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Profesni vizitka

= pravnicka

= lzemnim rozvoj, Uzemni planovani a stavebni uzavéry, Zivotni prostredi
=vzdélani: Pravnickd fakulta Masarykovy univerzity, kde v roce 2014 Gspésné obhajila i disertacni praci

= (zatim) ¢tyri odborné knihy (Wolters Kluwer) a fadu ¢lankd a manudld
= Obec usoudu s tzemnim planem. 30 pfipadd z judikatury

= Obec ainvestor nad Uzemnim planem. Zmény regulace, ndhrady za zmarené investice a verejna infrastruktura
= Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. Kdyz je investor za humny

= Uzemni plany pred Nejvy$&im spravnim soudem se zamérenim na otazky aktivni legitimace

= Stavebni zdkon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

= Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv s investory (pro MMR)

= Novinka 2024: Zména klimatu v tzemnim planovani: Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

= Pro rok 2025: Planovaci smlouvy

= spolupracuji se svym manzelem v advokatni kancelari AK David Zahumensky
= fadu let lektoruji odborné seminare pro obce

= projekt Investor za humny
= pomaham samospravam s pripravou Gzemnich pland, aby v nich bylo co nejméné chyb a aby dobre obstaly u soudu
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Zmena klimatu v uzemnim planovani. Jak Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je
(nejen) COZ omexzi... investor za humny

OBEC A INVESTOR

NAD UZEMNIM PLANEM OBEC U SOUDU
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Obec a investor nad uzemnim planem. Obec u soudu s uzemnim planem. 30
Zmeny regulace, nahrady za... pripadu z judikatury
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O cem bude seminar

*0 PORIZOVANI UZEMNIHO PLANU

*Jak se méni proces uzemniho planovani?

*Co budou délat zastupitelé?

Jak bude fungovat létajici pofizovatel?

Jak je to s nahradami za zklamana ocekavani?

*Budou moci vlastnici podavat nadale namitky nebo ne?

*Co uz nebudou uzemni plany obsahovat?

*Co nahradi dohody o parcelaci?

*Budou jesté existovat Uzemni plany s prvky regulacniho planu?

*Jaké nové nastroje obce dostaly k regulaci Uzemniho rozvoje?



Technické zalezitosti

=Prestavka

=*Dotazy

= E-mailem

= Budou zodpovézeny konkrétni dotazy v rozsahu do 15-20 minut prace
=Predpisy

=Stary stavebni zakon = zakon ¢. 183/2006 Sb. (nyni + pfrechodna ustanoveni)

=Novy stavebni zakon = zdkon ¢. 283/2021 Sb. (od 1. 7. 2024)

"Rozhodnuti spravnich soudl k dohledani na www.nssoud.cz
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uzemnim
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Co to je uzemni plan

=Zakladni dokument (nejen) Uzemniho rozvoje
= Mimoradné dllezity
= Obce jej bohuzel nékdy podcenuji

=Skrze néj se da usmeérnovat vystavba
= MuUZe omezovat vlastnické pravo ve verejném zajmu

=M{zZe resit kapacity verejné infrastruktury
= Mista ve Skole
= Pozemni komunikace
= Vefejna prostranstvi
= Zivotni prosttedi (zelena infrastruktura)

=Je mozné pozadovat po stavebnicich uzavreni planovaci smlouvy
= Podilet se na nakladech na budovani verejné infrastruktury

=Je mozné nastavit podrobnou regulaci Uzemi
= Uzemni plan s prvky regulaéniho planu



Pravni Uprava

=zaklad pravni Upravy: novy stavebni zakon od. 1. 7. 2024 (+ ,stary” stavebni zdkon podle prechodnych ustanoveni)

=(zemni plan je zakladnim ndastrojem k regulaci Uzemniho rozvoje obce
= je soucdsti hierarchie nastroji Uzemniho planovani

. Broblémv§ respektovanim nadrazenych a s podrobnosti (neni to regulacni plan, leda by tak zastupitelé v zadani stanovili, Ze
ude pofizen s prvky regula¢niho planu)

= mél by plsobit dlouhodobé - koncepce
= kontinuita Uzemniho planovanivs. zména pomér(
= zmeény Sité horkou jehlou délaji jen problémy

=pripravovan v pomérné komplikovaném procesu (pozor na procesni chyby!)
= stfet pfenesené a samostatné plisobnosti

= vykon verejné spravy i v samostatné plisobnosti
=je vydavan ve formé opatreni obecné povahy
mzavazny pro vSechny na daném Uzemi (celé Uzemi obce)

"|ze ho prezkoumat ve spravnim tizeni (krajsky urad zkouma zakonnost) nebo u spravniho soudu



/astupitelstvo
a rada




§ 27 odst. 1: ukoly zastupitelstva

"rozhoduje o porizeni Uzemniho planu a regulacniho planu

= schvaluje zadani uzemniho planu a regulacniho planu

= schvaluje navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty v navrhu uzemniho
planu a regulacniho planu

= vydava uzemni plan a regulacni plan

= projednava a schvaluje zpravu o uplatnovani uzemniho planu




§ 27 odst. 2: ukoly rady

=Mélo by se jednat o vyhrazenou pravomoc rady ve smyslu § 102 odst. 2 pism. n) zdkona ¢. 128/20000 Sb., o obcich

'uplatﬁdujg pripominky k navrhu politiky Uzemniho rozvoje, Uzemniho rozvojového planu, zdsad Uzemniho rozvoje a Uzemniho planu
sousedni obce,

= Podle § 94 odst. 1 v kombinaci s odstavcem 3 miZe uplatfiovat i pfipominky k navrhu dzemniho planu vlastni obce v ramci spole¢ného jednani
(toto si muze vyhradit zastupitelstvo)

=uplatiuje pfipominky k navrhu vymezeni zastavéného uzemi pro Uzemi obce,

= uplatiuje pfipominky k navrhu dzemniho opatfeni o asanaci Uzemi a Uzemniho opatfeni o stavebni uzavere, které pofizuje krajsky urad
jako ufad uzemniho planovani, nebo ministerstvo, a dotykaji se Uzemi obce,

= rozhoduje o pofizeni Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére a o0 asanaci Uzemi pro uzemi obce,
= vydava Uzemni opatfeni o stavebni uzavére a o asanaci Uzemi pro Uzemi obce,

= rozhoduje o:
= podani zZadosti k organu uzemniho planovani (ORP) o poftizeni izemniho planu, regula¢niho planu a tzemniho opatieni
NEBO
= uzavieni smlouvy s ,létajicim pofizovatelem” (nové ,,zastupce pofrizovatele®)

*rozhoduje o podani Zadosti o dokoncené pofizovani tzemniho planu ufadu izemniho planovani, pokud uZ sdm obecni Gfad nemize
pofizovat (obec nema zdstupce pofizovatele)




§ 16: Ukol obce

=Obec a kraj soustavné sleduji uplathnovani jimi vydané uzemné planovaci dokumentace a
vyhodnocuiji je podle tohoto zdkona

=Dojde-li ke zméné podminek, za kterych byla uzemné planovaci dokumentace vydana, poridi
zmeénu prislusné uzemné planovaci dokumentace




Porizovatel




§ 46: kdo je porizovatel uzemniho planu

=(rad Uzemniho planovani
= Obecni urad obce s rozsifenou pUsobnosti

=obecni urad
= na zakladé potvrzeni krajského Uradu o zajiSténi spinéni kvalifikacnich poZadavk( pro vykon tzemné planovaci ¢innosti




§ 46 odst. 3: Porizovatel neni zpracovatel

= Vykon uzemne planovaci Cinnosti osobami podle odstavce 2 a Cinnost projektanta jsou
vzajemne neslucitelné

=Z dlvodové zpravy:
= Toto ustanoveni sméruje k fyzické osobé, kterou porizovatel uzemné planovaci ¢innost vykonava, a

osobé projektanta, jakoZto fyzickym osobdm. Tedkf, Ze osoba, kterou porizovatel zabezpecluje sve
¢innosti, nemiize soucasné plnit také funkci projektanta. Dilvodem je skutecnost, Ze proces
pofizovani jednotlivych nastroji uzemniho planovdni je komplexni ¢innost s jednoznacné
specifikovanymi rolemi jednotlivych aktérd, které by se nemély vzdjemné prekryvat. V této
souvislosti je nezbytné uvést, Ze timto ustanovenim neni poprena situace, kdy prislusny porizovatel
jakozto urad plni zaroven i roli projektanta, avsak pouze za predpokladu, Ze tyto ¢innosti
vykonavaji rozdilné fyzické osoby.

= NedodrZeni tohoto ustanoveni md za ndsledek neplatnost ukont porizovatele od samého
pocatku, nebot nelze prokdzat, Ze v ramci procesu byla zajisténa dostatecna kontrola procesd,
které musi byt v ramci porizovani dodrzeny. Ve vztahu k projektantovi, ktery je vZdy autorizovanou
osobou podle zdkona ¢. 360/1992 Sb., se A’ednd 0 zdvazné poruseni povinnosti autorizované osoby,
a Ize tak postupovat podle casti Ctvrté tohoto zakona.




§ 25 ORP jako porizovatel Uzemniho
planu

= pofizuje Uzemni plan a regulacni plan pro svou obec

=porizuje Uzemni plan, regulacni plan a Uzemni opatreni na Zzadost obce
=Vklada data do narodniho geoportalu Uzemniho planovani
=Pofizuje Uzemné planovaci podklady

"Aj. (pofizuje mj. stavebni uzavéry)




/ /

anovani

§ 46: odbornik ORP na uzemni p

=Porizovatel vykonava uzemné planovaci Cinnost prostfednictvim

= statniho zaméstnance, ktery byl pfijat do sluzebniho poméru a zarazen na sluzebni misto nebo
jmenovan na sluzebni misto predstaveného k vykonu v oboru statni sluzby, jehoz soucasti je Uzemni
planovani,

= Urednika uzemniho samospravného celku spliujiciho kvalifikacni pozadavky pro vykon tzemné
planovaci ¢innosti, nebyla-li mu z nich udélena vyjimka




§ 26: obecni urad jako porizovatel

=Obecni Urad, ktery ziskal potvrzeni krajského Uradu o zajisténi splnéni kvalifikaénich pozadavkl pro vykon tzemné
pldnovaci ¢innosti, mlzZe v pfenesené plisobnosti

= pofizovat Uzemni plan

= Vkladat data do narodniho geoportalu Uzemniho planovani

= (pofizuje i stavebni uzavéry)




§ 47: potvrzeni krajského Uradu

=Obecni Ufad muze vykonavat izemné planovaci ¢innost pouze na zakladé potvrzeni vydaného krajskym uradem o
tom, zZe zajistil vykon Uzemné planovaci Cinnosti prostrednictvim osoby, ktera splnuje kvalifikacni pozadavky pro
vykon uzemné planovaci Cinnosti

=\/ Zadosti o vydani potvrzeni obecni Ufad uvede mj.
= informaci o tom, jakou Uzemné planovaci dokumentaci, poptipadé uzemni studii hodla pofizovat,

= doklad, Ze bude vykonavat iuzemné planovaci ¢innost prostfednictvim osoby spliujici poZzadavky pro vykon
uzemneé planovaci ¢innosti

= To muZe byt urednik nebo nasmlouvany létajici pofizovatel




§ 50: Léetajici porizovatel

=Tzv. zastupce porizovatele
= Musi splfiovat kvalifikacni pozadavky

= Musi mit opravnéni udélené ministerstvem pro mistni rozvoj

= MMR také vede seznam opravnénych zastupcu a zverejnuje jej v narodnim geoportalu
uzemniho planovani

sZastupitelstvo by mélo rozhodnout o tom, jak se bude uzemni plan pofizovat
= Skrze ORP

