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Kéz se v roce 2023 obcim a méstum daril

Dovolujeme si Vam namisto obycejného PF, kterych se kazdému hromadi stohy, poslat néco, co by
mohlo Vasi obci a predevsim zastupitelim skutecné pomoci: soubor odpovédi na zadludné otazky
uzemniho planovani, uzemnich Fizeni nebo zdkona o obcich ¢i mistnich poplatcich. Témito vSemi
oblastmi se v nasi advokatni kancelafi fadu let zabyvdme. Zatim mame k dispozici 60 vypracovanych
otdzek. Do podzimu 2023 jich bude na nasem webu zverejnéno 365. Pro¢ pravé tolik?

V fijnu roku 2022 jsme si v nasi advokatni kancelati stanovili nelehkou vyzvu: bud’ kazdic¢ky den po cely
rok napiseme jeden ¢lanek jako odpovéd na dotaz, ktery ndm poloZi obce a mésta z Ceské republiky
(nevynechdme ani o nedélich, ani na St&dry den, ani po Silvestru, ani na nase narozeniny) nebo
adoptujeme k nasim dvéma kockam, dvéma psiim, dvéma morcatim a dvéma détem a Sesti slepicim
dalsi koté z utulku.

S psanim mame zkuSenosti — na kniznim trhu jsou kdostani bestsellery jako ,
Uzemni pldny pred Nejvyssim sprdvnim soudem se zamérenim na otdzky aktivni legitimace, ,Smlouvy

0 rozvoji uzemi obci: kdyZ je investor za humny”, ,Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirdni

smluv s investory” nebo ,,Obec a investor nad uzemnim pldnem - zmény requlace, ndhrady za zmarené

investice a verejnd infrastruktura”. Za par dni odevzddme nakladatelstvi Wolters Kluwer dalsi pravni

roman s ndzvem , Obec pred soudem s tizemnim planem*”. Jak vidite, vime, co délame.

Doufame, Ze nam poslete svij dotaz a Ze diky tomu bude nase péefkova publikace pro rok 2024 o
dost tlustsi a zajimavéjsi.

Pfejem vam do nového roku hodné sil a Stésti, bez kterého to v obci nikdy nejde!

P. S.: Je dost pravdépodobné, Ze koté adoptujeme bez ohledu an to, jestli zvlidneme nebo
nevzdladneme 365 ¢lank( za rok napsat. Neostychejte se proto se na nas obratit, kotatku tim nikdo
neublizi!


https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/uzemni-plany-pred-nejvyssim-spravnim-soudem-se-zamerenim-na-otazky-aktivni-legitimace.p3690.html
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
https://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
https://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/obec-a-investor-nad-uzemnim-planem-zmeny-regulace-nahrady-za-zmarene-investice-a-verejna-infrastruktura.p6548.html
https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/obec-a-investor-nad-uzemnim-planem-zmeny-regulace-nahrady-za-zmarene-investice-a-verejna-infrastruktura.p6548.html
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Napiste nam!

V ramci vyzvy "365 clanku nebo dalsi kocka"
odpovime zdarma na vas dotaz a zverejnime jej na
webu spolu s dalSimi.

Je-li vas problém komplikovanéjsi, domluvte si s
nami online konzultaci. Za uvodni hodinu s

odborniky nikdy nezaplatite vic nez 2.000,-

david@davidzahumensky.cz
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Otazka €. 1: Obec vydala zménu Gzemniho planu. Kvili tomu bylo vypracovano tzv. tiplné znéni
uzemniho planu po zméné. V tomto Uplném znéni se ale vyskytla chyba v grafické casti a na
pozemku, kde ma byt zakreslena (obsazena byla jiz v Gzemnim planu pfed zménou) pozemni
komunikace, neni nic vymezeno a komunikace je omylem vedena vedle pozemku. Stavebnik se
dlouhodobé snazi komunikaci na svém pozemku nemit a obci dnes tvrdi, Ze plati Uplné znéni a na
jeho pozemku Zadna pozemni komunikace byt nemuze. Jak to je?

Odpovéd na tuto otazku najdeme v rozhodnuti Krajského soudu v Praze (usneseni ze dne 21. 1. 2021,
¢.j. 43 A84/2019 — 82). Soud vysel z toho, Ze Gplné znéni Uzemniho planu je kompilaci zmény tzemniho
planu a pfedchozi tzemné planovaci dokumentace. Uplné znéni se vyhotovuje kvili piehlednosti
ménéného Uzemniho planu, pficemz v fadé obci jesté porad maji Uzemni plany velmi staré, dokonce i
takové které byly jesté vydany jako obecné zavazné vyhlasky podle predchoziho stavebniho zdkona.
Vyhotovit bezchybné Uplné znéni je pak témér nadlidsky ukol.

Soud v pfipadé obce, ktera omylem doplnila do Uplného znéni biokoridor v predchozich verzich zmény
uzemniho planu nepromitnuty, konstatoval, Ze s Gzemnimi plany se to ma podobné jako s Uplnymi
znénimi zakon{ po novelizacich. Pofizovatelé pfi vyhotovovani Uplnych znéni opatfeni obecné povahy
— Uzemnich pland, nemaji Zddnou pravomoc do nich cokoliv dopliiovat, , pouze je za tcelem lepsi
prehlednosti a srozumitelnosti pro jejich adresdty uspordaddvaji v jeden souvisly celek a takto publikuji.
Dopusti-li se pri tom chyby nebo doplni-li do uplného znéni néco, co obsahem kompilovanych
dokumentt neni, jako k tomu zjevné doslo v pripadé porizovatele v daném pripade, mizZe to mit viiv na
dobrou viru a legitimni ocekdvdni subjekt( prdva, nikoliv vsak na samotné podkladové normativni
pravni akty — jejich obsah nelze dovozovat z uplného znéni, nybrZ naopak obsah tplného znéni je nutno
v pfipadé pochybnosti dovozovat z nich.”

Na zdkladé uvedeného shrnujeme, Ze obce potrebuji védét, Zze podstatné je vidy znéni samotného
opatfeni obecné povahy — zmény Uzemniho planu. Zapominat se ale na Uplné znéni nemize. Kdyby
nebylo publikovano, zména by sama o sobé nenabyla Gc¢innosti.

V § 58 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zékon (novy stavebni zakon) se uvadi: Dojde-li pfi vyhotoveni
Uplného znéni k pochybeni, pofizovatel chybu bezodkladné odstrani; pfipadné vady pfi vyhotoveni
Uplného znéni nemaji vliv na ucinnost zmény Uzemné planovaci dokumentace. Za padélani nebo
pozménovani Uplného znéni se nepovazuje zména zplsobu grafického vyjadreni. Tim je situace do
budoucna vyjasnéna.

Otazka ¢. 2: Stavebnik ma zajem postavit na svém pozemku 5 rodinnych domt a domaha se toho,
aby mu obec umozZnila na pozemku v jejim vlastnictvi vést potiebné vodovodni a kanalizacni
pfripojky. Obec ale s vystavbou v této podobé dlouhodobé nesouhlasi a pozemky poskytnout nechce.
Je takovy postup mozny?

Na rozdil od prévni Gpravy obsazené v zakoné ¢. 458/2000 Sb., o podminkach a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich (energeticky zdkon), kdy se u elektrickych siti jednd o zadkonna vécna
bfemena, télesa vodovodu a kanalizace ani jejich pfipojky se jako zakonna vécna bremena nezfizuji.
S vlastnikem pozemku, pres ktery ma dana inzenyrska sit vést, je nutno dojednat zfizeni vécného
bfemena ve formé sluzebnosti smluvné. Vlastnika (ani obec) nelze ptinutit k tomu, aby danou smlouvu
uzavrel (na rozdil od elektrickych a plynovych siti).


https://vyhledavac.nssoud.cz/DokumentOriginal/Html/594037
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Uvedené vyplyva také z judikatury Nejvyssiho soudu (rozsudek ze dne 28. 5. 2014, sp. zn. 22 Cdo
607/2014): ,,Podle § 35 odst. 1 zdkona o obcich patfi do samostatné pusobnosti obce zdlezitosti, které
jsou v zdjmu obce a obcant obce, pokud nejsou zdkonem svéreny krajim nebo pokud nejde o
prenesenou plisobnost orgdnti obce nebo o plisobnost, kterd je zvidstnim zdkonem svérena spravnim
uradiim jako vykon stdatni sprdvy, a ddle zdleZitosti, které do samostatné plsobnosti obce svéri
zdkon. Udéleni ¢i neudéleni souhlasu viastnika pozemku, kterym je obec, spadd do samostatné
plsobnosti obce a soudy, potazmo stdt, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich
postupovat a za jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na rozhodnuti obce, kterd se
svym majetkem hospodari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic na tom nemuzZe zménit ani skutecnost, Ze
jde o pozemky ve viastnictvi obce, tedy slouZici obecnému uZivéni. Ustavni soud v ndlezu ze dne 23. 1.
1995, sp. zn. IV. US 150/94, uved|, Ze neddni souhlasu viastnika (tj. obce S.) k poloZeni plynové pfipojky
na jeho pozemku nelze povaZovat za takovyto zdsah verejné moci, nebot jde o vykon vlastnického
prdava. V ramci probihajiciho stavebniho Fizeni totiZ obec S. pfi vyjadfovdni se k poloZeni plynové
pripojky na jejim pozemku nevystupuje jako orgdn verejné moci, nybrz jako ucastnik stavebniho Fizeni...
Vedeni plynovodu a plynovych pripojek k pozemkim ci stavbam konkrétnich osob nepredstavuje
obecné uZivani pozemku. Povinnost obce souhlasit s umisténim stavby plynovodu na svych pozemcich
nevyplyva ani ze zvldstni socidlni funkce vlastnictvi obce. Socidini funkce vlastnického prdva obce je
zdkonem respektovdna, a to ve formé zdkonnych omezeni pro nakldddni a hospodareni s majetkem
obce upravenych v zdkoné o obcich. Zdkon vsak neuklddd obci povinnost udélit souhlas se stavbou
jiného vlastnika na svém pozemku.“

Lze tedy uzavfit, Ze obec nema zakonnou povinnost dat souhlas s vedenim kanalizace ¢i kanalizac¢ni
pripojky pres své pozemky. Je nutno poukdazat na zavéry Ustavniho soudu z usneseni ze dne 25. 11.
2014 sp. zn. Il. US 2588/2014, podle kterych je potfeba, aby obec postupovala i v soukromopravnich
vztazich predvidatelnym a nediskriminaénim zplsobem. Obec by tedy méla mit videdlnim
pfipadé nastavena transparentni pravidla, ze kterych lze dovodit, jak obec kinvestorim a jejich
zamér(m pristupuje, a Ze jedna se vSemi (podobnymi) stejné.

Otazka €. 3: V izemnim planu jsme méli podminku poftizeni regulacniho planu z podnétu a pro jeho
pofizeni a vydani byla stanovena lhlita 5 let od ucinnosti tzemniho planu. Tato lhita béhem
pandemie, kdy obec nemohla dobfe reagovat na vse, co bylo potifeba, uplynula. MliZeme jesté dal
podminovat vystavbu tim, Ze bude poftizen regulacni plan? Jak mame postupovat?

Aktualni stavebni zakon rozlisuje mezi dvéma typy regulacnich pland — jeden z nich se pofizuje na
zakladé zadosti, druhy z podnétu. Ten muize dat kupt. sama obec. Regulacni plan z podnétu Ize poftidit
kdykoliv, bez toho, aby to pozadoval uzemni plan. V izemnim planu ale také mlzZe byt stanovena
podminka vydani regulacniho planu z podnétu, kterd musi byt splnéna, aby se v lokalité mohlo stavét.
Pak je podminéna plocha ,zablokovana” a musi se ¢ekat na podrobnéjsi regulaci. Samoziejmé obec
nesmi nastavit tuto |hitu libovolné dlouhou — méla by byt pfimérfena. Co se tim mysli, neni ze
stavebniho zdkona Uplné zfejmé. Mohli bychom uvaZovat kupf. o 4 letech, cozZ je obdobi , platnosti”
uzemniho planu, po jehoz uplynuti by méla byt pofizena zprava o uplatiovani izemniho planu a ten
by mél byt v pfipadé potreby aktualizovan. Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. pocitd uz jasné a bez
dohadu se lh(tou Sestiletou jako maximalni. Tim by se obce a soudy zifejmé mély inspirovat jiz nyni.


https://www.investorzahumny.cz/wp-content/uploads/2019/04/zasady_rozvoje_obce-2.pdf
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Ze stavebniho zdkona je ziejmé, Ze v pripadech, kdy obci marné uplyne lh(ta stanovena tzemnim
planem pro nabyti Gcinnosti regulacniho planu z podnétu, podminka jeho vydani pada a lokalita je
regulovana pouze Uzemnim planem. Na to by mély obce myslet predem. Na zavér upozorfiujeme, zZe
pro regulacni plan na zadost plati jind pravidla.

Otazka ¢. 4: Nase obec vybudovala novou kanalizaci a chtéla by zavést poplatek za zhodnoceni
stavebniho pozemku. MiiZeme jej zavést i pro pozemky, které jsou podle Uzemniho planu
v zastavitelnych plochach, ale doted nejsou zastavény a jde podle katastru o ornou padu?

Zakladni je pro zodpovézeni této otazky definice pojmu stavebni pozemek. Zakon ¢. 565/1990 Sb., o
mistnich poplatcich odkazuje na zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku. Pokud jsou pozemky, ke
kterym obec privedla kanalizaci ¢i vodovod a rada by za to ziskala od vlastnik(i poplatek za zhodnoceni
téchto pozemkl, pozemky zastavénymi, problém nevznika. Jsou automaticky stavebnimi. Vétsi
problém je u pozemk( dosud nezastavénych, coZ bude v zastavitelnych plochach mnohem castéjsi
situace. Pokud uz pro pozemek bylo vydano pfislusné ,povoleni” podle stavebniho zdkona, na zakladé
kterého lze stavbu realizovat, povaZuje se pozemek rovnéz za stavebni. Pokud k tomu ale zatim
nedoslo, obec se dostdvd do uzkych. Podle striktniho vykladu, ktery zastava pfi kontrole obecné
zdvaznych vyhlasek ministerstvo vnitra, se mizZe poplatkovd povinnost vztahovat jen na vlastniky
pozemkd, které byly stavebni v okamziku, kdy kolaudace vodovodu ¢i kanalizace nabyla pravnich
ucinka. | kdyby se pozemek na zakladé uzemniho souhlasu stal stavebnim den poté, uZ se na jeho
vlastnika poplatkova povinnost nevztahuje.

Obce maji tedy znacné svdzané ruce a mistni poplatek mohou vyuzivat jen u omezené mnoziny
pozemk Pro zastavitelné plochy podle Uzemniho planu, ke kterym obec pfivedla kanalizaci ¢i vodovod,
je pak stavajici pravni Uprava prakticky nevyuzitelnd, protoZe se nebude ve vétsiné pripadd o stavebni
pozemky jednat.

Ministerstvo vnitra konkrétné uvadi:,, Ministerstvo vnitra v této souvislosti konstatuje, Ze z obsahu OZV,
jakoZ i zaslaného znaleckého posudku, je patrné, Ze evidentni snahou obce je zatizit predmétnym
poplatkem ty vlastniky pozemkd, ke kterym obec privedla technickou infrastrukturu (zasitovala je), ale
které v okamZiku, kdy k této skutecnosti doslo, nebyly jesté stavebnimi pozemky ve smyslu § 9 odst. 2
zdkona ¢ 151/1997 Sh., o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o oceriovdni
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi (ddle jen ,,zdkon o oceriovdni majetku”). Uvedeny zamér obce
pfitom neni prdavné realizovatelny...Jak Ministerstvo vnitra obce upozorriuje ve svych metodickych
materidlech, , [pJoplatku podléhd pouze zhodnoceni téch pozemku, které byly v okamZiku vzniku
mozZnosti pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace (v okamZiku kolaudace prislusného
vodovodniho nebo kanalizacniho fadu), pozemky stavebnimi. Pfedmétem poplatku za zhodnoceni
stavebniho pozemku moZnosti jeho pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace je dle § 10c zékona
o mistnich poplatcich zvysend hodnota stavebniho pozemku. Ke zvyseni hodnoty stavebniho pozemku
dochdzi v okamZiku vzniku moZnosti jeho pfipojeni na obci vybudovanou stavbu vodovodu nebo
kanalizace, k niz dochdzi v okamZiku kolaudace shora zminéného vodovodniho nebo kanalizacniho
fadu.”

Domnivame se, Ze je nutno zakon o mistnich poplatcich novelizovat a umoznit obcim zpoplatnit i ty
pozemky, které se stavebnimi stanou aZ po okamziku kolaudace, byli-li skutecné moznosti pfipojeni se
k vodovodu nebo kanalizaci zhodnoceny. To je dlleZité i proto, aby se zabranilo diskriminaci vlastnikd
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—mnohdy by totiZ stacilo si jen spravné vypocitat, kdy jit na stavebni Ufad, aby Uzemni souhlas vlastnik
ziskal az po kolaudaci vodovodu nebo kanalizace a pak by se na rozdil od souseda, ktery stavél dfiv,
placeni poplatku vyhnul, ale pfipojit by se k vefejné infrastruktufe mohl.

