto ohledu argumentuje,
ze cilem napadené stavebni uzavéry je zabra-
nit ztizeni ¢i znemoznéni budouciho vyuziti
Gzemi, ve kterém je planovana vystavba nadra-
zené komunikacni sité hlavniho mésta Prahy,
ktera je Casove, financné i co do svého rozsahu
mimoradné narocnym projektem, jehoz reali-
zace je ve vefejném zajmu a probiha postupné
avytrvale, pak nezbyva nez konstatovat, Ze ani
povaha a mimofadna naro¢nost projektu, kte-

32 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu, ¢.j.:1 Ao 3/2007 - 65
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rych si je Nejvyssi spravni soud védom, odp(ir-
ce nezbavuje povinnosti respektovat elemen-
tarni pozadavky stavebniho zakona kladené
na tento institut, a to zejména za situace, kdy
dlsledkem stavebni uzavéry jsou i obdobné
masivni zasahy do vlastnického a jinych prav
zna¢ného mnoZstvi osob."” 33

8.9
Shrnuti k dal$im institutiim
uzemniho planovani

@ Stavebnizdkon upravuje i dalsi nastroje
uzemniho planovani
— Planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci
— Vymezeni zastavitelného uzemi
— Uzemni opatfeni o stavebni uzavére
— Uzemni opatieni o asanaci tizemi

® [Ido téchto procesti mizZe zasdhnout
verejnost — zejména dotceni vlastnici

® Jednd se o opatieni obecné povahy — je
mozné je napadnout u soudu

33 Rozsudek NSS ze dne 23.10. 2013, sp. zn. 4 Ao 9/2011
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9. ZVLASTNI SITUACE V UZEMNIiM PLANOVANI

P ofizeni uzemniho planu trva fadu mésicti, nebo spise let. Je samoztrejmé, Ze v tak dlouhém
obdobi se v obci mtize leccos zménit. Nejcastéji se samoziejmé méni politikové. Stejné tak
se pravidelné stava, Ze ob¢ané nesouhlasi s realizaci konkrétniho zaméru, ale nenajdou patfic-
ny souhlas na radnici, a proto musi sdhnout k feSenim, ktera jsou pro politické predstavitele
zavaznd. Jednim z nich je vypsani referenda o izemnim planu.

9.1
Referendum a izemni plan

Pravni uprava: zdkon ¢. 22/2004 Sb.,

o mistnim referendu a zdkon ¢. 118/2010 Sb.,
o krajském referendu

V mistnim referendu mohou obc¢ané zava-
zat radnici k tomu, aby rozhodla v konkrétni
otazce tak, jak si preji obyvatelé obce. Pied
¢asem probéhla série referend k zakazu ha-
zardu. Stejné tak se obyvatelé mohou vyjad-
rit k tomu, jestli chtéji nebo nechtéji, aby se
v obci realizoval developersky zamér, napft.
nové golfové hristé, nebo aby investofi mohli
postavit 50 novych rodinnych dom.

V pripadé tzemnich plant je mozné ko-
nat referendum jak ve fazi zadani, tak ve fazi
pripravy navrhu.** Dilezité vSak je, aby uz byl
schvalen alespon podnét na porizeni tizem-
niho planu nebo jeho zmény. Pokud se jesté
o porizeni izemniho planu ani neuvaZzuje, ne-
mohou obcané zavazat svoje zastupitele, aby
tieba prijali novou zménu izemniho planu.

U referend tykajicich se izemniho planova-
ni predstavuje problém, ostatné jak tomu uz
u mistnich referend byva, formulace otazky,
o které maji ob¢ané hlasovat. Pokud je formu-
lovana prilis obecné, referendum je nepripust-
né. Pfesto neni mnohdy mozné, aby otazka
byla formulovana uplné bezchybné a napros-
to dokonale. Pfi posuzovani srozumitelnosti
otazky by se mélo vychdazet predevsim z toho,
jak by danou otazku chépal béZzny obcan a ni-
koli pravnici pti podrobném rozboru. Zbytec¢-
ny formalismus soudniho prezkumu by totiz
umoznil zastupitelstvim vyloucit z rozhodo-

34 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 101/05.
To, ze jde konat referendum i o izemnich
planech pfijimanych jako opatfeni obecné
povahy potvrdil Nejvyssi spravni soud
rozsudkem Ars 2/2013. Ze dne 18. 6. 2013

vani v referendu Siroky okruh otazek, kupft.
kvuli jejich priliSné obecnosti.

Podle prehledu jiz probéhlych mistnich refe-
rend, ktery zverejiiuje Ministerstvo vnitra, je
zfejmé, Ze referenda k izemnimu rozvoji obce
jsou jedna z nejc¢astéjsich. V tomto seznamu se
mUzete inspirovat otazkami, o kterych jiz refe-
renda probihala.

c7“ Z JUDIKATURY:

LZastupitelstvo obce vzniklé z viile obcanti vy-
jadrené ve volbdch nem(izZe jako reprezentant
obcanti a vrcholny orgdn obce pripravovat za-
ddni tzemniho pldnu, aniz by znal stanovisko
obcanii k zdlezZitosti tykajici se uspokojovdni
potreb a zdjmii obcanti obce. MoZnost obcanti
vyjddrit se prostfednictvim institutu mistniho
referenda k tomu, v jaké obci z hlediska sta-
vebniho a urbanistického hodlaji Zit, je zdko-
nem predvidany zptisob realizace prdva obca-
nt podilet se na sprdvé véci verejnych, jehoz
ustavni zéklad vychdzi z ¢l. 100 odst. 1 Ustavy
acl. 21 odst. 1 Listiny. Soud vyhldasi mistni refe-
rendum k ndvrhu podle § 91a odst. 1 pism. b)
s. I s., jsou-li referendové otdzky dostatecné
urcité a nikoliv nepripustné a neni-li mistni re-
ferendum nepfipustné podle § 7 pism. e) zd-
kona ¢. 22/2004 Sb., o mistnim referendu.” 3¢

http://www.mver.cz/clanek/obcanske-

aktivity-118893.aspx?q=Y2hudW09MQ%3d%3d
36 UsneseniKrajského soudu v Praze ze dne

14.9. 2009, ¢. j. 44 Ca 89/2009-31
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: PRIKLAD Z PRAXE:
Les nebo golf?
0

Takto vyhranény byl mnohalety spor o to, zda
v Klanovicich postavit golfové htisté. Na jedné
strané stala akciova spole¢nost Forest Golf
Resort Praha, na druhé drtiva vétsina mistnich
obcanl a nékolik obcanskych sdruzeni. Jak sil-
na je tato podpora, se ukazalo v mistnim re-
ferendu, které probéhlo v listopadu 2009: zG-
¢astnilo se 62,5 % opravnénych volic, z nichz
81 % se stavbou golfového hristé v lese nesou-
hlasilo. Praha nakonec pfijala takovou zménu
Uzemniho planu, kterd vystavbu golfového
hristé neumoznila.
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10. DOSLO NA SOUD

Pravni uprava: Zdkon ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni

e schvalenim zasad uzemniho rozvoje, tzemniho planu nebo tfeba regula¢niho planu ne-

musi souhlasit kazdy. MiiZe se stat, Ze sousedni vlastnici se boji dopadd zmén na sviij ma-
jetek, spolek nesouhlasi s tim, jaké by mohl mit novy izemni plan dopady na zivotni prostiedi,
nebo naopak investor neni spokojen s tim, jak mtize vyuzivat své pozemky.

10.1
Zakladni otazky k zalobé

10.1.1
Na ktery soud se obraitit a jak je to s advokaty

O zalobach (spravny ndzev je navrh na zru$eni opatfeni obecné povahy) rozhoduji krajské
soudy, v Praze Méstsky soud. Pokud se nékterému dcastnikovi fizeni rozhodnuti soudu nelibi,
mtZe se obratit s kasa¢ni stiznosti na Nejvyssi spravni soud v Brné.

Pro tizeni u krajského soudu nepotiebujete advokata. U Nejvyssiho spravniho soudu uz ho
mit musite. Pfesto, Ze u krajskych soudt neni advokat povinny, doporucovali bychom Vam pf¥i-
pad s odborniky minimalné konzultovat. Zrusit izemni plan neni jednoduché a zbyte¢na chyba
znamena, Ze uz nebudete moci zalovat znovu a uzemni plan ztistane platny, i kdyz bude neza-
konny.

