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Potyka se VaSe obec s tizemnim planovanim?
Bojite se, Ze budete muset stavebnikiim hradit miliony
za zmérené investice?

Uzemni plan spiSe 3kodi, neZ pomaha?

Potrebujete jasna pravidla pro novou vystavbu?

Méme feSeni. Pomahéme starostlim a zastupitelim, kterym skute¢né zaleZi na blahu je-

jich obce a kteri maji energii a odvahu na to, aby chranili udrzitelny rozvoj své komunity.
Jsme na strané mést a obd.

S nasSimi advokaty sepiSeme podrobnou analyzu sloZitych probléma tykajicich se Uzem-
niho rozvoje. Umime dat dohromady smlouvy s investory o verejné infrastrukture. Pro
vystavbu vytvorime konkrétni pravidla. Poradime Vam s Uzemnim planem a s moznymi

Zalobami od investorl. KdyZ budete chtit, pfijedeme a udéldme seminar podle Vasich
pozadavka.

Jsme oporou mést a obci.
www.investorzahumny.cz
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1. Proc je Gzemni plan dule

Uzemni plan je zakladnim nastrojem pro regulaci jakékoli vystavby a rozvoje v obci.
Bez dobrého Uzemniho planu neni moZzné dobfe rozhodovat a chranit zajmy obcan.
Nevhodné nastavena regulace se v praxi projevuje rtizné - chybf silnice, chodniky, v né-
kterych lokalitach se naopak stavi rodinné domky na pfrilis malych parcelach nebo v tésné
blizkosti primyslovych zén. Nékdy také nestaci Cisticka odpadnich vod ani kanalizace,
0 mistech ve Skole ani nemluve.

Uzemni pldn mdzZe obsahovat Fadu dobrych regulativél - napf. mdze urcovat, jak velké
maji byt parcely pro rodinné domy, jak vysoké mohou byt bytovky, jak rozsahlé pramy-
slové aredly a za jakych podminek se vibec mohou stavét nebo jaké jsou poZadavky na
zelen. Kdyz jsou podminky v obci komplikované, meéli by zastupitelé chtit, aby zemni plan
reSil napr. tzv. etapizaci vystavby - v konkrétnich lokalitach se smi stavét az tehdy, kdyz je
zbudovan napr. vodovod nebo silnice nebo kdyz uz je plné vyuzita lokalita jina.

Uzemni plan ma v rukou obec. Pravé jeji zastupitelé rozhoduji o tom, Ze se viibec za-
Cne Uzemni plan porizovat, schvaluji zadani, navrh a dzemni plan nakonec vydavaiji (v po-
dobé opatreni obecné povahy). BEhem procesu tzemniho planovani ma duleZitou

roli tzv. uréeny zastupitel.




2. Jaké ma obec postaveni v uzemnim planovani?

v

Obec ma v Uzemnim planovani postaveni troji:

+ v prenesené plsobnosti pofizuje obecni Grad Uzemni plédn (pokud to pro samospravu
nedéld obec s rozsifenou plsobnosti nebo kvalifikovany Grednik ¢i létajici porizovatel);

+ v samostatné plsobnosti rozhoduje o pofizeni Uzemniho pldnu a plan vydavé (zastu-
pitelstvo);

+ v samostatné plsobnosti mUze k zadanf a navrhu Uzemniho planu podavat pfipomin-
ky a namitky jako vlastnik dot¢ené nemovitosti (rada, mUze i zastupitelstvo).

DUlezité je, Ze vzdy ramci prenesené plsobnosti a v rdmci samostatné plsobnosti, kdy
rozhoduje o porizeni Uzemniho planu, o schvaleni navrhu zadani, o schvaleni navrhu dzem-
niho planu nebo popr. o pokynech pro zménu zadani a pro prepracovani navrhu Uzemniho
planu, vystupuje obec vZdy jako organ verejné moci (ve vrchnostenském postave-
ni). Vtomto postaveni smi €init vZdy jen to, co ji zakon vyslovné umoznuje.

Kdyz podava pripominky nebo namitky k Uzemnimu planu (a to ke svému vlastnimu i k pla-
nu sousedni obce), vystupuje jako kazda jina pravnicka osoba. Tady smi naopak €init

v3e, co ji zakon nezakazuje.
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Hluk tam prosté
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3. Co maiji za ukol zastupitelé, kdyz se porizuje
uzemni plan?