Otazka ¢. 5: Hrozi obci, Ze bude platit nahrady investorlim, kdyZ jsme méli v Gizemnim planu
podminku pofizeni izemni studie a nestihlo se zadat ji do evidence tizemné planovaci Cinnosti dfiv
nez za 4 roky od uUc¢innosti uzemniho planu?

Nahrady za zmény v Uzemi upravuje § 102 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Obecné plati, ze
nahrady se neposkytuji, pokud od ucinnosti Uzemniho planu (nebo zmény, kterd zastavitelnost
umoznila) uplynulo vice nez 5 rokd.

Pokud Uzemni plan stanovil pro urcitou lokalitu podminku zpracovani uzemni studie, stavajici stavebni
zakon stanovi ponékud zvlastni pravidlo: jestlize nebyla Uzemni studie zapsana do evidence uzemné
planovaci ¢innosti do 4 let od vydani Uzemné planovaci dokumentace, kterd tuto podminku stanovila,
Ihdta 5 let se prodluZuje o dobu, o kterou byla Ih(ta 4 let pro zapséani studie do evidence prekroéena.
Pokud by kupf. vydala obec tzemni plan v bfeznu 2015 a uzemni studie by byla zaspana do evidence
nejpozdéji v breznu 2019, uplynula by Ih{ta pro narok na poskytnuti ndhrad za zmény v Gzemiv breznu
2020. Kdyby ale byla Uzemni studie zaregistrovana az v bfeznu 2020, prodlouZila by se |h(ta o jeden
rok a uplynula by v bfeznu 2021.

Novy stavebni zdkon také stanovi obecné lhitu péti let, po kterou nelze Uzemni plan zménit, aniz by
dotéenym vlastnikim naleZely nahrady. Upravuje ale jinak béh Ihaty, pokud vlastnik nema redlné
moznost pozemek vyuzivat. Podle § 133 odst. 1 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon bude od
poloviny roku 2023 platit, pokud se néjak nezméni Gcinnost nového stavebniho zdkona, Ze do pétileté
IhGty se nebude zapocitavat doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni
uzavéry nebo jiného docasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného Uzemné planovaci
dokumentaci.

Otazka €. 6: MuzZe byt totoZna osoba pofizovatele a zpracovatele tzemniho planu?

Nékdy se stane, Ze obec pofizuje Uzemni plan skrze tzv. létajiciho pofizovatele. Tim je architekt
s pfislusnou autorizaci podle § 24 zdkona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Prostfednictvim takové
odborné osoby pak obec (existuji i jiné zplUsoby, jak toho dosahnout) spliiuje kvalifikacni pozadavky na
vykon ¢innosti pofizovatele zemniho planu. V nékterych pripadech dochazi k tomu, Ze architekt je ze
stejné kancelare jako zpracovatel Uzemniho planu. Stdvajici stavebni zakon neurcuje presné, zda smi Ci
nesmi pofizovatel vykonavat soucasné roli projektanta. Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon (novy
stavebni zakon) vSak celkem jasné stanovi v § 46 odst. 3, Ze vykon Uzemné planovaci ¢innosti osobami
podle odstavce 2 (tzv. zastupcem pofizovatele, tj. osobou spliujici kvalifika¢ni poZadavky pro vykon
Uzemné planovaci Cinnosti, které bylo udéleno opravnéni k vykonu Uzemné planovaci cinnosti
Nejvyssim stavebnim Ufadem) a ¢innost projektanta jsou vzajemné neslucitelné.

V divodové zpravé k novému stavebnimu zdkonu se k této problematice uvadi: ,,Odstavec 3 uvddi, Ze
vykon uzemné pldnovaci ¢innosti osobami podle odstavce 2 a Cinnosti projektanta tzemné pldnovaci
dokumentace nebo tzemni studie jsou vzajemné neslucitelné. Toto ustanoveni sméruje k fyzické osobé,
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kterou pofizovatel uzemné pldanovaci ¢innost vykondvd, a osobé projektanta, jakoZto fyzickym osobdm.
Tedy, Ze osoba, kterou pofizovatel zabezpecluje své cinnosti, nemiZe soucasné plnit také funkci
projektanta. Divodem je skuteCnost, Ze proces porizovani jednotlivych ndstroji tuzemniho planovadni je
komplexni Cinnost s jednoznacné specifikovanymi rolemi jednotlivych aktérd, které by se nemély
vzdjemné prekryvat. V této souvislosti je nezbytné uvést, Ze timto ustanovenim neni popfena situace,
kdy prislusny porizovatel jakoZto urad pIni zdrovern i roli projektanta, avsak pouze za predpokladu, Ze
tyto cinnosti vykondvaji rozdilné fyzické osoby. NedodrZeni tohoto ustanoveni md za ndsledek
neplatnost tkont porizovatele od samého pocdtku, nebot nelze prokdzat, Ze v rdmci procesu byla
zajisténa dostatecnd kontrola procest, které musi byt v rdmci pofizovani dodrZeny. Ve vztahu k
projektantovi, ktery je vZdy autorizovanou osobou podle zdkona ¢. 360/1992 Sb., se jednd o zdvaziné
poruseni povinnosti autorizované osoby, a Ize tak postupovat podle ¢dsti ¢tvrté tohoto zdkona.”

Ani dnes by z totoZnych divod( nemélo dojit k personalnimu propojeni pofizovatele a zpracovatele
uzemniho planu, ledaze by zpracovatelem byla kupf. ptispévkova organizace statutarniho mésta.

Otazka €. 7: MizZe se obec zavazat ve smlouvé s investorem ke zméné tizemniho planu?

Stavajici zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon smlouvy s investory prakticky neupravuje. Resi jen
planovaci smlouvy spojené s regulacnimi plany na Zadost (§ 66) a pak smlouvy s vlastniky dopravni a
technické infastruktury, které se dokladaji k Zadosti o Uzemni rozhodnuti nebo v pribéhu tzemniho
fizeni (§ 86 a 88 stavebniho zakona). Tyto smlouvy jsou soukromopravni a je dllezZité védét, Ze je obce
uzaviraji v samostatné plsobnosti mimo verejnopravni plsobeni. Sice jsou vazany jistymi pravidly
(napf. zakaz diskriminace), ale jinak maji obce pfi uzavirani téchto smluv stejné postaveni jako fyzické
¢i pravnické osoby, zde investofri.

’

Naopak Uzemni planovani se déje v rdmci vykonu vefejné moci, at uz jde o schvalovani navrhu zadani
nebo vydavani uzemniho planu ¢i jeho zmény a vétsSinu dalSich krokd obce v Uzemné planovacim
procesu. Obec se tedy podle aktualni pravni Upravy nemuiZe platné zavazat k tomu, Ze bude podobu
uzemniho planu ovliviiovat. Pokud je pro realizaci developerského projektu tfeba zménit Gzemni plan,
je vhodné do smlouvy dat systém odkladacich podminek, které zajisti, Ze plnit se bude tehdy, pokud
dojde fadnym zptsobem ke zméné regulace v uzemi.

Z judikatury vyplyva, Ze obec se mizZe zavazat pouze k tomu, Ze dd podnét k pofizeni zmény Gzemniho
planu, nebot jesté zde jednd jako jiné osoby pravnické ¢i fyzické: ,Soud I. stupné podle ndzoru
odvolaciho soudu rovnéZ sponzorskou smlouvu posoudil sprdvné jako tzv. inomindtni smlouvu a
sprdvné ji shledal jako uzavienou platné Sponzorskd smlouva obsahuje jasnd a urcitd ujedndni, pfedmét
zdvazkl obou stran je upraven dostatecné urcité. Tato smlouva neni ani v rozporu s pravnimi predpisy.
Obec je oprdvnéna zavazovat se v rozsahu své samostatné plsobnosti, coZ také ve sponzorské smlouvé
ucinila, kdyZz se zavdzala pouze k zarazeni pozemki jako stavebnich do uzemniho pldnu, avsak
nezavdzala se k tomu, Ze takovymto zplusobem bude uzemni pldn schvdlen Ani jeji zdvazek vydat
sponzorovi souhlas s vyddnim tuzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych dom( a zdvazek
nekldst projektu Zadné prekdzky neniv rozporu s pravomociv rozsahu jeji samostatné ptsobnosti. Proto
i odvolaci soud shleddva uzavrenou sponzorskou smlouvu jako platnou.“
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v

Naproti tomu zédkon €. 283/2021 Sh., stavebni zakon upravuje problém jinak a planovaci smlouvy
prohlasuje za smlouvy verejnopravni, ackoliv obsahuji vétSinou soukromopravni prvky. Obcim
dovoluje, aby se skrze tyto smlouvy zavazovaly napf. k tomu, Ze:

- ucini kroky k vyddni Uzemné pldnovaci dokumentace, v pfipadé, ze zamér nelze uskutecnit bez
predchoziho vydani tzemné planovaci dokumentace,

- po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni izemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny
ukon, ktery by ztiZil nebo vyloucil uskute¢néni zaméru,

- po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se
povoleni zdméru uplathovat ndvrhy, vyjaddieni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s
obsahem uzavfené planovaci smlouvy.

Nad ramec otazky dopliiujeme, Ze jako Ucastnik Uzemniho Fizeni ¢i jako vlastnik dopravni a technické
infrastruktury se obec zavazovat m(ze, pozor si opét musi dat jen na to, aby kupf. zachazela se vsemi
stejné.

Otazka €. 8: MuZeme v obecné zavazné vyhlasce osvobodit ty, kdo s obci dobrovolné uzavieli
smlouvu o financnim prispévku, od placeni poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku stavbou
vodovodu nebo kanalizace?

Obce bézné uzaviraji smlouvy o rozvoji Uuzemi s jednotlivymi investory a stavebniky, ktefi jiz v rdmci
soukromopravniho ujednani se samospravou poskytli jisty finan¢ni ptispévek na rozvoj infrastruktury
a uloZeni poplatku by vlastné znamenalo, Ze jsou ,zpoplatnéni“ dvakrat na rozdil od majitell
nemovitosti, ktefi dobrovolny smluvni pfispévek neposkytli. Nékteré obce proto tyto vlastniky
osvobozuji, protoZe podle nazoru zastupiteld by obec méla podpoftit a odménit majitele, ktefi byli s
obci solidarni a dobrovolné s obci smlouvu uzavreli. Dokonce tato praxe nevadi ani ministerstvu vnitra:
,V tomto pripadé obec sledovala rozumny a oprdvnény cil, tj. ochranu vlastniki stavebnich pozemkad,
aby nebyli nuceni na zdakladé vyhlasky platit poplatek znova, na jejimZ zhodnoceni se jiz dobrovolné
finanéné podileli a splnili stanovené podminky. S ohledem na vyjddreni obce nepovaZuje Ministerstvo
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vnitra ustanoveni za nezdkonné ani za diskriminacni.

Otazka €. 9: Mize vlastnik po obci Zadat nahradu za vymezeni Gzemni rezervy?

Uzemni rezerva je specifickou regulaci v izemnim planu. Jednd se o vymezenou plochu nebo koridor,
jejichz potfebu a plosné naroky je tfeba nasledné provérit. To znamena, Ze néjakd obvykle
nezastavitelnd plocha je do budoucna uréena kupf. k provéfeni, zda by na ni bylo vhodné stavét
rodinné domy nebo néjaky logisticky projekt. Pfi nasledné aktualizaci ¢i zméné Gzemniho planu pak
zastupitelé obce rozhodnou, co se bude s lokalitou dit — zda bude zménéna regulace dle predpokladi
uzemni rezervy nebo dojde na jiné feseni.

Uzemni rezerva pro vlastniky znamena, Ze v plo$e prakticky nemohou stavét. Proto samoziejmé mnozi
maji za to, Ze by za takové omezeni vlastnického prava méli od obce obdrZet ndhradu. Ustanoveni §
102 zékona €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon s nahradami za Gzemni rezervy nepo¢ita. Ustavni soud ale
dovodil, Ze: ,absence vyslovné zdkonné upravy poskytovdni ndhrad za Uzemni rezervu nutné
neznamend, Ze ndhrada poskytnuta byt nemd. Neni totiZ vylouceno, aby byla takovd ndhrada
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poskytovdna na zdkladé primé aplikace Cl. 11 odst. 4 Listiny... Z uvedeného je zfejmé, Ze pfi posuzovdni,
zda ma byt vlastnikovi pozemku poskytnuta ndhrada za omezeni vlastnického prdva zplisobené tizemni
rezervou, je tfeba vidy posuzovat rozhodné okolnosti konkrétniho pripadu. Nelze obecné Fici, Ze by
uzemni rezerva vZdy predstavovala zdsah do viastnického prdva, za ktery je tfeba poskytnout ndhradu,
ale nelze ani pausdlné poskytnuti ndhrady vyloucit, jak to ucinily soudy v posuzovaném pripadé, stejné
jako nelze pausdlné stanovit jeji vysi, kdyZ zpravidla nepijde o definitivni zmareni investovanych
prostredki.”

Pokud se vlastnik bude u soudu domahat nahrady za zmareni investic vymezenim Uzemni rezervy, pak
z uvedeného vyplyva, Ze bude tfeba posuzovat vSechny okolnosti pfipadu. Automaticky neplati, Zze by
se za Uzemni rezervu musela poskytovat ndhrada, ale nelze to ani vyloucit.

Je dlleZité mit na mysli také to, Ze narok na nahradu je odlisny od rizika, Ze spravni soudy zrusi ¢ast
uzemniho planu vymezujiciho rezervu, pokud by nebyla dostatecné odlvodnénd a do vlastnického
prava by zasahovala nepfimérené. | tomu je proto tfeba v rdmci Uzemniho planovani vénovat naleZitou
pozornost.

Otazka €. 10: Jak by méla vypadat graficka ptiloha ke stavebni uzavére?

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon v § 99 odst. 1 Fika: Soucasti Uzemniho opatfeni o stavebni
uzavére je graficka priloha v méritku katastralni mapy s vyznacenim dotéeného tzemi. Obvykle graficka
priloha vypada tak, Ze je v katastrdlni mapé barevné vyznacen pozemek (pozemky), kterého se stavebni
uzavéra tyka. Nékdy ale obce jednoduse vezmou mapovy podklad k tzemnimu planu (hlavni vykres) a
ten pouziji jako prilohu. DuleZité je, co k tomu vyplyva z judikatury: , Nejprve se soud vyjadri k namitce
navrhovateld, Ze napadend uzdvéra neobsahuje grafickou pfilohu, a proto neni ziejmé, k jakému tzemi
se vztahuje. Tato ndmitka je divodnd jen z ¢dsti. Napadend uzdvéra skutecné nebyla (pfinejmensim na
elektronické uredni desce obce) vyhldsena s grafickou prilohou, ac¢ se podle obsahu jeji textové Cdsti
mélo jednat o jeji soucdst. Toto pochybeni odplrce vSak na rozdil od presvédceni navrhovatelii nemad
dopad na zdkonnost napadené uzavéry. Je tomu tak proto, Ze rozsah dotcenych pozemkd Ize bez vétsich
obtiZi zjistit jiZ z jeji textové Cdsti, a to s prihlédnutim k obsahu v té dobé platného uzemniho pldnu (tj.
ve znéni zmény C. 2). Stavebni uzavéra podle shora rekapitulovaného obsahu vyslovné dopadala na
v§echny pozemky v obci, které byly uzemnim pldnem zafazeny do ploch COB a SOB. Toto vymezeni je
zcela jednoznacné a neponechdvd prostor pro pochyby. Podplrné pak Ize poukdzat na to, Ze graficka
cdast byla zverejnéna v predchdzejici ¢dsti Fizeni o prijeti stavebni uzdvery, jeji obsah odpovidal
textovému popisu a z konecného textu napadené uzdvéry, podle néjz zZadny z dotcenych orgdnii
neuplatnil pfipominky a veskeré vznesené namitky byly zamitnuty, Ize divodné predpokldadat, Ze nebylo
zapotrebi jeji findIni podobu ménit.“ Nejvhodnéjsi je respektovat presné pozadavek stavebniho zakona.
Soudy ale pripousti, Ze grafickou pfilohou stavebni uzavéry mize byt vykres Gzemniho planu.

Otazka €. 11: Musi navrh tzemniho planu presné odpovidat zadani?