10.1.2
Jak jsou usporadany krajské soudy a jaké jsou jejich adresy*’

Soud Adresa ID datové schranky
Krajsky soud v Brné Rooseveltova 16, Brno, 601 95
Krajﬁlfy §o,ud v Ceskych Zvatko’vo navt?re?l 2, 832abay
Budéjovicich Ceské Budéjovice, 370 84
- ., Narodniho odboje 1274,
Krajsky soud v Usti nad Labem Usti nad Labem 50, 400 92 phgaba8
Krajsky soud v Praze . sy
(pro Stredogesky kraj) Nam. Kinskych 5, Praha 5, 15075 Hvbabbq
Krajsky soud v Plzni Veleslavinova 40, Plzen, 306 17 yaraba4
. o Ceskoslovenské armady 218,
Krajsky soud v Hradci Kralové Hradec Kralové, 502 08 ep7abae
L . Havlickovo nabt. ¢. 34,
Krajsky soud v Ostravé Ostrava 1, 728 81 Hyaeqv
Méstsky soud v Praze Pracovisté Sllezska, Spalena Snkabbm
(pro Prahu) a Hybernska

37 Prehled soudt na http://portal.justice.cz/Justice2/Uvod/Soudy.aspx
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10.1.3.
V jaké Ihiité

Lhiita pro poddni zaloby je 1 rok od okamziku,
kdy opatfeni obecné povahy, kterym se iizem-
ni plan nebo zasady vydavaji, nabylo ti¢innos-
ti. To se stane 15 dnti poté, co je opatfeni obec-
né povahy vyvéseno na uredni desce.

Dalsim omezenim pro podani Zaloby je vy-
dani uzemniho rozhodnuti. JestliZe si investor
pospisi a ma v ruce pravomocné rozhodnuti
na stavbu, neda se uz uzemni plan, ktery je
podkladem pro ono tzemni rozhodnuti, zru-
Sit, nebo lépe feceno — jeho zruSeni uz nebude
mit na pravomocné rozhodnuti vliv. Jedinou
vyjimkou by byla situace, kdybyste se ucast-
nili i izemniho fizeni a podali soucasné zalo-
bu jak proti izemnimu rozhodnuti, tak proti
tzemnimu planu.

K ZAPAMATOVANI:

V nékterych pfipadech je mozné, aby byl izem-
ni plan napaden u soudu i po uplynuti ro¢ni
Ihity od jeho vydani. Nejvyssi spravni soud3®
dospél k zavéru, ze v pfipadé, kdy je na zakladé
tUzemniho planu vydano kup¥. tizemni rozhod-
nuti, je mozno napadnout soucasné s zalobou
proti tomuto rozhodnuti i tzemni plan. Soud
vySel ze znéni § 101a zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni.

Novela stavebniho zakona se pokusila tuto
moznost odstranit, kdyZ do soudniho Fadu
spravniho (do § 101b) vlozila tuto vétu: ,Zmes-
kani lhaty pro podani navrhu nelze prominout,
a to ani ve vazbé na navazujici spravni rozhod-
nuti, opatfeni nebo jiny ukon nahrazujici roz-
hodnuti.”

Soucasné ale nebylo novelizovano ustanoveni
§ 101a, na zakladé kterého Nejvyssi spravni
soud moznost napadat izemni plany i po uply-
nuti tehdy tfileté, dnes ro¢ni lhaty dovodil.
Teprve nova judikatura Nejvyssiho spravniho
soudu ukaze, jak se tento prezkum Gzemnich
plant spojeny s Zalobou na izemni rozhodnuti
bude nadale vyvijet.

38 Viz http://sbirka.nssoud.cz/cz/rizeni-pred-
soudem-navrh-na-zruseni-opatreni-obecne-
povahy-lhuta-k-podani-navrhu.p3332.html

.7. Z JUDIKATURY:

,Soudni Fad sprdvni rozliSuje dva typy ndvrhu
na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho
¢dsti. Prvnim typem ndvrhu je ndvrh na soudni
pfezkum opatreni obecné povahy, ktery miize
podat kazdy, kdo tvrdi, Ze byl na svych prdvech
opatrenim obecné povahy zkrdcen, a to ve lhii-
té stanovenév § 101b odst. 1s. ¥ s. Druhym ty-
pem je ndvrh na incidencni prezkum opatreni
obecné povahy dle § 101a odst. 1 véty druhé
s. I s., ktery je oprdvnén podat jen ten, kdo je
soucasné oprdvnén podat ve sprdvnim soud-
nictvi Zalobu nebo jiny ndvrh ve véci, ve které
bylo opatreni obecné povahy uzito; tento nd-
vrh je tfeba podat spolecné se Zalobou proti
rozhodnuti, nec¢innosti nebo zdsahu, tj. ve lhii-
té pro spolec¢né poddvanou Zalobu, a to bez
ohledu na Ihiitu uvedenou v § 101b odst. 1 s.

v

Fs."39

10.2
Kdo muze zalovat

10.2.1
Dotceny vlastnik

Zalobu nemtiZe podat kdokoli. Tomu, Ze mi-
zete podat Zalobu, se rika ,aktivni legitima-
ce“. Z rad verejnosti to jsou predevs§im dotceni
vlastnici (sousedé nebo ti, o jejichz pozemek
v Gzemnim pldnu p#imo jde). Podstatné pro
podani zaloby totiz je, abyste méli néjaké kon-
krétni pravo, které je izemnim planem dotce-
no. Z judikatury jasné vyplyva, Ze témi hlavni-
mi osobami jsou vlastnici nemovitosti.

.9; Z JUDIKATURY:

.Rozsiteny sendt Nejvyssiho sprdvniho soudu
uved|, Ze pripustny je ,ten ndvrh, ktery tvrdi
zkrdceni navrhovatele na jeho prdvech pfFi-
slusnym opatfenim obecné povahy. Navrho-

39 Podle usneseni rozsifeného senatu
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 9. 2016, ¢j. 5 As 194/2014-36
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vatel tedy musi v prvni radé tvrdit, Ze existuji
urcitd jemu ndleZejici subjektivni prdava, kterd
jsou opatrfenim obecné povahy dotcena. Ne-
staci tedy, tvrdi-li navrhovatel, Ze opatreni
obecné povahy ci procedura vedouci k jeho
vydani jsou nezdkonné, aniz by soucasné tvr-
dil, Ze se tato nezdkonnost dotyka jeho prdv-
ni sféry”. Osobou oprdvnénou podat ndvrh
na zruSeni je podle daného usneseni ,zdsadné
jen takovd osoba, kterd ma prfimy a nezpro-
stfedkovany vztah k néjaké cdsti tzemi, kte-
ré je uzemnim pldnem regulovdno. Bude jim
tedy vlastnik (spoluvlastnik) pozemku nebo
jiné nemovité véci (nebo jinych majetkovych
hodnot majicich povahu obdobnou nemovi-
tym vécem — tedy bytii a nebytovych prostor,
viz § 118 odst. 2 0. z.)." %

10.2.2
Zastupce vefejnosti

Nové muZe navrh na zruSeni uzemniho planu
nebo Zasad uzemniho rozvoje podat i zastup-
ce verejnosti. To bylo mnoho let nemozné.
Nyni ale plati, Ze i zastupce muzZe hajit sva pra-

va, potazmo prava téch, které zastupuje.

? Z JUDIKATURY:

Ve shodé s predklddajicim sendtem rozsSireny
sendt proto odmitd ndzor, Ze zdstupce verej-
nosti nemd Zddnd prdva, jejichZ zkrdceni by
mohl pred soudem tvrdit. Naopak prisvédcuje
mu, Ze stavebni zdkon prizndvad zdstupci verej-
nosti vyznamnd oprdvnéni. V fizeni o vydadni
zdsad tzemniho rozvoje je zdstupce verejnosti
oprdvnén k poddni ndmitek podle § 39 odst. 2
stavebniho zdkona. V Fizeni o vyddni tizemni-
ho pldnu ma prdvo podat ndmitky proti ndvr-
hu tizemniho plénu dle § 52 odst. 2 stavebniho
zdkona. V fizeni o vyddni tzemniho opatreni
o0 asanaci uzemi nebo uzemniho opatreni
o stavebni uzdvére dle § 98 odst. 3 staveb-
niho zdkona ma rovnéz prdvo podat ndmitky.
Vyuzije-li toto prdvo, md i prdvo, aby podané
ndmitky byly posouzeny a bylo o nich rozhod-

40 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009.

nuto, aby proces prijimdni opatreni obecné
povahy probéhl podle stanovenych pravidel
a aby reseni pFijaté vydanym opatifenim obec-
né povahy bylo rFddné odiivodnéno, vcietné
kvalifikovaného zdivodnéni pripadného za-
mitnuti podanych ndmitek. Tomuto prdvu zad-
konem pFiznanému stejné jako témuZ prdvu
jinych, na roveri mu postavenych osob, musi
odpovidat i prdvo na rovnocennou, tzn. stejné
ucinnou, soudni ochranu.”