Jednotlivé Ukony zastupitelstva v samostatné plsobnosti jsou v procesu pofizovani Gizem-
niho planu nasledujici:

1. Na samém zacatku mohou zastupitelé svym usnesenim rozhodnout o tom, Ze uplat-
ni navrh na pofizeni tzemniho planu nebo jeho zmény. Tento navrh ale mohou
obdrZet i od dot¢enych organl nebo tfeba od viastnika nemovitosti na Uzemf obce.




. Rozhodovani o uplatnéném navrhu na pofizeni tzemniho planu (zmény):
v této fazi se obec rozhoduje, zda bude na zakladé navrhu porizovat Uzemni plan
nebo jeho zménu. Obec Uzemni plan mit nemusi a kdyz jej ma, nemusi jej zmé-
nit podle pranf vlastnika pozemkd. Navrh proto nemusf byt schvalen. Rozhodnutf
zastupitelstva obce o pofizeni Uzemniho planu je vefejnopravnim vrchnosten-
skym (mocenskym) aktem.

. Pokud se obec rozhodne Uzemni plan poridit, musi se zpracovat navrh zadani. Za-
stupitelé pak navrh zadani schvaluji. Rovnéz schvaleni zadani Uzemniho planu
je verejnopravnim vrchnostenskym aktem. Zadani predurcuje, jak bude vypa-
dat uzemni plan.

I3

. V nékterych pfipadech zastupitelé schvaluji vybér varianty. Jindy maZe dojit na
schvalovani pokynC pro zpracovani navrhu Uzemniho pléanu, pokud zastupitelstvo
po dokoncenf pripravy navrhu dzemniho planu (tj. na konci prvni faze procesu),
popripadé po probéhlém fizeni o Uzemnim planu (fj. na konci druhé faze procesu),
usoudi, ze je tfeba pofidit novy navrh dzemniho planu (§ 51 odst. 3, resp. 8 54 odst.
3 stavebniho zakona). Také zde jde o vrchnostensky akt.

. Finalnim aktem zastupiteld je vydani tGzemniho planu. Vefejnopravni mo-
censka povaha tohoto usneseni je zfejma. Kdyz zastupitelé nechtéji Uzemni
plan vydat, neschvali ho. Ménit uz navrh nijak nemohou.




4. Jak funguje porizovatel?

Pofizovatelem uzemniho planu je pfFislusny obecni GFad - zpravidla Urad Uzemni-
ho pldnovaniv obci s rozsifenou plisobnosti. Nékteré obce ale maji samy svoje Uredniky
s dostatecnou kvalifikaci, ktefi pro né Ukoly porizovatele zajiStuji. Nékteré obce také uza-
viraji smlouvy s tzv. létajicimi porizovateli - autorizovanymi architekty. Porizovatel ma na
starost administrativni a odbornou stranku procesu Uzemniho planovani.

Porizovatel (at uz obecnf Gfad obce s rozsifenou plsobnosti nebo obec, kterd mé ured-
nika s odbornym vzdélanim, nebo uzavrela smlouvu s tzv. létajicim porizovatelem) v pFe-
nesené plsobnosti pofizuje Uzemni plan. To znamen4, Ze:

pripravuje navrh uzemniho planu a

+ zajistuje jeho projednani se vsemi dot¢enymi osobami a organy a s verejnosti.

5. Kdo voli uréeného zastupitele?

Urceného zastupitele voli ostatni zastupitelé. Obvykle m{ze byt zvolen bud pro pro-
ces porizeni konkrétniho Uzemniho planu nebo pro pofizovani série zmeén Uzemniho
planu na urcité obdobi. Samozrejme je jeho funkce urceného zastupitele podminéna

existenci jeho mandatu zastupitele.




s

Zastupitelé rozhoduji o zvoleni urceného zastupitele klasickym usnesenim a mohou
jeho ustanovenf zase zrusit, pokud pro to maji dGvody.