V § 50 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon se uvadi, Ze pofizovatel pofidi pro obec
zpracovani navrhu uzemniho planu na zakladé zadani. Nejvyssi spravni soud k tomu tika, ,Ze proces
pofizovani uzemné pldnovaci dokumentace je dynamicky. Zaddni zmény uzemniho pldnu je pouze
vychodiskem celého procesu, avsak stavebni zdkon nestanovi, Ze by vysledek tohoto procesu (tj.
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schvdlend zména uzemniho pldnu) mél obsahové piné korespondovat s obsahem zaddni. Stavebni
zdkon neprikazuje, aby v pripadé zmény obsahu zaddni oproti jeho ndvrhu byl opakovdn postup dle §
47 odst. 2 stavebniho zdkona. Nelze zde hledat paralelu s opakovdnim verejného projedndni ndvrhu
zmény uzemniho pldnu, nebot § 53 odst. 2 stavebniho zdkona obsahuje vyslovnou upravu opakovdni
vefejného projedndni ndvrhu. Ostatné verejné projedndni navrhu zmény uzemniho pldnu je posledni
fazi celého procesu, kdy se jesté miZe verejnost vyjadrit k jeho obsahu. Ndvrh zaddni zmény tzemniho
planu je naproti tomu ranou fdzi tohoto procesu, kdy jesté nemuZe dojit ke zkrdceni prdva verejnosti
vyjddrit se k obsahu zmény uzemniho pldnu.“ (Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24.
11. 2010, ¢j. 1 Ao 5/2010 - 169)

Je tedy zjevné, Ze do urcité miry se nepochybné od zadani odchylit Ize, nicméné je tfeba byt obezfetny
a takovy postup vzdy fadné odlvodnit, ¢imzZ se sniZi riziko, Ze Gzemni plan u soudu neobstoji.

Otazka €. 12: Jak se schvaleny izemni plan zverejiuje?

V zdkoné €. 183/2006 Sb., stavebni zakon se v § 43 odst. 4 se uvadi, Ze se Uzemni plan vydava formou
opatfeni obecné povahy podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad. Podle jeho § 173 odst. 1 plati, Ze
opatreni obecné povahy, které musi obsahovat odlivodnéni, spravni organ oznami verejnou vyhlaskou.
Opatteni obecné povahy nabyva ucéinnosti patnactym dnem po dni vyvéseni vefejné vyhlasky. DlleZité
je, jak viibec ma verejna vyhlaska vypadat. ,V metodickém sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj se

uvadi: ,Vzhledem k tomu, Ze verejnd vyhlaska o vyddni uzemniho pldnu je pisemnosti zastupitelstva,
ma byt na hlavickovém papiru pfislusné obce, nikoliv na hlavickovém papiru pofizovatele (uradu).
Pisemnost se v zdhlavi oznaci uvedenim slova "obec" ("mésto", "méstys") a ndzvem obce, méstyse nebo
mésta s uvedenim orgdnu, ktery pisemnost vyhotovil (tj. zastupitelstva). Ve vyhldsce musi byt uvedeno,
Ze zastupitelstvo obce vydadva tuzemni pldn, resp. jeho zménu, a pisemnost musi byt opatrena kulatym

razitkem.”

Toto sdéleni reaguje na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu: ,,: ,Pro posouzeni vyse predestiené
ndmitky nutno zopakovat, Ze v rizeni pred krajskym soudem byla odplrcem predloZzena pouze kopie
vefejné vyhldsky o vyddni UP Rdby vydand pofizovatelem (Magistrdt mésta Pardubice); pravé tato méla
byt vyvésena na uredni desce odplirce. PFi jedndni pred krajskym soudem starosta odptrce uved|, Ze
pouze preddva informaci od predchozich zdstupct obce s tim, Ze na uredni desce byla vyvésena verejnd
vyhldska na hlavickovém papiru Magistratu mésta Pardubice; v dnesni dobé pritom nemaji jiny dikaz
k tomu, Ze by na uredni desce visel jiny dokument (srov. Protokol o jedndni ze dne 11. 9. 2019, C. j. 52 A
75/2017 — 352). Nejvyssi spravni soud se proto ztotoZriuje s krajskym soudem ve skutkovém zjisténi, Ze
odplirce sadm vyddni UP Rdby s nejvétsi pravdépodobnosti neozndmil viastni vefejnou vyhldskou na své
uredni desce. Nad ramec toho kasacni soud koriguje ndzor krajského soudu tak, Ze pfipadnd pochybnost
v tomto ohledu jde k tiZi odpirce, nebot ten mél zakonnou povinnost toto ucinit, proceZ md byt schopen
radné splnéni jemu stanoveného procesniho postupu taktéZ prokdzat. Je tedy nutné v dalSich uvahdch
(jak to ostatné ucinil i krajsky soud) vychdzet z toho, Ze vyhldska odplirce nebyla vyddna a publikovdna.”
(Rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2021, ¢j. 2 As 320/2019 — 66).

Otazka €. 13: MuzZe byt stavebni uzavéra pfimo soucasti zadani izemniho planu?
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Ne, neni mozné nijak slu¢ovat proces tzemniho planovani a proces vydani stavebni uzavéry. Hlavnim
dlvodem je, Ze Uzemni plan je vydavan v samostatné plsobnosti a uzavéra v prenesené, navic pokud
ma samosprdva zastupitelstvo i radu, pak stavebni uzavéru vydava praveé rada, tj. jiny organ. Vztah mezi
Uzemnim planem a stavebni uzavérou je dlleZity pouze v tom smyslu, Ze stavebni uzavéru lze vydat
tehdy, pokud bylo aspon rozhodnuto o pofizeni Uzemniho planu nebo jeho zmény (§ 97 odst. 1 zakona
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

Otazka €. 14: Muze spolek podat Zalobu proti uzemnimu planu?

Zde postaduje odkazat na judikaturu Ustavniho soudu (nélez I. US 59/14): ,,. Ustavni soud si je védom
toho, Ze aktivni legitimace spolku, které byly zaloZeny za tucelem ochrany pfirody a krajiny, nemizZe byt
bez hranic. Zdkladni kritéria pro posouzeni jejich ze zdkona plynouci (§ 101a odst. 1 s. I. s.) aktivni
legitimace je Zddouci nastinit tim spiSe, Ze je tfeba oponovat neprimérené vyhranénému a v porovndni
s obecnym textem § 101a odst. 1 s. I. s. nepripustné limitujicimu zdvéru Nejvyssiho spravniho soudu.
Ten totiz v nyni napadeném rozhodnuti sp. zn. 5 Aos 3/2012 (viz prdvni véta z ného publikovand ve
Sbirce rozhodnuti Nejvyssiho sprdavniho soudu pod ¢. 2976/2014) dovodil, Ze obéanskym sdruZenim, byt
je jejich hlavnim predmétem cinnosti podle stanov ochrana prirody a krajiny i ochrana Zivotniho
prostredi, nesvédci podle § 101a s. i. s. oproti jinym subjektum zvldstni procesni legitimace k poddni
ndvrhu na zruseni opatfeni obecné povahy v podobé tzemniho pldnu. Odepreni pfistupu k soudnimu
prezkumu takto jiZ predem urcenému okruhu subjekti je nepfipustné. 24. Spolek doZadujici se zruseni
opatreni obecné povahy (zde uzemniho pldnu nebo jeho cdsti) musi predné tvrdit, Ze byl timto
opatrenim dotcen na svych subjektivnich prdvech. Takové tvrzeni musi presné vymezit zdsah, kterého
se mél samosprdvny celek dopustit, a to v souladu s dikci § 101a odst. 1 s. F. s. (srov. téZ ¢l. 2 odst. 5
Aarhuské umluvy uvedeny v bodé 13). Nepostacuje, pokud by obcanské sdruZeni tvrdilo, Ze opatreni
obecné povahy ¢&i procedura vedouci k jeho vyddni byly nezdkonné — bez toho, aby soucasné tvrdilo, Ze
se tato nezdkonnost dotykd jeho prdvni sféry... Ustavni soud nikoliv na okraj konstatuje, Ze jim zminénd
kritéria nemusi pisobit jen v relaci k tém spolkim, jejichZ hlavni ¢innosti je ochrana pfirody a krajiny.
Naznacend méritka, jeZ budou nepochybné judikaturou konkretizovdna, Ize vztdhnout na spolky bez
ohledu na prfedmét Cinnosti, a to takové, u nichZ bude ddn predpoklad zkrdceni na prdvech opatfenim
obecné povahy ve smyslu § 101a odst. 1s. F. s.”

Od tohoto ndlezu tedy plati, Ze pokud spolek dokdze pred soudem dolozit, Ze byl zasazen FfeSenim
pfijatym v Gzemnim planu na svych pravech, mlze proti Uzemnimu planu nebo jeho ¢asti ¢i zméné
»Zzalovat”.

Otazka €. 15: Kdo muZe dat podnét k pofizeni tzemniho planu nebo jeho zmény?

Tyto subjekty jsou pfesné vyjmenovany zakonem ¢. 183/2006 Sbh., stavebni zakon v § 44. Zastupitelstvo
tedy o poftizeni rozhoduje:

- zvlastniho podnétu;

- nanavrh organu verejné spravy,

- nanavrh obc¢ana obce,

- na navrh fyzické nebo pravnické osoby, kterd ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce,
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- na navrh opravnéného investora (tim je podle § 23a odst. 1 vlastnik, spravce nebo
provozovatel vefejné dopravni nebo verejné technické infrastruktury).

Pro obce je mozna zajimavé, Ze v souladu s judikaturou se pravé k podani tohoto podnétu mohou
zavazat ve smlouvé s investorem, je to totiz prvni a jedind faze tzemniho planovani, kdy obec jesté
nevystupuje jako orgéan verejné spravy, byt v samostatné pusobnosti: ,,Obec je oprdvnéna zavazovat
se vrozsahu své samostatné plisobnosti, coZ také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyZ se zavdzala pouze
k zarazeni pozemk( jako stavebnich do uzemniho pldnu, avsak nezavdzala se k tomu, Ze takovymto
zplsobem bude uzemni plan schvdlen Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi souhlas s vyddnim tzemniho a
stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych dom( a zdvazek nekldst projektu Zadné prekdzky neni v
rozporu s pravomoci v rozsahu jeji samostatné plsobnosti. Proto i odvolaci soud shleddvad uzavrenou
sponzorskou smlouvu jako platnou.” (Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. 3. 2020, ¢. j. 21 Co
240/2019- 255.)

Otazka €. 16: Ktery organ obce vydava stavebni uzavéru?

DuleZité je predevsim si uvédomit, Ze Uzemni opatreni o stavebni uzavére vydavané podle § 97 a nasl.
zakona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, se vydava v pfenesené plsobnosti na rozdil od uzemniho
planu, ktery vydava zastupitelstvo obce v plsobnosti samostatné. Plsobnost organ(i obce je upravena
v § 6 stavebniho zdkona. Z ustanoveni § 6 odst. 6 pism. c) vyplyva, Ze Gzemni opatifeni o asanaci a
Uzemni opatfeni o stavebni uzavére vydava rada obce a v obcich, kde se rada nevoli, zastupitelstvo
obce (rozhoduje v pfenesené plsobnosti). Disledné rozdélovani je dilezité, protoze pochybeni v této
oblasti vede ke zruSeni predmétného opatreni obecné povahy soudem jako aktu, ktery nevydal
prislusny organ.

Otazka €. 17: Co délat, kdyZ potizovatel nepracuje dost rychle a v procesu izemniho planovani jsou
prodlevy?

MuzZe se stat, Ze obec by rada vydala svlij uzemni plan rychle, ale nestanou trable s Cinnosti
pofizovatele (pfenesend piisobnost), ktery nepostupuje dost rychle. Caste¢né feseni nabizi zakon ¢.
183/2006 Sh., stavebni zdkon v § 56. Plati tedy, Ze v pfipadé, kdy je pfi zpracovani a projednavani
navrhu zadani nebo navrhu Uzemniho planu prekrocena lhdta 1 roku od predchoziho rozhodnuti
zastupitelstva obce, je potizovatel povinen bez zbyte¢ného odkladu predloZit zastupitelstvu obce, pro
kterou je uzemni plan pofizovan, navrh rozhodnuti o dalSim postupu pofizovani uzemniho planu,
pokud zastupitelstvo obce pfi zadani Uzemniho planu neurci delsi IhGtu.

Je ale spiSe obvyklé, Ze se z nejriiznéjsich diivodd uzemni plany pofizuji nékolik let. S timto faktem je
tfeba poditat.

Otazka €. 18: Co by méla obsahovat smlouva se zpracovatelem (projektantem) izemniho planu?

Podle § 45 zdkona €. 183/2006 Sh., stavebni zakon hradi naklady na praci projektanta obec, kterd
rozhodla o poftizeni. Podle § 159 odst. 1 stavebniho zakona plati, Ze projektant (tj. architekt s prislusnou
autorizaci) odpovida za spravnost, celistvost a Uplnost jim zpracované Uzemné planovaci
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dokumentace, uUzemni studie a dokumentace pro vydani Uzemniho rozhodnuti, zejména za
respektovani pozadavkl z hlediska ochrany verejnych zajmU a za jejich koordinaci. Je povinen dbat
pravnich predpisli a pUsobit v soucinnosti s prislusnymi organy Uzemniho planovani a dotéenymi
organy. Z toho by méla vychazet smlouva s nim uzavrena.

Ta je svou povahou soukromopravni, sjednava se podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obvykle jde o smlouvu
o dilo podle jeho § 2586 a nasl. Prace projektant(i nebyva levna, a proto je dobré myslet ve smlouvé
na presné terminy odevzdavani, kontrolu dila, viceprace, které se témér jisté nakonec objevi, systém
odpovédnosti za nedostatky dila, na sankce, pokuty nebo pfipadné odstoupeni od smlouvy a podobné.

Otazka €. 19: Jsou stanoviska dotéenych organti vydana béhem procesu uzemniho planovani pro
navrh Gzemniho planu zadvazna?

Podle § 4 odst. 2 pism. b) zakona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon plati, Ze ,,orgdny tzemniho pldnovdni
a stavebni urady postupuji ve vzdjemné soucinnosti s dotéenymi orgdny chrdnicimi verejné zdjmy podle
zvldstnich prdvnich predpist nebo tohoto zdkona. Dotéené orgdny vyddvaji stanoviska, kterd nejsou
samostatnym rozhodnutim ve sprdvnim fizeni a jejichZ obsah je zdvazny pro politiku uzemniho rozvoje
a pro opatreni obecné povahy podle tohoto zdkona“.

Plati tedy, Ze ac stanoviska vydavand v procesu Uzemniho planovani nejsou zadvaznymi stanovisky ve
smyslu § 149 zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, jsou pro Uzemné planovaci dokumentaci zavazna a
neni prakticky mozné je nerespektovat. Jednalo by se o zdvainé pochybeni, které by s vysokou
pravdépodobnosti vedlo ke zruseni Uzemniho planu, jeho ¢asti nebo zmény soudem.

Vychazime mj. z toho, Ze v souladu s § 54 stavebni zakona maji zastupitelé povinnost vydat uzemni
pldn az po ovéfeni, Ze neni v rozporu s politikou tzemniho rozvoje, Uzemnim rozvojovym planem, s
uzemné planovaci dokumentaci vydanou krajem nebo vysledkem feSeni rozporl a se stanovisky
dotcenych organ(i nebo stanoviskem krajského ufadu. Podobné i pofizovatel ma jesté pred tim, nez
findIni ndvrh Uzemniho planu pfedlozZi zastupitelstvu k rozhodnuti, povinnost podle § 53 odst. 4 pism.
d) stavebniho zakona prezkoumat soulad ndvrhu s poZadavky zvlastnich pravnich predpist a se
stanovisky dotfenych organl podle zvlastnich pravnich predpisl, poptipadé s vysledkem feSeni
rozpor(.

Otazka c. 20: Jaké jsou podminky pro vymezeni zastavitelnych ploch zménou tzemniho planu?

Zajimava je k této otdzce nova judikatura Nejvyssiho sprdvniho soudu. Ta prakticky potvrzuje mnoha
predchozi rozhodnuti tohoto soudu: , Pojem potrebnosti vymezeni novych zastavitelnych ploch je
relativné neurcity. Proto je pfi jeho vykladu nutno prihliZet zejména k tcelu regulace daného ustanoveni
(§ 55 odst. 4 ve spojeni s § 18 stavebniho zdkona), jak byl vymezen vyse. Pri posuzovadni potiebnosti
vymezeni nové zastavitelné plochy tak nelze ani po novelizaci daného ustanoveni odhliZet od posouzeni,
zda regulované uzemi jiZ zastavitelné plochy s totoZnym funkcnim vyuZitim obsahuje, v jakém rozsahu
jsou takové plochy vymezeny, a zda jsou tyto plochy vyuZity.” (Rozsudek NSS ze dne 30. 9. 2021, ¢j. 1
As 231/2019 - 37)

Do jisté miry je tfeba zavéry judikatury respektovat i pfi pofizovani nového Uzemniho planu, nebot
podle § 18 odst. 4 Uzemni planovani mj. uréuje podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného Uzemi
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a zajistuje ochranu nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezu;ji
s ohledem na potencidl rozvoje Uzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi.