10.2.3
Spolky

Teprve v roce 2014 Ustavni soud fekl, Ze Zalo-
bu mohou podat i spolky (ob¢anska sdruzeni).
Spolky totiz predstavuji pro své ¢leny urcitou
ochranu a je spravné, ze se jejich prostfednic-
tvim mohou lidé branit proti zdsahtim do zi-
votniho prostredi.

o 7 JUDIKATURY:

Toto ,zkraceni na pravech” nelze vykladat
v neprospéch spolkovych subjektl zaloze-
nych za Gcelem ochrany pfirody a krajiny tak
restriktivné, jak to cini Nejvyssi spravni soud.
Zkraceni na pravech nelze v podstaté civilis-
ticky redukovat jen na p¥ipadny zasah do prav
vlastnik{l nemovitosti ¢i jinak Fe¢eno na imise
zasahujici nebo ohrozujici vlastniky nemovi-
tosti (nositele prav k nim) lezicich v dosahu
regulace opatfenim obecné povahy (izemnim
planem). Prava komunity mohou byt dot¢ena
Sifeji: vady izemniho planu jsou v negativnim
smyslu zpUlsobilé dotknout se opravnénych
zajmG obcanl zijicich na pfislusném Gzemi,
mohou vyznamné ztizit naplnéni koncepce
GUzemnim planem zamyslené a ohrozit tak jeho

spolecenskou funkci.”

Nejvys$si spravni soud rozsifil moZnosti
spolkti k podani navrhu na zruseni opatieni
obecné povahy, kdyz pripustil, Ze neni tre-
ba, aby spolek existoval uz v dobé ptijimani
tzemniho planu. Navrh mtze podat i spolek,

41 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 29. 3. 2016, sp. zn 4 As 217/2015.
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ktery vznikl naptiklad teprve v reakci na to, Ze
obcané zjistili, Ze byla schvalena takova zmé-
na izemniho planu, ktera mize ohrozit jejich
zdravé zZivotni prostredi.

c7.. Z JUDIKATURY:

I. Aktivni procesni legitimace k poddni ndvrhu
na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho
Cdsti podle § 101a odst. 1s. ¥ s. miiZe byt ddna
i v pripadé spolku, ktery vznikl teprve poté, co
opatreni obecné povahy bylo prijato a nabylo
ucinnosti.

Il. Ustanoveni § 101b odst. 3 s. ¥ s., podle néjz
soud p¥i pfezkoumdni opatfeni obecné povahy
vychdzi ze skutkového a prdavniho stavu, ktery
tu byl v dobé vyddni opatreni obecné povahy,
se tykd vlastniho hodnoceni prezkoumdvané-
ho opatreni obecné povahy, nikoliv vsak po-
souzeni aktivni legitimace tcastniki soudniho
fizeni.*

Pozor: Aktivni legitimaci nemad
ndjemnik. NemiiZe podat ndavrh
na zruseni izemniho planu.

Z)< K ZAPAMATOVANI:

— O zalobach proti tzemnim plantm rozhoduji
krajské soudy

— Lhita pro podani zaloby je tfi roky od Gcin-
nosti tzemniho planu

— Zalobu mohou podat dotéeni vlastnici ne-
movitosti

— Zalobu mohou podat spolky

— Zastupce verejnosti se mlize branit jen proti
rozhodnuti o namitce, kterou podal

— Zalobu nemiize podat najemnik

42 Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 26. 4. 2017, ¢j. 3 As 126/2016-38

10.3
Kdo dalsi se Fizeni ticastni

Soudniho fizeni o zru$eni uzemniho planu se

ucastni:

® navrhovatel (ten, kdo podal Zalobu),

® odpirce (obec nebo mésto, které vydalo
uzemni plan),

@® osoby zdicastnéné - typicky investor
a dalsi dotceni sousedé. Osoby
zucastnéné samy nepodaly navrh, ale
maji néjaka prava, kterd mohou byt
rozhodnutim soudu — zru$enim tuzemniho
planu — dotcena.

§< K ZAPAMATOVANI:

| kdyz to neni povinnosti navrhovatele, je
dobré do Zaloby uvést, kdo by mohly byt oso-
by zlcastnéné, hlavné informace o investo-
rech. Soud jim mize dorucit oznameni o tom,
Zze byla podana zaloba bud pfimo, nebo jen
na uredni desce. Pokud jim ale bude doruco-
vano jen na desce, i kdyz byly znamy, mohl by
to byt zbytecny problém z hlediska zakonnosti
postupu.

10.4
Co soud Fesi

Soud pri prezkoumavani tizemniho planu po-
stupuje podle pravidel, jez vyplyvaji prfimo
ze soudniho radu spravniho a z rozhodnuti
Nejvy$siho spravniho soudu.

Nejprve zkouma tzv. podminky fizeni -
tedy to, jestli viibec existuje uzemni plan, kte-
ry je Zalobou napadeny (to zpravidla nebyva
problém). Dile zkoumad i to, jestli je ten, kdo
zalobu podal, aktivné legitimovany — jestli ma
prava, ktera mohla byt opatienim obecné po-
vahy - tedy izemnim planem, porusena.

Jestlize jsou tyto podminky splnény, po-
kracuje soud v kontrole uzemniho planu. Pti
kontrole je soud v podstaté vazany tim, co
uvedete v navrhu na zruseni. Proto je dobré
navrh sestavit co nejlépe, idedlné za pomoci
zkuseného pravnika.
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Soud pfi prezkumu izemniho planu postu-
puje podle péti bodu (tzv. algoritmus prezku-
mu - pétibodovy test uzemniho planu).

Algoritmus pfezkumu vypada nasledovné:
1) Pifezkum pravomoci k vydani izemniho

planu (vydalo jej zastupitelstvo obce?).

2) Piezkum otdzky, zda nebyla piekro¢ena
plisobnost organu verejné spravy.

3) Piezkum otdzky, zda byl dodrzen procesni
postup (kupt. byly zvefejnény vSechny
pisemnosti, probéhlo vefejné projednani
atp.)

4) Prezkum obsahu uzemniho planu -
zkouma se jeho soulad se zdkonem (napt.
u zmén se zkouma, zda je nezbytné
vymezovat nové zastavitelné uzemi).

5) Pifezkum obsahu napadeného OOP
z hlediska jeho proporcionality — tady
se tesi, jestli izemni plan nezasahl
prilis tvrdé do prav dotéenych vlastnikd.
Uzemni plan sice mtize vlastniky omezit
v jejich pravu vyuzivat pozemek, ale vZidy
to musi mit urcité hranice a miru.

dvou bodech obstil, ale problematicky by
byl tieti krok kontroly. Pak uz by soud nere-
sil otazky spojené se ¢tvrtym a patym bodem
prezkumu. Pti psani Zaloby by se mélo pravé
podle téchto péti bodd postupovat. Navrho-
vatel by mél uvést, proc¢ je pravé kazdy z nich
(nebo néktery) poruseny a pro¢ to zpusobuje
nezdkonnost uzemniho planu. To, aby byly
v navrhu uvedené vSechny dtvody, pro¢ je
uzemni plan nezakonny, je mimoradné dilezi-
té. Soud totiz posuzuje uzemni plan jen z hle-
disek uvedenych v zalobé.

Pokud plan uspéje ve vSech péti krocich,
soud ho nezrusi.

§< K ZAPAMATOVANI:

Vse podstatné musite uvést uz v zalobé. Divo-
dy, pro které tzemni plan zalujete, uz nesmite
po podani zaloby rozsifovat. V replice (reakci
na vyjadreni odplrce) uz mazete jen rozvadét
dalsi argumenty.