= Rada schvaluje Zadost o pofizovani

= Skrze |étajiciho porizovatele

= Rada rozhoduje o uzavieni smlouvy s |étajicim porizovatelem




§ 48: Co kdyz obecni Urad ztrati
kvalifikovanou osobu

=obecni Urad v pribéhu porizovani Uzemné planovaci dokumentace nemd(ze zajistit vykon
uzemneé planovaci Cinnosti prostfednictvim osoby splnujici kvalifikacni pozadavky
= Musi to sdélit MMR a krajskému uradu

= Krajsky urad mu zrusi potvrzeni

=Obecni urad musi MMR a krajskému uradu sdélit, zda chce:
= ukoncit porizovani,
= Aby pofizovani dokon il urad tzemniho planovani obce s rozsifenou ptsobnosti, nebo
= KU preda zadost prisluinému ORP
= Zajistit vykon Uzemné planovaci ¢innosti prostrednictvim nové kvalifikované osoby (a uz k tomu ucinil
kroky)



Urceny
zastupitel




§ 49: Kdo je urCeny zastupitel

=Zastupitelstvo obce a zastupitelstvo kraje urci ¢lena zastupitelstva, ktery pri pofizovani Uzemné planovaci
dokumentace obce nebo kraje spolupracuje s porizovatelem

= Klasické usneseni

= Na celé obdobi nebo ad hoc

=Porizovatel pfi porizovani Uzemné planovaci dokumentace postupuje v soucinnosti s urcenym zastupitelem

*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 planovani a dotéenych organli rozhodujici feSeni navrzené pofizovatelem,

= v ostatnich pripadech rfeSeni navrzené ur¢enym zastupitelem



\/ztah porizovatele a urceného
zastupitele

*Nedojde-li mezi porizovatelem a urCenym zastupitelem ke shodg, je pro
pokraCovani v porizovani uzemne planovaci dokumentace:

= z hlediska souladu navrhu s nadrfazenou uzemné planovaci dokumentaci, s pravnimi predpisy
a se stanovisky nadrizeného organu Uzemniho planovani a dotéenych organ( rozhodujici
reseni navrzené pofrizovatelem,

= v ostatnich pripadech reseni navrzené uréenym zastupitelem




Ukoly uréeného zastupitele

=§ 87 odst. 2: pofizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem zpracuje navrh zadani izemné planovaci
dokumentace

=§ 90 odst. 1: Potizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem upravi navrh zadani na zakladé vysledk( projednani
a predlozi jej ke schvaleni schvalujicimu organu.

=§ 93 odst. 2: Po obdrzeni navrhu izemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vliv(, zpracovava-li se,
pofizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem bez zbyte¢ného odkladu vyhodnoti zejména jejich Uplnost,
soulad s pozadavky tohoto zdkona a jeho provadécich pravnich predpis(, soulad se zaddnim a soulad s
nadrazenou uzemneé planovaci dokumentaci.

=§ 93 odst. 3: Nesplnuje-li navrh uzemné planovaci dokumentace pozadavky uvedené v odstavci 2, zpracuje
porizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem pokyny k jeho dopracovani. Pofizovatel pokyny preda
projektantovi do 7 dnl od jejich zpracovani a stanovi mu pfimérenou lhitu k jejich zapracovani. Po obdrzeni
dopracovaného navrhu se postup podle odstavce 2 a tohoto odstavce pouzije primérené.



Ukoly uréeného zastupitele

=§ 96 odst. 2: verejné projednani narizuje porizovatel po dohodé s uréenym zastupitelem

= Porizovatel verejnou vyhlaskou oznami misto a dobu konani verfejného projednani a mista, kde je mozné do
navrhu Uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vlivl, zpracovava-li se, nahlédnout

=§98 odst. 1,2,4 a 6:

= Porizovatel v soucinnosti s urcenym zastupitelem vyhodnoti uplatnéna stanoviska a zajisti reSeni pripadnych
rozpord.

= S ohledem na cile a ukoly Uzemniho planovani zpracuje pofizovatel v sou€innosti s urenym zastupitelem
navrh vyhodnoceni pfipominek uplatnénych k navrhu uzemné planovaci dokumentace, véetné jeho
odUlvodnéni, je-li navrZeno pfipomince nevyhovét nebo vyhovét pouze ¢aste¢né. Vécné souvisejici pripominky
|ze vyhodnotit spolecné.

= Obsahuje-li ndvrh Uzemné planovaci dokumentace varianty reSeni, pofizovatel v soucinnosti s projektantem a
uréenym zastupitelem na zdkladé uplatnénych pfipominek a stanovisek, vyhodnoceni vliv(, zpracovava-li se,

popripadé na zakladé vysledkl reseni rozporl, navrhne s ohledem na cile a ukoly Uzemniho planovani vybér
nejvhodnéjsi varianty.

= Pofizovatel v soucinnosti s urcenym zastupitelem vyhodnoti uplatnéna stanoviska podle odstavce 5, a je-li to
nezbytné, zajisti feSeni pripadnych rozporu.



Informovani zastupitelstva

=§99

= Uréeny zastupitel maze predlozit zastupitelstvu navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty a navrh vyhodnoceni
pripominek uplatnénych k navrhu Uzemné planovaci dokumentace k projednani.

= Predlozi-li uréeny zastupitel navrhy na jedndni zastupitelstva, zastupitelstvo je projedna ve |haté 60 dnd.
Neprojednd-li zastupitelstvo ndvrhy ve Ih(té podle véty prvni, plati, Ze s nimi souhlasi.

= Nesouhlasi-li zastupitelstvo s navrhy, vrati je uréenému zastupiteli se svymi pokyny k dpravée, v opacném
pripadé je vezme na védomi.




Urceny zastupitel a Uzemni studie

=Je-li pro obec pofizovana uradem Uzemniho planovani uzemni studie, ktera je podminkou pro rozhodovani v
uzemi podle tzemniho planu, muize zastupitelstvo uréit zastupitele, ktery pfi jejim pofizovani spolupracuje s
pofizovatelem




Projektant




Kdo je projektant

=fyzicka osoba opravnéna podle autoriza¢niho zakona ke zpracovani Uzemné planovaci dokumentace, uzemni
studie a projektové dokumentace

= hlavnim projektantem je projektant povéreny koordinaci pfi zpracovani dokumentace




Smlouva a naklady

=Obvykle smlouva o dilo uzaviena mezi projektantem a obci

=§91

= Naklady na mapové podklady, na zpracovani Uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény projektantem, na vyhodnoceni
vlivl, zpracovava-li se, na vyhotoveni Uplného znéni Uzemné planovaci dokumentace po jeji zméné, na zménu navazuijici
uzemneé planovaci dokumentace a ndklady na ndhradu za zménu v Uzemi hradi u Uzemniho planu a u regula¢niho planu obec

= Jiné naklady spojené s pofizovanim uzemné planovaci dokumentace hradi pofizovatel

=§ 92 odst. 3: Je-li pofizeni zmény Uzemné planovaci dokumentace nebo pofizeni regula¢niho planu vyvolano
vyhradni potfebou toho, kdo dal ke zméné podnét, mlze schvalujici orgdn podminit jejich porizeni ¢astecnou
nebo Uplnou Uhradou nakladl (téch, co hradi obec) tim, kdo podnét dal.

=§ 109 odst. 2 pism. d): Podnét na potizeni zmény obsahuje navrh dhrady naklada.

=§ 11 odst. 4: Schvalujici organ mlzZe podminit pofizeni zmény Uzemné planovaci dokumentace Uhradou naklad(
tim, kdo dal ke zméné podnét.



Ukoly projektanta

=§ 93 odst. 1 a 3:

= Schvalené zadani preda pofizovatel bezodkladné projektantovi uzemné planovaci dokumentace, ktery zajisti zpracovani navrhu
uzemné planovaci dokumentace. Je-li vyZzadovano zpracovani vyhodnoceni vlivu, zajisti jeho zpracovani pofizovatel.

* Nespliuje-li navrh dzemné planovaci dokumentace Foiadavkyvuquené v odstavci 2, zpracuje porizovatel v soucinnosti s uréenym
zastupitelem pokyny k jeho dopracovani. Pofizovatel pokyny pfeda projektantovi do 7 dnu od jejich zpracovani a stanovimu
pfimefenou Ihatu k jejich zapracovani. Po obdrzeni dopracovaného navrhu se postup podle odstavce 2 a tohoto odstavce pouZije
primérené.

=§ 96 odst. 1: Vefejnym projednanim se rozumi prezentace navrhu Uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vlivd,
zpracovava-li se, verejnosti se zajisténim odborného vykladu, ktery zajisti pofizovatel ve spolupraci s projektantem, a
umoznéni dotazu verejnosti.

=§ 98 odst. 4: Obsa_hulje-li navrh uzemné planovaci dokumentace varianty feSeni, pofizovatel v soucinnosti s projektantem
a urcenym zastupitelem na zaklade uplatnénych pfipominek a stanovisek, vyhodnoceni vliva, zpracovava-li se, popripade
na zakladé vysledku reseni rozpord, navrhne s ohledem na cile a ukoly uzemniho planovani vybér nejvhodnéjsi varianty.

=§ 102 odst. 1 a 2:

= Pofizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem vypracuje pokyny pro Upravu navrhu tzemné planovaci dokumentace v souladu s
vyhodnocenim vysledk( projednani, stanoviskem k navrhu koncepce a se stanoviskem nadfizeného organu a pfeda je projektantovi.
Obsahoval-li navrh varianty reseni, je soucasti pokyn( vybér nejvhodnéjsi varianty.

= Projektant na zakladé pokyn( podle odstavce 1 upravi navrh izemné pldnovaci dokumentace. Obsahoval-li ndvrh varianty feSeni,
doplIni odGvodnéni o schéma variant a zdGvodnéni vybéru nejvhodnéjsi varianty.



§ 162: Odpovednost projektanta

= Projektant je pfi projektové ¢innosti povinen respektovat verejné zajmy chranéné na zakladé tohoto nebo jiného
pravniho predpisu, pozadavky vyplyvajici z cild a ukold dzemniho planovani a pozadavky na vystavbu a jednat v
soucinnosti s dotCenymi organy. Pfi zpracovani uzemné planovaci dokumentace a Uzemni studie je dale povinen
jednat v soucinnosti s organem Uzemniho planovani a pri zpracovani projektové dokumentace se stavebnim
uradem.

=Projektant je povinen zpracovat uzemné planovaci dokumentaci a Uzemni studii v souladu s pravnimi predpisy,

= Neni-li projektant zpUsobily nékterou ¢ast projektové dokumentace zpracovat sam, je povinen k jejimu
zpracovani prizvat osobu s opravnénim pro prislusny obor nebo specializaci, ktera odpovida za ji zpracovany
navrh.

=Projektant je povinen zajistit zpracovani prislusnych c¢asti izemné planovaci dokumentace nebo Uzemni studie a
podkladd pro zpracovani projektové dokumentace prostfednictvim osob, které jsou k tomu opravnény podle
jinych pravnich predpisu. Projektant izemné planovaci dokumentaci zpracovava a porizovateli ji predava v
jednotném standardu.

= § 303: Fyzicka osoba se jako projektant Uzemné planovaci dokumentace dopusti prestupku tim, Ze neodevzda uzemné
planovaci dokumentaci v jednotném standardu. Za prestupek lze ulozZit pokutu do 400 000 K¢.



Dotcene
organy




Vlyjadreni a stanoviska

=§ 18: Organy uzemniho planovani a stavebni Urady postupuji pfi vykonu své plisobnosti ve vzajemné soucinnosti s
dotéenymi organy chranicimi verejné zajmy podle jinych pravnich predpisa.

= § 54 odst. 1a 2:
= dotéené organy uplatiuji stanoviska, kterd nejsou rozhodnutim ve spravnim fizeni a jejichZ obsah je zavazny pro pofizovani
Uzemné planovaci dokumentace, Uzemnich opatreni nebo vymezeni zastavéného Uzemi, neni-li pti resSeni rozporl stanoveno
jinak.
= Dotcené organy uplatiuji vyjadieni k navrhu zadani tizemné planovaci dokumentace, vyhodnoceni vlivli, ndvrhu zpravy o
uplatiovani tzemné planovaci dokumentace a navrhu zadani zmény Uzemné planovaci dokumentace.