To opét potvrzuje i Nejvyssi spravni soud: , Nejvyssi spravni soud zdirazriuje, Ze § 55 odst. 3 stavebniho
zdkona z roku 2006 ve znéni ucinném do 31. 12. 2012 se vztahuje toliko na pfipady pofizovdni zmény
uzemniho pldnu, nikoliv na pripady, kdy je pofizovdn zcela novy uzemni pldn... To ovsem neznamend,
Ze by porizovatel tuzemniho pldnu nebyl povinen odivodnit potrebu vymezeni novych zastavitelnych
ploch. Na proces pofizovdni nového uzemniho pldnu se totiz nepochybné vztahuje § 18 odst. 4
stavebniho zdkona z roku 2006, dle néhozZ je cilem tzemniho pldnovdni urcit "podminky pro hospoddrné
vyuZivani zastavéného uzemi a [zajisténi ochrany] nezastavéného uzemi a nezastavitelnych pozemkad.
Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencidl rozvoje uzemi a miru vyuZiti zastavéného
uzemi."

Ukolem pofizovatele tzemniho pldnu je dle § 53 odst. 4 pfezkoumat soulad ndvrhu uzemniho pldnu
pravé s cili uzemniho pldnovdni, zejména s ohledem na ochranu nezastavéného uzemi. Soucdsti
odivodnéni uzemniho pldnu pak dle § 53 odst. 5 stavebniho zdkona z roku 2006 musi byt "vysledek
prezkoumdni ndvrhu uzemniho pldnu porizovatelem" dle § 53 odst. 4 téhoz zdkona a "vyhodnoceni
ucelného vyuZiti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potieby vymezeni zastavitelnych ploch”. (Podle
rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 6. 2013, ¢j. 1 Aos 1/2013-85)

Otazka €. 21: Stavebni Gfad nerespektuje tzemni studii. Co s tim obec muze délat?

Pokud byla zpracovana uzemni studie, ktera byla také radné vlozena do evidence Uzemné planovaci
¢innosti a je aktudlni, pak je ukolem stavebniho ufadu pfi rozhodovani v rdmci izemniho fizeni tuto
studii respektovat. Pokud se od ni hodld odchylit, musi tak ucinit pouze na zakladé dobrého
oddvodnéni. Samotnd Uzemni studie ale neni zdvazna, v souladu s § 25 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebni zakon je pouhym Uzemné planovacim podkladem, i kdyZz nepominutelnym. JestliZze stavebni
urad nehodla dzemni studii respektovat, musi obec jako Ucastnik fizeni v tomto smyslu uplatnit v rdémci
uzemniho Fizeni namitky a popf. se branit téZ odvolanim nebo véc fesit v ramci soudniho prezkumu

uzemniho rozhodnuti.

Otazka €. 22: Musime vyhlasit referendum podle navrhu pfipravného vyboru?

Pokud je na obecni Urad dorucen bezvadny navrh na kondni mistniho referenda podle § 12 zakona ¢.
22/2004 Sb., o mistnim referendu, pak jej musi rada obce predloZit k projednani zastupitelstvu obce
na jeho nejblizsim zaseddni. Zastupitelé jsou povinni referendum vyhlasit, leda by neslo o dané otazce
mistni referendum vibec konat. Dlvody, pro¢ neni mozné referendum konat, najdeme v § 7 zakona o
mistnim referendu. Neni moZné hlasovat o téchto vécech:

a) mistnich poplatcich a o rozpoctu obce;

b) zfizeni nebo zruseni organl obce nebo statutarniho mésta a o jejich vnitinim usporadani;

c) volbé a odvolani starosty, mistostarosty, ¢lenl rady obce a dalsich ¢len( zastupitelstva
obce, jakoZ i volenych nebo jmenovanych ¢lent dalSich organt obce a statutarniho mésta;

d) otazce rozporné s pravnimi predpisy;

e) pokud by se o poloZené otazce rozhodovalo ve zvlastnim fizeni;
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f) uzavieni verejnopravnich smluv k vykonu pfenesené plisobnosti;
g) schvaleni, zméné nebo zruseni obecné zavazné vyhlasky obce;

Referendum neni mozné konat ani tehdy, jestlize od posledniho referenda o totozné otazce jesté
neuplynuly dva roky.

Otazka ¢. 23: MiZe obec v obecné zavazné vyhlasce stanovit tzv. mistni koeficient u dané
z nemovitosti jen pro primyslovou zénu?

Obec muzZe vydat obecné zavaznou vyhlasku, kterou stanovi tzv. mistni koeficient v souladu s § 12
zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Po novele tohoto pfedpisu G¢inné od 1. 1. 2021 je
mozné, aby byl mistni koeficient obci stanoven bud pro vSechny nemovité véci na uzemi celé obce
nebo pro vSechny nemovité véci na Uzemi jednotlivé casti obce. Ministerstvo financi
novelu prezentovalo mj. takto: ,Naopak v souvislosti se schvalovanim dariového balicku na rok 2021

pfipomindme, Ze tato predloha posiluje rozhodovaci pravomoci mistnich samosprdv v oblasti dané z
nemovitych véci. Nyni si mohou obce nastavit mistni koeficient pouze jednotné na celém svém tzemi,
zatimco nové si budou moci stanovovat mistni koeficient pro jednotlivé ¢dsti obce. Do své poklady tak
budou moci ziskat vice penéz napfiklad z priimyslovych zon na svém uzemi a pritom nezasdhnout bézné
obyvatele. Dar z nemovitych véci je pritom stoprocentnim prijmem obce.

Ministerstvo vnitra zastdvad tento vyklad pri kontrole OZV: ,Jednd se tedy o urcitou ucelenéjsi lokalitu,
ve které se nachdzi vice ,nemovitych véci“, mezi nimiZ existuje vécnd a mistni (zejména historickd,
urbanistickd a krajinnd) souvislost a jeZ poji urcita spolecnad specifika odrdZejici podminky dané cdsti
uzemi obce a obcCand, kteri na ném Ziji. Jinymi slovy feceno, za ¢dst obce Ize oznacit tu obéany obydlenou
cdst jejiho uzemi, kterd by za jinych okolnosti mohla byt samostatnou obci, byt by co do poctu obyvatel
byla obci velmi malou. Zpravidla jde o historicky vzniklé méstské ctvrti a drivéjsi samostatné obce Ci
osady, které se k obci pficlenily historickym vyvojem.”

Zatim se 7adna takova véc nedostala k Ustavnimu soudu, je tedy otazkou, k jakému vykladu se nakonec
Ustavni soud ptikloni. Bohuzel tedy nejsem schopni na poloZenou otazku bez problém( odpovédét.

Otazka €. 24: Musi tzemni plan fesit dopady zmén klimatu?

Ze soucasného zakona €. 183/2006 Sh., stavebni zakon nevyplyva konkrétni povinnost fesit otazky
spojené se zménou klimatu. Soucasné ale stavebni zdkon fika v § 18 odst. 1, Ze cilem Uzemniho
planovani je vytvaret pfedpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazeném
vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi
obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje potfeby soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota
generaci budoucich. Je podle naseho nazoru zifejmé, Ze pod udrzitelny rozvoj pfi uzité definic spada i
ochrana pred negativnimi dopady zmény klimatu.

Obce by ale mély mit argumentaci zménou klimatu, zejm. pokud by ji oddvodrovaly ruseni
zastavitelnych ploch (coz je pfipustné), mit dikladné promyslenou, zejm. proto, Ze soudy k této otazce
fikaji: ,Nelze obecné akceptovat postup, Ze by jakékoli reseni, které Ize v obecné roviné povaZovat za
pfinosné pro ochranu Zivotniho prostredi (prvky USES) bylo moné zavést, at u? pouze s obecnym
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odkazem na potifebu ochrany klimatu (zamezeni klimatickym zméndm), nebo dokonce bez vyslovného
odkazu na tuto skutecnost, aniZ by byla vyhodnocena alternativni dostupnd reseni. Odpurkyné
navrhovateli vycitd, Ze neuved! konkrétni védecké dikazy, kterymi by fakt existence klimatické zmény
a nutnosti na ni reagovat vyvrdtil. Ovsem byla to prdavé odpurkyné, kdo mél v takovém pripadé v
napadeném uzemnim pldnu predestrit, jakd konkrétni opatreni reaguji na které konkrétni projevy
klimatické zmény... Navrhovatel se viibec nemusi domnivat, Ze by neexistovala klimatickd zména a uz
vubec nemusi prokazovat, jestli existuje Ci nikoli. Bylo na odptrkyni, aby pripadné popsala konkrétni
projevy klimatické zmény v dané oblasti (napr. ubytek uhrnu srdZek, sniZeni stavu podzemnich vod
apod.), a oznacila opatreni uréend k jejich zmirnéni. Zdaroven soud doddvd, Ze argumentacni deficity
napadeného tzemniho planu nelze odstranit v fizeni pfed soudem.“ (Rozsudek Krajského soudu v Praze
€.j. 59 A 26/2022- 53 ze dne 22. listopadu 2022.)

Otazka €. 25: Muzeme chtit Ghradu za zménu izemniho planu po investorovi?

Uhradu nakladd na pofizeni tzemniho planu upravuje zékon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon v § 45.
Naklady déli na nékolik skupin. Nejprve se budeme vénovat nakladiim, které jsou k tiZi pofizovatele.
Jedna se o naklady spojené s projednanim Uzemniho planu hradi pofizovatel. Naklady na nezbytné
mapové podklady ale hradi obec, pro kterou potizuje Uzemni plan urad uzemniho planovani, pokud se
obce nedohodnou jinak.

Naklady na zpracovani uzemniho planu nebo jeho zmény projektantem, na vyhodnoceni vlivl na
udrzitelny rozvoj Uzemi a na vyhotoveni Uplného znéni tzemniho planu po jeho zméné hradi obec,
ktera rozhodla o pofizeni. Obec hradi i ndklady na mapové podklady. Kraj hradi néklady, které vyplyvaji
z nutnosti pofizeni zmény Uzemniho planu kvali znéni zasad Uzemniho rozvoje (leda by byla zména
zasad uzemniho rozvoje vyvolana potrebou obce).

Mize se stat, Ze je pofizeni zmény Uzemniho planu vyvolano vyhradni potiebou fyzické nebo pravnické
osoby (typicky vlastnika pozemku). V takovém pripadé muize obec podminit jeji pofizeni ¢astecnou
nebo Uplnou dhradou nakladd pravé timto navrhovatelem.

Jedna se o tyto naklady (uvedené v § 55a odst. 2 pism. f) stavebniho zdkona):

- nazpracovani zmény Uzemniho planu,

- vyhodnoceni vlivli na udrZitelny rozvoj izemi, pokud se zpracovava,

- vyhotoveni Uplného znéni izemniho planu po jeho zméng,

- popf. jesté naklady na zpracovani zmén regulacnich planl touto zménou vyvolanych a
vyhotoveni Uplného znéni regulacnich pland po jejich zméné.

Otazka €. 26: Schvaluje smlouvu s investorem rada nebo zastupitelstvo?

Pro ziskani odpovédi na tuto otazku se musime podivat do zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, konkrétné
pak do toho, jaké rozhodovaci pravomoci jsou svéreny zastupitelstvu a jaké radé, resp. starostovi
v obci, kde se rada nevoli. Je pfitom dullezZité mit na paméti, Ze se u smluv s investory ¢asto jednd o
rtzné zkombinované smluvni typy nebo smlouvy nepojmenované. Pokud je soucasti takové smlouvy
zédvazek obce, ktery se tyka nemovitého majetku, at uz ve smyslu jeho poskytnuti k vystavbé nebo jiné
akci investora, nebo naopak prevzeti nemovitosti obci od investora, pak by takovou smlouvu mélo
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prakticky vzdy schvalovat zastupitelstvo, a to podle § 85 pism. a) zdkona o obcich: Zastupitelstvu obce
je ddle vyhrazeno rozhodovdni o nabyti a pfevodu hmotnych nemovitych véci véetné vyddni nemovitosti
podle zvldstnich zdkond, s vyjimkou inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci, pfevod bytu a
nebytovych prostort z majetku obce. Pokud by se smlouva tykala pouze jinych zavazk( nez prevadéni
nemovitych véci, nebo by Slo o nemovité véci, ale pouze o inZenyrské sité a pozemni komunikace,
mohla by smlouvu uzavfit i rada podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (rada obce zabezpecuje
rozhodovani ostatnich zaleZitosti patficich do samostatné plsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny
zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce mize tyto pravomoci
zcela nebo z¢asti svéfit starostovi nebo obecnimu uradu), nebo starosta v obci, kde se rada nevoli.

Abychom odpovéd na tuto otazku shrnuli: nékteré smlouvy mize uzavirat jen rada, nebo dokonce jen
starosta, pokud ale jde o nemovitosti, musi smlouvu uzavirat zastupitelstvo. Jde-li o komplikované
zameéry (kupf. o urcité hodnoté prispévku investora), je Iépe, kdyZ si pravomoc k jejich uzavirani rovnéz
vyhradi zastupitelstvo.

Otazka €. 27: Jak se postupuje pfi rychlozméné tzemniho planu?

»Rychlozménou” je minén kraceny postup pofizovani zmény tzemniho planu podle § 55a a nasl. zakona
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Pouzije se v pfipadé, ze to vyslovné uvede zastupitelstvo obce pfi
rozhodnuti o potizeni zmény Uzemniho planu a o jejim obsahu, nebo pfi schvaleni zpravy o uplatiovani
uzemniho pldnu. Zastupitelstvo o pofizeni zmény rozhoduje bud' z vlastniho podnétu nebo na ndvrh
(nejcastéji vlastnika pozemk(). Ten obsahuje mj. rovnou navrh obsahu zmény. Pokud zastupitelstvo
rozhodne, Ze se zména pofidi, pak pofizovatel zajisti zpracovani ndvrhu zmény Gzemniho planu a
vyhodnoceni vlivli na udrZitelny rozvoj uzemi, pokud se zpracovava. O tomto navrhu se kona rovnou
verejné projednani, odpada tedy faze zadani a spole¢ného jednani. Pfi projedndvdani ndvrhu se
postupuje v podstaté podobné jako pfi klasickém verejném projednani.

Otazka €. 28: Vlastnik ma pravomocné tzemni rozhodnuti, ale jesté nezacal stavét, mGZzeme zménit
uzemni plan tak, aby stavét nemohl?

Uzemni rozhodnuti je tzv. pravnim limitem pro zmény Gzemniho pldnu nebo pro vydani nového
uzemniho planu. K této otazce mizeme odkazat na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu: ,,,K prvni
kasacni ndmitce tykajici se limitu vyuZiti uzemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zdkona Nejvyssi
sprdvni soud pripomind svou ustdlenou judikaturu. K této otdzce se vyjadril v rozsudku ze dne 12. 9.
2012, ¢ j. 1 As 107/2012 — 139, publ. pod ¢. 2742/2013 Sb. NSS, ndsledovné: ,,izemni rozhodnuti (i
stavebni povoleni) vydand v urcitém tzemi predstavuji tzv. limit vyuZiti tzemi ve smyslu § 26 odst. 1
stavebniho zdkona.

Podle tohoto ustanoveni museji byt limity vyuZiti uzemi obsaZeny v uzemné analytickych podkladech,
které jsou podle § 25 stavebniho zdkona podkladem k pofizovdni uzemné pldnovaci dokumentace.
Koncept uzemniho pldnu tak musi respektovat vydand pravomocnd uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni (...) Neni tedy mozZné, aby se obec prostiednictvim vyddni uzemniho pldanu snaZila ,odstranit’
ucinky jiz drfive pravomocnych uzemnich rozhodnuti.

Odlisny, neZ shora provedeny, vyklad dotcenych zdkonnych ustanoveni, by mohl vést ke zcela
absurdnim dusledkim, kdy by se jiZz napriklad nékolik let Fddné umisténé, povolené a zkolaudované
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stavby dostaly do rozporu s tuzemnim pldnem, a pro tento rozpor by musely byt odstranény, resp. by
byly povaZovdny za nezdkonné umisténé a postavené.

Takovy pfistup by byl v prikrém rozporu s principem prdvni jistoty a ochrany prav nabytych v dobré vire.
(...) Pokud neni stavebni urad oprdvnén v rdmci stavebniho fizeni posuzovat soulad stavby s tzemné
pldnovaci dokumentaci, jeZ byla podkladem pro vyddni tzemniho rozhodnuti, tim spiSe mu nemuze
pfisluset posuzovdni souladu stavby s uzemné pldnovaci dokumentaci, kterd nabyla ucinnosti aZ po
vyddni rozhodnuti o umisténi stavby.“ Z uvedeného vyplyvd, Ze prFijeti nového uzemniho pldnu nemdize
mit vliv na jiZ vydand (pravomocnd) uzemni rozhodnuti.” (Rozsudek NSS €. j. 2 As 176/2019 — 37 ze
dne 29.7.2021)

Otazka €. 29: Musime k izemnimu planu vést spis a mohou do néj lidé nahlizet?