? Z JUDIKATURY:

Algoritmus soudniho pfezkumu opatreni obec-
né povahy (§ 101d odst. 1 a 2 s. ¥ s.) spocivd
v péti krocich; za prvé, v pfezkumu pravomo-
ci sprdvniho orgdnu vydat opatfeni obecné
povahy; za druhé, v prezkumu otdzky, zda
sprdvni orgdn pri vyddvani opatreni obecné
povahy neprekrocil meze zdkonem vymezené
plisobnosti (jedndni ultra vires); za tfeti, v pfe-
zkumu otdzky, zda opatreni obecné povahy
bylo vyddno zdkonem stanovenym postupem;
za Ctvrté, v pfezkumu obsahu opatreni obec-
né povahy z hlediska rozporu opatreni obecné
povahy (nebo jeho &dsti) se zdkonem (mate-
ridIni kritérium); za pdté, v pfezkumu obsahu
vydaného opatreni obecné povahy z hlediska
jeho proporcionality.®®

Soud nemusi projit v§echny kroky. Pokud
napft. zjisti, ze byl poruseny uz prvni bod, ne-
pokracuje se dal a izemni plan se zrusi. Totéz
plati tehdy, pokud by tizemni plan v prvnich

43 Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 27.09.2005, ¢j. 1 Ao 1/2005

.9; Z JUDIKATURY:

.1 v odlvodnéni opatfeni obecné povahy je
tak nutno uvést divody vyroku, podklady pro
jeho vyddni a tvahy, kterymi se sprdvni orgdn
fidil pFi jejich hodnoceni a pfi vykladu prdvnich
predpisii. ProtoZe ve vztahu k vyse uvedenym
otdzkdm podminek pro vymezeni zastavéného
tuzemi samostatnym postupem odivodnéni
napadeného opatreni obecné povahy postrd-
dad zpisobilé rozhodovaci diivody, shledal je
soud v této cdsti neprezkoumatelnym.”%

10.5
Jak to probiha

Soudni fizeni ve vécech tizemniho planu by-
vaji vétSinou neverejnd. Po podani navrhu
na zru$eni uzemniho planu soud posle odptr-
ci, tedy obci ¢i méstu, navrh (Zalobu) a umozni
mu se vyjadrit. Toto vyjadfeni zase zasle tomu,
kdo podal Zalobu. Navrhovatel se miize znovu

dne 16. 12. 2008, sp. zn. 1 Ao 3/2008
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vyjadrit (ale nebyva to nezbytné, pokud nejde
o slozity pfipad).

Rizeni je vét$inou jen pisemné, bez tstniho
jedndani. Je vS§ak mozné, Ze na ustni jednani,
zejména ve slozitych pripadech, preci jen
dojde. V tom pripadé je 1épe si vzit advokata.

Soud musi rozhodnout za 90 dnti od oka-
mziku, kdy mu zaloba pfisla.

Soud vydava bud rozsudek, kterym da za-
lobci za pravdu a izemni plan zrusi. Také muze
rict, Ze je uzemni plan v poradku a zalobu roz-
sudkem zamitne. A nakonec mtiZe odmitnout
navrh na zruseni izemniho planu napt. proto,
Ze ten, kdo jej podal, nemél aktivni legitima-
ci a nemél prava, kterd byla izemnim planem
dotéena.

10.6
Nihrada nikladu

Pokud Zalujete obec nebo meésto (to je
odptirce), nehradite odptrci nédklady ani
tehdy, kdyz vdm nedd soud za pravdu. Musite
vSak =zaplatit soudni poplatek, ktery je
5 000KC¢. Pokud budete tispés$ni a soud vyhra-
jete, poplatek vdm spolu s dhradou ndakladi
na advokata musi zaplatit protistrana (obec).
V prvni stupni, tj. u krajského soudu, nehradi-
te ndklady ani osobé zi¢astnéné (s tim jsme se
v praxi nesetkali). Pokud ale prohrajete a véc
se dostane k Nejvyssimu spravnimu soudu, je
mozné, Ze budete hradit nékteré naklady oso-
bé zucastnéné. V fizeni o kasacni stiZznosti se
z ni totiz stava ucastnik rizeni.

2 PRIKLAD Z PRAXE:
Arogance a soudy

I~ oo

0 na jihu Moravy

V Jihomoravském kraji nebyly Zasady uzem-
niho rozvoje jen dalSim schvalovanym doku-
mentem, ktery by prosel bez valného povédo-
mi vefejnosti. Naopak — nékolik tisic obc¢and
zmocnilo zastupce verejnosti k rliznym téma-
tam (mj. k podani namitky k trasovani rych-
lostni silnice R52 — zastupce zmocnilo témé¥
tisic obcan, pro R43 dalo zmocnéni pres pat-
nact set lidi, tfem tisicovkam lidi nebyl Ihos-
tejny osud Tufan — obrovska priimyslova zéna,
kterd se zde planuje, by zasadné ovlivnila

okoli). Krajsky Gfad neprojevil pfilisny zajem
o jednani se zastupci obc¢and, ac jej o to opa-
kované zadali. Na verejném projednani, které
se konalo na jafe 2011, dostal kazdy z nich,
stejné jako kazdy dalSi obcan, pfesné vymeé-
fené tfi minuty, aby sdélil Gfednikim svou
namitku. Pak se vypinal mikrofon. Podané na-
mitky a pfipominky ob¢and, obci a ob¢anskych
sdruzeni kraj vyfidil jednoduse — z vétsiny je
zamitl. Arogantni pfistup urfednikl mél oceka-
vanou dohru — zacatkem léta 2012 rozhodoval
0 zasadach Nejvyssi spravni soud. Stejné jako
napfiklad u prazskych zasad dal za pravdu ob-
¢anlm a sdruzenim a Zasady Jihomoravského
kraje celé zrusil (coZ se stalo historicky poprvé,
dfive soud rusil jen sporné &asti ZUR). Kromé
jiného vytkli soudci NSS Jihomoravskému kraji
zplsob, jakym Fidil vefejné projednani navr-
hu Zasad Guzemniho rozvoje. Soud potvrdil, ze
Gcelem verejného projednani neni pouze infor-
movani vefrejnosti ze strany predstavitel(l kra-
je o chystanych zasadach Uzemniho rozvoje,
ale je i diskusnim férem, které by mélo slouzit
k vyméné nahledli na otazky Gtzemniho plano-
vani. Tomu mél krajsky Grad uzplsobit orga-
nizaci prtibéhu verejného projednani a vyhra-
dit dostatecny c¢asovy prostor pro vystoupeni
vefejnosti, ktery by byl adekvatni mnozZstvi
uplatnénych namitek a pfipominek a vyzna-
mu pfijimané Uzemné planovaci dokumenta-
ce. Krajsky arad zplisobem, jakym organizoval
a fidil vefejné projednani, porusil zasadu verej-
né spravy jako sluzby verejnosti, zasadu vstfic-
nosti a slusnosti, a dopustil se tak procesniho
pochybeni. %5

45 Viz Tiskova zprava NSS ze dne 21. 6.
2012, dostupnd www.nssoud.cz
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10.7 ® Soud postupuje podle péti kroki
Shrnuti ® Soud ma narozhodnuti 90 dnd
® Soud bud da zZalobci za pravdu a izemni
® Zaloba proti izemnimu pldnu (spise jeho plan zrusi (rozsudkem), nebo Zalobu
¢asti nebo zméné) se podava do 1 roku zamitne (rozsudkem), anebo ji odmitne
od ucinnosti izemniho planu (usnesenim - typicky proto, Ze ji podal
® Pokud uz lhiita uplynula, ale jeSté nebylo nékdo, kdo to nemohl udélat - tieba
vydané uzemni rozhodnuti, je mozné najemce)
Zalobu proti rozhodnuti spojit s nadvrhem ® Protirozhodnuti krajského soudu
na zruSeni uzemniho planu je mozno podat kasaéni stiZnost
® Zaloba se podava u krajského soudu k Nejvyssimu spravnimu soudu. Této
@® Zalobu mohou z fad vefejnosti podat stiznosti maze byt pfiznan odkladny
dotceni vlastnici nemovitosti, zastupce Ucinek.

verejnosti a spolky

11. SPRAVNIi PREZKUM V UZEMNIiM PLANOVANI

zemné planovaci dokumentaci (Zasady, uzemni plany i regula¢ni plany) mohou kromé sou-

dd prezkoumavat i krajské urady (pro obce) a Ministerstvo pro mistni rozvoj (pro kraje
a Prahu). Tento pfezkum ale neni ¢asty. Pokud bychom méli jednu z cest vybrat, doporuéili
bychom soudni pfezkum — uz kviili bohaté judikatuie Nejvys$siho spravniho soudu. Spravni pie-
zkum na druhou stranu nepredstavuje Zadnou finan¢ni zatéz a podnét k zahdjeni prezkumného
fizeni maze dat kdokoli.