=QObsah zavazného stanoviska: § 149 odst. 2 spravniho radu:

= zdvazné stanovisko obsahuje zadvaznou ¢ast a odGvodnéni. V zavazné ¢asti dotéeny organ uvede feseni otazky, kterd je predmétem zavazného
stanoviska, ustanoveni zakona, které zmocriuje k jeho vydani a dalsi ustanoveni pravnich predpis(, na kterych je obsah zdvazné ¢asti zalozen. V
odlvodnéni uvede divody, o které se opira obsah zavazné ¢asti zdvazného stanoviska, podklady pro jeho vydani a Uvahy, kterymi se Fidil pfi jejich
hodnoceni a pfi vykladu pravnich predpist, na kterych je obsah zavazné ¢asti zaloZen.



Spolecné jednani

=Hlavni tézisté ¢innosti dotéenych organl v ramci Uzemniho planovani

=§ 94: Porizovatel oznami misto, dobu konani spolec¢ného jednani a adresu uloZzeni navrhu Uzemné planovaci
dokumentace v ndrodnim geoportdlu izemniho planovani jednotlivé dot¢enym organim

"Dotcené orgdny uplatni do 15 dnd ode dne konani spole¢ného jednani sva stanoviska k navrhu tzemné planovaci
dokumentace a vyjadreni k vyhodnoceni vliv(. Ke stanoviskidm uplatnénym po uvedené |hité nebo uplatnénym
ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto v nadrazené uzemné planovaci dokumentaci, se nepfihlizi.




Co s opomenutym DOS?

Pokud porizovatel opomene vyzvat néktery z dotéenych orgdni stdtni spravy k uplatnéni
stanoviska k ndvrhu zmény uzemniho planu dle § 50 odst. 2 stavebniho zdkona z roku 2006, avsak
nasledné po vyddani zmény uzemniho planu toto opomenuti odstrani tim, Ze si vyzdda dodatecné
stanovisko, z néhoz vyplyva, Ze opomenuty orgdn s prijatym resenim souhlasi, jednd se zpravidla
0 nepodstatnou procesni vadu, kterd neni diivodem pro zruseni napadeného opatreni obecné
povahy.

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 9. 2010, ¢j. 1 Ao 3/2010 - 161




Stanovisko k vyporadani pripominek

§ 98 odst. 5: Porizovatel zasle bezodkladné navrh vyhodnoceni pripominek a navrh vybéru
nejvhodnéjsi varianty dotéenym organtiim a vyzve je, aby k nim ve lhité 30 dnU od obdrzeni
uplatnily stanoviska. Neuplatni-li dotéeny orgdn stanovisko v uvedené |hité, ma se za to, ze s
navrhy pofrizovatele souhlasi.




MUCZe se liit od stanoviska k navrhu UP?

=Co kdyz se lisi stanovisko od stanoviska uplatnéného k navrhu?

=Pak by se mél uplatnit princip kontinuity stanovisek
= § 3 odst. 1: Nové stanovisko, vyjadieni nebo zdvazné stanovisko muze dotéeny orgdn v téze véci
uplatfiovat pouze v rozsahu noveé zjisténych skutecnosti, které nemohly byt zjiStény drive, nebo na
zdkladé zmény pravnich predpisll, a pokud se jimi zménily podminky, za kterych bylo stanovisko,
vyjadreni nebo zavazné stanovisko vydano, a to jen v rozsahu zmény podminek

= Nové skutecnosti by DOSS nemél uplatnovat az v rdmci stanovisek k vyporadani pripominek




Jak se branit proti stanovisku

"Proti stanovisku se Ize branit v prezkumném Fizeni

*Nebo zalobou
= Zavazné stanovisko je nezdkonnym zasahem




/ judikatury

Pro posouzeni otdzky, zda vysledek feseni rozpori zaséhl do prdva Zalobkyné na samosprdvu, je urcujici, zda brani Zalobkyni vydat uzemni
plan v podobé odpovidajici jeji vali. V projedndvané véci je nepochybné, ze tomu tak je, nebot vysledek reseni rozporu vyzaduje uvést ndvrh
uzemniho planu do souladu s jeho podminkami, tj. vypustit z néj zastavitelné plochy Z7 a Z8 a toto uzemi ponechat soucdsti nezastavéného
uzemi.

Zalobkyné pritom ndvrhem uzemniho pldnu sledovala jiny cil, ktery jasné deklarovala v zaddni uzemniho pldnu, ndvrhu uzemniho pldanu i
podnétu k provedeni dohodovaciho Fizeni (pfinejmensim odstranéni pfekdZky dodatecného povoleni stdvajicich staveb, kterd spocivd v
rozporu téchto staveb se stdvajicim uzemnim pldnem). Vysledek feSeni rozpori neumoZiiuje tohoto cile dosdhnout a omezuje zalobkyni v
jeji vali upravit zpusob vyuZiti uzemi dle jejiho uvdZeni...

=Zpochybnuje-li stéZovatel pripustnost soudni ochrany cestou Zaloby na ochranu pred nezdakonnym zdsahem smérujici proti vysledku reseni
rozport tim, Ze Zalobkyné mohla ve spoluprdci s pofizovatelem tzemniho pldnu zménit ndvrh uzemniho pldnu a promitnout do néj toto
kompromisni ,minimalistické” Feseni plochy Z7 a Z8, které by umozriovalo pouze dodatecné povoleni stdvajicich staveb a bradnilo
umistovani staveb novych, nelze této uvaze prisvédcit.

Skutecnost, Ze stéZovatel v dohodovacim fizeni neprojednal nabizejici se kompromisni feseni, nemdZe vést k tomu, Ze by se Zalobkyné
nemohla brdnit proti vysledku FeSeni rozpori u soudu Zalobou, nybrZ méla upravit ndvrh uzemniho pldnu (a pfitom nerespektovat
jednoznacné formulované nesouhlasné stanovisko nadFizeného orgdnu ochrany prirody), znovu jej projednat s dotcenymi orgdny a doufat
(bez jakékoliv zdruky Ci alespon pfislibu ze strany dotcenych orgdnu), Ze tentokrat vydaji souhlasné stanovisko. Takovy systém ochrany
prdva na samosprdvu by jen stéZi bylo moZné povaZovat za efektivni.”

Podle rozsudku NSS ze dne 14. 12. 2023, ¢j. 2 As 108/2023 — 32

-]



Nesoulad mezi porizovatelem a DOSS
nebo DOSSy navzajem

=§ 55

=QOrgany Uzemniho pldnovani projedndvaji protichlidnd stanoviska dotéenych organ(. Dojde-li k rozporu mezi
pofizovatelem a dotéenymi organy, jakoz i mezi dotenymi organy navzajem, postupuje se podle spravniho radu.




Reseni rozporu: duvodova zprava

=Lze predpokladat, Ze v procesu pripravy jednotlivych ndstroji uzemniho planovani v rdmci postup
podle stavebniho zdkona a pfi stfetu jednotlivych verejnych zajm( dojde k rozporim mezi jednotlivymi

stanovisky nebo k rozporu mezi porizovatelem a dotéenym orgdnem (resp. stanoviskem dotéeného
organu).

="Predmétem rozporu bude prakticky vZdy obsah stanoviska dotéeného organu.

=Co s rozporem, je-li uvnitf jednoho organu (oba DOSS nebo DOSS i pofizovatel jsou z ORP)?
= MMR: neaktudlni ptirucka ke koordinovanym stanoviskiim:
= V pripadé, kdy jednotlivé vnitini organizacni Utvary (odbory, referaty apod.) obecniho (krajského) uradu zastavaji

rozporna stanoviska se nejedna o rozpor mezi dotéenymi organy navzajem ve smyslu § 136 odst. 6 spravniho radu,
nebot spravnim orgdnem je tento obecni (krajsky) urad jako celek a nikoliv jeho vnitfni organizacni Gtvary.

= D3 se to vyuZit i na rozpor DOSS a pofizovatele, kdyzZ jsou z jednoho ORP?
= Nedava to smysl (pfirucka o tom mici).




Reseni rozporu: duvodova zprava

=Na resSeni rozporu se pouzije spravni rad (ustanoveni § 136 odst. 6, resp. § 133 odst. 2 spravniho
radu).

"Predpoklada, zZe porizovatel se nejdrive pokusi o smirné odstranéni rozporu (zejm. § 5 spravniho
radu), tedy pokusi se dohodnout s dotéenym organem, ktery stanovisko vydal, kompromisni
reseni.

=Pokud ke kompromisu dojde, neuzavira se dohoda, ale dotéeny organ vyda nové stanovisko a v
jeho odtivodnéni uvede skutecnosti, kvuli kterym doslo k jeho zméné.

"Pokud ke smirnému odstranéni rozporu nedojde, porizovatel bezodkladné postupuje
podle spravniho fadu (§ 136 odst. 6, resp. § 133 odst. 2).

=\/ysledkem fesSeni rozporu je dohoda o feSeni rozporu, kterd v daném rozsahu nahrazuje ptivodni
stanovisko a je zavazna pro dalsi procesy, véetné vydani konkrétniho nastroje uzemniho
planovani.




/ judikatury

Dohodou uzavrenou ustrednimi spravnimi urady na zakladeé § 136 odst. 6 sprdvniho radu za
ucelem reseni rozport mezi spravnim orgdnem, ktery vede fizeni (obecnim uradem obce s
rozsifenou plsobnosti pfi vykonu stdatni spravy), a spravnim orgdnem, ktery je dotéenym
organem (ministerstvem) ani nelze uklddat povinnosti prfimo obci, nebot takovy postup by byl v
rozporu s ¢l. 4 odst. 1 Listiny ve spojeni s &. 101 odst. 4 Ustavy. Oprdvnéni uklddat takovou
dohodou povinnosti pfimo obci neni zalozeno ani ustanovenim o vdzanosti zastupitelstva obce
stanovisky dotcenych orgdni a vysledkem reseni rozport pri schvalovdni ndvrhu nejvhodnéjsi
varianty reseni uzemniho pldnu (§ 51 odst. 2 stavebniho zdkona), ani ustanovenim, podle néhoZ
zastupitelstvo obce ovéri pred vyddanim uzemniho pldanu, Ze neni v rozporu - mimo jiné - s
vysledkem reseni rozport a se stanovisky dotcenych orgdni (§ 54 odst. 2 téhoZ zdkona).

Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 5. 2020, sp. zn. 111.US 709/19



Co s dvéma rozpornymi stanovisky
stejného DOSS?

=§ 2 odst. 1: Dotceny organ je vazan svym predchozim stanoviskem, vyjadrenim nebo zavaznym stanoviskem, které
vydal jako podklad pro ukony podle tohoto zakona.

=§ 2 odst. 2: PYi pofizovani navazujici tzemné planovaci dokumentace se nepfihlizi ke stanoviskim dotéenych
orgdnll ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto pfi schvdleni politiky Uzemniho rozvoje a vydani nadfazené uzemné

planovaci dokumentace.

=§ 3:

= Nové stanovisko, vyjadieni nebo zdvazné stanovisko muze dotéeny organ v téZe véci uplatiovat pouze v rozsahu nové
zjisténych skutecnosti, které nemohly byt zjistény dfive, nebo na zdkladé zmény pravnich predpisll, a pokud se jimi zménily
podminky, za kterych bylo stanovisko, vyjadfeni nebo zavazné stanovisko vydano, a to jen v rozsahu zmény podminek.

= Nové stanovisko, vyjadieni nebo zavazné stanovisko mize dotéeny organ vydat také tehdy, pokud plvodni bylo vydano na
zakladé udajl nepravdivych, netplnych nebo zkreslenych.