Uzemni plany se vydavaji jako opatieni obecné povahy, tj. jako spravni akty podle zdkona ¢. 500/2004
Sb., soudni fad spravni. Béhem jejich pofizovani se vede spis za pfiméreného pouZiti § 17 spravniho
fadu. Pokud jde o obsah spisu a 0 moznost vefejnosti do tohoto spisu nahlizet, odkazujeme na tomto
misté na metodické sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj ,Vedeni spisu pfi pofizovdni opatieni obecné

povahy na useku uzemniho pldnovdni”, kde se uvadi: ,Jak je uvedeno vyse, Zadost o nahlizeni do spisu

a o ¢inéni si vypist Ci kopii je tfeba posoudit podle § 38 odst. 2 sprdvniho Fadu. S pravem nahliZet do
spisu je spojeno pradvo Cinit si vypisy a prdvo na to, aby sprdavni orgdn pofidil kopie spisu nebo jeho ¢dsti
(§ 38 odst. 4 sprdavniho radu). Pokud, na zékladé posouzeni bude Zadateli umoZnéno nahliZet do spisu
ve véci pofizovdni uzemné pldnovaci dokumentace, ndleZi mu i prdava uvedend v § 38 odst. 4 spravniho
radu. Toto prdvo nelze ,,oprdvnénym® osobdm upfit, nicméné jej Ize ,omezit” pfi odepreni nahlizet do
celého spisu a umozZnéni nahliZet jen do jeho cdsti. S tim pak souvisi prdvo na pofizeni kopii jen pravé
,povolené” ¢dsti spisu...

Nicméné neni vylouceno ani odepreni kopii zverejriovanych dokumenti za urcitych podminek a
pfipadné poskytnuti jen Cdsti spisu (napfiklad vyrezu dokumentace). ProtoZe se obecné tato
problematika tykd porfizovatelt s riiznym stupném technického vybaveni, Ize predpoklddat i jeji
variantni feseni (béZné nemaji pofizovatelé kopirky s vétsimi formdty neZ A3). V pripadé, Ze na zdkladé
posouzeni podle § 38 odst. 2 spravniho fadu dospéje orgdn uzemniho pldnovani k zdvéru, Ze odepre
Zadateli nahliZet do spisu nebo jeho cdsti (napriklad z divodu, Ze by tim bylo poruseno prdvo dalsich
dotcenych osob anebo verejny zdjem), vydd o tom usneseni podle § 38 odst. 5 sprdvniho Fddu, kde s
odkazem na prislusné ustanoveni zakona srozumitelnym a pfezkoumatelnym zptlsobem oddvodni toto
odepreni (napfiklad omezi nahliZeni do cdsti pisemnosti, které jsou soucdsti spisu, odkazem na zdkon ¢.
110/2019 Sb., o zpracovdni osobnich udaju, kde subjektem udaji se rozumi vylucéné fyzickd osoba, k niz
se osobni udaje vztahuji). Nelze totiZ vyloucit, Ze by se napriklad dotcené osoby mohly stat tercem
Sikany ze strany jinych dotcenych osob.”

-18-


https://www.uur.cz/media/ayhh1olw/74-mmr_44549_2022_81-vedeni-spisu-pri-porizovani-oop-2022-07-26.pdf
https://www.uur.cz/media/ayhh1olw/74-mmr_44549_2022_81-vedeni-spisu-pri-porizovani-oop-2022-07-26.pdf

Uzemni rozvoj v otazkach a odpovédich (11-12/2022)

Otazka ¢. 30: Muze starosta sam bez védomi zastupitell podepsat smlouvu s létajicim pofizovatelem
uzemniho planu?

Domnivame se, Ze nikoliv. MoZnost pofizovat Uzemni plan obecnim Ufadem obce, ktera si zajisti splnéni
kvalifikacnich pozadavk( na vykon Uzemné planovaci Cinnosti skrze tzv. létajiciho pofizovatele je
aktudlné upravena v § 6 odst. 2 a § 24 zidkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Pravni Uprava je ale
strohd a nereaguje na problémy, které ptinasi praxe.

To ostatné potvrzuje dlivodova zprava k novému stavebnimu zakonu (¢. 283/2021 Sb.): ,,S ohledem na
ponechdni pofizovatelské ¢innosti v ramci vykonu prenesené ptsobnosti jak na obecnich turfadech obci
s rozsitenou plsobnosti, tak na krajskych uradech, bylo rozhodnuto o ponechdni moznosti obci, které
nejsou ufadem uzemniho pldnovdni, aby i tyto mohly vykondvat tzemné pldnovaci ¢innost, avsak pouze
v omezeném rozsahu (viz vyse). Jednd se o navdzdni na stdvajici pravni tpravu obsaZenou v § 6 odst. 2

v

zdkona ¢. 183/2006 Sb., kterd je vsak povazovdna za velmi vdgni, neupravujici disledné a
transparentné postup, kterym se obecni uUrad, ktery neni urfadem uzemniho pldnovadni, stane

pofizovatelem.

Na zdkladé téchto zkusenosti a na zdkladé vysledki projedndni ndavrhu zdkona v Legislativni radé viady
byla do ndvrhu vilenéna podrobnd uprava s uvedenim podminek, které musi obecni urad, ktery neni
uradem uzemniho pldanovani, splnit, aby mohl vykondvat ¢innosti pofizovatele. Je potfeba konstatovat,
Ze tato uprava se muZe jevit jako nadbytecnd, avsak dosavadni zkusenosti s vykonem funkce
pofizovatele ze strany téch obecnich uradd, které nejsou urady uzemniho pldnovdni, jsou velmi
nevyrovnané. Bylo tedy nezbytné pristoupit k této podrobnéjsi upravé, kterd md zajistit bezproblémovy
vykon této kompetence.”

V § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zakona se uvadi, Ze rada obce a v obcich, kde se rada nevoli,
zastupitelstvo obce schvaluje uzavieni smlouvy s pravnickou nebo fyzickou osobou opravnénou k
vykonu Uzemné planovaci ¢innosti. Z tohoto reseni ale nevyplyva, ktery organ ma rozhodnout o tom,
Ze vlbec obec hodla vyuZit sluzeb létajiciho pofizovatele.

Domnivame se, Ze by o tom, kdo bude poftizovatelem a jakym zplsobem budou zajistény kvalifikacni
pozadavky, pokud to ma byt urad obce, ktery tyto zatim nesplfiuje, mélo rozhodnout zastupitelstvo
obce, a to v usneseni o pofizeni Uzemniho planu. Na zakladé toho pak rada (nebo opét zastupitelstvo)
schvali uzavieni smlouvy s architektem nebo je podana Zadost pfislusné obci s rozsifenou plsobnosti
nebo podle podminek v § 6 odst. 2. Podobné to uzavird NSS v rozhodnuti ¢.j. 8 As 28/2019-50.

Proto nemuzZe sdm starosta bez povéreni radou obce uzavfit smlouvu s létajicim pofizovatelem a tim
de facto rozhodnout, Ze bude obec pofizovatelem Gzemniho planu (jednd se o vazné rozhodnuti o
zpUsobu vykonu pfenesené plisobnosti spojené s odpovédnosti).

K této otdzce se vyjadroval i Nejvyssi spravni soud: ,Ze zdpisu ze zaseddni rady méstyse Drdsov
konaného 22. 2. 2017 vyplyvd, Ze rada projednala vysledky vybérového fizeni na zpracovatele a
pofizovatele tzemniho pldnu, pficemz nejvyhodnéjsi nabidku podala spole¢nost STUDIO Lenka Simovd.
Ndsledné proto doslo ke ,,schvdleni uzavieni Smlouvy o dilo na zpracovadni a porizeni tizemniho pldnu
méstyse Drdsov se spole¢nosti XYZ“...

StéZovatel spatroval pochybeni, jeZ podle néj zaklada nezdkonnost uzemniho planu, v tom, Ze zatimco
usneseni rady odsouhlasilo uzavieni smlouvy o dilo, starostka ndsledné s Ing. L. 5. kromé smlouvy o dilo
uzavrela i smlouvu pfikazni. Takovyto vyklad je vSak nutno povaZovat za neprijatelné formalisticky.
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StéZovatel spravné uvedl, Ze proces tvorby a vyjadreni vile obce je dvoustupriovy, a starosta tedy neni
(aZ na drobné vyjimky) oprdvnén uzavirat jménem obce smlouvy bez predchoziho souhlasu rady (a v
nékterych pripadech zastupitelstva). To vSak neznamend, Ze pro platnost smlouvy by bylo nutné trvat
na tom, aby rada odsouhlasila presny text smlouvy Ci jeji pfesny ndzev. Usneseni rady o udéleni
souhlasu s uzavienim smlouvy predstavuje akt politicky, nikoliv soukromoprdvni. Nelze na néj tedy kldst
stejné poZadavky jako na vlastni smlouvu. Smyslem projedndni téchto otdzek v radé obce je zajistit, aby
smlouvy sjedndvané jménem obce (zejména ty, jeZ obec zavazuji k vyznamnym financnim plnénim) byly
uzavirdny se souhlasem politické vétsiny v ramci mistni samosprdvy po fadném uvdzeni.

S ohledem na vyse uvedené tak Ize mit za zcela postacujici, pokud se rada méstyse Drdsov otdzkou
zpracovdni tzemniho pldnu externim porizovatelem rdadné zabyvala a vyjddrila jasnou vili ohledné
dalsiho postupu. Ze zdpisu z jedndni rady je pfitom jasné, Ze oba tyto poZadavky v projedndvané véci
naplnény byly. Jak pfitom sprdvné uved| krajsky soud, z obsahu uzavienych smluv je zfejmé, Ze uzce
souviseji pravé s radou schvdlenym ucelem (tedy porizenim tzemniho pldnu). Smlouva o dilo
upravovala samotné zhotoveni uzemniho pldnu v roli projektanta, pfikazni smlouva pak vykon a
zajisténi uzemné planovaci ¢innosti. Za téchto okolnosti tak nelze spatrfovat Zadné pochybeni v tom, Ze
za ucelem realizace radou radné schvdleného cile starostka neuzavrela s vitézem vybérového fizeni na
porizeni uzemniho planu pouze jednu smlouvu, nybrz Ze obsah jejich vzdjemnych zdvazki formdlné
upravila dvéma smlouvami.

Konkrétni zptsob realizace usneseni rady totiZz nepochybné ndleZi do pravomoci starosty, pricemzZ pri
jejich vykonu je vazdn pouze pravnimi pfedpisy, obsahem a smyslem schvdlenych usneseni a vyslovnymi
pokyny rady. Vzhledem k tomu, Ze usneseni rady pfijaté v projedndvané véci je velmi strohé a starostce
vyslovné nestanovi podrobné ndleZitosti upravy smluvnich vztahl mezi méstysem Drdsov a
pofizovatelem uUzemniho pldnu, byla jejich volba v gesci starostky. Zplsob, jaky starostka v
projedndvané véci zvolila, pritom jisté nelze povaZovat za rozporny se smyslem prijatého usneseni rady,
nebot vhodnym zplsobem smluvné zajistil pofizeni uzemniho pldnu.

S ohledem na vyse uvedené tedy neni mozZné dospét k zdavéru, Ze by pfi uzavirdni smluv doslo k
pochybenim, jejichZ disledkem by bylo nesplnéni povinnosti odplrce zajistit vykon tuzemné planovaci
Cinnosti osobou, kterd splfiuje kvalifikacni poZadavky pro vykon této Cinnosti.” (Rozsudek NSS, ¢j. 4 As
293/2021 - 74 ze dne 4. 5. 2022)

Otazka €. 31: Ktery organ schvaluje pfipominky obce k tizemnimu planu?

Obec mize davat pfipominky ¢i namitky k politice Uzemniho rozvoje, Uzemnimu rozvojovému planu, k
uzemné planovaci dokumentaci kraje (zdsadam uzemniho rozvoje), k tzemnimu planu sousedni obce
nebo ke svému vlastnimu Uzemnimu planu. Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ani zédkon ¢.
128/2000 Sb., o obcich vyslovné neresi, ktery z organi obce muize pfipominky schvélit a nasledné
uplatnit.

Vyslovné je tato otazka resena jen ve vztahu k pfipominkovani Uzemné planovaci dokumentace
hlavniho mésta Prahy, kdy se v § 89 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavhim mésté Praze
svéfuje zastupitelstvu méstské ¢asti pravomoc vyjadfovat se k navrhu izemné planovaci dokumentace
hlavniho mésta Prahy.
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U ostatnich samosprav pak plati, Ze by tuto pravomoc méla mit v souladu § 102 odst. 3 zdkona o obcich
rada obce, které je svéfeno rozhodovani ostatnich zaleZitosti patficich do samostatné plsobnosti obce,
pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo. Ve svém
usneseni pak rada mulzZe povérit kupf. urceného zastupitele, by tyto pfipominky ¢i namitky za obec
uplatnil, nebo tak miZe ucinit starosta. V obcich, které radu viibec nemaji, by zfejmé mél pfipominky
sepsat a podat starosta (§ 99 odst. 2 zakona o obcich), nicméné |ze doporucit zastupitelstvu, aby si tuto
pravomoc vyhradilo, protoZe jde o pomérné dllezité otazky, na kterych by se vedeni obce mélo

vvvvv

Otazka €. 32: MuZe pripominky k tzemnimu planu za obec podat i zastupitel sam namisto obce?

Za obec muze jednat v rdmci Uzemniho planovani nepochybné jednat kupt. uréeny zastupitel, nicméné
zastupitelé sami bez povéreni radou nebo zastupitelstvem nemohou uplatnit za obec zadné namitky
ani pfipominky. V rdmci tzemniho planovani mohou jednat sami za sebe, kdy jako ob¢ané nebo jako
vlastnici nemovitého majetku na izemi obce budou uplatriovat namitky a/nebo pripominky k ochrané
svych vlastnich zajm, nikoliv zajmU obce jako samospravy.

Otazka €. 33: Kdy se muze konat dalsi referendum o podobné otazce?

Podle § 7 pism. h) zdkona ¢. 22/2004 Sb., o mistnim referendu neni mozno hlasovat v mistnim
referendu, jestlize od posledniho referenda o totozné otdzce jesté neuplynuly dva roky. Nékdy muze
byt obtiZzné posoudit, zda se jedna nebo nejedna o stejnou otdzku. Z judikatury vyplyva jisty navod, jak
postupovat: ,Ze zdkonného znéni je rovnéZ patrné, Ze podobné poZadavky formuji i vztah mezi
jednotlivymi otdzkami v pfipadé, Ze je v mistnim referendu poloZeno vice otdzek. Otdzky se tedy nesmi
navzdjem vylucovat i pasobit ndvodné, mohou byt vsak ve vztahu obecného a zvidstniho. Zejména
pravidlo, Ze se otdzky nesmi vzdjemné vylucovat, avsak mohou byt ve vztahu obecného a zvldstniho, Ize
na projedndvany pripad aplikovat jako podpurny test pro zjistovdni totoZnosti véci ve smyslu § 7 pism.
o které mad byt teprve rozhodovdno, je tfeba takovd referenda povaZovat za referenda o totoZné véci...
Pri posuzovani, zda se mistni referendum tyka téZe véci ve smyslu § 7 pism. h) zdkona o mistnim
referendu, musi byt zohlednén ucel tohoto ustanoveni, kterym je zabrdnéni faktickému zablokovdni
rozhodovacich pravomoci obce v konkrétni véci. Je tak tfeba zohlednit nejen prostou jazykovou skladbu
poloZené otdzky a obecnych vyznamdu pouZitych slov, ale je tfeba prihlédnout i k mistnim pomérim a
okolnostem, za nichZ doslo k iniciaci jednotlivych mistnich referend, tedy i k tomu, jaké dusledky bézné
hlasujici ob¢ané se svou volbou spojuji.” (Podle usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 23. 3. 2022,
¢j. 59 A 10/2022-27.)

Je tedy tfeba vzdy dbat o to, aby predevsim hlasovani v druhém referendu nevedlo pfimo proti tomu,
co bylo odhlasovadno v predchozim, protoZe takovy postup by sméfoval k nemoznosti rozhodovat
v organech obce a zablokoval by v onom problému jeji chod.
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Otazka ¢. 34: MuZe ministerstvo vnitra kontrolovat usneseni zastupitelstva obce, kterym byla
schvalena smlouva s investorem?

Dozor nad samostatnou plsobnosti obce je vykonavan v souladu s § 124 zakona ¢. 128/2000 Sb., o
obcich. Dozor vykonava ministerstvo vnitra. Pokud je usneseni zastupitelstva nebo rady obce (zde
usneseni o schvdleni smlouvy) v rozporu se zdkonem nebo jinym pravnim predpisem, pak ministerstvo
vhitra vyzve obec ke zjednani napravy. Nedojde-li k tomu do 60 dni od doruceni vyzvy, ministerstvo
pozastavi vykon takového usneseni a da obci jesté jednu Sanci k napravé. Nezjedna-li pfislusny organ
obce ve stanovené |h(té napravu a neni-li proti rozhodnuti Ministerstva vnitra podan rozklad, pak
ministerstvo da prisluSnému soudu ndvrh na zruseni posuzovaného usneseni. Kdyz je podan rozklad,
podava se navrh soudu az po pravni moci rozhodnuti o rozkladu. Obec muze zjednat ndpravu jesté i
v pribéhu soudniho fizeni.