Na zahdjeni fizeni ale neni Zadny narok, je to na uvazeni uradu. To, Ze chcete zkusit soudni
prezkum, nevylucuje pozdéji podani Zaloby. Je vsak tieba si peclivé hlidat Ihiity — aby vam kvtli
zbytecné cesté pres urady nezanikla moznost podat Zalobu.

Spravni pfezkum probiha podle spravniho fadu (§ 174 zakona ¢. 500/2004 Sb.). I spravni pre-
zkum je ¢asové omezen — usneseni o zahajeni prezkumného fizeni lze vydat do 1 roku od uéin-
nosti opatieni. Pfezkumné tizeni byva zahdjeno tehdy, pokud je ziejmé, Ze v procesu porizovani
uzemné planovaci dokumentace doslo k néjaké zavazné chybé, kterd zptsobila nezdkonnost
dokumentace. V pfezkumném fizeni je mozné uzemni plan (nebo regula¢ni plan ¢i Zasady) jen
zrusSit, nikoli zménit.

MozZné by bylo i prezkumné rizeni, které by se tykalo jen rozhodnuti o namitce. Je to ale po-
meérné slozitd a nejistd véc. Navic v okamziku, kdy vlastnici i zadstupce verejnosti mohou podat
navrh na zruseni uzemniho planu k soudu, ztraci toto reSeni na vyznamu.

(57)



12. SITUACE PO ZRUSENi UZEMNIiHO PLANU

Pravni predpisy: zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon

Pokud mluvime o ruseni izemniho planu, musime rozlisit nékolik situaci:

1) zruSeni celého uzemniho planu (prakticky se nedéje),

2) zrueni ¢asti tzemniho planu (déje se),
3) zru$eni zmény uzemniho planu (¢asté).

12.1
Zruseni celého tzemniho planu

V ptipadé, kdy je cely izemni plan zruSen, ne-
plati na izemi obce zadny tizemni plan. Stary
uzemni plan, ktery platil (pokud obec néjaky
méla) pred zru$enim uzemniho planu, neob-
zivne. Uzemi zkrdtka nema 2adny uzemni plan
a plati omezena pravidla pro vystavbu (viz § 18
odst. 5 a § 188a stavebniho zdkona). Je t¥eba
zacdit co nejdiive pracovat na novém tizemnim
planu.

Pii pofizovani nového uzemniho planu se
navazuje na posledni ukon, ktery nebyl zpo-
chybnén, to znamend, Ze v pripadé, kdy soud
kupt. fekl, Ze je v poradku zaddni ale uz ne na-
vrh, nemusi se znovu zpracovavat a schvalo-
vat zadani, ale piejde se rovnou ke zpracovani
navrhu na zakladé tohoto zadani. To miiZe byt
zménéno prostirednictvim pokynd schvile-
nych zastupiteli (dle § 51 odst. 3 stavebniho
zdkona).

12.2
Zruseni €asti izemniho planu

Stavebni zdkon v § 55 odst. 3 tik4, Ze v pripa-
dé, kdy dojde ke zruseni c¢asti izemniho pla-
nu, zastupitelstvo musi bezodkladné rozhod-
nout o porizeni uzemniho planu nebo jeho
zmény a o jejim obsahu. Pokud zména nevy-
Zaduje zpracovani variant feseni, postupuje se
ve zkraceném rezimu.

Na zméné nebo novém uzemnim planu je
tieba zadit pracovat zejm. proto, ze stavebni
zakon pozaduje, aby tizemni plan byl zpraco-
van pro celé uzemi obce, a neméla by v ném
zlstat ,bila mista“. V Metodickém doporuceni
k vybranym problémtim poftizovani uzemniho
planu (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015

[44]) se uvadi: ,V pfipadé, Ze byla zru$ena ¢ast
uzemniho planu, ktera byla v rozporu se za-
konem, pak je na ¢ast izemi pohliZeno jako
na uzemi bez uzemniho planu, pokud soud
v rozsudku nestanovil jinak. Ty ¢asti tzem-
niho planu, které nebyly zrusSeny, zistavaji
v platnosti. Pro pfedmétné uzemi je pak tieba
(bezodkladné) pofidit zménu tizemniho pla-
nu, kterd odstrani nedostatky, vytknuté v roz-
hodnuti nebo v rozsudku soudu, kvtili kterym
byla ¢ast uzemniho planu zrusena.“

12.3
Zruseni zmény izemniho planu

Pokud dojde ke zruSeni zmény tizemniho pla-
nu, je situace jina od zruseni celého tizemniho
planu a od zruseni ¢4sti uzemniho planu. Uze-
mi se vraci do své ptivodni regulace. Kde bylo
pole, zménéné na stavebni pozemKky, je opét
pole.

Nejvy$si spravni soud k tomu fekl: ,Nedo-
chazi-li zasadné k obnové ptivodniho pravni-
ho predpisu, pak nejsou diivody pro zdasadni
odlisny p¥istup k opatrenim obecné povahy,
ktera nejsou ani prdvnim predpisem a ani
rozhodnutim (...) Ani zruSenim opat¥eni obec-
né povahy proto nedochdzi k ,,ozivnuti“ pred-
choziho opatteni obecné povahy (...) Dojde-li
ke zrusenit opatreni obecné povahy, které spo-
¢ivd ve zméné uzemniho pldanu, at jiz v soud-
nim ¢i prezkumném rizeni, znamend to, Ze
plati tizemni pldn v podobé pred zrusSenou
zménou. To plyne nejen z jazykového vykladu
vyrazu ,zména“, nybrz také z koncepce sta-
vebniho zdkona, ktery stanovi povinnost kaz-
dé obce mit vlastni tizemni plan pro celé své
tizemi a neumoZziuje uizemni plan porizovateli
bez dalsiho zrusit (...) Zména tizemniho pld-
nu je totiz regulaci mensi intenzity v procesu
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tizemniho pldnovdni a nepredstavuje natolik
vazny zdsah do pravni jistoty obyvatel obce.
Pokud naddle plati uzemni plan v podobé pred
zruSenou zmeénou, pak dochadzi k ,ndvratu“
k logické a vnitrné provdzané koncepci tizem-
niho planu. Zvolené veseni tak prispiva k vetsi
stabilité a zohledriuje pottebu souvislé regu-
lace celého uzemi obce.“

Pfi pofizovani nové zmény (po zrusSeni té
puvodni) je vSak zapotifebi vZdy postupovat

presné v souladu se stavebnim zdkonem. Také
je nutné zdtliraznit, Zze zména izemniho planu
muZe byt uplné jina nez ta, kterd byla zruSe-
na. Zastupitelé nemaji povinnost schvalit ta-
kovou zménu, kterd by danou lokalitu reSila
stejné. Namisto pozemku urceného k zastav-
bé tak miize vzniknout pozemek urceny k ze-
meédélské vyrobé.
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13. NAHRADY INVESTORUM - PLATi OBEC
ZA ZMARENOU INVESTICI?

Pokud jde o nahrady investortim, je tieba rozliSovat nékolik situaci:

1) Existuje izemni plan, ktery je zménén z rozhodnuti zastupiteld a zména je v souladu
se zakony — u nékterych pozemkd je zruSeno jejich uréeni k zastavéni — investor uz
zkratka stavét nemizZe (pokud uz neziskal pravomocné izemni rozhodnuti nebo podobné

rozhodnuti).

2) Existuje izemni plan, ktery je zménén z rozhodnuti zastupiteldi, vlastnik pozemki jiz
pozemKky nemtzZe vyuzivat tak, jako pred zménou izemniho planu. Napr. zemédélec uz
nemuze pozemky vyuzivat pro zemédélskou vyrobu. Nejde o situaci jako v bodé 1), kdy
na pozemcich nelze stavét. Tuto situaci stavebni zakon nepredvida, ale reSily ji soudy.

3) Zménu uzemniho planu nebo ¢ast uzemniho planu nebo cely izemni plan (malo
pravdépodobné) zrusi soud nebo krajsky ufad (u Prahy Ministerstvo pro mistni rozvoj)
a investor uZ nema pozemky, na kterych Slo diky zméné izemniho planu stavét kupt. byty.
M4 jenom pole, kterd mél i pfed zménou. Zalobu s velkou pravdépodobnosti nepodava
Vv této situaci investor, ale tfeba dotéeny sousedni vlastnik bytu.