= Nové stanovisko k Uzemné planovaci dokumentaci m(iZze dotéeny organ uplatnit také na zakladé skutecnosti vyplyvajicich z
vétsi podrobnosti porizované uzemné planovaci dokumentace, nebo na zakladé vysledku rfeseni rozporu.

-]



/ judikatury

Soud proto shrnuje, Ze dotceny organ ochrany ZPF nevyjasnil divody rozdilného pfistupu k
nezemédélskému vyuZiti pudy v dotcenych plochdch a takovy nekonzistentni zaver dotéeného orgdnu
proto nebylo mozZné do opatreni obecné povahy prevzit. Odpirkyné tedy méla za dané situace v
zdsadé dvé moznosti: Prvni moznosti bylo v oduvodneéni opatreni obecné povahy vyslovné uvest, Ze si
je véedoma nazorového rozkolu dotceneho orgdanu ochrany ZPF, a ndsledné presvédcivé vysvétlit, proc
rozkol v jeho stanoviscich dotéeného orgdnu nevnimd jako problém.

Druhou moznosti bylo poZadat dotceny orgdn ochrany ZPF o presvédcivé vysvétleni jeho ndzorového
rozkolu (a na tomto vysvétleni trvat), a na zakladé vyjasnéni daného rozkolu odivodnit, proc plochy s
pudou Il. tfridou bonity budou moci byt vyuzivdany i nezemédeélsky (druhd moznost). Pokud by
odpurkyné Zadné smysluplné vysvétleni ndzorového rozkolu od orgdnu ochrany ZPF neziskala, pak by ji
vzhledem k zdsadé proporcionality a minimalizace zasahu nezbylo nic jiného, neZ aby uzemi s pidou v
ZPF ve svém uzemnim pldnu vibec nezarazovala do ploch s nezemédélskym vyuzitim.”

Egdélle E%Zzsgdku NSS ¢j. 3 As 201/2022 — 34 ze dne 1. 2. 2024 a KS Praha ¢j. 51 A 90/2021 — 66 ze dne




/verejnovani
dokumentd




Ke zverejnovani — prechodné reseni

=Obecné plati, ze se zverejnuje v Narodnim geoportalu Uzemniho planovani

"Pro doruceni je tfeba oznamovat skrze verejnou vyhlasku v ramci jednotlivych fazich tzemniho plani
zverejnuje porizovatel na své uredni desce VV a v ni odkaz na dokumenty v NGUP

= Pozor — navrh zadani zvefejiiuje na své UD i obec
=§ 334b!

=Docasné zverejiiovani v NGUP nahrazuje zvefejfiovani s vyuZitim dalkového pFistupu
= Do 30. 6. 2025 (vevé cech UP)
= Pak bude muset byt vie v NGUP
= Lze uZ nyni nahravat jen do NGUP a vynechat web pofizovatele?

= Jak nato?
= Davat VV na Uredni desku — sta&i s odkazem na dokumenty (ale Ize dat na UD i dokumenty — to je vstiicné)
= Dokumenty davat ,trvale” na web pofizovatele — typicky mezi Gzemni plany obciv ramci ORP
= Dokumenty rovnou nahrat i do NGUP, at pak nedojde k opomenuti



§ 43: narodni geoporta

= Pofizovatel musi verejnosti a dotéenym orgdnlim zajistit moznost sezndmit se s:
= navrhy zadani Uzemné planovaci dokumentace,

= Navrhy Uzemné planovaci dokumentace
= zpravy o uplatfiovani UPD,

= Navrhy Uzemnich opatieni a

= Ndavrhem vymezeni zastavéného uzemi

=Toto seznameni se musi byt mozné ode dne vyvéseni ndvrhu verejnou vyhlaskou
= Verejna vyhlaska z(stava stale tim hlavnim
= Na uredni desce — fyzické i online

= pofizovatel zvefejiiuje v ndrodnim geoportalu izemniho planovani:
= zadani Uzemné planovaci dokumentace,
= zprdvu o uplatiovani Gzemné planovaci dokumentace,
= Uzemné planovaci dokumentaci,
= zastavéné Uzemi
= Uzemni studii
= Uzemni opatfeni a jejich ndvrhy



Verejna vyhlaska — vybér ustanoveni

=§ 88 odst. 1: Porizovatel bezodkladné zverejni navrh zadani v narodnim geoportalu tzemniho planovani a toto zverejnéni ozndmi verejnou
vyhlaskou.

= §88 odst. 2: Uzemni samospravny celek, pro ktery ma byt izemné planovaci dokumentace potizovana, zvefejni navrh zadani na své Gredni desce. Navrh zadani izemniho rozvojového
planu zverejni na své Uredni desce ministerstvo.

=§ 93 odst. 5: verejnou vyhlaskou pofizovatel oznami misto a dobu konani verejného projednani a mista, kde je mozné do navrhu uzemné
planovaci dokumentace a vyhodnoceni vliv(i, zpracovava-li se, nahlédnout

= Verejné projednani se kona nejpozdéji tficaty den ode dne doruceni verejné vyhlasky

=§ 105 odst. 2: Uzemné planovaci dokumentaci a adresu jejiho ulozeni v ndrodnim geoportalu tzemniho pldnovani ozndmi pofizovatel
verejnou vyhlaskou; dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva uzemné planovaci dokumentace ucinnosti.




Verejna vyhlaska — vybér ustanoveni

=§ 108 odst. 3: Zménu uzemneé planovaci dokumentace, Uplné znéni uzemné planovaci dokumentace po
této zmeéné a adresy jejich ulozeni v narodnim geoportalu tzemniho planovani oznami pofizovatel verejnou
vyhlaskou; dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva zmeéna ucinnosti.

=§ 113 odst. 5: ZruSeni regulacniho planu porizovatel oznami verejnou vyhlaskou; dnem jejiho doruceni
nabyva zruseni regulacniho planu ucinnosti.

=§ 127 odst. 4: Navrh uzemniho opatreni porizovatel zverejni v narodnim geoportalu uzemniho planovani,
zverejnéni oznami verejnou vyhlaskou a navrh pisemné projedna s dotéenymi organy, které mohou uplatnit
sva stanoviska.

=§ 128 odst. 2: Porizovatel zajisti vloZzeni uzemniho opatreni do narodniho geoportalu Uzemniho planovani
do 7 dnt po jeho vydéani. Uzemni opatieni a adresu jeho uloZeni v ndrodnim geoportdlu izemniho
planovani oznami porizovatel verejnou vyhlaskou; dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva uzemni opatreni
ucinnosti.



Proces
Uzemniho
planovani




Zadani

"Rozhodnuti o pofrizeni

=Zadani uzemniho plnu
= Pofizuje se navrh zadani
= Podle Uzemné planovacich podkladd
= Podle prizkumui a rozbord (neni nutné)

= Uzemni plan s prvky regulaéniho planu - § 83 odst. 3: Uzemni plan mzZe pro celé izemi obce nebo pro jeho ¢ast obsahovat prvky regulaéniho
planu, stanovi-li tak zastupitelstvo obce v zaddni tzemniho planu nebo v zadani zmény uzemniho planu.

= Navrh se zasild orgdnu ochrany pfirody a pfisluSnému uradu (NATURA a SEA) — stanoviska
= Muze vyplynout pozadavek na posouzovani

= Navrh nutno zvefejni, projednat s vefejnosti, DOSy nadfizenym organem UP a sousednimi obcemi
= Do 30 dnl od doruéeni oznameni (VV na Gredni desce)

= Uprava navrhu zadani — pofizovatel a uréeny zastupitel
= Navrh zadani schvaluje zastupitelstvo

=Zverejnéni v geoportalu



Navrh

=Zadani se predklada projektantovi
= Zpracuje navrh

=K navrhu se zajistuje (je-li to potieba) vyhodnoceni vlivi
= Zajistuje pofizovatel

=Navrh posoudi pofizovatel s urcenym zastupitelem
"MUze byt s pokyny k dopracovani vracen projektantovi

*Nebo muze byt zverejnén za ucelem verejného projednani a predlozen dotéenym orgdntiim ke
spole¢nému projednani

= Verejnost dava pripominky

= Dotlené organy a obec, pro kterou je UP pofizovani, davaji stanoviska, resp. pfipominky

= \Se je tfeba ucinit ve stanovené lh(té



Uprava navrhu a opakované verejne
projednani

=\/\yhodnoceni stanovisek (pripadné reseni rozporl) a pripominek (zpracovani navrhu jejich
vyhodnoceni)

=\V'yhodnoceni pripominek predani dotéenym orgdntiim se |hitou k vyjadreni
= Opét musi byt vyhodnoceno

"MUzZe byt predloZeno i zastupitellim (nemusi)
= Mohou vzniknout pokyny k Upravé navrhu vyhodnoceni pripominek

=\/Se je predano prislusSnému uradu k vydani stanoviska SEA, vydava-li se (ma lhitu)
=Dale se podklady predaiji krajskému uradu k vydani stanoviska
*M{zZe dojit k podstatné Upravé ndvrhu — obvyklé opakované projednani v rozsahu ménénych
casti
= Omezeni pripominek jen na ménénou ¢ast




Vydani/zamitnuti UP

"Finalni verze navrhu je predlozena zastupitelim

=Jako drive ma zastupitelstvo moznost uzemni plan vydat nebo navrh zamitnout nebo navrh vrati
porizovateli s pokyny k Upravée

"MUzZe opét dojit na opakované verejné projednani

=*nemusi, pokud nejde o podstatnou Upravu




/ judikatury: podstatna uprava

LWkladem pojmu ,, podstatnd uprava ndvrhu uzemniho planu“ se Nejvyssi sprdavni soud jiZ opakované zabyval. Napr. v rozsudku
ze dne 31. 10. 2013, C. j. 5 Aos 1/2012-140, shrnul: ,,Nejvyssi spravni soud poukazuje na vyklad k otdzce opakovaného verejného
projedndni ndvrhu uzemniho pldnu uverejnény na portdle Ministerstva pro mistni rozvoj, které jako ustfedni sprdvni urad ve
vécech uzemniho pldnovadni v ramci své metodické ¢innosti usmérnuje a sjednocuje vykon statni sprdavy a praxi organt uzemniho
planovani.

Ministerstvo za podstatnou upravu ndvrhu definuje situace, kdy jsou upravou ndvrhu tzemniho pldnu nové dotceny verejné zajmy
(dotceny orgdn nemohl uplatnit své stanovisko), nebo jsou upravou nové dotcena vlastnicka prdva (vlastnik nemohl uplatnit
ndmitku), nebo je-li upravou podstatné zménén ndvrh reseni (vefejnost nemohla uplatnit své pfipominky). Také z webovych
stranek Ustavu uzemniho rozvoje (jako organizacni slozky stdtu zfizené za ucelem poskytovdni odborného zdzemi a pomoci pfi
vykonu kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, predmétem jehoZ Cinnosti je také metodickd ¢innost v oboru uzemniho
pldnovani) Ize zjistit, Ze za podstatnou upravu ndvrhu tzemniho pldnu se povaZuje i takovd zména uzemniho pldnu, ke které
mohly byt uplatnény nové ndmitky vlastniku pozemk( a staveb dotcenych touto upravou.

Vyklad § 53 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb. (ve znéni ucinném do 31. 12. 2012) Cinil i Nejvyssi spravni soud, napr. v rozsudku ze
dne 8. 2.2012,¢.j. 6 Ao 7/2011-74, v némZ dospél k zavéru, Ze pokud tpravy nezménily charakter prijimaného tzemniho pldnu a
jim feseného uzemi v podstatnych rysech, nebylo treba opakované projedndni navrhu.”

Rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢j. 7 As 297/2022 - 34



Zména UP

*Dochazi k ni:
= Na zakladé zpravy o uplathnovani
= Vlastniho podnétu zastupitelstva

= Podnét nemusi obsahovat ndvrh zadani

= Zpracovava ho pofizovatel

= Jiného podnétu




Kdo dava podnét k porizeni zmeny
Uzemniho planu

=Zména mUze byt porizena:
= Zvlastniho podnétu zastupitelstva

= 7Z podnétu:
= opravnéného investora,
= orgdnu verejné spravy

= obcana obce nebo osoby, kterda ma vlastnickd nebo jind vécnd prava k pozemku nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé tzemniho planu nebo
regulacniho planu.