Zjudikatury vyplyvaji tato pravidla pro soudni prezkum usneseni organu obce v samostatné
plsobnosti:

,I. Zaloba Ministerstva vnitra ve vécech samosprdvy podle § 67 pism. a) s. . s. proti usneseni, rozhodnuti
nebo jinému opatreni orgdnu obce podle § 124 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, je Zalobou k ochrané
verejného zdjmu podle § 66 s. F. s.

Il. Zalobu miiZe Ministerstvo vnitra podat ve Ihité tfi let podle § 72 odst. 2 s. I. s. Lhita pocind béZet
pfijetim usneseni, rozhodnuti nebo jiného opatreni orgdnu obce.

lI. Lhita 30 dnii podle § 124 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich je Ihitou, v niZz musi byt Zaloba podle §
67 pism. a) s. I. s. poddna, aby byly zachovdny ucinky pozastaveni vykonu usneseni, rozhodnuti nebo
jiného opatreni orgdnu obce do doby prdavni moci rozhodnuti soudu o podané Zalobé. Jeji nedodrZeni
nemdZe vést k odmitnuti Zaloby pro opoZdénost podle § 46 odst. 1 pism. b) s. f'. s.“ (Podle rozsudku NSS
zde dne 19. 5. 2020, ¢j. 8 As 125/2018 — 34).

Otazka €. 35: Je porizovatel tzemniho planu vazan smlouvou s investorem?

Setkali jsem se s pfipadem, kdy ve smlouvé s investorem byl zavazek zhruba tohoto znéni: , Obec
prohlasuje, Ze je orgdnem odpovédnym za pofizeni a schvdleni uzemné pldnovaci dokumentace a z toho
titulu nebude bezdivodné vytvdret prekdzky pro realizaci zaméru investora.” Co znamena takovy
zavazek obce pro pofizovatele, tj. organ verejné spravy pfi vykonu prenesené plsobnosti, zejm. pokud
tento nesouhlasi se zménou uUzemniho planu podle smlouvy kvlli pozadavkim na ochranu
zemédélského puadniho fondu?

Podle naseho nazoru nelze nijak skrze soukromopravni smlouvu s investorem zavazovat pofizovatele
(ke schvaleni konkrétni podoby Gzemniho planu se nemizZe zavazat ale ani samosprava, nebot v tomto
pfipadé rovnéz vykonava verejnou spravu a vydavd mocensky spravni akt — opatfeni obecné povahy,
byt jednd v samostatné plsobnosti). Mame za to, Ze ustanoveni smlouvy s investorem, které zasahuje
do vykonu verejné spravy, at uz potizeni nebo vydani izemniho planu, je v rozporu se zdkonem.

Upozoriiujeme, Ze od Ucinnosti zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (novy stavebni zékon) budou
véci komplikovanéjsi, protoze vedle soukromoprdvnich smluv budou obce jesté moci uzavirat
verejnopravni smlouvy s investory. jejich obsahem bude moci byt i zdvazek ke konkrétni zméné
uzemniho planu ve prospéch investora.
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Otazka ¢. 36: MuzZe obec zrusit termin jiz oznameného vefejného projednani upraveného navrhu
uzemniho planu za ucelem dodatecné tpravy navrhu jesté pred vefejnym projednanim?

V ptipadé, ze by doslo k tomu, Ze jednou fadné doruceny a jiz upraveny navrh izemniho planu uréeny
k vefejnému projednani by byl bez zakonného podkladu na zakladé pokyn( zastupiteld stahnut
z vefejného projednani a znovu (dodatec¢né) upraven, aniz by takova Uprava vyplynula z predchoziho
spole¢ného jednani a byla provedena pred zverejnénim ndvrhu pro verejné projednani, jednalo by se
o nezakonny postup. K Gpravé navrhu (jiz doru¢eného skrze verejnou vyhlasku) nema zastupitelstvo
zadny mandat a mohlo by jit o zasadni procesni vadu, ktera by mohla vést ke zruseni tzemniho planu
soudem.

Existuje pritom zakonny zpUsob, jak navrh, ktery neodpovida diky néjakému konkrétnimu pochybeni
zaddani nebo nerespektoval vysledky pfedchoziho spole¢ného jednani a byl tedy upraven vadné, vratit
do predchozi faze a znovu jej upravit. Doporucili bychom, aby probéhlo jiz fddné ozndmené verejné
projednani doruéeného upraveného navrhu a v souladu s § 53 odst. 2 byl podle vysledkd vefejného
projednani (tj. podle stanovisek, namitek a pripominek, které byly v jeho rdmci uplatnény) navrh bud’
podstatné upraven, nebo, pokud by Slo o tak zdsadni zmény, aby byl podle § 53 odst. 3 zcela
prepracovan.

Otazka €. 37: Jak mGZe uréeny zastupitel ovlivnit podobu tzemniho planu?

Podle § 47 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon pofizovatel ve spolupraci s uréenym
zastupitelem zpracuje navrh zadani tzemniho planu. Po spole¢ném jednani (§ 51 odst. 1 stavebniho
zakona) potrizovatel ve spolupraci s urcenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani navrhu
uzemniho planu a zajisti feseni pfipadnych rozpor( a upraveni navrhu. Konecné podle § 53 odst. 1
stavebniho zakona pofizovatel ve spolupraci s ur€enym zastupitelem vyhodnoti vysledky vefejného
projednani upraveného navrhu uUzemniho planu a zpracuje s ohledem na vefejné zajmy ndavrh
rozhodnuti o ndmitkach a navrh vyhodnoceni pfipominek uplatnénych k ndvrhu dzemniho planu.

Urcéeny zastupitel mZe poftizovateli v pribéhu potizovani uUzemniho planu pribéiné tlumocit
nejriznéjsi pozadavky zastupitell, nejedna se ale o zdvazné pokyny, pofizovatel k nim nem(ze takto
pfistupovat, mlZe pozadavky pouze zvazit.

Otazka . 38: Jakou roli ma obecni Gfad, kdyZ obec uzavie smlouvu s tzv. létajicim pofizovatelem?

Soukromopravni smlouvou (obvykle pfikazni) uzavienou s tzv. létajicim pofizovatelem (spravnéji
autorizovanym architektem ve smyslu § 24 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon) si obecni
Urad zajistuje splnéni kvalifikacnich pozadavkd pro vykon izemné planovaci ¢innosti a mize podle § 6
odst. 2 a § 6 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona pro svou obec potizovat Uzemni plan. Z obecniho Gfadu
se tedy timto postupem stane pofizovatel. Jako takovy nese pravé obecni urad (nikoliv architekt)
odpovédnost pofizovatele a plni jeho roli v celém procesu uzemniho planovani.

Vice informaci najdete v naSem textu ,Obec x porizovatel x projektant v rdmci tuzemniho pldnovdni”,
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Otazka €. 39: Jak zastupitelé voli uréeného zastupitele?

Urceného zastupitele voli ostatni zastupitelé a do funkce ho ustanovuiji klasickym usnesenim. Obvykle
mUzZe byt zvolen bud' pro proces pofizeni konkrétniho Gzemniho planu nebo pro pofizovani série zmén
Uzemniho planu na urcité obdobi. Samoziejmé je jeho funkce urceného zastupitele podminéna
existenci jeho mandatu zastupitele.

Zastupitelé mohou ustanoveni uréenému zastupiteli zase zrusit, pokud pro to maji divody.

Otazka ¢. 40: Prebirda uzemni plan vymezeni silnic z pasportu mistnich komunikaci a rozhodnuti
vydané silnicnim spravnim Gradem?

Pokud jde o existujici mistni komunikace, mél by uUzemni plan respektovat rozhodnuti silni¢niho
spravniho uradu (které obvykle vychazi z pasportu pozemnich komunikaci). Pokud obec pfi tzemnim
planovani vychazi pravé z téchto podkladl, pak ma v ruce silny argument pro zdsah do vlastnického
prava. KdyzZ uz totiz komunikace fakticky existuje, Gzemni plan do vlastnictvi nové nezasahne a vlastnik
pozemku se bude jen obtizné branit.

Pokud jde o pozemni komunikace, které obec teprve planuje, je tfeba zdlraznit, Ze na zakladé
uzemniho planu nevznika verejné prostranstvi, jde skute¢né pouze o plan. Verejné prostranstvi ve
smyslu § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich vznika ex lege po sInéni stanovenych podminek, z nichz
jednou z nejhlife splnitelnych je souhlas vlastnika pozemku, na kterém ma verejné prostranstvi
vzniknout.

Soubhlas vlastnika se vznikem verejného prostranstvi ale neni podminkou pro vymezeni pozemku jako
verejného prostranstvi, jehoZ soucasti je pozemni komunikace, v Gzemnim planu. Jde o dvé odlisné
véci. Soucasné to, Ze neni tfeba souhlasu k vymezeni urcitého funkéniho vymezeni ploch v izemnim
planu neznamena, Ze obce nemusi dbat na ochranu vlastnického prava pfi Gzemnim planovani. Je tomu
presné naopak. Pokud by soud shledal vymezeni pozemni komunikace na soukromém pozemku
nepfimérenym, ¢ast uzemniho planu dotéenou touto chybu by zrusil.

Otazka . 41: Vztahuje se na stanoveni Sife vefejného prostranstvi v izemnim planu § 22 vyhlasky ¢.

’

501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi?

v

Sifi pozemk{ vefejnych prostranstvi upravuje vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuzivani Uzemi v § 22, ktery stanovi:

1) Nejmensi sitka verejného prostranstvi, jehoZ soucdsti je pozemni komunikace zpfistupnujici pozemek
bytového domu, je 12 m. Pfi jednosmérném provozu Ize tuto sitku sniZit aZ na 10,5 m.

(2) Nejmensi sitka verejného prostranstvi, jehoZ soucldsti je pozemni komunikace zpristupriujici
pozemek rodinného domu, je 8 m. Pri jednosmérném provozu lze tuto sirku sniZit aZ na 6,5 m.

Toto ustanoveni se tyka umistovani staveb, nikoliv Uzemniho planovani, nicméné jak ministerstvo pro

misti rozvoj, tak Nejvyssi spravni soud se domnivaji, Ze by se mélo respektovat jiz pfi Uzemnim
planovani, aby se nezadélavalo na budouci problémy v Uzemi.
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MMR k tomu ve své metodice tika: ,Ze zafazeni § 22 v ¢dsti tfeti vyhldsky ,,PoZadavky na vymezovani

pozemki a umistovdni staveb na nich" a ddle ze souvislosti s dalsSimi ustanovenimi stavebniho zdkona,
vyhlasky a dalsich prdvnich predpist vyplyva ndsledujici.

- Uvedené ustanoveni se pouZije jen pri vymezovadni pozemki verejnych prostranstvi uzemnim
rozhodnutim, dzemnim souhlasem, jinym prdvnim aktem tyto ukony stavebniho ufadu
nahrazujicim nebo regulacnim pldnem.

- Uvedené ustanoveni se nevztahuje na vymezovdni ploch izemnim planem, které je upraveno

U

ve vyhldsce v cdsti druhé ,PoZadavky na vymezovdni ploch”, v § 7 ,Plochy verejnych
prostranstvi”
feSeni, kterd nezaklddaji problémy v navazujicich sprdavnich Fizenich a postupech (viz
rozhodnuti Nejvyssiho sprdavniho soudu ze dne 20. 12. 2016, ¢. j. 5 As 94/2015 - 791 ), ¢ili

uzemni plan by mél poZadavky cdsti treti vyhlasky brat v potaz.

. Je v§ak tfeba mit na paméti, Ze v izemnim pldnu musi byt navrhovdna takovad

- Uvedené ustanoveni se nevztahuje na vymezovadni stavebnich pozemk( rodinnych domu nebo
bytovych domi v pripadé, kdy pozemky jsou jiZ zpfistupnény ze stdvajici ulice a tudiZz neni
zapotfebi vymezovat nové verejné prostranstvi. Ustanoveni § 22 vyhldsky se v téchto pfipadech
,retroaktivné” nepouZiji.

- Naopak v pripadech, kdy se vymezuji nové stavebni pozemky napf. v zastavitelnych plochdch,
ve kterych doposud nebyla vymezena ulicni sit, resp. verejnd prostranstvi, jejichZ soucdsti jsou
verejné pozemni komunikace pro dopravni napojeni téchto pozemkd, se § 22 vyhlasky uplatni.
Dle § 20 odst. 4 vyhldsky se stavebni pozemky vZdy vymezuji tak, aby byly dopravné napojeny
na kapacitné vyhovujici vefejné pristupnou pozemni komunikaci. Tato komunikace je pfistupnd
kazdému bez omezeni, slouZi obecnému uzivdni, a spoluvytvdri verejné prostranstvi v souladu
s jeho definici uvedenou v § 34 obecniho zrizeni.

- PozZadavky § 22 odst. 1 a 2 vyhldsky se vztahuji k Sifce verejného prostranstvi, nikoliv k Sifce
pozemni komunikace.”

Otazka 42: Co se stane, kdyzZ obec neuposlechne ministerstvo vnitra a pres jeho vyhrady vyda obecné
zavaznou vyhlasku?

Obce musi obecné zadvazné vyhlasky zverejiiovat v souladu se zdkonem ¢. 35/2021 Sh., o Shirce
pravnich predpist Uzemnich samospravnych celki a nékterych spravnich Ufadd obecné zavazné
vyhlasky (OZV) v této Shirce. Ministerstvo vnitra pak provadi jejich abstraktni kontrolu podle § 123
zakona €. 128/2000 Sb., o obcich.

Pokud pfi této kontrole zjisti, Ze OZV odporuje zdkonu, vyzve Ministerstvo vnitra obec ke zjednani
napravy. Nezjedna-li obec napravu do 60 dnl od doruceni vyzvy, rozhodne Ministerstvo vnitra o
pozastaveni Uéinnosti obecné zavazné vyhlasky (pokud by byla OZV v rozporu s lidskymi pravy, nemusi
ministerstvo davat predchozi vyzvu a uUcinnost OZV rovnou pozastavuje). Obec dostane jesté jednu
Sanci k opravé OZV. Pokud se tak nestane (a neni-li Uspésny rozklad obce, ktery Ize proti rozhodnuti
ministerstva podat k ministrovi), podava ministerstvo k Ustavnimu soudu navrh na zrueni OZV. O
dal$im osudu OZV rozhoduje pravé tento soud.
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Otazka €. 43: Musi obec zménit izemni plan podle vysledku referenda?

Mistni referenda o Gzemnim planu jsou pomérné ¢asta. Uzemni planovani je pomérné komplikovany
proces upraveny normami verejného prava — zejm. zakonem ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. BE€hem
pfipravy a vydavani uzemniho planu se stfetava vykon prenesené a samostatné plsobnosti obce
(pFicemz i v samostatné plsobnosti obec vystupuje pfi vydavani tizemniho planu jako organ verejné
spravy). Proto jsou referenda o Uzemnim planu problematickd (av$ak jsou casta).

Pokud z vysledku mistniho referenda vyplyne nutnost zménit Uzemni plan, pak to jesté neznamenj, ze
tak mGzZe obec ucinit bez dalsiho. VZdy musi respektovat zakonné poZzadavky a musi myslet na to, Ze
referendum samo o sobé nepfedstavuje zZadny verejny zajem a neni divodem pro zménu Uzemniho
planu. Nejvyssi spravni soud k tomu kupt. fika: ,Podle § 49 zdkona ¢. 22/2004 Sb., o mistnim referendu
a 0 zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich predpisu, je rozhodnuti v mistnim referendu pro
zastupitelstvo obce a jeho orgdny zdvazné. | zde vSak Ize poukdzat na zminény rozsudek ¢. j. Ars 1/2012-
26, podle néhoZ vysledek mistniho referenda nemizZe nahradit posouzeni urcitého zaméru v reZimu
podle zvldstnich zékond, a smyslem kondni referenda proto nemuZe byt nahrazeni Cinnosti jinych
organu, nybrZz pouze zjisténi politického ndzoru obcanu. Krajskému soudu nelze proto prisvédcit v
zdveéru, Ze samotnd existence zdavazného vysledku referenda je dostateCcnym podkladem pro zménu
uzemniho pldnu tak, jak byla provedena, nehledé na to, Ze zména ¢. 2 zaméreni referenda presahuje.
Zavaznost vysledku mistniho referenda pro zastupitelstvo Ci jiné orgdny obce znamend, Ze jeho vysledek
musi zajistit ¢i prosazovat zplisobem souladnym s prdavnimi predpisy.” (Podle rozsudku NSS €. j. 2 As
212/2015-27 ze dne 12. 1. 2016).

Otézka €. 44: Resi zavazné stanovisko organu uzemniho planovani soulad zaméru s charakterem
okolni zastavby?