4) Zména uzemniho planu zpisobila, Ze investor nemiiZe pozemek vyuzivat tak, jako pred
zménou. Napi. ma zemédélec pozemek, kde chtél chovat koné. Uzemni plan je ale zménil
na obc¢anskou vybavenost. Podnikani uz je nemozné, ale zemédélec se rozhodl tizemni
plan napadnout. Soud zménu tzemniho pldnu zruS$il. Zemédélec by mohl mit narok
na odSkodnéni, pokud mu néjaka Skoda z nezdkonného tizemniho planu vznikla.

13.1
Nahrada za zmény v Gzemi podle
S 102 stavebniho zakona

Pokud dojde v disledku zmény ¢asti izemni-
ho planu z rozhodnuti zastupiteli ke zmareni
investice, zna stavebni zakon postup pro tak-
zvané nahrady za zmény v izemi. Konkrétné
jde o § 102 stavebniho zakona. Podle tohoto
ustanoveni plati, Ze vlastnikovi pozemku, kte-
rému vznikla prokazatelnd majetkova ujma
v dtisledku zruseni uréeni pozemku k zastaveé-
nina zakladé zmény uzemniho planu nebo vy-
danim nového tizemniho pldnu, ndlezi nahra-
davynaloZenych nakladt na pfipravu vystavby
v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku,
na projektovou pripravu vystavby nebo v sou-
vislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery
slouzi k zajisténi zavazku.

Nidhrada vlastnikovi nebo opravnénému
nenaleZi, jestlize k uvedenému zruSeni doslo

na zdkladé jeho ndvrhu nebo po uplynuti 5

let od nabyti u¢innosti izemniho planu, nebo

jeho zmény. Pétileta podminka se neuplatni,
jestlize béhem téchto 5 let:

a) nabylo u¢innosti rozhodnuti o umisténi
stavby nebo izemni souhlas pro stavbu,
pro kterou bylo zastavéni uvedenou
tzemneé planovaci dokumentaci uréeno
(a toto rozhodnuti je stale platné)

b) byla uzaviena vefejnopravni smlouva
nahrazujici izemni rozhodnuti a tato
vefrejnopravni smlouva je u¢inna.

Dtlezité je si uvédomit, Ze v téchto pri-
padech nejde o nezdkonnou zménu, protoze
Uzemni plan muze za urcitych podminek za-
sahovat do vlastnickych prav a nikdo nema
ndrok na to, aby praveé jeho pozemek byl podle
uzemniho pldanu napf. stavebni. Nejde tedy
o ndhradu $kody (Z4dna nevznikla), ale o na-
hradu za legalni zasah do vlastnického prava.
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13.2

Nahrady za jiné zmény

v (izemi nez zruseni urceni
pozemku k zastavéni

Podobné by mohl narok na ndhradu za zmény
v uzemi uplatiiovat i napt. zemédélsky podni-
katel v situaci, kdy mu zména dzemniho pla-
nu nedovoli uz dal podnikat v oboru, napt. uz
nemtze postavit na pozemcich urcenych pro
obcanskou vybavenost stdj pro 20 koni a dal-
$i budovy. To vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu.*

Také v tomto pripadé je zména v souladu se
zakonem, zemédélec se sice mozna brani zalo-
bou, ale zména u soudniho piezkumu obstoji.
Pfesto ovSem vyrazné zasahne do vlastnic-
kych prav, stejné jako zména, kterd podléha
rezimu § 102 stavebniho zakona. Tuto situaci
ale stavebni zakon vyslovné neresi.

Nejvys$si soud k tomu (ponékud nelogicky,
protoze ani v tomto pripadé nejde o feSeni na-
hrad za skodu zptisobenou nezakonnym roz-
hodnutim, stejné jako v piedchozim pripadé je
uzemni plan v souladu se zakonem, jen zasahl
do vlastnickych prav) tika: ,Ndrok ticéastnika,
ktery v obéanskoprdavnim soudnim tizeni tvr-
di, Ze mu zmeénou dosavadniho nebo vyddnim
nového tzemniho pldnu vznikla ujma, jenz
neni nahraditelnd podle § 102 odst. 2 sta-
vebniho zdkona (ndhrada nékterych ndroki
v souvislosti se zménou tizemniho planu te-
Send p¥imo stavebnim zdkonem), neposuzuje
podle obecného predpisu (obcanského zdko-
niku) o odpovédnosti za $kodu, nybrz podle
zvldstniho zdkona, ktery reSi odpovédnost
za Skodu zptisobenou vykonem verejné moci
(¢. 82/1998 Sb.).“ (Podle rozsudku Nejvyssiho
soudu CR sp. zn. 25 Cdo 3444/2013, ze dne 27.
10. 2015). Dotéeny vlastnik musi postupovat
stejné, jako kdyby mu byla Skoda zptisobena
by byl analogicky postup jako v pripadé § 102
stavebniho zakona u zmén, které zrusi uréeni
pozemku k zastavéni.

13.3
Nahrada skody za zruSeni zmény
uzemniho planu soudem

V situaci, kdy soud zrusi napi. zmény uzem-
niho planu, ktera umoziiovala investorovi
stavét v lokalité, kde dtive bylo pole a po zmé-
né izemniho planu se z néj staly plochy pro
judikatura se priklanéla k tomu, Ze ke vzniku
Skody nedoslo tim, Ze byla schvdlena zména
uzemniho planu (ta naopak pfece vystavbu
a zhodnoceni pozemku umoznila), ale tim,
Ze soud zménu jako nezakonnou zrusil. Proto
neexistovala pri¢innd souvislost mezi neza-
konnym rozhodnutim (zde zménou uzemniho
planu) a mezi vzniklou $kodou.

Novéjsi judikatura ale tento pfistup zmeé-
k tomu rika: ,Zptisobit skodu tak za uréitych
okolnosti mtiZe i nezakonné rozhodnuti orga-
nu vefejné moci, které bylo vydano in favorem
poskozeného ucastnika a které bylo dodatec-
né jako nezakonné zruseno, a¢ k tomu doslo
nezavisle na jeho procesni aktivité. TotiZ u ta-
kovych rozhodnuti je logicky vylouceno, aby
se poskozeny ucastnik domahal jejich formal-
niho zruseni (leda v pfipadé, Ze mu bylo vy-
hovéno jen zcédsti a opravnym prostiedkem
sleduje dosazeni plného uspokojeni, coz se
ale se smyslem a ucelem zrusSeni rozhodnuti
pro nezakonnost pfirozené miji), kdyz jejich
imaterialni sféfe tohoto ucastnika nepiisobi,
jak spravné uzaviel Nejvyssi soud v napade-
ném rozsudku (str. 5), ba naopak, ale ke skodé
dojde pravé az v posledku jejich dodate¢ného
zruSeni, coZ v souzené véci obecné soudy jiz
pominuly, resp. odmitly nalezité zohlednit.“
(ILUS 1667/12 ze dne 11. 3. 2014)

V srpnu 2017 rozhodoval Nejvyssi soud
o dovoléni jednoho prazského developera (Ko-
§itské vyhledy s.r.o.). Ten se domdhal ndhrady
Skody ve vys$i 38 599 902,38 K¢ za zmarenou in-
vestici. Obvodni soud pro Prahu nejdiive v #ij-
nu 2014 odmitl zalobu developera na ndhradu
skody a v roce 2015 tento rozsudek potvrdil
Méstsky soud v Praze (ten ale zéasti pozmé-
nil argumentaci). Obvodni soud argumentoval
star$im rozsudek Nejvy$siho spravniho sou-
du (rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 19. 9.
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2002, sp. zn. 25 Cdo 2244/2000, podle kterého
neodpovida stat za Skodu, jez vznikla nasled-
kem zru$eni nezdkonného rozhodnuti, nybrz
nasledkem jeho vydéni).

Nejvyssi soud ale v roce 2017 mj. konsta-
toval (rozsudek nejvy$siho soudu zde dne
8. 8. 2017, sp. zn. 30 Cdo 3292/2015: ,Dojde-
-li ke skodné uddlosti, kterou je prerusen ur-
City proces, ktery je s to vytvorit zisk, zdlezi
zejména na sloZitosti prerusSeného procesu
a fazi, v nizZ se tento proces nachdzel, zda
bude mozné dovodit, Ze pravé skodnd uddlost
byla pri¢inou nedosazeni konkrétniho zisku.
Plyne z obecné zkusenosti, Ze pokud se jedna-
lo o proces slozity, pokud Skodna uddlost za-
sdhla do procesu v jeho brzké fazi, ¢i zavisel-li
vysledek tohoto procesu na nejisté okolnosti,
je vyznamné oslabena moZnost dosdhnout
zjisténi, zda k zisku nedoSslo pravé v diisledku
Skodné uddlosti. Judikatura (srov. napt. usne-
seni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2006, sp.
zn. 25 Cdo 818/2005) tak dospéla napt: k zad-
véru, Ze pouhé tvrzené zmareni zamysleného
podnikatelského zaméru poskozeného k od-
Skodnéni nestaci ...