=Dale muze jit o zménu pofizovanou na zakladé zpravy o uplatiovani Uzemniho planu




Podani podnétu a dalsi postup

=Podnét se podava u zastupitelstva

=Mj. obsahuje predmét zmény a dlvody pro jeji pofizeni a ndvrh Uhrady ndklad(

=Podnét muze obsahovat i ndvrh zadani a stanovisko orgdnu ochrany prirody (NATURA) a stanovisko z hlediska
nutnosti provedeni posouzeni vlivli na Zivotni prostredi

"Podnét se bud” preda pofizovateli (obsahuje-li stanoviska a navrh zadani) nebo se vyhodnoti v rdmci zpravy o
uplatiovani tzemniho planu (1x za 4 roky)

=§ 106 odst. 1: Porizovatel nejpozdéji do 4 let od vydani uzemné planovaci dokumentace, s vyjimkou regulacniho
planu, a poté pravidelné nejméné jednou za 4 roky vyhodnoti uplatiiovani Uzemné planovaci dokumentace.

=Pokud je podnét nelplny/ma nedostatky (nejsou odstranény), potizovatel podnét odlozi



/mena porizovana z vlastniho podnétu

*§ 111 odst. 1

=Je-li zména pofizovana z vlastniho podnétu a neobsahoval-li tento podnét navrh zadani zmény,
zpracuje navrh zadani zmény porizovatel v souc€innosti s urCenym zastupitelem




Zména UP

"Pofizovatel predlozi navrh zadani zmény schvalujicimu organu

=Souhlasi-li zastupitelstvo, rozhodne o pofizeni zmény a schvali zadani
=*MUze navrh zadani vratit s pokyny k Upravé

*MUzZe navrh zamitnout

=Pak se postupuje jako pri porizovani Uzemniho planu

=Pofizovatel po vydani zmény uzemné planovaci dokumentace zajisti zpracovani uplného znéni a
zmenu uzemne planovaci dokumentace i jeji uplné znéni vlozi do narodniho geoportalu dzemniho
planovani.

=Zmeénu uzemne planovaci dokumentace, uplné zneni uzemné planovaci dokumentace po této zmene
a adresy jejich ulozeni v narodnim geoportalu uzemniho planovani oznami porizovatel verejnou
vyhlaskou; dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva zména ucinnosti.



/mena a zastavitelne plochy

=§ 108 odst. 4: Jedna-li se o zménu Uzemniho planu, lze dalsi zastavitelné plochy touto zménou
vymezit pouze na zakladé prokazani potreby vymezeni novych zastavitelnych ploch.

"Pozor i na ZPF — jednickové a dvojkové plidy

=*Nutno prokazovat prevazujici verejny zajem i pri tzv. preklapéni jiz drive vymezenych
zastavitelnych ploch




UcCast
verejnosti




Zadani
=§ 88 odst. 1: Porizovatel bezodkladné zverejni navrh zadani v narodnim
geoportalu uzemniho planovani a toto zverejnéni oznami verejnou vyhlaskou.

=§ 88 odst. 2: Uzemni samospravny celek, pro ktery ma byt Uzemné planovaci
dokumentace pofizovana, zverejni navrh zadani na své uredni desce.

*Do 30 dnli od doruceni oznameni podle § 88 odst. 1 mUZe porizovateli kazdy
dorucit (pisemné) podnéty




Jak bézi Inuta 30 dnu

= Pocita se az den nasleduijici po vyveéseni

=  Po prvnich 15 dnech je oznameni doruceno
= Na UD je vyvégeno ve &tvrtek 21. 3. 2024. 22. 3. je prvni den patndactidenni Ihity
= V patek 5. 4. 2024 je doruceno

= Vsobotu 6. 4. 2024 zacne béZzet onéch 30 dnll od doruceni ozndmeni (zverejnéni
navrhu opatreni)

= Lh{ta uplyne 5. 5. 2024.
= ojealenedéle

=  Podle judikatury by méla lhita definitivné v takovém pripadé uplynout az v pondéli (prvni
nasledujici pracovni den)




/ judikatury

Ndvrh opatreni obecné povahy musi byt podle § 172 odst. 1 spravniho radu zverejnén nejméné
po dobu 15 dnu; dnem zverejnéni (ve smyslu dokondni tohoto ukonu) podle § 172 odst. 5 véty
prvni sprdavniho radu se proto rozumi patndcty den ode dne vyvéseni ndvrhu opatreni obecné
povahy na prislusné uredni desce (tedy zplisobem stanovenym v § 25 téhoZ zdkona). Teprve po
uplynuti 15 dnt ode dne vyvéseni ndvrhu pocind bézet |hita 30 dnt pro poddni ndmitek proti
ndvrhu opatreni obecné povahy.

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 8. 2016, ¢j. 6 As 231/2015-44




V \V4 ° / ° d / /
=po obdrZzeni navrhu Uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vlivl, zpracovava-li se, pofizovatel v
soucinnosti s urCenym zastupitelem bez zbytecného odkladu vyhodnoti zejména jejich uplnost, soulad s

pozadavky tohoto zakona a jeho provadécich pravnich predpis(, soulad se zaddnim a soulad s nadfazenou
uzemné planovaci dokumentaci.

=Kdyz je vSe v poradku (navrh se podle pokynl nedopracovavd) pofizovatel do 7 dnd po kladném vyhodnoceni

= zverejni navrh Uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vlivQ, zpracovava-li se, v ndrodnim geoportalu tzemniho
planovani a vystavi je k nahlédnuti,

= 0zndmi misto a dobu kondni spolecného jednani a

= verejnou vyhlaskou oznami misto a dobu konani verejného projednani a mista, kde je mozné do navrhu
uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni vliv(, zpracovava-li se, nahlédnout.




° \V4 ° / ) / /
Co je verejné projednani
=§ 96 odst. 1: vefejnym projednanim se rozumi prezentace ndvrhu uzemné planovaci dokumentace a vyhodnoceni

vlivl, zpracovava-li se, verejnosti se zajisténim odborného vykladu, ktery zajisti porizovatel ve spolupraci s
projektantem, a umoznéni dotazl verejnosti.

=verejné projednani narizuje porizovatel po dohodé s urCenym zastupitelem.

= Je-li to ucelné, naridi porizovatel vice verejnych projednani na jim ur¢enych mistech nebo konani verejného projedndni
formou dalkového pristupu

=verejné projednani se kona nejpozdéji tficaty den ode dne doruceni verejné vyhlasky podle § 93 odst. 5.

=Z prabéhu verejného projedndni porizovatel pofidi pisemny zaznam.




Pripominky

*Do 15 dnll ode dne verejného projednani mize kazdy uplatnit pisemné své pfipominky k ndvrhu izemné
planovaci dokumentace a vyhodnoceni vliv{i, zpracovava-li se.

=K pfipominkdm uplatnénym po stanovené lh(ité nebo uplatnénym ve vécech, o kterych bylo rozhodnuto v
nadrazené uzemné planovaci dokumentaci, se nepfrihlizi.

= Pfipominka musi kromé obecnych nalezitosti podani podle spravniho fadu obsahovat odlvodnéni a vymezeni
uzemi dotéeného pripominkou.

=Proti ndvrhu Uzemné planovaci dokumentace nelze podat ndmitky podle ¢asti Sesté spravniho radu.

=PODANIi PRIPOMINKY JE MIMORADNE DULEZITE Z HLEDISKA SOUDNIHO PREZKUMU (nize)




Jak nalozit s pripominkami

=§ 98 odst. 2: S ohledem na cile a ukoly Uzemniho planovani zpracuje porizovatel v sou€innosti s
urcenym zastupitelem navrh vyhodnoceni pfipominek uplatnénych k navrhu izemné planovaci
dokumentace, v¢etné jeho odlvodnéni, je-li navrZzeno pfipomince nevyhovét nebo vyhovét
pouze Castecné. Vécneé souvisejici pripominky lze vyhodnotit spolecné.

=navrh vyhodnoceni pfipominek nesmi byt v rozporu s pravnimi predpisy, se stanovisky
dotéenych organli nebo s vysledkem feseni rozporu a s politikou Uzemniho rozvoje a nadrazenou
uzemné planovaci dokumentaci.

"Porizovatel zasle bezodkladné navrh vyhodnoceni prfipominek a navrh vybéru nejvhodnéjsi
varianty dotéenym orgdnim a vyzve je, aby k nim ve Ih(té 30 dnl od obdrZzeni uplatnily
stanoviska. Neuplatni-li dotéeny organ stanovisko v uvedené |hité, ma se za to, Zze s ndvrhy
porizovatele souhlasi.



/ judikatury

,Z oduvodnéni rozhodnuti o nadmitkdch musi byt seznatelné, z jakého divodu povazuje vydavatel
opatreni obecné povahy (zde stéZovatel) podané namitky za liché, mylné nebo vyvrdcené, nebo
proc povazuje predestirané skutecnosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné
provedenymi dikazy za vyvrdcené... na strané druhé vsak nelze kldst na vypordddni ndmitek
pozadavky prilis vysoké, které by jiZz predstavovaly prepjaty formalismus... Pri hleddani rovnovdhy
mezi témito krajnimi pozicemi je dilezZité drzet se samotné podstaty a smyslu poZadavku
prezkoumatelnosti.

Pozadavek prezkoumatelnosti neni samoucelny a jeho smyslem neni kontrola slohovych
dovednosti orgdnu vyddvajiciho opatreni obecné povahy (zde stézovatele). Smyslem je zajistit,
aby vlastnici pozemku obdrZeli na své vécné argumenty relevantni odpovéd napliiujici vyse
shrnuté pozadavky. Skutecnost, Ze je vyporddani formulovano neobratné, sama o sobé

neprezkoumatelnost nezptsobuje... Z pohledu (ne)prezkoumatelnosti je samozrejmé nepodstatnd
pfipadnad vécnd nespravnost vyporadani namitky.”

Podle rozsudku NSS ze dne 18. 9. 2023, ¢j. 8 As 81/2022-52




/ judikatury

,Nejvyssi spravni soud zde nej;orve pfipomind rozhodnou pravni upravu a praxi tykajici se procesu
rozhodovdni o namitkdch. Podle § 53 odst. 1 véty prvni stavebniho zdkona pofizovatel ve spoluprdci s
urcenym zastupitelem, mimo jiné, zpracuje s ohledem na verejné zajmy ndavrh rozhodnuti o ndmitkdch
(a ndvrh vyhodnoceni pfipominek) uplatnénych k navrhu tzemniho planu. Timto zpusobem vsak
nedochdzi k samotnému rozhodnuti o ndmitkdch ( vyhodnocenglofipom/'nek), nebot to prislusi
vyhradné sprdvnimu orgdnu, ktery opatreni obecné povahy vydadvd, zde tedy stéZovateli (§ 172 odst. 5
véta treti spravniho radu).

K rozhodnuti o ndmitkdch tak formdlné dochadzi spolu s vyddanim opatfeni obecné povahy (§ 54 odst. 1
a 2 stavebniho zdkona), soucdsti jehoZ oduvodnéni je i rozhodnuti o namitkdch (§ 172 odst. 5 véta patd
spravniho radu). Timto se z ndvrhu rozhodnuti o ndmitkdch stane konecné rozhodnuti o namitkdch.
Déje se tak usnesenim zastupitelstva samospravného celku, stejné jako tomu bylo v nyni projedndvané
veci. Je logicke, Ze samo takove usneseni Zadny vyrok rozhodnuti o namitkdch neformuluje, nebot
(souhlasi-li s nim) jen schvaluje zpracovany ndvrh, v némz jsou navrzené vyroky jiZ formulovany.
Vqs“k(e?(é,v yroky, jak bylo o ndmitkdch rozhodnuto je proto treba hledat primdrne v rozhodnuti o
ndamitkdch.”