Nejprve se podivejme v kratkosti na pravni Upravu v § 90 zdkona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, okolo
které se cely problém toci: V Uzemnim fizeni stavebni Urad posuzuje podle § 90 zdkona ¢. 183/2006
Sb., stavebni zdkon to, zda je zamér Zadatele v souladu s poZadavky:

a. stavebniho zakona a jeho provadeécich pravnich predpisd, zejména s obecnymi pozadavky
na vyuzivani Uzemi,

b. na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu k moznosti a zplsobu napojeni nebo
k podminkam dotéenych ochrannych a bezpecnostnich pasem,

c. zvlastnich pravnich predpisli a se zdvaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi
dotcenych organl podle zvlastnich pravnich predpisi4) nebo tohoto zdkona, poptipadé
s vysledkem feseni rozporda.

d. Stavebni Ufad posuzuje soulad s Uzemné planovaci dokumentaci a s cili a Ukoly zemniho
planovani u stavebnich zamér(, pro které se nevydava zdvazné stanovisko podle § 96b;
stavebni Ufad ovéfi rovnéz ucinky budouciho uzivani stavby, jde-li o stavby, které Ize
provést bez stavebniho povoleni nebo souhlasu s provedenim ohldseného stavebniho
zaméru.

Pokud jde o otazku, ktery organ ma posuzovat soulad zdméru s charakterem zastavby, z judikatury
vyplyva, Ze je to sam stavebni Urad, nikoliv dotéené organy nebo organ uzemniho planovani: ,,Pro
vyddni uzemniho rozhodnuti je potfeba mj. kumulativni spinéni podminek § 90 stavebniho zdkona,
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pficemZ soulad s uzemnim pldnem, resp. uzemné pldnovaci dokumentaci je jen jednou z nich. Posouzeni
téchto podminek vcetné souladu zdméru s charakterem tzemi (zdstavby) je véci sprdvniho uvdZeni
stavebniho uradu. Jakkoliv je spravni orgdn pri svém rozhodovdni vdzdn stanovisky dotcenych orgdnd,
ty chrani jiné zajmy. Zdavér o souladu stavby s urbanisticko-architektonickym charakterem okolni
zdstavby si musi stavebni urad udélat sam... V projedndvané véci sprdavni orgdny postupovaly sprdvné,
pokud soulad stavebniho zaméru stéZovatell s charakterem tzemi posoudily samy, dotéené orgdny
tuto otdzku neposuzovaly a ani posuzovat nemohly.” (Rozsudek NSS ¢j. 9 As 259/2020 — 23 ze dne 23.
11.2022)

Otazka €. 45: MUZeme v Uzemnim planu stanovit povinny zplsob vytapéni domu?

Obec nemuze bez dalsiho nafidit lidem, jakym zplisobem smi vytdpét svoje nemovitosti, kupf. skrze
stanoveni povinnosti pfipojeni domu k centralnimu méstskému vytapéni. Uzemni plan také nemdze
zakdzat zfizovat v nemovitostech nezavislé zdroje tepla jako jsou Cerpadla nebo kotle.

V metodice Ministerstva pro mistni rozvoj se k této otdzce uvadi: ,,Stanovovdni druhu topného média

rovnéZ nepatfi mezi cile a ukoly uzemniho pldnovadni, jak vyplyvaji z § 18 a 19 stavebniho zdkona, resp.
tato do jisté miry obecnd ustanoveni neposkytuji dostatecnou oporu pro tvrzeni, Ze izemni pldn by mohl
naridit pouzivdni pouze jednoho urcitého druhu topného média v uzemi... Shrnujeme, Ze v tzemnim
pldnu nelze zakdzat odpojovdni stdvajicich objekti od centrdlniho zdsobovdni teplem, nebot
zapracovdni podminek omezujicich odpojovdni od centrdlniho zdsobovdni teplem do uzemniho pldnu
nemd oporu v platnych prdvnich predpisech.”

Nejvyssi spravni soud k tomu uvadi: ,StéZovatel argumentuje tim, Ze omezeni stanovené zménou
uzemniho pldnu ucinil v zdjmu ochrany ovzdusi ve smyslu § 16 odst. 7 zdkona o ochrané ovzdusi;
zduraznil také problematiku dlouhodobé zhorsené kvality ovzdusi ve svém okoli. Jakkoli miZe stéZovatel
(a pripadné i soudy) shleddvat zaméry vedouci ke zlepseni kvality ovzdusi obecné za chvdlyhodné a
verejné prospésné, Nejvyssi spravni soud zdurazriuje, Ze téchto cilii nelze dosahovat zplisobem
nesouladnym se zakonem a prostrednictvim institutt tzemniho pldnovadni, které k tomu nejsou urceny...
V projedndvané véci neni, jak se mylné domniva stéZovatel, rozhodujici to, zda by v pfipadném testu
proporcionality prevazZilo prdavo vlastnika nemovitosti na viastni volbu zpusobu jejiho vytdpéni nebo
vefejny zdjem na ochrané ovzdusi, nybrZ toliko posouzeni otdzky, jestli viibec miZe byt zdkaz vystavby
a zrizovdni novych nezdvislych tepldrenskych zdroji stanoven pfimo tzemnim planem, ¢ili zda je tato
regulace subsumovatelnd pod stéZovatelem odkazované terminy zdkladni koncepce rozvoje hodnot
uzemi i koncepce verejné infrastruktury, véetné podminek pro jeji umistovdni.” (Rozsudek NSS ze dne
30. 11. 2022, ¢j. 2 As 304/2021 — 50)

v

Otazka ¢. 46: Kdo rozhoduje o uplném prepracovani navrhu uzemniho planu po verejném
projednani? Musi zastupitelé respektovat nazor pofizovatele nebo je rozhodnuti o dalSim postupu
na nich?

Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon k této fazi pofizovani Uzemniho planu fikd v § 53 nasleduijici:
Pofizovatel ve spoluprdci s uréenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projedndni, zpracuje s ohledem
na verejné zajmy navrh rozhodnuti o namitkach a navrh vyhodnoceni pripominek uplatnénych k
navrhu Uzemniho planu. Pokud je to nezbytné, pofizovatel zajisti pro obec Upravu navrhu uzemniho
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planu v souladu s vysledky projedndni. Dojde-li na zdkladé verejného projednani k podstatné Upravé
navrhu Uzemniho planu, upraveny navrh a pripadné upravené nebo doplnéné vyhodnoceni vlivi na
udrzitelny rozvoj Uzemi se v rozsahu téchto Uprav projedna na opakovaném verejném projednani.

Pofizovatel mlze na zakladé verejného projednani dojit k zavéru, Ze tfeba vyraznéjsiho zdsahu do
navrhu tzemniho planu (kupt. by se zasahovalo do jeho koncepce, resp. by bylo tfeba zménit i zadani).
Potizovatel mlzZe dojit k zavéru, Ze je tfeba navrh Uzemniho planu pfepracovat zejm. kvili rozporu
navrhu s politikou Uzemniho rozvoje a Uzemné planovaci dokumentaci vydanou krajem, s cili a Ukoly
uzemniho planovani, zejména s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v
Uzemi a pozadavky na ochranu nezastavéného Uzemi, s pozadavky podle stavebniho zdkona a jeho
provadécich pravnich predpisti nebo kviali rozporu s pozadavky zvlastnich pravnich predpist a se
stanovisky dotéenych orgadnd podle zvlastnich pravnich predpist, poptripadé s vysledkem feseni
rozporda.

Pokud se tedy pofizovatel rozhodne, Ze je tfeba navrh Uzemniho planu prepracovat, pak se postupuje
obdobné podle § 51 odst. 3 stavebniho zakona. To znamena, Ze (opét) pofizovatel zpracuje ve
spolupraci s uréenym zastupitelem navrh pokyn( pro zpracovani nového navrhu tzemniho planu. Ten
predloZi pofizovatel spolu se zdGvodnénim zastupitelstvu obce ke schvéleni. V rozsahu, v jakém se tyto
pokyny odchyluji od zadani Uzemniho planu, jsou jeho zménou.

Domnivame se, Ze po schvéleni pokynd by mélo znovu probéhnout spoleéné jednani, nebot bude de
facto ptipraven novy navrh tzemniho planu.

Podle naseho ndzoru zastupitelé nemaji fakticky moznost pokyny neschvalit a naopak schvalit ndvrh
uzemniho planu tak, jak byl po verejném projedndni, protoze pak by zasali do procesu Uzemniho
pldanovani, coz by se zna¢nou pravdépodobnosti vedlo ke zruSeni celého Uzemniho planu soudem.
Zastupitelé by ale mohli proces pofizovani tzemniho planu v této fazi ukoncit, nicméné i to s sebou
nese mnoho dalsich dlsledkd.

Otazka €. 47: Ktery uzemni plan se pouiZije na vydani izemniho rozhodnuti, kdyZ doslo k vydani
nového v dobé od zahdjeni tizemniho Fizeni, ale pfed vydanim tizemniho rozhodnuti?

Pokud obec vydala novy Uzemni plan a ten nabyl Uc¢innosti, tak je pro urceni, podle kterého uzemniho
planu se bude postupovat, rozhodujici to, zda jiz bylo vydano uzemni rozhodnuti.

Jestlize Uzemni rozhodnuti vydano dosud nebylo, tak je nutno vychazet z toho, Ze pro rozhodnuti
stavebniho Ufadu je podstatny pravni a skutkovy stav v dobé jeho vydani. Pokud tedy doslo po podani
navrhu na vydani Uzemniho rozhodnuti ke zméné Uzemné planovaci dokumentace, je podkladem pro
vydani izemniho rozhodnuti (§ 37 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., stavebniho zdkona) jiz tato zménéna
uzemné planovaci dokumentace, nikoliv ta, ktera platila v dobé podani navrhu. Vyplyva to vyslovné z
rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. 2. 2006, ¢j. 30 Ca 24/2005-36, ktery byl
publikovan ve Sbirce rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢. 7/2006.

Jina situace by nastala, pokud by Uzemni rozhodnuti bylo vyddno jiZ pfed uc¢innosti nového Uzemniho
planu. Pak plati, Ze stavebni ufad jiZ neni ve stavebnim Ffizeni opravnén posuzovat soulad projektové
dokumentace s Uzemnim planem, ktery nabyl u¢innosti poté, co v predchazejicim zemnim fizeni bylo
vydano pravomocné uzemni rozhodnuti. Takovy postup stavebniho ufadu by predstavoval nepfipustny
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zasah do prav ucastnikl uzemniho (resp. stavebniho) fizeni nabytych v dobré vife (viz rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 9. 2012, ¢j. 1 As 107/2012-139).

Otazka ¢. 48: Soud zrusil stavebni uzavéru. Hrozi obci, Ze bude muset zaplatit nahradu za nezakonné
rozhodnuti?

Domnivame se, Ze vzhledem k tomu, Ze vydani izemniho opatieni o stavebni uzavére je rozhodovanim
organu obce (rady, popft. zastupitelstva) v prenesené plsobnosti, uplatni se pravidla pro odpovédnost
za nezadkonné rozhodnuti podle zadkona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za skodu zpUsobenou pfi
vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym Urednim postupem. Podle jeho § 3 odst. 1 pism.
c) stat odpovida za Skodu, kterou zpUsobily Uzemni celky v prenesené plisobnosti. Podle § 16 odst. 1
pak mUzZe stat obecné uplatriovat regresni Uhradu, tj. Zadat, aby obec statu uhradila to, co poskytl on

jako nahradu ajmy.

Otazka ¢. 49: Definuje novy stavebni zakon jinak pojem stavebni pozemek?

Stavajici stavebni zakon ¢. 183/2006 Sh. obsahuje v § 2 odst. 1 pism. b toto vymezeni stavebniho
pozemku: pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkdl, vymezeny a uréeny k umisténi stavby izemnim
rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje (dale jen "spoleéné
povoleni"), anebo regulacnim pldanem. Z § 12 pism. b) zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon by se
mohlo zdat, Ze je nové pojem stavebni pozemek definovan siteji: stavebnim pozemkem pozemek, jeho
Cast nebo soubor pozemk( vymezeny a urceny k zastavéni.

Nicméné v dlivodové zpravé k novému stavebnimu zdkonu se docteme, Ze stavebni pozemek je
pozemek nebo jeho Cast, pfipadné soubor pozemkl vymezeny nebo urceny k zastavéni. Mylné je v
mnoha pfipadech chdpano, Ze stavebni pozemek je jako stavebni uréen tim, Ze se nachazi v zastavitelné
plose nebo zastavéném Uzemi. Aby se vSak jednalo o stavebni pozemek, musi byt pozemek vymezen a
urcen k umisténi a povoleni stavby povolenim nebo urcen takto v regulaénim planu.

Znamend to, Ze kupf. pro ucely vydavani obecné zavaznych vyhlasek zavadéjicich poplatek za
zhodnoceni stavebniho pozemku stavbou vodovodu nebo kanalizace se bohuZel nic neméni a ani po
ucinnosti nového stavebniho zakona budou obce velmi limitovany v moznostech ziskani alespon ¢asti
nakladd na vybudovani vodovodu ¢i kanalizace zpét od investor( a stavebnika.

Otazka €. 50: MlzZe obec zménou Uzemniho planu vymezit nové plochy pro vystavbu, i kdyZ ty
stavajici jesté nejsou zastavéné?

Otazku zmén Gzemnich planu a vymezovani novych zastavitelnych ploch skrze né, fesi § 55 odst. 4
zédkona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon a k nému pomérné bohata judikatura spravnich soudd. V tomto
ustanoveni se uvadi: Dalsi zastavitelné plochy Ize zménou Uzemniho pldnu vymezit pouze na zakladé
prokazani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch. Prokdzano to byt musi v samotném
odlvodnéni opatfeni obecné povahy — zmény Uzemniho planu. Otazkou pro praxi jisté je, jak to ucinit
spravné, aby nehrozilo zruseni zmény soudem.
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Z nedavného rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, Ze ,do 31. 12. 2017 bylo v pripadé
vymezovdni novych zastavitelnych ploch zménou tzemniho pldnu nutno dle § 55 odst. 4 stavebniho
zdkona prokdzat nejen potifebu takového vymezeni, ale také nemozZnost vyuliti jiZ vymezenych
zastavitelnych ploch. Ackoliv takto vysoky standard oddvodnéni nyni jiZ stavebni zdkon vyslovné
nestanovi, stdle je tfeba podle tohoto zdkona odivodnit, resp. prokdzat potrebu vymezeni novych
zastavitelnych ploch. Na spinéni této podminky je nutno naddle trvat i vzhledem k obecnym zdsaddm
tzemniho pldnovdni (§ 18 stavebniho zdkona). Ucelem § 55 odst. 4 stavebniho zdkona neni jen ochrana
zemédélského pudniho fondu, jak dovozuje stéZovatelka, ale také zajisténi stability funkéniho vyuZiti
ploch urcéeného uzemnim pldnem a vylouceni ,,bezbfehého” rozsifovdni zastavitelného uzemi obce (viz
napr. rozsudek ze dne 30. 8. 2017, ¢. j. 6 As 67/2017 - 38). Posouzeni potfebnosti vymezeni novych
zastavitelnych ploch tak nelze vyloucit s odivodnénim, Ze nové vymezovand zastavitelnd plocha bude
urcena pro zemédélskou vyrobu. | stavby zemédélské vyroby se stanou soucdsti zastavéného uzemi
obce a z tohoto hlediska na né nelze nahliZet privilegovanou optikou, jakou navrhuje stéZovatelka.
Pojem potirebnosti vymezeni novych zastavitelnych ploch je relativné neurcity. Proto je pri jeho vykladu
nutno prihlizet zejména k ucelu regulace daného ustanoveni (§ 55 odst. 4 ve spojeni s § 18 stavebniho
zdkona), jak byl vymezen vyse. Pri posuzovdni potrebnosti vymezeni nové zastavitelné plochy tak nelze
ani po novelizaci daného ustanoveni odhlizet od posouzeni, zda reqgulované uzemi jiz zastavitelné plochy
s totoZnym funkcnim vyuZitim obsahuje, v jakém rozsahu jsou takové plochy vymezeny, a zda jsou tyto
plochy vyuZity.” (Rozsudek NSS ze dne 30. 9. 2021, ¢j. 1 As 231/2019 — 37).

Pokud uZ v obci jsou ve vétsim rozsahu vymezeny zastavitelné plochy, které nejsou vyuzity, bude obec
jen obtizné hledat argumenty pro potrfebnost novych ploch, zejm. pokud by mély byt kupf. na
zemédélské pudé. Soucasné je treba dbat na to, aby obec nevymezovala nové plochy a soucasné
nerusila plochy jiné, které kupt. podle jejiho ndzoru nejsou vlastniky vyuzivané, nebo jsou moc rozsahlé
a je nutné je vyraznéji zredukovat a podobné. Pro takové zdsahy do prav vlastnikd, kterym se ze
zastavitelnych ploch maji stat nezastavitelné, pficemz pro jiné vlastniky obec Uzemnim planem
vymezuje nové plochy zastavitelné, pravdépodobné nebude nalezeno dobré odlivodnéni, které by pfi
soudnim prezkumu tzemniho planu viibec mohlo obstat. S velkou pravdépodobnosti by spravni soudy
podobny postup obce vyhodnotily jako diskriminacni jednéni.