6. Co je ukolem urceného zastupitele pri porizovani
uzemniho planu?

Podle stavebniho zakona je hlavnim ukolem urceného zastupitele predevsim spolu-
pracovat s pofrizovatelem uzemniho planu a béhem procesu uzemniho planovani
hajit zajmy obce.

Nejprve ve spolupraci s porizovatelem zpracovava navrh zadani azemniho planu (8 47
stavebniho zakona). Kdyz je navrh zadani projednan, porizovatel ve spolupraci s urenym
zastupitelem upravi navrh zadani.

Kdyz skonci spole€né jednani o navrhu tzemniho planu (tedy predevsim pro-
jednani prvni verze navrhu s dotCenymi organy), opét musi porizovatel ve spolupraci
s urcenym zastupitelem vyhodnotit vysledky projednani a zajistit feSeni pripadnych
rozporQ (se stanovisky dotcenych organd). Na zékladé toho pak pofizovatel zajisti

upraveni navrhu.




Jestlize se v této fazi ukaze, ze je potrebneé poridit Uplné novy navrh dzemniho planu,
zpracuje porizovatel opét spolecné s uréenym zastupitelem navrh pokyni pro
zpracovani nového navrhu. Tyto pokyny pak do urcité miry mohou menit zadani.

Podobny proces probiha po vefejném projednani upraveného navrhu tzemniho
planu. Ve spolupraci s urenym zastupitelem porizovatel vyhodnoti vysledky verejného
projednani a zpracuje navrh rozhodnuti o namitkach a navrh vyhodnoceni pripominek.
Jestlize se ukaze, ze je treba navrh Uzemniho planu prepracovat, postupuje se podobné,
jako je pospano v predchozim odstavci - poFizovatel ve spolupraci s uréenym zastu-
pitelem pF¥ipravi navrh pokynt pro zpracovani nového tzemniho planu.

V pripadé aktualizace Uzemniho planu prostrednictvim zpravy o uplatiovani izemni-

ho planu sice stavebni zakon s urenym zastupitelem nepocitd, ale fakticky by s nim mél
porizovatel pripravu zpravy konzultovat obdobné jako pripravu zadani.
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uzemni plan az po
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Krajsky soud
v Praze

Pokud ov§em zastupitelstvo obce zavaze
porizovatele pokyny k Gpravé navrhu zadani,
popf. navrhu tzemniho planu a ucini tak mimo
¢asové body, kdy mu to prislusi, nema takové
usneseni zastupitelstva z pohledu fizeni o prijeti
tuzemniho planu podle stavebniho zdkona zadnou
relevanci.
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7. Jak komunikuje uréeny zastupitel se svymi kolegy

v obci?

Komunikace probiha jako u jinych problémd - zastupitelé mohou mit rGizna pracovni
setkani, kde probiraji, jak dale postupovat s tizemnim planem. \/ysledky téchto
schlizek pak predklada urceny zastupitel porizovateli. Dalezité je v€asna a Uplnd komu-
nikace mezi zastupiteli, projektantem a porizovatelem, a praveé jeji hladky pribéh by mél

radneé zajistit urceny zastupitel.




DUleZité je, Ze zastupitelé nemohou zavazovat pofizovatele pokyny mimo okamzi-
ky, kdy to stavebni zakon zastupitelim dovoluje. Urceny zastupitel sice mUzZe s pofizova-
telem poZadavky zastupitel( probirat i mimo tyto etapy, ale jeho pokyny jsou nezavazné.
Snaha ovliviiovat Gzemni plan raznymi direktivami® by mohla vést ke zruseni Gizemniho
planu pro nezakonnost. To vyplyva i z judikatury:

,Zastupitelstvo obce je opravnéno do odborné cinnosti porizovatele (obecniho uradu,
resp. jim najatého odbornika) vstupovat pouze prostfednictvim vznaseni pripomi-
nek v jednotlivych fazich pofizovani (zverejnéni navrhu zadani, spolecné jednani
a verejné projednani navrhu dzemniho planu - § 47 odst. 2, § 50 odst. 2 a § 52 odst.
3 stavebniho zakona), a prostrednictvim obdobné nezavaznych pripominek (poZadavkd),
jeZ muZe porizovateli tlumocit povéreny zastupitel. Témito pfipominkami vsak pofizo-
vatel nemdZe a nesmi byt vazan, nebot vZdy musi s ohledem na zakonné poZadavky
a odborna hlediska posoudit, zda pozadavky obce Ize do navrhu uzemniho planu vtélit.
Pokud pozadavky obce koliduji se zakonnymi limity, popr. limity odborného charakteru,