Podle rozsudku NSS ze dne 18. 9. 2023, ¢j. 8 As 81/2022-52




/ judikatury

,K zodpovézeni zustava otdzka, zda formulace ,,S namitkou nesouhlasime.” predstavuje jasny a
srozumitelny vyrok. Je sice pravdou, Ze vyroky rozhodnuti o namitkdach navrhovatelky v tomto
znéni nejsou idedlIni a jisté mohly byt formulovdny jasnéji a presnéji (napr. ,ndmitka se zamita“ Ci
,hdmitce se nevyhovuje”). Nicméné, jak uvedeno vyse, formulacni neobratnost sama o sobé
nezptisobuje neprezkoumatelnost rozhodnuti o ndmitkdch.

Formulaci ,,S ndmitkou nesouhlasime.” (uvedenou u kazdé namitky vzdy jako prvni reakci, stejné
jako u vyroku rozhodnuti) uzZitou ve vztahu ke vsem ndmitkam navrhovatelky [s vyjimkou ndmitky,
jiz bylo castecné vyhovéno] Nejvyssi sprdvni soud neshledal nesrozumitelnou ani nejasnou, nebot
je z ni zrejmy negativni postoj stéZovatele k uplatnénym namitkam. Plyne to i z kontextu celého

rozhodnuti, v némz ve vztahu k namitkam, s nimiz stéZovatel nesouhlasil, neni uvedeno, Ze by jim
mélo byt jakkoli (Cdstecné) vyhovéno, jako je tomu u namitky.”

Podle rozsudku NSS ze dne 18. 9. 2023, ¢j. 8 As 81/2022-52




Soudni prezkum

§ 307 odst. 2: Navrh na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho Casti je také nepFipustny,
obsahuje-li pouze dlivody, které navrhovatel neuplatnil v fizeni o vydani opatreni obecné povahy,
ac tak ucinit mohl; to neplati, jde-li o opatreni obecné povahy podléhajici posouzeni vlivli na

zivotni prostredi.




Pro které UP to plati?

,Vzhledem k vyse uvedenému soud dospél k zavéru, Ze je treba § 307 odst. 2 stavebniho zdkona z
roku 2021 vylozit ve prospéch zachovani prdva na soudni prezkum tak, Ze opatifenim obecné
povahy ve smyslu tohoto ustanoveni je minéno pouze opatreni obecné povahy vydané az podle
tohoto zakona, a nepripustnost ndvrhu je spojena jen s neuplatnénim divodd, které mohly byt
uplatnény v fizeni o vydadni opatreni obecné povahy vedeném jiz podle stavebniho zakona z roku
2021. Tento vyklad ve spojeni s § 323 odst. 9 stavebniho zdkona z roku 2021 znamend,

Ze podminka omezujici pristup k soudni ochrané zakotvena v § 307 odst. 2 stavebniho zakona
se uplatni v pfipadech, kdy bylo verejné nebo opakované verejné projednani, pri némz mohly
byt diivody uplatnény, zahdjeno za ucinnosti stavebniho zdkona z roku 2021, a navrhovatel si
tedy mél byt s ohledem na zdsadu, Ze neznalost zadkona neomlouvd, védom diisledkii spojenych
s pripadnou pasivitou. Tomu by mél pripadné prizptsobit miru pozornosti, kterou bude vénovat
uredni desce a formulaci pripadnych pfipominek.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 27.9. 32024, ¢j. 41 A 18/2024 - 101




Budou soudy na vlastniky tvrdé?

,Zdkonoddrce zakotvenim nového divodu nepripustnosti navrhu, kterym omezil prévo na pristup
k soudu, sledoval legitimni cil, a totiz disledné promitnuti zdsady koncentrace uplatriovdni
ndmitek a pfipominek na urovni verejné spravy, kterd na né muze adekvdatné reagovat, a tim i
subsidiarity sprdvniho soudnictvi (§ 5 s. I. s.). Nepripustnost diavodd, které nebyly uplatnény v
procesu porizovani opatreni obecné povahy, ac byt uplatnény mohly, predstavuje adekvatni
prostredek, ktery je zptsobily uvedeného cile efektivné dosdhnout.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 27. 9. 32024, ¢j. 41 A 18/2024 - 101




Vliv procesni pasivity predchudce

,Ndstupnictvi v tomto smyslu judikatura v ramci prezkumu opatreni obecné povahy pripousti, a
to jak ve prospéch, tak v neprospéch nového vlastnika nemovité véci na uzemi dotceném
prislusnou regulaci. Novy vlastnik totiz nabytim vlastnického prdva vstupuje do prav a povinnosti
vlastnika ptvodniho, a to vcéetné téch, jez se vazi ke zméné uzemniho pldnu (viz rozsudky
Nejvyssiho sprdavniho soudu ze dne 6. listopadu 2014 ¢. j. 7 As 186/2014-49, ve véci Zmény
uzemniho pldnu obce Sibrina a 18. ledna 2017 ¢. j. 6 As 237/2016-33, ve véci uzemniho pldnu
mésta Ceskd Lipa). Jinymi slovy, byl-li pfedchozi viastnik (prdvni pfedchidce) aktivni a uplatnil
ndmitky vici navrhovanému reseni, mize dalsi vliastnik v poradi (prdvni ndstupce) tuspésné
namitat nepfimérenost requlace také pred spravnimi soudy. Nebyl-li pravni predchidce aktivni,
vstupuje novy viastnik do jeho prdv a povinnosti vcetné toho, Ze jsou jeho moznosti domadhat se
soudniho prezkumu opatreni obecné povahy omezené.”

NSS v rozsudku ze dne 24. 6. 2024, ¢. j. 6 As 336/2023-46




Cile a ukoly
uzemniho
planovani




. / / /
§ 39: Novinky v ukolech uzemniho
/ / /
planovani
= ohledem na charakter uzemi a kvalitu vystavéného prostiedi vyhodnocovat a, je-li to ucelné, vymezovat vhodné

plochy pro vyrobu; plochy pro vyrobu elektfiny, plynu a tepla véetné ploch pro jejich vyrobu z obnovitelnych
zdrojli vymezovat rovnéz s ohledem na cile energetické koncepce a klimatické cile statu,

=yvytvaret a stanovovat podminky pro snizovani nebezpeci v Uzemi, zejména pred ucinky povodni, sucha, eroznich
jevl a extrémnich teplot,

= uplatnovat pozadavky na adaptaci sidel a usporadani krajiny vyplyvajici ze zmény klimatu




Vyuziti klimatickych ukolu a problémy s
nimi spojene

sOmezeni vlastnickych prav s odkazem na boj se zménou klimatu
= ZruSeni rozsahlych zastavitelnych ploch
= Patrné ma takova argumentace velkou Sanci obstat v testu primérenosti




§ 122: nezastavénée Uzemi a OZE

=\/ nezastavéném uzemi lze v souladu s jeho charakterem povolovat zaméry pro

verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pripojky a ucelové komunikace

vodni hospodarstvi,

vyhledavani, prlzkum a tézbu nerostl a zvlastni zasahy do zemské kury,

snizovani nebezpeci havarii, ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstranovani jejich dlsledkd,
zemeédélstvi a lesnictvi,

ochranu pfirody a krajiny a

zlepSeni podminek jeho vyuziti pro rekreaci a cestovni ruch, napriklad cyklistické stezky, hygienicka zarizeni,
ekologicka a informacni centra,

zazemi lesnich materskych skol a vydejen lesnich materskych Skol, jedna-li se o drobnou stavbu.

=Stavby a zafizeni Ize v nezastavéném uzemi povolit pouze v pripadé, Ze je tzemné planovaci dokumentace
vyslovné nevylucuje.

*Obce se pred OZE budou obtizné branit




§ 41: Charakter Uzemi

=Charakter uzemi se urcuje zejména podle funkcniho vyuziti, struktury a typu zastavby,
usporadani vefejnych prostranstvi, dalSich prvkd prostoroveho usporadani a
urbanistickych, architektonickych, estetickych, kulturnich a prirodnich hodnot Uzemi,
vCetné jejich vzajemnych vztahu a vazeb, a to pfedevsim vymezenim v tzemné
planovaci dokumentaci

=§ 39 pism. f) a h) je ukolem Uzemniho planovani:
= s ohledem na charakter Uzemi a kvalitu vystavéného prostfedi vyhodnocovat a, je-li to
ucelné, vymezovat vhodné plochy pro vyrobu; plochy pro vyrobu elektfiny, plynu a tepla
vCetneé ploch pro jejich vyrobu z obnovitelnych zdroju vymezovat rovnéz s ohledem na cile
energetické koncepce a klimatické cile statu,

= provérovat a posuzovat potrebu zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi a
usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty v uzemi a na
vyuzitelnost navazujiciho uzemi, tyto zmeény navrhovat a stanovovat podminky pro
jejich provedeni,




/ duvodové zpravy

=Z dlivodové zpravy:
= Charakter uzemi se prednostné urcuje v uzemné planovaci dokumentaci, zejména v

uzemnim planu, hodnoty a charakter uzemi ma chranit stanovenim podrobnych
podminek v resené plose i requlacni plan.

= Uréovadni charakteru uzemi se v uzemné pldnovacich dokumentacich déje v
podrobnosti, kterd prislusnému typu dokumentace prislusi

= Stavajici charakter uzemi je popsan v uzemné analytickych podkladech, zejména v
ramci jevd urbanistické a krajinné hodnoty, struktura a vyska zdstavby,
architektonicky nebo urbanisticky cenné stavby nebo soubory staveb, historicky
vyznamneé stavby, mista nebo soubory staveb atd.




Moznosti
regulace
uzemi




§ 10: Verejna infrastruktura

=\/efejnou infrastrukturou se v tomto zakoné rozumi pozemky, stavby a zafizeni slouzici vefejné potrebé, a to

=a) dopravni infrastruktura,
=b) technicka infrastruktura
=c) zelend infrastruktura
=d) obcanské vybaveni

=e) verejna prostranstvi.




§ 11: verejné prospesna stavba

=\/efejné prospésna stavba

= stavba nebo zafizeni pro verejnou infrastrukturu ur¢ena k rozvoji nebo ochrané tzemi obce, kraje nebo statu vymezena v
uzemné planovaci dokumentaci a stavby a zafizeni s ni souvisejici nebo podminujici jeji realizaci.

=yverejné prospeésné opatreni
= opatfeni nestavebni povahy slouzici ke snizovani nebezpeci v tizemi, vytvareni prvkd uzemniho systému ekologické stability a
k rozvoji anebo k ochrané pfirodniho, kulturniho a archeologického dédictvi, vymezené v tzemné planovaci dokumentaci.




§ 170: vyvlastneni

"Prava k pozemkim a stavbam lze odejmout nebo omezit, jsou-li vymezeny v izemné planovaci
dokumentaci a jde-li o (mj.):
= uskutecnéni verejné prospésné stavby,

= uskutecnéni verejné prospésného opatreni

"Jsou-li spInény podminky (stavba uréena k rozvoji nebo ochrané Uzemi obce), Gze vyvlastnit i
kvUli vefejnému prostranstvi nebo obcanskému vybaveni




/ judikatury: oduvodnéni vyvlastnéni

,Nejvyssi spravni soud md proto za to, Ze vzhledem k disledkiim, které mize vymezeni verejné
prospésné stavby v uzemné pldnovaci dokumentaci mit, je nutno radné oduvodnit, proc byla jako
takovd v uzemné planovaci dokumentaci vymezena. Pritom je nutno vychdzet z § 2 odst. 1 stavebniho
zdkona, ktery verejné prospésnou stavbu definuje jako stavbu pro verejnou infrastrukturu urcenou k
rozvoji nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo stdtu, vymezenou ve vydané uzemné planovaci
dokumentaci Vzhledem k tomu, ze v pr”/'padé vymezen/' urcité stavby jako ver"ejné prospé§né mC’lz"e dojit

Vevys

pldnovadni zcela vyloucit jakoukoli libovuli. Opatreni obecné povahy proto musi obsahovat presvédcivé
duvody, proc je mozZno predmétnou stavbu za verejné prospésnou povazZovat, tim spise, je-li jeji
povaha zpochybriovdna ndmitkou vlastnika takto dotc¢eného pozemku. Proto nejsou- -li Fadné
vypordddny ndmitky navrhovatele viici ndvrhu Uzemniho pldnu Semily sméfujici proti samé podstate

zamyslené stavby jako verejné prospésné, nelze mit toto opatreni obecné povahy za vyhovujici vyse
uvedenym pozadavkim.”