Otazka ¢. 51: Upravuje novy stavebni zakon i zelenou infrastrukturu a jak?

V § 10 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon se uvadi: zelena infrastruktura, kterou
je planovany, prevainé spojity systém ploch a jinych prvkl vegetacnich, vodnich a pro hospodareni s
vodou, pfirodniho a polopfirodniho charakteru, které svym cilovym stavem umoZiuji nebo vyznamné
podporuji plnéni Siroké skaly ekosystémovych sluzeb a funkci; soucasti zelené infrastruktury je také
uzemni systém ekologické stability krajiny.

Novy stavebni zdkon tedy vedle stavajicich Ctyf typl verejné infrastruktury (dopravni, technicka,
obcanské vybaveni a verejna prostranstvi) skutec¢né doplnuje paty druh infrastruktury, a to tu zelenou.
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Otazka €. 52: Co je to limit vyuZiti azemi?

Limity vyuZiti Uzemi jsou v § 26 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon definovany jako
vymezeni zmén v Uzemi z divodu ochrany verejnych zajm(, vyplyvajicich z pravnich predpistd nebo
stanovenych na zékladé zvlastnich pravnich predpist nebo vyplyvajicich z vlastnosti Gzemi. Limity maji
byt obsazeny v izemné analytickych podkladech. Zakon ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon je vymezuje v
§ 12 pism. r) velmi podobné.

Ustav Gzemniho rozvoje vydava a aktualizuje jiz Fadu let pfiru¢ku Limity vyuZiti Uzemi, kde jednotlivé

limity detailné popisuje.

Otazka €. 53: Bude podle nového stavebniho zakona moZné najmout létajiciho pofizovatele?

Podle stavajici pravni Upravy je tzv. létajicim pofizovatelem autorizovany architekt, se kterym muze
obec uzavfit soukromopravni smlouvu (nejcastéji prikazni) a jeho prostrednictvim pak obecni urad té
které obce spliuje kvalifikacni poZadavky na vykon uUzemné planovaci Cinnosti a mUlze byt
pofizovatelem dzemniho planu pro danou obec. (§ 6 odst. 2 v kombinaci s § 24 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebni zakon)

Podle § 44 odst. 4 a § 46 zakona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon (novy stavebni zakon) plati obdobné,
Ze obec muze kvalifikani poZadavky splnit skrze autorizovaného architekta (mimo jiné) a pak byt
pofizovatelem svého uUzemniho planu, i kdyZz se jednd o malou obec, a nikoliv o uUfad Uzemniho
planovani (§ 46 odst. 1 pism. d). Podle § 50 se pak takovy architekt oznacuje za zastupce pofizovatele.

Otazka ¢. 54: Podle uzemniho planu ma nova vystavba respektovat charakter Gzemi. Jak tento
regulativ pouzivat?

Stava se, Ze obce si daji do Uzemniho planu povinnost stavebnikl respektovat charakter Gzemi. Jednd
se o neurdcity pojem, ktery je v praxi predmétem vykladd a probléma. Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni
zédkon charakter Uzemi nedefinuje. Novy stavebni zakon (¢. 283/2021 Sh.) tak ¢ini v § 41: Charakter
uzemi se urcuje zejména podle funkéniho vyuzZiti, struktury a typu zastavby, usporadani verejnych
prostranstvi, dalSich prvk( prostorového usporadani a urbanistickych, architektonickych, estetickych,
kulturnich a pfirodnich hodnot Gzemi, véetné jejich vzajemnych vztah(l a vazeb, a to predevsim
vymezenim v Uzemnim planu.

V dlvodové zpraveé se docteme: Zavadi se definice pojmu charakter Gzemi. Jedna se o pojem, se kterym
pracuje jiz stavajici pravni GUprava (srov. napf. ustanoveni § 18 odst. 5 zdkona ¢. 183/2006 Sb.), avsak
neuvadi, jakym zplUsobem ma byt charakter uzemi uréen. Pro urceni charakteru Uzemi je klicové
funkéni vyuZiti a prostorové usporadani Gzemi. Charakter uzemi formuje morfologické usporadani
uzemi, pfirodni hodnoty, jeho historicky vyvoj. Charakter kazdého Uzemi je jedinecny, je ovlivnén
prostorovymi vazbami, kompozi¢nim usporadanim, méritkem prostort i budov, ve vétsim detailu pak
napr. materidly ¢i charakteristickymi prvky staveb. Podstatny vliv na charakter uzemi maji vefejna
prostranstvi, a to stavajici i nové vymezovana.

Na charakter Uzemi ve stavebnim zdkoné odkazuje ukol izemniho planovani provérovat a posuzovat
potfebu zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter
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a hodnoty v Uzemi a na vyuZitelnost navazujiciho Uzemi. Charakter Uzemi se stanovuje v zastavéném
Uzemi, ale i nezastavéném Uzemi a v zastavitelnych plochach. Charakter Gzemi se pfednostné urcuje v
uzemné planovaci dokumentaci, zejména v izemnim planu, hodnoty a charakter dzemi ma chranit
stanovenim podrobnych podminek v fesené plose i regulaéni plan. Regulaéni plan zarovern muze byt
poftizen i pfi absenci uzemniho pldnu, ale pfi tom nesmi ménit charakter feSeného Gzemi. Uréovani
charakteru uzemi se v Uzemné planovacich dokumentacich déje v podrobnosti, ktera prislusSnému typu
dokumentace pfislusi. Stavajici charakter Uzemi je popsan v Uzemné analytickych podkladech, zejména
v rdmci jevld urbanistické a krajinné hodnoty, struktura a vyska zastavby, architektonicky nebo
urbanisticky cenné stavby nebo soubory staveb, historicky vyznamné stavby, mista nebo soubory
staveb atd.

V judikatute se k vykladu tohoto pojmu kupt. uvadi: ,Napadend cdst uzemniho pldnu neni odrobnou
regulaci umisténi a prostorového usporadadni staveb ve smyslu § 61 odst. 1 stavebniho zdkona z roku
2006 a uZ vibec ne stanovenim podminek pro umisténi stavby, které se vymezuji v izemnim fizeni (§
79 odst. 1 stavebniho zdkona z roku 2006), resp. urcenim prostorového reseni stavby, zejména
pudorysné velikosti, maximdlni vysky a tvaru, které je ndleZitosti uzemniho rozhodnuti o umisténi
stavby [§ 9 odst. 1 pism. d) vyhldsky ¢. 503/2006 Sb.]. Jednd se v podstaté o obecné pravidlo, tradi¢né
obsaZené v uUzemnich pldnech, podle néhoZ stavby nové umistované v (typicky jiZ zastavéném
stabilizovaném) tzemi musi respektovat prevazujici charakter okolni zdstavby (srov. napr. rozsudek
Nejvyssiho sprdvniho soudu ze dne 16. 3. 2010, ¢j. 1 As 63/2009-139), popf. stanovujici riizné omezujici
regulativy, které tento prevaZujici charakter zdstavby chrdni (srov. rozsudek Nejvyssiho sprdavniho
soudu ze dne 30. 11. 206, &. 6 As 39/2016-66). V tomto ohledu napadend ¢dst tuzemniho pldnu pouze
prikladmo uvddi, které parametry navrhovanych staveb maji respektovat prevazujici charakter okolni
zdstavby (objem, hmotové Feseni, tvar a podlaZnost, previddajici typ zastfeseni). Nejvyssi spravni soud
k tomu uvddi, Ze ani takovdto specifikace nepredstavuje prekroceni kritické hranice podrobnosti, kterd
by byla vyhrazena regulaénimu pldnu, popr. uzemnimu rozhodnuti. | pokud by takovdto specifikace v
uzemnim pldnu uvedena nebyla, bylo by nutné jeji obsah stejné dovodit pouze z obecného prikazu
respektovdni prevaZujiciho charakteru okolni zdstavby. Navic je tfeba uvést, Ze napadeny regulativ
nestanovi konkrétni podrobné podminky prostorového reSeni staveb, pldorysné velikosti stavby,
podlaznosti, vysky, objemu a tvaru stavby, nybrZ pouze obecné stanovi, Ze navrZené stavby maji byt
prizpusobeny v téchto charakteristikdch okolni zdstavbé. Pokud pfiloha ¢. 11 vyhldsky ¢. 500/2006 Sb.
vyhrazuje requlacnimu pldnu stanoveni podrobnych podminek pro ochranu hodnot tuzemi, stanoveni
obecnych podminek pro ochranu uzemi je logicky zdleZitosti, kterd muZe byt stanovena v uzemnim
pldnu. Nejde ani o konkrétni zamér Ci jeho soucdst, ktery by mél byt posuzovdn v procesu posuzovdni
vlivi zaméru na Zivotni prostredi (EIA). Nejvyssi spravni soud tak uzavird, Ze napadend cdst uzemniho
pldnu obsahuje regulativ stanovujici podminky prostorového usporddadni, konkrétné zakladni podminky
ochrany krajinného rdzu pomoci upravy charakteru a struktury zdstavby, kterd muZe byt na uzemi
umisténa. Podminka je stanovena obecné a nejde o urceni podrobnych podminek pro umisténi a
prostorové uspordddni staveb nebo podrobnych podminek pro ochranu hodnot a charakteru tizemi ve
smyslu prilohy ¢. 11 vyhldsky & 500/2006 Sb. Nejde tedy o podrobnost ndleZejici svym obsahem
regulacénimu pldnu nebo uzemnimu rozhodnuti.” (Rozsudek NSS ¢j. 4 As 92/2017-37 ze dne 4. 8. 2017)
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Otazka €. 55: Jak se bude podle nového stavebniho zakona zvefejiiovat v ndrodnim geoportalu?
Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon upravuje Narodni geoportal v § 269 kde se fika, Ze slouZi pro

a) zverejnéni vystupl z Uzemné planovaci ¢innosti,

b) zabezpeceni ptistupu k evidenci Uzemné planovaci ¢innosti,

c) sledovani postupu pofizovani izemné planovaci dokumentace,

d) poskytovani prostorovych dat k planovanému vyuziti Uzemi,

e) zpfistupnovani a poskytovani dalSich dat, kterd souvisi s Uzemnim planovdnim a Gzemnim

rozvojem a kterd urci Nejvyssi stavebni urad, a

f) dalsi ¢innosti vyplyvajici z tohoto zakona nebo jeho provadécich pravnich predpisa.
V nédrodnim geoportalu Uzemniho planovani budou v jednotnych standardech zverejfiovany vybrané
Casti uzemné planovacich dokumentaci a vymezeni zastavéného Uzemi, popfipadé dalSich nastroja
uzemniho planovani.

Podle § 21 odst. 2 psim. f) vede Narodni geoportal Nejvyssi stavebni Urad, idaje o izemnich planech
budou vkladat orgdny tzemniho planovani. Doddvame, Ze narodni geoportal je informacnim systémem
verejné spravy (§ 267 odst. 2 pism. b) nového stavebniho zakona).

Otazka €. 56: Zméni se podle nového stavebniho zakona role uréeného zastupitele?

Urceny zastupitel je v zakoné ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon upraven zejm. v § 49. Novy stavebni
zakon pFinasi zejména konkretizaci a posileni Ukol(l tohoto zastupitele. V § 49 odst. 3 se tak uvadi:
nedojde-li mezi pofizovatelem a uréenym zastupitelem ke shodé, je pro pokracovani v pofizovani
uzemné planovaci dokumentace z hlediska souladu navrhu s nadfazenou Uzemné planovaci
dokumentaci, s pravnimi predpisy a se stanovisky nadfizeného organu uzemniho pldnovani a
dotéenych organl rozhodujici feSeni navrzené porizovatelem, v ostatnich pfipadech feseni navrzené
uréenym zastupitelem.

Uvedené je oproti stavajici situaci novinkou. Jinak zUstava role uréeného zastupitele spiSe konzultaéni
ve vztahu k postaveni poftizovatele.

Otazka €. 57: Budou dotcené organy podle nového stavebniho zakona nadale vydavat stanoviska
k navrhu tzemniho planu?

Ano, samoziejmé budou. Podle § 4 odst. 2 pism. b) zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon plati, zZe
stanoviska dotéenych organ( jsou pro nastroje Uzemniho planovani zdvazna. Novy stavebni zakon ¢.
283/2021 Sb. véc upravuje podobné. Zaklad je obsazen v § 54 odst. 1: Dotéené organy uplatiuji
stanoviska, ktera nejsou rozhodnutim ve spravnim fizeni a jejichZ obsah je zavazny pro pofizovani
uzemné planovaci dokumentace, Uzemnich opatfeni nebo vymezeni zastavéného Gzemi, neni-li pfi
feSeni rozporl stanoveno jinak. Ustanoveni § 149 odst. 2 spravniho fadu se pouZije pro obsah
stanovisek obdobné. Stejné jako dnes pak bude podle § 54 odst. 4 platit, Ze jsou-li v ramci procesu
pofizovani nastroji Uzemniho planovani stanoveny lhity pro uplatnéni stanovisek nebo vyjadreni a
dotceny organ v této lh(té stanovisko nebo vyjadreni neuplatni, k pozdéji uplatnénému stanovisku

v

nebo vyjadreni se nepfihlizi.
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Otazka €. 58: Jak se zménit tizemni rezervu na plochu s urcitym funkénim vyuzitim?

Dnes je Uzemni rezerva upravena v § 23b zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon. V § 23b odst. 2 se
uvadi: Zménit tzemni rezervu na plochu nebo koridor umoZziujici stanovené vyuziti Ize jen na zakladé
aktualizace nebo zmény Gizemné planovaci dokumentace. Naprosto totozné je problematika upravena
v § 56 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zdkon (novy stavebni zakon). Dllezité pfi tom je, Ze uz
pfi vymezeni Uzemni rezervy se v Uzemné planovaci dokumentaci stanovi jeji uvazované budouci
vyuziti, popfipadé podminky pro jeho provéreni. Ani toto pravidlo se nebude ménit. Pfi zméné
uzemniho planu by obec rozhodné méla dbat na to, aby zdlvodnila, jak s plochou Uzemni rezervy
hodlala naloZit. Pro odchylku od planovaného funkéniho vyuziti by méla mit zvlast dobré divody.

Otazka €. 59: Zméni se podle nového stavebniho zakona mozZnost zastupitelti ovlivnit podobu Gzemni
studie?

Platny stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. dava uzemni studii do gesce potizovatele a zastupitelé na ni maji
pramaly vliv. Podle § 49 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon bude platit, Ze zastupitelstvo
obce, pro kterou pofizuje Uzemni studii irad izemniho planovani, mize uréit ¢lena zastupitelstva nebo
zastupce pofrizovatele, ktery pfi pofizovani Gzemni studie bude spolupracovat s pofizovatelem. Toto
ustanoveni tedy do budoucna postaveni zastupitelstva mirné posiluje.

Otazka €. 60: Co je navazujici izemné planovaci dokumentace podle nového stavebniho zakona?

Aby nedochazelo k zadnym mylkam, zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon v § 12 pism. p) a q) definuje,
co se rozumi nadfazenou a co navazujici Gzemné planovaci dokumentaci. Pod pojmem nadfazena
uzemné planovaci dokumentaci fadime:

regulacni plan rozumi Uzemni plan, zasady Uzemniho rozvoje a Gzemni rozvojovy plan,
uzemni plan rozumi zasady Uzemniho rozvoje a Uzemni rozvojovy plan,
zdsady uzemniho rozvoje rozumi Uzemni rozvojovy plan,

K navazujici izemné planovaci dokumentaci patfi:

Uzemni rozvojovy plan rozumi zdsady tzemniho rozvoje, Uzemni plan a regulacni plan,
zasady Uzemniho rozvoje rozumi Uzemni plan a regulacni plan,
uzemni plan rozumi regulacni plan.
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O nas
Mgr. Vendula Zahumensk3, Ph. D

Od skonceni studia prav vroce 2006 se zabyvd pravem Zivotniho prostiedi se zamérenim na
samospravy, Uzemni planovani a rozvoj. V roce 2014 dokoncila doktorské studium na Pravnické fakulté
Masarykovy univerzity. Od roku 2016 se intenzivné zabyvd smlouvami obci s investory a soudnim
prezkumem Gzemnich plantl a pracuje pro advokatni kancelar svého manzela.

Mgr. David Zahumensky

Je samostatny advokat. Zaméruje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projektl na jejich izemi, nékolik let se
vénuje problematice smluv obci sinvestory a Uzemniho fizeni. Vystudoval Prdvnickou fakultu na
Masarykové univerzité v Brné.

Nase c¢lanky najdete na webu advokatni kancelare v sekci Blog.
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Kontakt
David Zahumensky, advokatni kancelat, s.r.o.
Sidlo: tfida Kpt. Jarose 1922/3 602 00 Brno

ICO: 08801568

E-mail: david@davidzahumensky.cz

Web: https://www.davidzahumensky.cz

Mgr. David Zahumensky, advokat je zapsan v seznamu advokattl vedeném Ceskou advokatni komorou
pod ev. Cislem: 14661.
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