T Direktivami se snazilo svézat proces Gzemniho planovani napfiklad zastupitelstvo v obci Cernolice. Zmé-

na zemniho planu byla zrusena soudem. Zastupitelé opakované ukladali pofizovateli povinnost provést
zmény v navrhu Uzemniho planu napf. podobnymi ,nafizenimi*; ,ZO nafizuje Obecnimu Ufadu, aby jako
objednatel Gzemniho planu pro obec Cernolice nafidil zpracovateli tohoto Gzemniho plédnu provést tyto
zmény v navrhu Uzemniho planu.” Nejvyssi spravni soud potvrdil, Ze lo o nezdkonny postup. Viz rozsu-
dek NSS ze dne 28. 8. 2014, ¢. . 9 Aos 2/2013 - 118.




porizovatel je nezohledni. NejsilnéjSimi okamziky ingerence obce do porizovani tzemni-
ho planu jsou pak pripady, kdy zastupitelstvo obce schvaluje predlozeny navrh. Prvné
jde o schvalovani navrhu zadani podle § 47 odst. 5 stavebniho zakona, v zavéru
pak o finalni schvalovani samotného navrhu uzemniho planu podle § 54 odst.
2 a 3 stavebniho zakona a mezi to se eventualné v pripadé porizovani konceptu
uzemniho planu muZe vklinit jesté schvalovani pokynt pro zpracovani navrhu
uzemniho planu podle § 49 odst. 3 stavebniho zakona. Takovymi pokyny jiZ pofi-
zovatel vazan je (jinak by jejich uprava ve stavebnim zakoné byla nadbytecnou),
nicméné neni jimi omezena jeho povinnost upozornit zastupitelstvo na jejich
pFipadny rozpor s poZadavky pravnich predpisu, jejich nevhodnost apod. Pokud
vSak zastupitelstvo trva na jejich zakotveni, prosadi pFislusnym rozhodnutim
svou politickou vili. Nasledné ovsem bude celit riziku, Ze pFijaty tuzemni plan
Ci jeho ¢ast mohou byt v nasledujicich trech letech na zakladé pfislusného na-
vrhu zruSeny soudem (srov. § 101b s. . s.), ktery spravnost upozornéni porizovatele
(pfi vzneseni prislusnych Zalobnich bod() zavazné posoudi. Pokud ov§em zastupitel-
stvo obce zavaZe porizovatele pokyny k upravé navrhu zadani, popf. navrhu
uzemniho planu a ucini tak mimo casové body, kdy mu to prislusi, nema takové
usneseni zastupitelstva z pohledu Fizeni o pFijeti tizemniho planu podle staveb-
niho zakona Zadnou relevanci. Pokud jsou takové pokyny v rozporu s poZadavky
dotcenych organi, vnaseji do ndavrhu uzemniho planu body, jeZ si vyZaduji do-
datecné posouzeni dotcenymi organy, upravuji navrh nikoliv jen nepodstatnym




zplsobem v dobé, kdy se k tpravam jiZ nemuZe vyjadFit veFejnost, nebo jinak
vzbuzuji pochyby o hrozici nezakonnosti upraveného opatreni obecné povahy
a porizovatel je presto do nasledné schvaleného uzemniho planu zapracuje, je
tim proces pFijimani opatfeni obecné povahy postiZen vadou, jeZ miiZe mit za
nasledek jeho nezakonnost. Zjisténi takové vady musi vést soud ke zrusSeni na-
padeného uzemniho planu.”(Rozsudek Krajského soudu v Praze, ze dne 7. 5. 2013, .
j.50 A7/2013 - 130).2

8. Co deéla urceny zastupitel pfi porizovani
regulacniho planu?

Urceny zastupitel ma svoji roli také béhem pFipravy regula€éniho planu. V souladu
s 8 67 odst. 4 stavebniho zakona musi porizovatel ve spolupraci s urcenym zastupitelem
vyhodnotit vysledky projednani, zpracovat s ohledem na verejné zajmy navrh rozhodnuti
0 namitkach a navrh vyhodnoceni pripominek. Omezena role je samozrejme dana kupr.
tim, Zze u regulacniho planu na zadost byva schvalené zadani regulacniho planu soucasti
Uzemniho planu, urCeny zastupitel zde proto nema zadny zvlastni prostor.

