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Motto:

,Oslovili jsme komunitu domorodct, ktefi méli ke své ctvrti vztah, znali
jeji pribéh a méli svou predstavu o tom, jak prostredi zlepsit. Pokud s lid-
mi takto zacnete pracovat, velmi presné vdm reknou, co jim chybi, co jim
vadi, co povazZuji za architektonickou hodnotu a tak ddl. A pak uz je jenom
na urbanistovi, jak umi jejich pribéh zpracovat, propojit se svoji vizi a pre-
vést do charakteru prostredi. f[enom v takovém pripadé se okamzité upevni
vztah mezi obyvateli a jejich Zivotnim prostorem.”™

! NEZBEDA, Ondrej. Pamétkare je dobré provokovat. Respekt. 2007, ¢. 33.


http://respekt.ihned.cz/c1-36306900-pamatkare-je-dobre-provokovat
http://respekt.ihned.cz/c1-36306900-pamatkare-je-dobre-provokovat
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1. Uvod

kazdém mésté nebo obci se mize stavét jediné tam, kde to dovoli

Uzemni plan. Prave ten je zcela zasadnim dokumentem, ktery rozho-

duje o tom, jak bude kazdé misto vypadat za dvacet let - jestli tam
vyroste hobby market nebo satelitni méstec¢ko nebo jestli to bude park s dét-
skym hiistém. Uzemni plan se nepofizuje jen na ufadé, naopak, stavebni
zakon prikazuje, aby se do jeho pfipravy zapojili obcané.

PovaZujeme za potrebné pomoci aktivnim obcanlim, kteri se rozhodnou
zapojit se do rozhodovani o své obci nebo mést€, a co nejvice jim usnadnit
hledani informaci a nalézani téch nejlepsich reseni. Stejné tak chceme pod-
porit uredniky, ktefi se chtéji ptat obyvatel na to, jak by se jim dobre Zilo.
Proto jsme se rozhodli pfipravit tuto publikaci o Uzemnim planovani. Je
urcena spiSe pro ty, kdo se teprve zacinaji zajimat o verejné déni. Najdete
v ni zakladni informace o tom, jak se pofizuje izemni plan a jak do tohoto
procesu mize vstoupit verejnost. Publikaci jsme se rozhodli postavit poné-
kud netradi¢né - s védomim toho, Ze texty zakonl jsou mnohdy nezazivné
a prilis suché. Proto jsme zaradili také radu prikladl z praxe, texty ddleZitych
soudnich rozhodnuti a predevsim privodce zemnim planovanim, ktery ka-
7dému odpovi na sloZité otazky obyvatel Zabonos, kde ma vzniknout nové
golfové hristé.



zemni planovani ma predevsim vytvaret vhodné a vyvazené pod-

minky v uUzemi tak, aby mohly byt uspokojeny rizné potreby

obyvatel - od poZadavku na mista pro bydleni, pres potreby vyu-
Zivat nejriiznéjsi zarizeni jako jsou nemocnice, Skoly a skolky nebo domovy
pro seniory ¢i sportovisté az po potrebu mit dostatek prostoru pro rekreaci
a odpocinek.

Uzemni planovani ma nékolik trovni - na celorepublikové se pofizuje
obecny dokument Politika tzemniho rozvoje, kraje pofizuji pro své Gzemi
zasady Uzemniho rozvoje a obce a mésta pak uzemni plany a pro jednotlivé
¢asti mést a obci regulacni plany. Jednotlivé stupné izemniho planovani jsou
vzajemné provazana a vyssi stupen je vzdy zavazny pro nizsi - to znamena,
ze zasady uzemniho rozvoje urcuji Ukoly pro mésta a obce pfi jejich
tzemnim planovani. Na pfiprave Politiky i zasad se ob¢ané mohou podilet,
pro rozvoj mésta viak byva zasadni Gzemni plan, protoZe se pofizuje v mno-

Vv

hem podrobnéjsi podobé.
1.1 Otazky a odpovédi

1) Kde najdeme informace o iizemnim planu?

Pro Uzemni planovani obecné plati, Zze se vSechny pisemnosti dorucuji
pisemné pres Gredni desku (verejnou vyhlaskou). Také obcané s iradem ko-
munikuji predevsim pisemné.

Kazda obec musi mit na svém obecnim uUradu dzemni plan k nahlédnuti.
Obvykle také byva na webovych strankach obce jeho textova i graficka ¢ast.

Pokud jde o zverejnovani informaci o pripravé nového uzemniho pla-
nu nebo jeho zmén, musi byt verejné vyhlasky, kterymi se dorucuje navrh
zadani i samotny navrh verejného planu a oznamuje zahajeni verejného pro-
jednani, vyvéseny na uredni desce (15 dnu je tifeba proto, aby byla vyhlaska
dorucena a pak je tfeba je vyvésit na dobu 15 dni u zadani a 30 dni u navr-
hu). Béhem doby, kdy jsou vyvéseny , je mozno k nim podavat pripominky
nebo namitky.

Dalsi informace o Uzemnim planu je mozné zjistit prfimym dotazem
na stepnim Gradu, ktery tzemni plan pofizuje, nebo na obci, které se tzem-
ni plan tyka.

2) Kdo je porizovatel izemniho planu?
Pofizovatel Uzemniho planu je stavebni uUrad. Pokud malé obce nemaiji
dostatecné odborné zazemi, pofizuje pro né Gzemni plan obecni Grad jiné



vy o

obce (s rozsifenou plsobnosti), do jejihoz obvodu mensi obec spada. Mensi
obce (i obce s povérenym obecnim Gradem) vSak mohou prokazat, Ze jejich
zamé&stnanci odborné znalosti maji.