Co se tyka dalsiho dtvodu, pro néjz méla
byt pfi¢inna souvislost vyloucena, tedy moz-
ného nevydani kladnych rozhodnuti dle sta-
vebniho zakona, patfi pfipomenout rozhod-
nuti Nejvyssiho soudu ze dne 20. 1. 2016, sp.
zn. 30 Cdo 2179/2013, uvetejnéné pod cislem
20/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stano-
visek. Podle druhé z pravnich vét, s nimiz bylo
rozhodnuti publikovano, je-li vyddni tifedniho
povoleni pro vykon urcité Cinnosti soucdsti
obvyklého béhu véci, je jeho nevydani v zdko-
nem stanovené lhité pri¢innou ztraty zisku
uslého tim, Ze poSkozeny nemohl ¢innost, pro
niz o povoleni zZadal, realizovat. Z uvedeného
vyplyvd, ze soud meél p#i zkoumdni pric¢in-
né souvislosti ucinit zavér, zda by s ohledem
na charakter potifebného povoleni a konkrét-
ni okolnosti véci bylo obvyklé, Ze by k vydani
uredniho povoleni doslo ¢i nikoliv. Dtikazni
bifemeno ohledné skutec¢nosti, Ze za obvyk-
1ého béhu véci by k vydani ufedniho povole-
ni vyslo, nese Zalobce. Pfi¢inna souvislost by
byla vylou¢ena zejména za existence takové
skutecnosti, jeZ by vydani uredniho povoleni
¢inila vylouc¢enym, popt. zna¢né nejistym, ci
Ze by vydani povoleni zaviselo na uvazeni ze

strany organu. JelikoZ odvolaci soud neucinil
ohledné vySe zminénych skute¢nosti potieb-
na zjisténi, nebylo moZné bez dalsiho vyloucit
existenci pri¢inné souvislosti. Jim provedené
pravni posouzeni je v tomto ohledu (pfinej-
mens$im) netplné, a tedy i nespravné.“
Méstsky soud ve véci zatim nerozhodl, je
ale uz ted ziejmé, Ze bude nutno posuzovat
mnohem vice proménnych a Ze automaticky
neplati, Ze zruSeni zmény tzemniho planu
soudem nemuze vést k ndhradé Skody, kterou
bude muset obec developerovi poskytnout.

13.4
Legitimni o¢ekavani investoril
spojena s izemnim planem

Pro pripady, kdy investor koupi napft. pozem-
ky, které jsou podle uzemniho planu zemé-
délskou plochou, a nasledné vyvine veskerou
moznou snahu o to, aby byly uzemnim pla-
nem preménény na pozemky stavebni, je tie-
ba jesté uvazit, zda viibec vznikla realna skoda
a jakd mohou mit investofi legitimni o¢ekava-
ni jen ze samotného uizemniho planu. Zaklad-
nim argumentem developeri totiz bude zdsah
do pravni jistoty, a predevsim do legitimnich
oCekavani. Zde je namisté se zeptat: ,Miize
mit investor vibec néjaka legitimni oceka-
vani uZ na zakladé dzemniho planu?“ Uzem-
ni plan neni totiZ nic jiného neZ plan. Nikdo
nemd Zadny ndrok na to, aby jeho pozemKky
urcil ke konkrétnimu vyuziti, a nikomu pfimo
z uzemniho pldnu nevznikaji Zddnd opravné-
ni. Investor na zakladé samotného uzemniho
planu nemad zadny prtislib toho, ze skutecné
obdrzi kladné dzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni. MtZe mu tedy vzniknout jakakoli
méritelna ujma?

Ktéto otdzce se Nejvys$si spravni soud vyjad-
foval nékolikrat a mj. k tomu shrnul: , Nejvyssi
spravni soud rovnéz nemiiZe prisvédcit tomu,
Ze by napadeny tizemni plan ve vztahu k pred-
metnym nemovitostem nebyl proporciondlni.
Z predchoziho tizemniho planu a rovnéz ze
shodnych tvrzeni ucastnikii vizeni vyplynulo,
Ze predmétné pozemky nikdy nebyly zaraze-
ny do zastavéného uzemi. Ponechdni statusu
quo, aniz by doslo k néjaké podstatné zmené
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vreSeném tizemi nebo v prislusné pravni upra-
vé, nemiiZe podle ndzoru Nejvyssiho spravni-
ho soudu byt neproporciondlni (srov. Usnese-
ni rozsireného sendtu Nejvyssiho sprdavniho
soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009 -
120), protoZe se do prav navrhovatele novym
zptisobem jakkoli nezasahuje, nebo v rozporu
s legitimnim ocekdvdnim navrhovatele, pro-
toZe na zarazeni pozemku do urcité kategorie
podle predstav jeho vlastnika, jestliZze nejsou
splnény prislusné zdkonné podminky, neni
pravni ndrok (srov. poc¢etnou judikaturu Nej-
vyssiho spravniho soudu citovanou niZe) (..).
Nelze proto za dané skutkové a prdavni situa-
ce hovotit o tom, Ze by navrhovatel mél jaké-
koli legitimni o¢ekdvdni v tom smeéru, Ze jeho
pozZadavku na povoleni individudlni rekreace
bude vyhoveéno, pripadné Ze by zachovdni stad-
vajici situace u predmétnych nemovitosti bylo
neproporciondlni. Argumentace navrhovatele
ohledné zarazeni pozemkii do travnich poros-
tii jako ,,predstupné“ stavebniho ¢i rekreacni-
ho pozemku je zcela irelevantni a v rozporu
pravnim rvddem. Ostatné princip legitimniho
ocekdavdni v tizemnim pldnovdni nelze podle
ndzoru Nejvyssiho sprdavniho soudu aplikovat
ve stejném rozsahu jako v bézném spravnim
¥izeni, a to nejen s ohledem na specifika rizeni
o opatreni obecné povahy, ale i na znacné pra-
vomoci potizovatele tizemniho pldnu ohledné
zarazovdani pozemkii do prislusné kategorie.”
(Dle rozsudku NSS sp. zn. 6 Aos 2/2012 ze dne
19.12.2012).

Jako dalsi bod nasi argumentace proti po-
zadavkiim developerti na ndhrady skod by-
chom uvedli nasledujici stanovisko Ustavniho
soudu: ,,Nad rdamec je mozno uvést, Ze pod-
statou stéZovatelovy stiZznosti je skutec¢nost,
Ze zruSenim uzemniho pldnu jiz neni jeho
pozemek stavebnim, ¢imz mélo byt zasaZe-
no do jeho legitimniho océekdvani (evidentné
na ur¢itou hodnotu pozemku), a tim i vlast-
nictvi. Neni vSak zrejmé, z éeho stéZovatel
dovozuje subjektivni verejné (natoz tstavni)
prdvo na to, aby jeho pozemek mél rezim sta-
vebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl
tizemnim planem pozemek urcen jako staveb-
ni, musi stavebnim (zfejmé navzdory moznym
pochybenim, vaddm, nezdkonnostem ¢i pro-
tiustavnostem p¥i prijimdni viizemniho planu)
navzdy ziistat. Z tohoto pohledu by pak bylo