2 Rozsudek byl pozdgji zrusen NSS, ale tato ¢ast argumentace byla vyslovné potvrzena naslednym rozhod-
nutim NSS ¢j. 9 Aos 2/2013 - 118ze dne 28. 8. 2014.




U starostky Vyborné se zpracovatelem
uzemniho planu
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U starostky Vyborné se
zpracovatelem Gzemniho planu
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nejsem zvykly!

Tak jak to
vypada?

Dobre, souhlasim s prubéznou
kontrolou a s tim, Ze budu
pomahat uréenému zastupiteli
béhem jednani s pofizovatelem.
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Chéapu, ale nemlzeme si dovolit,
aby smlouva nemyslela na
rizika. Mame $patné zkudenosti
se zpracovanim Uzemniho
planu.

9. Jak na poradnou smlouvu se zpracovatelem
uzemniho planu?

Na rozdil od porizovatele, ktery je organem verejné spravy, je zpracovatel izemniho

planu (projektant) soukromou osobou - je to autorizovany architekt nebo autorizo-
vany urbanista.

s

Obce vetsinou uzaviraji smlouvy se zpracovateli navrhu Uzemniho planu (architekty).




V praxi se ukazuje Fada problému, ktera kontraktacni proces provazi. Je proto
daleZité vénovat smlouvé pozornost a zaméfit se na duleZité body. Je dlleZité se zamérit
na to, aby bylo presné popsano, co bude obec od zpracovatele chtit - zejm. by mél ve
smlouvé zaznit poZadavek na to, aby zpracovatel s potfebnou odbornosti napsal odtvod-
néni Uzemniho planu s ohledem na poZadavky soudd. Samoziejmym tkolem zpraco-
vatele by mélo byt podileni se na vyporadani namitek a pripominek (napr. byt
napomocen prave urcenému zastupiteli), mél by se také Ucastnit verejného projednani.
Stejné jako v kazdé smlouvé by se nemelo zapominat na sankce, smluvni pokuty a podob-
né. V praxi se Ize setkat také s tim, Ze se architektlim uZ nechce Uzemni plan upravovat
dle poZadavkl zastupitel(l, protoZe je vysoutéZena zbytecné nizka cena. Proto by obce
nemély soutéZit jen na cenu a viceprace zahrnout do poZadavkl. Obec musi myslet
i na vhodné terminy pro kontrolu pribézné vznikajiciho dila a na moZnost nakladat
s dilem - stava se, ze architekti odmitaji, aby byl navrh Uzemniho planu zverejnén nebo si

v

vyminuji, Ze se s jejich dilem nesmf urcitym zplsobem nakladat.
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V prosinci 2019 vyjde nova odborna publikace, kterou jsme napsali s kolegy z pravnicke
fakulty Univerzity Karlovy. Jde o prvni knihu na nasem trhu, ktera je vénovana pravé smlou-
vam obci s investory. K dostani bude v nakladatelstvi Wolters Kluwer. Jeji nazev je ,.Smlou-

~

vy obci s investory (s podtitulem kdyzZ je investor za humny)”.



https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/smlouvy-o-rozvoji-uzemi-obci-kdyz-je-investor-za-humny.p5338.html
https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/smlouvy-o-rozvoji-uzemi-obci-kdyz-je-investor-za-humny.p5338.html

Co nabizime

Umime poradit s Gzemnim planem, pomUZeme Vam regulovat vystavbu, dokdZzeme se-
psat smlouvy s investory na financovani infrastruktury. NapiSeme pro Vas zasady
pro vystavbu v obci. Kazdy investor bude vzdy vcas a transparentné vedet, za jakych
podminek se u Vas v obci da stavét. PiSeme pravni rozbory sloZitych situaci. Radi
se s Vami potkame nejen u Vas v obci, ale také na nékterém z naSich odbornych

seminaru.
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