Rozsudek NSS ¢j. 9 Ao 3/2011 — 39 ze dne 22. 6. 2011
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Etapizace a podminénost vystavby

=*Poradi zmén v Uzemi

=\/ystavba v jednotlivych plochach postupné
= Typicky podle zastavénosti urcité jiné plochy

*Podminéni vystavby vybudovanim potrebné infrastruktury
=§ 39 NStZ: ukolem UP je stanovovat pofadi provadéni zmén v Gzemi

=§ 81 odst. 6: UP m{iZe stanovovat pofadi provadéni zmén v Uzemi,




L. Etapizace

Vystavba v zastavitelném Uzemi mésta Revnice je rozdélena do tii etap.

V1. etapé budou zastavovdny volné stavebni pozemky v zastavéném tzemi a také zastavitelné plochy 201,
Z02, 204, Z05, 206, Z07, Z08, Z09, 710, Z14, Z15, 216, Z17, 218 a Z19 . Vystavba je moind za téchto
podminek:

- zaji§téni dostateénych kapacit technické infrastruktury: zejména zajisténi likvidace (retence,
zasakovdni, odvod) de$tovych vod a zajidténi kapacity vodnich zdroju pitné vody, vybudovani
vefejného osvétleni,

- vybudovéni nutné dopravni infrastruktury.

II. etapa (zastavitelné plochy Z03, Z11) miZe byt zastavovédna po souéasném spinéni téchto podminek:

- naplnéni L. etapy: |. etapa je napinéna tehdy, kdy je vyuZito alespoii 80 % plochy vymezené pro |.
etapu z hlediska vyuZiti tzemi. Vyhodnoceni musi obsahovat vypocet naplnéni . etapy. PFi vypottu
budou posuzovény volné plochy pro daldi wystavbu v rdmci zastavitelného dzemi |. etapy. Pokud pomér
téchto ploch ku celku etapy bude 20 : 80 (m?), je moZno pfistoupit k zahajeni 1. etapy. Pokud bude
volnych ploch vice ne? 20 %, I1. etapa nebude zahajena. Pfi wypoétu se posuzuji plochy, na nich miZe
vzniknout dal3i vystavba, posuzuje se celkovy soutet téchto ploch v m? Za vyuZitou plochu se
nepovaiuje stavebni pozemek s vydanym vefejnopravnim titulem.

- zajiSténi dostateénych kapacit technické infrastruktury: zejména zajisténi likvidace (retence,
zasakovdni, odvod) dettovych vod a zajiéténi kapacity vodnich zdrojl pitné vody, vybudovéni
vefejného osvétleni,

- wybudovidni nutné dopravni infrastruktury.

Ill. etapa vymezuje (zemi zastavitelné po naplnéni Il. etapy. Jednd se o zastavitelné plochy Z12 a Z13.

I1l. etapa miZe byt zastavovana po naplnéni Il. etapy. Vyhodnoceni bude provedeno podle postupu
popsaného vyie. Pfed zastavovanim ploch I11. etapy mus! byt realizovdn minimdlné 30 metr( Siroky zeleny
pés nad zastavbou, sloudici k zadriovani povrchowych ploch.

Doplfiujici regulativ nékterych funkénich ploch fedici fizovéni poétu bytowych jednotek na rodinny dim
(.Novostavba rodinného domu miZe mit nejvice 2 bytové jednotky, tfeti bytovad jednotka, vznikld pouze
stavebnimi dpravami pfi zachovdni celkového objemu stavby, mile byt povolena po 5 letech od vyddni
nebo vzniku vefejnoprdavniho titulu opraviujiciho uZivdni stavby (napfiklad kolaudace stavby, souhlasu
s uZivdanim stavby).”), se nezapotitava do naplnéni jednotlivych etap vystavby.




Etapizaci maji soudy rady

»Hlavnim diivodem pro prijeti opatieni obecné povahy, resp. pro stanoveni etapizace vystavby ve
meésté, byla snaha zabezpecit pro vsechny (i nové) obﬁ/vate e dostatecné kapacitni infrastrukturu. V

tom md odpiirce znacnou miru diskrece plynouci z jeho prava na samosprdvu, kterd nemiiZe byt
ztotoznovana s libovuli i svévoli...

Krajsky soud také zduraznil, Ze proces uzemniho planovani je zaloZen na principu kontinuity a souc¢asné
principu dynamiky, ktery umozriuje reaqovat na aktudlni podnéty a potreby, a ze uzemni plan ve znéni
z roku 2014 nemohl navrhovatelce zalozit legitimni ocekavani; pravo umistit stavbu do uzemi totiz

zaklada a/z” uzemni rozhodnuti (resp. requlacni pldn, nahrazuje-li uzemni rozhodnuti) a nikoliv samotny
uzemni plan.

Podle krajského soudu je tedy cil, ktery opatreni obecné povahy sleduje (omezit rozvoj svého uzemi
takovym zpusobem, aby dostacoval stavajici kapacité verejné infrastruktury, respektive aby ji mésto
zvladalo kontinudlné navysovay, legitimni a zvolené prostredky (etapizace) vedou k jeho naplnéni,

pricemZ se jednd o nejmirnéjsi dostupné prostredky zasahujici do vlastnickeho prava navrhovatelky
zpusobilé dosahnout sledovaného cile.”

Podle rozsudku NSS ¢j. 4 As 150/2020-84 ze dne 20. 12. 2022 a rozsudku KS Praha ¢j. 43 A 9/2019-99
ze dne 22. 1. 2020,




Trvani etapizace

L,V pfipadé nedivodné dlouhodobého trvani omezeni vliastnickych prdv etapizaci v uzemnim
pldnu by takovou regulaci bylo mozné povaZovat za svévolnou.

S ohledem na odlisnou povahu etapizace oproti izemni rezervé vsak nelze trvat na tom, Ze
podminka etapizace musi byt v pripadé jejiho prodlouzeni splnitelna v nedaleké budoucnosti,
nebot etapizace je ze své povahy zaloZena na vécnych diivodech, které vyZaduji odloZeni
planované vystavby do doby, kdy na ni bude okolni uzemi a infrastruktura obce pripravena.

Povaha téchto divodu prfitom mize byt do té miry nezavisld na vili a mozZnostech obce (zejména
pokud jde o ziskdani financnich prostredk( na realizaci ndkladného rozsireni infrastruktury formou
dotace ¢i o jiné podminky zdvislé na soucinnosti tfetich subjektu), Ze ji nelze srovndvat s
procesem prijeti nového uzemniho pldnu a vyhodnoceni zaméru, pro néjz byla uzemni rezerva

vymezena, nebot ten je v dostatecné mire z hlediska délky tohoto procesu i jeho vysledku v rukou
obce.

Rozsudek KSPH, ¢j. 54 A 84/2019 — 79, ze dne 26.02.2020




Podrobnost regulace

=NStZ: § 82 odst. 3: Uzemni plan muze pro celé tzemi obce nebo pro jeho ¢ast obsahovat prvky
regulacniho planu, stanovi-li tak zastupitelstvo obce v zadani tzemniho planu nebo v zadani
zmeény uzemniho planu

= podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd,

= podrobné podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb,

= podrobné podminky pro umisténi a prostorove usporadani staveb verejné infrastruktury,

= podrobné podminky pro ochranu hodnot, charakteru uzemi a krajinného razu.




Planovaci
smlouvy
(strucne)




Soukromopravni smlouvy s investory

=soukromopravni ujedndni mezi obci a stavebnikem (nejéasté;ji)
= Mohou byt i dalsi subjekty

=tykaji se vyreSeni dopadl budouci vystavby na verejnou infrastrukturu v obci
= tesi jeji doplnéni

=investor zpravidla na zakladé smlouvy buduje infrastrukturu ¢i na jeji vybudovani a provoz financné pfrispiva

=obec pfi splnéni zavazkl investora vyjadfuje podporu projektu, zavazuje se prevzit infrastrukturu apod.




Smlouvy podle obcanskeho zakoniku

=§ 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik

"nepojmenované smlouvy
= strany mohou uzavrit i takovou smlouvu, ktera neni zvlasté jako typ smlouvy upravena

=pro smlouvy s investory se vyuzivaly nejcastéji
spomeérné velka volnost
"Budou se moci jesté pouzivat?

"Ano, ale omezené — jen kdyz nebudou obsahovat verejnopravni zavazky z planovacich smluv podle STZ
= Treba v pripadé jednoduché smlouvy o finan¢nim prispévku
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NSZ a smlouvy s investory |.

=Zakon ¢. 283/2006 Sb.
=§ 130-132

= Planovaci smlouvou je verejnopravni smlouva uzavrend mezi stavebnikem a obci nebo krajem nebo
vlastnikem verejné infrastruktury, jejimz obsahem je vzdjemnd povinnost stran poskytnout si soucinnost pri
uskutecnéni ve smlouvé uvedeného zaméru a postupovat pri jeho uskutecriovdni ujednanym zpisobem.
Planovaci smlouva miZze obsahovat i ipravu prdv a povinnosti osob v oblasti soukromého prdva.”

=*POZOR: schvaluje vzdy zastupitelstvo!
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NSZ a smlouvy s investory I,

=Obec se muze zavazat k tomu, Ze:

poskytne stavebnikovi soucinnost k uskute¢néni zaméru,

obec nebo kraj ucini kroky k vydani uizemné planovaci dokumentace, v pripadé, ze zamér nelze uskutecnit bez
predchoziho vydani tizemné planovaci dokumentace,

po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni tzemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by ztizil
nebo vyloucil uskutecnéni zaméru,

po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich rizenich tykajicich se povoleni zameéru
uplatnovat navrhy, vyjadreni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsahem uzavrené planovaci smlouvy

pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at jiz pfimo, nebo prostrednictvim dalsich
osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi

se bude podilet na pripravée, vystavbé nebo financovani verejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb nebo
jinych opatreni potrebnych k uskute¢néni zaméru,

od stavebnika prevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi,
ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.
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NSZ a smlouvy s investory ll.

=Stavebnik se mlze zavazat k:
=(Casti na vystavbé verejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatreni vyvolanych zamérem,

= pfevzeti ndkladl na vystavbu verejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb nebo opatfeni vyvolanych
zamérem,

= (I¢asti na asanaci uzemi dotéeného zdmérem,
= Ucasti na narovnani majetkovych vztaht v uzemi dotéeném zamérem,

= poskytnuti penézniho nebo veécneho plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim tzemné planovaci dokumentace; v
planovaci smlouveé lze sjednat i jeho ucel.
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NSZ a smlouvy s investory V.

*Pfezkum planovacich smluv

=K prezkumu souladu planovaci smlouvy uzaviené obci s pravnimi predpisy a k rozhodovani spor( z ni je pfislusny
krajsky urad

=Soudné je mozno resit vysledek prezkumném rizeni

=Bude to obtizné s Cisté soukromopravnimi zavazky
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NSZ a smlouvy s investory V.

Smlouvy a uzemné planovaci dokumentace

=§ 81 odst. 3: V Uzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v uzemi podminéno uzavienim
pldnovaci smlouvy. V takovém pripadé tzemni plan stanovi zakladni obsah planovaci smlouvy, podminky a lhltu pro jeji
uzavreni, ktera nesmi byt delsi 6 let od nabyti Uc¢innosti Uzemniho planu. Marnym uplynutim stanovené |haty pozbyva
uvedend podminka platnosti.