zakotveni soudniho prezkumu tizemnich pla-
ni zcela zbytec¢né, nebot vyhovéni jakému-
koliv takovému ndvrhu Nejvys$sim sprdvnim
soudem by predstavovalo protitistavni zasah
do ,legitimniho oc¢ekdvani“ vlastnikii pozem-
kii (odlisnych od navrhovatele) pokud se tykad
urceni druhu pozemku. Ostatné neexistuje ani
subjektivni prdvo na to, aby pozemku byl ,ur-
cen“ tizemnim planem stéZovatelem zamysle-
ny rezim. Ustavni soud jiZz opakované judiko-
val, Ze vlastnické prdavo neni absolutni, nebot
toto lze pti dodrzeni tustavnich a zdkonnych
mezi omezit (¢i dokonce za dodrzZeni takovych
limitii Ize pristoupit k vyvlastnéni). Pokud sté-
Zovatel zmiriuje ,legitimni ocekdvani®, tak
je mozno uvést, Ze sam poukdzal na § 101d
soudniho vddu sprdvniho, dle kterého prdva
a povinnosti z pravnich vztahii vzniklych pred
zru$enim opattreni obecné povahy ziistdvaji
nedotcena, a uvedl, Ze to se tykd napt. situa-
ci, kdy jiz dojde v mezidobi (tj. pred zrusenim
opatreni obecné povahy — tzemniho planu)
k vydani rozhodnuti o umisteéni stavby. Je tedy
zirejmé, Ze ochrana jiz konkrétnich legitim-
nich ocekdvadni vlastnikii zaloZenych rozhod-
nutimi v individudlnich p¥ipadech je soudnim
¥ddem sprdvnim zajisténa.“ (Usneseni Ustav-
niho soudu I11.US 3108/09 ze dne 18. 3. 2010.)
Takovy vyklad, podle kterého zruSenim sa-
motné zmény nebo upravou uzemniho planu
nevznika developerovi redlna skoda, podporu-
jeiskutecnost, zZe v pripadé, kdy je na zakladé
zmény nebo upravy tzemniho planu vydano
uzemni rozhodnuti, stava se toto rozhodnuti
zdsadnim limitem pro prezkum samotného
uzemniho planu. Pokud tedy developer uz zis-
kal izemni rozhodnuti, na zakladé kterého uz
mu vznikaji mnohem konkrétnéjsi prava nez
ze samotného uzemniho planu, neni mozné
zménu uzemniho planu napadnout. To potvr-
zuje i Nejvyssi spravni soud: ,,Pfedmétné usta-
noveni s. t. s. dale hovofi o ,,opravnéni“ podat
zalobu. Nejvys$si spravni soud z toho dovozuje,
Ze se musi jednat o zalobu pfipustnou a pro-
jednatelnou. Podminkou projednatelnosti
zaloby je splnéni podminek fizeni, mezi néz
patii i lhiita pro podani zaloby (v pfipadé za-
loby proti rozhodnuti spravniho orgdnu ¢ini
obecnd lhita dva mésice od oznameni roz-
hodnuti, § 71 odst. 1 s. £ s.). Je-li tedy podani
zaloby proti spravnimu rozhodnuti omezeno
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zakonnou lhttou a je-li navrhovatel povinen
podat navrh na zruSeni opatieni obecné po-
vahy nebo jeho ¢asti ,spole¢né” s takovou zZa-
lobou, musi tento navrh dorucit soudu v této
zakonné lhiité. Pozdéji podany navrh na zru-
Seni opatfeni obecné povahy by nebylo moz-
né povazovat za podany ,spole¢né“ s zZalobou
a bylo by jej nutné odmitnout pro nedodrzeni
podminky v § 101a odst. 1 druhd véta s. . s.“
Ostatné i v piipadé nahrad dle § 102 ziakon
pozaduje, aby byl developer aktivni a ¢inil po-
tfebné kroky pro vydani uzemniho rozhodnu-
ti, jinak nema na nahradu narok.

13.5
Pravni Gprava nahrady skody

Na tomto misté se musime zastavit u pravni
upravy nahrady skody za skodu zptisobenou
nezakonnym rozhodnutim, nebot pravé o ten-
toprocesjde. Tuto otazkutesizakon ¢.82/1998
Sb., o odpovédnosti za Skodu zptisobenou pii
vykonu vetejné moci rozhodnutim nebo ne-
spravnym urednim postupem.*® V souladu s §
8 lze narok na nahradu skody zptsobené ne-
zakonnym rozhodnutim uplatnit pouze tehdy,
pokud pravomocné rozhodnuti bylo pro neza-
konnost zruseno nebo zménéno prislusnym
organem. Byla-li skoda zptisobena nezakon-
nym rozhodnutim vykonatelnym bez ohledu
na pravni moc, lze narok uplatnit i tehdy, po-
kud rozhodnuti bylo zruSseno nebo zmeénéno
na zakladé rddného opravného prostiredku.
Podle § 20 tohoto zdkona plati, Ze pokud bylo
obci nebo krajem v samostatné ptisobnosti
vydano nezakonné rozhodnuti v fizeni, na néz
se vztahuji pfedpisy o spravnim fizeni (tj.
predevsim spravni ¥ad), maji ucastnici fizeni
pravo na ndhradu Skody, ktera jim zruSenym
rozhodnutim vznikla. Zakon pozaduje, aby
pro moznost uplatnéni nahrady Skody byly
splnény tfi kumulativni podminky (musi byt
splnény soucasné):
® nezakonné rozhodnuti,
® vznik Skody,
® piicinna souvislost mezi prvnimi dvéma
body.

vvvvvv

existuje pri¢inna souvislost mezi vznikem
skody a mezi existenci nezdkonného rozhod-

nuti, tj. zodpovézeni otazky, zda skutecné
na zakladé vydani nezdkonné upravy uzem-
niho planu vznikla developerovi néjaka Sko-
da, resp. Gijma. Nejvyssi soud se k této otdzce
vyjadril nasledovné: , 0 vztah pri¢inné sou-
vislosti se jednd, vznikla-li Skoda ndsledkem
nezdakonného rozhodnuti, tedy je-li nezdkon-
né rozhodnuti a skoda ve vzdjemném pomeé-
ru pric¢iny a ndsledku, a tudiz je-li dolozZeno,
Ze nebyt nezdkonného rozhodnuti, ke skode
by nedoslo. Byla-li p¥i¢inou vzniku Skody jind
skutecnost, odpovédnost za Skodu nenastavd;
pri¢inou Skody miiZe byt jen ta skutecnost,
bez niz by Skodny ndsledek nevznikl. Pritom
nemusi jit o pricinu jedinou, nybrz staci, jde-li
o jednu z pricin, kterd se podili na neprizni-
vém ndsledku, o jehoZz odskodnéni jde, a to
o pFi¢inu podstatnou.“ (Rozhodnuti Nejvyssi-
ho soudu CR [28 Cdo 2397/2006 ze dne 7. 10.
2008.)

K ZAPAMATOVANI:

Uzemni plan je jenom plan. Schvalena zména
GUzemniho planu jednoduse neznamena, Zze
se bude moci stavét. Se samotnym Uzemnim
planem nem(zZe mit investor spojend zadna
konkrétni komercni ocekavani — vzdy se jed-
na pouze o predpoklad s vétsi ¢i mensi mirou
podnikatelského rizika. V nékterych pripadech
by ale investor mohl prokazat, Zze mu skutec-
né vznikla skoda zrusenim nezakonné zmény
tuzemniho planu.
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14. UZITECNE ODKAZY

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

Ministerstvo pro mistni rozvoj — www.mmr.cz

Systém SEA — http://portal.cenia.cz/eiasea/view/SEA100_koncepce

Ustav izemniho rozvoje - www.uur.cz

Otevtena spole¢nost (pravo na informace) - www.otevrete.cz

Geoportal (véetné nahlizeni do Katastru nemovitosti) — http://geoportal.cuzk.cz/
%28S%28anljlyzdOkrjuvsdpsh3ijaw%29%?29/Default.aspx?head_tab=sekce-00-
gp&mode=TextMeta&text=uvod_uvod&menu=01&news=yes&UvodniStrana=yes
Nejvyssi spravni soud - www.nssoud.cz

Pravni predpisy v aktudlnim znéni - www.portal.gov.cz

Ministerstvo vnitra — metodiky pro obce a kraje — http://www.mver.cz/odk2/clanek/
odbor-verejne-spravy-dozoru-a-kontroly.aspx?q=Y2hudW09Mw%3D%3D

Vetejny ochrance prav — www.ochrance.cz

10) Vice o metodach participace — http://www.participativnimetody.cz/
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15. VZORY

Potfebné vzory najdete na naSem webu www.arnika.org. MtZete si je snadno stdhnout ve for-
matu Word a obmeénit podle vasich potreb.
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16. VYBER Z DALSICH PUBLIKACI ARNIKY

VSechny publikace najdete na www.arnika.org/publikace

@ priruéky aktivniho obéana I

Kdo se pta,
ten se dozvi

PRAVO NA INFORMACE V PRAXI

Kdo se pt4, ten
se dozvi: Pravo
na informace
v praxi, 2016

Posuzovani vlivi na Zivotni
prostredi, 2018

Analyza pravni
Upravy smluv
0 uzemnim
rozvoji, 2017

Misto pro Zivot,
nebo jen pro bydleni?

Aneb Jak vznikd vnitini dluh
ve verejném prostoru

Pripadova studie — Jenstejn

ARNAKA

JensStejn: Misto pro Zivot, nebo jen pro bydleni?,

pripadova studie, 2017
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