=§ 86 odst. 3: V regulacnim planu lze vymezit zdmér, pro ktery je uzavreni planovaci smlouvy podminkou pro rozhodovani v
Uzemi. V takovém pripadé obsahuje zakladni podminky pro uzavreni planovaci smlouvy a lhitu pro uzavieni planovaci
smlouvy, kterd nesmi byt delsi nez 4 roky. Marnym uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedend podminka platnosti.
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NSZ a smlouvy s investory VI.

=tizemni plan stanovi
= zakladni obsah planovaci smlouvy

= podminky
= Lh{tu pro jeji uzavieni

Je to tedy obce, kdo urcuje, o ¢em bude planovaci smlouva

= |nvestor nebude mit na vybér

Navic muze autoritativné naridit smlouvu uzavrit
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Rizika prezkumu Uzemniho planu

"Podminka planovaci smlouvy se mizZe dostat snadno k soudu

"Pfi pfezkumu uzemniho planu

=Typicky se bude branit vlastnik, ktery by mél ze smlouvy plnit bude patrné tvrdit, Ze je podminka
diskriminacni a neprimérena
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Jak to vyresit

v

*Mnohdy obtizné

=*Podminovani vystavby planovaci smlouvou v izemnim planu s sebou nese radu uskali
= Hodi se jen pro vlastnicky jednoduché lokality
= Ale vlastnik mlze spekulovat na to, Ze uplyne lh(ta 6 let a smlouva nebude uzaviena, tudiz podminka zanikne
* Vhodné véas predloZit smlouvu a pak se pokusit zmé&nou UP |hiitu prodlouZit — pGjde to?
= Smlouvy je idedlné vhodné kombinovat s etapizaci

= Ve slozitych rozdrobenych lokalitach se vlastnici neshodnou (a regulace mize byt proto soudem
hodnocena jako nepfimérena)
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/ judikatury (RP na zadost)

»Jak bylo vyse uvedeno, lokalita , Politickych vézna“ zahrnuje vice pozemkda riznym zpisobem vyuzivanych, které
vlastni rtizni vlastnici. Soud musi prisvédcit navrhovateliim, Ze se da tézko ocekdvat, Ze rada téchto vlastniki se
spoleéné dohodne na tom, kdy podat Zadost o vyddni regulacniho pldnu a na jeho obsahu, nebot zdjem
kazdého jednotlivého vlastnika nemovitosti je jiny. Obsah requlacniho pldnu pak musi vyhovovat poZadavkim,
ktery pro néj stanovi uzemni pldn a zde je opét moZné ocekdvat stret zajmu riznych vlastnikd, ktery by se
pravdépodobné projevil zejména v nechuti viastniki ndvrh viibec podat, protoZe by pak pFisli o moZnost uZivat

své nemovitosti zplisobem, ktery je v jejich zajmu. Lokalita , Politickych vézrii“ md rozlohu vice nezZ deset tisic
metru Ctverecnich. ...

Podle ndzoru soudu, se mél pravé odpurce pri zpracovdni ndvrhu uzemniho pldnu zabyvat proporcionalitou této
podminky ,,zpracovdni requlacniho pldnu na ndvrh”. Z uvedeného je zjevné, zZe k poddni navrhu na vydani
regulacniho planu na Zadost pro lokalitu ,,Politickych vézni“ s nejvétsi pravdépodobnosti dojit nemiiZe a Ze
touto skutecnosti jsou vlastnici nemovitosti v této lokalité, nejen navrhovatelé, znacné omezeni ve svych
vlastnickych pravech k nim, zejména tim, Ze za trvdni této podminky nebude povolena témér zadna zména v
uzemi. Z uvedenych divodu soud vyhodnotil podminku vyddni regulacniho pldnu na Zddost ve vztahu k pozemkim
ve vlastnictvi navrhovatel(i za neproporciondini a proto uzemni pldan v ¢dsti, ve které stanovi tuto podminku pro
zmény v uzemi ve vztahu k témto pozemkim pro nezdkonnost zrusil.”

Rozsudek KSPH ze dne 22.09.2017 ¢j. 50 A 7/2017 - 47
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Hrozi systémova podjatost?

Nejvyssi spravni soud proto uzavird, Ze silny ekonomicky zdjem mésta na vysledku rizeni o umisténi stavby
plynouci z mozného velkého rozsahu jeho odpovédnosti ze Smlouvy o spoluprdci a skutecnost, Ze se jednalo
o rozsahly a kontroverzni zamér, ve svém souhrnu naplnuji nadkritickou miru systémového rizika podjatosti.
Ve véci tudiz rozhodovaly uredni osoby, které mély byt podle § 14 odst. 1 spravniho radu vylouceny ze vsech
ukonu v fizeni.”

Podle rozsudku NSS ze dne 29. 1. 2025, ¢j. 1 As 146/2024 — 93
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Kdy se poskytuje nahrada

=zruSeni neni nezakonné
=zruSenim urceni pozemku k zastavéni vznikla vlastnikovi prokazatelna majetkova ujma
= Prokazuje vlastnik, je to obtizné
"ke zruSeni nedoslo na zadost vlastnika
=neuplynula Ihiita 5 let od nabyti U¢innosti UP nebo zmény, ktera zastavéni pozemku umoznila

"intenzita omezeni vlastnického prava presahne spravedlivou miru, kterou je vlastnik bez vétsich obtizi a bez
vyznamneéjsiho dotceni podstaty vlastnického prava schopen snaset

= Nejvyssi soud, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016

=vlastnik musi o ndhradu pozadat

=Vlastnik nedosahl vydani pravomocného rozhodnuti pro zamér

= A toto rozhodnuti neni platné nebo nepozbylo platnosti




Pétiletka § 134 NSt/

= Nahrada opravnéné osobé nenalezi, doslo-li ke zruseni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti u¢innosti Uzemné planovaci
dokumentace, ktera zastaveéni dot¢eného pozemku ke stanovenému ucelu umoznila. Do této doby se
nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzavéry nebo

jiného doCasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného uzemné planovaci dokumentaci.

= Nahrada opravnéné osobé dale nenalezi, nabylo-li pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni
prislusnou uzemné planovaci dokumentaci uréeno, a toto povoleni je platné nebo pozbylo platnosti.



NStZ k péetiletce

=§ 133 odst. 3 nového StZ: ,Do této doby se nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni
pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzaveéry nebo jiného docasného omezeni
zastavitelnosti pozemku stanoveného uzemnée planovaci dokumentaci.”




/ judikatury

,Podle § 102 odst. 3 stavebniho zdkona ndhrada vlastnikovi nebo oprdavnénému nendlezi, jestlize
k uvedenému zruseni doslo na zdkladé jeho ndvrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti
uzemniho pldnu nebo jeho zmény, ¢i regulacniho pldnu nebo jeho zmény, ktera zastavéni
dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovdno, zda ma vlastnik pozemku pravo na
ndhradu za omezeni vlastnického prdva na zdkladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za prfiméreného uZziti § 102 stavebniho zdkona, je nutné také zohlednit § 102 odst.
3 stavebniho zdkona.

Z toho vyplyvad, Ze pokud doslo ke zruseni pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotceného pozemku umoznila,
ndhrada vlastnikovi pozemku ani na zdkladé primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdakladnich prdv a
svobod za priméreného uziti § 102 stavebniho zakona nendleZi (nejsou-li spInény podminky pro
pfizndni ndhrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona.”

Podle rozsudku NSS ze dne 22. 10. 2019 ¢.j. 1 As 454/2017 — 102.
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Zavery k nahradam

=Uzemni planovani se déje ve verejném zajmu podstatné je, zda vlastnik béhem 5 let ziskal Uzemni rozhodnuti
nebo zda byl necinny

"pravo na nahradu vznika zasadné pokud je omezena samotna podstata vlastnictvi a pokud je vlastnik omezen
ve vetsi nez spravedlivé mire
= NS, 12 Cdo 1425/2014

"je minimum soudnich rozhodnuti, kdy by nahrady byly poskytnuty




Pozor na
stare

stavebni
uzavery




§ 326: stavebni uzavery

=Stavebni yzévég vydané pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zakona (tj. podle zdkona ¢. 183/2006 Sb.), provéfi pFislusny ufad Gzemniho
planovani z hlediska jejich aktualnosti a souladu s poZadavky tohoto zakona nejpozdeji do 1 roku ode dne nabyti jeho ucinnosti a
informaci o provéreni vlozi do narodniho geoportalu Uzemniho planovani, jinak pozbyvaji platnosti

=nejsou-li splnény pozadavky na aktudlnost a soulad s timto zdkonem a neuplynula-li Ihtta 1 roku, postupuje se podle § 123 odst. 4.
= § 123 odst. 4: Uzemni opatFeni o stavebni uzavére dale pozbyva G&innosti jeho zrusenim.

=Ustanoveni § 123 odst. 3 se na stavebni uzavéry vydané pfede dnem nabyti U¢innosti tohoto zakona pouzije obdobné

= §123 odst. 3: l};emn[ opatfeni o stavebni uzavéfe, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni Cinnost, ktera by mohla ztizit nebo znemoznit
bI.IJdOUCI vyuziti Uzemi podle pfipravované izemné planovaci dokumentace, se vydava na nezbytné nutnou dobu, ktera vsak nesmi byt delSi nez
6 let.

= Obsahuji-li tzemni opatfeni o stavebni uzaveére omezeni, ktera nejsou v souladu s pozadavky tohoto zakona, ode dne nabyti ucinnosti
tohoto zakona se k témto omezenim pfi rozhodovani nepfihlizi.

7.

= \lyjimku z omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti podle § 99 odst. 3 zdkona ¢. 183/2006 Sbh. povoluje po dni nabyti ucinnosti tohoto
zakona rada obce, a v obcich, kde se rada nevoli, zastupitelstvo obce, nebo rada kraje postupem podle § 129.

= Tedy v samostatné plsobnosti
= Bylo-li pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona zahajeno pofizovani Uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe nebo tzemniho opatfeni o

asanaci Uzemi, dokonci se podle dosavadnich pravnich predpisa.
= Omezeni Sestiletou lhltou plati obdobné

118




Jednotny
standarad




§ 59: jednotny standard

=lzemné planovaci dokumentace, jeji zména a Uplné znéni, Uzemni studie, vymezeni zastavéného uzemi, jeho
zména a uplné znéni a Uzemni opatreni se vyhotovuji v elektronické verzi ve strojoveé Citelném formatu, vCetné
prostorovych dat, rovnéz ve vektorové formé.

= \lybrané ¢asti uzemné planovaci dokumentace, jeji zmény a Uplné znéni, vymezeni zastavéného uzemi, jeho
zména a uplné znéni a Uzemni opatreni se zpracovavaji v jednotném standardu
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Dalsi
dulezite
otazky




/ /

Nepouzitelnost nekterych casti uzemnich
olanu
= Casti Uzemné planovaci dokumentace schvalené pfede dnem 1. ledna 2007, které nemohou byt

podle tohoto zakona jeji soucasti, se nepouziji.
= Kupf. smérné Casti

=Casti Gzemné planovaci dokumentace vydané podle zakona €. 183/2006 Sb., které nemohou byt
podle tohoto zakona jeji soucasti, se nepouziji a pri nejblizsi zméné musi byt z této dokumentace
vypustény; toto vypusténi nepodléhd posuzovani vlivd na udrzitelny rozvoj tzemi.




Dekuji za
DOZOrnost
(kontakty)

Plan je v poradku!

Ovérila

adle Pfswrs
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Telefon:
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D. 608 719 535

721725474
Investor za humny ve spolupraci s

E-mail:

Advokatni kancelari David Zahumensky, s.r.o.
david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

124