3) Kdo to zaplati?
Uzemni planovani je zna¢né nakladna ¢innost. Na urovni krajd
a velkych mést se ¢astky vynaloZzené na pripravu tzemniho planu pohybuiji
v milionech, u mensich obci i ve stovkach tisic. Obecné plati, Ze tyto naklady
(na zpracovani Uzemniho planu projektantem a na vyhodnoceni vlivi
na udrzitelny rozvoj izemf) hradi obec, ktera rozhodla o porizeni.
Z tohoto pravidla existuje nékolik vyjimek:
® pokud pofizeni zmény Uzemniho planu vyplyva ze zasad Uzemniho roz-
voje nebo z jejich aktualizace, hradi takto vyvolané naklady kraj;
® pokud je pofizeni zmény uzemniho planu vyvolano vyhradni potrebou
navrhovatele, mizZe obec podminit jeji porizeni ¢aste¢nou nebo Gplnou
Uhradou nakladll na jeji zpracovani, na vyhodnoceni vlivii na udrzitelny
rozvoj Uzemi a na mapové podklady navrhovatelem. Tuto moznost vSak
obce nevyuzivaji ¢asto, ackoli k tomu byvaji opravnéné davody.

4) Co to je zména tizemniho planu?

Uzemni plany se pofizuji bud kompletné nové (pokud obec Gizemni plane
nema vibec, coz uz dnes nebude tak ¢asty pripad, nebo pokud méa duzemni
plan zastaraly a je tfeba resit rozsahlejsi ¢ast izemi nov€) nebo se porizuje
jen zména casti Uzemniho planu - napf. se dosavadni zemédé€lské plochy
meéni na plochy stavebni. Pak se jedna o zménu Uzemniho planu. PFi pofizo-
vani zmény se postupuje Uplné stejn€ jako pfi porizovani celého tzemniho
planu, véetné postupt urcenych pro tcast obc¢ang.

5) Co to je navrh na pofizeni izemniho planu nebo jeho

zmény?

Uzemni planovani byva zahajeno na zakladé né&jakého néavrhu, podnétu
na to, aby se Gzemni plan obnovil nebo zménil. O porizeni tzemniho planu
rozhoduje zastupitelstvo obce:
® zvlastniho podnétu;
® na navrh organu verejné spravy;
® na navrh obcfana obce;



® na navrh fyzické nebo pravnické osoby, kterd ma vlastnickd nebo obdob-
na prava k pozemku nebo stavbé& na tizemi obce;
® na navrh opravnéného investora.

6) Kdo rozhoduje o porizeni nového tizemniho planu nebo
jeho zmény?
Navrh se podava u obce, pro jejiz Gzemi se plan pofrizuje. O tom, jestli se
na zakladé navrhu na pofizeni zacne &i neza¢ne navrh zadani tzemniho pla-
nu pofrizovat, rozhoduji zastupitelé.

7) Muzeme se néjak zapojit do rozhodovani uz v této fazi?

V této fazi se obcané primo nezapojuji. Mohou ale jit na zasedani zastupi-
telstva a vyjadfit se v ramci projednavani konkrétniho bodu k otazce zmény
Uzemniho planu.

8) Co se bude dit dal?

Pokud zastupitelé navrh na pofizeni Gzemniho planu nebo jeho
zmény schvali, za¢ne se porizovat ndvrh zadani. Pokud jej neschvali, nic ne-
brani tomu, kdo podal navrh na pofizeni zemniho planu nebo zmény, aby
to za Cas zkusil znovu.

1.2 Shrnuti:

Uzemni pldnovdni je upraveno zdkonem 183/2006 Sb., stavebni
zdkon. Kromé tzemnich pland, které se porizuji pro jednotlivda mésta
a obce. Uzemni pldn je zdvazny podklad pro dalsi rozhodovdni
o vystavbé. Pokud md v obci vyriist at uZ novy rodinny diim nebo
ndkupni centrum, musi to byt jediné na pozemcich, které jsou k tomu
tizemnim planem urceny.



2. Zadani uzemniho planu

ofizovani zemniho planu probiha v nékolika fazich, neni to jen jedno

rozhodnuti. Kdyz zastupitelé schvali ndvrh na pofizeni tzemniho pla-

nu nebo jeho zmény, musi se zacit porizovat NAVRH ZADANI. Je to
prvni krok, ve kterém se stanovi velmi obecny rdmec pro to, jak bude v bu-
doucnosti Uzemi vyuZito a stanovi zakladni pravidla a pozadavky, kterych se
bude muset ten, kdo bude tzemni plan porizovat, drzet.

2.1 Otazky a odpovédi

1) Kdo porizuje zadani? Nase obec?
Navrh zadani tzemniho planu pfipravuje pofizovatel.

2) Jak se miizeme vyjadFit k navrhu zadani Gizemniho planu?

Navrh zadani dUzemniho planu musi byt zverejnény na Uredni desce
(na té pred uradem - tabuli, i na té internetové). Navrh zadéani se dorucu-
je verejnou vyhlaskou, doruceno je 15. den po vyvéseni. Dalsi 15 dnl musi
byt navrh zadani na Uredni desce zverejnén a béhem této doby muze kazdy
podavat uradu pisemné pripominky. Pozor - pripominky se uplatiuji u po-
rizovatele (coz nemusi byt obec shodna s obci, které se Uzemni plan tyka!).

3) Kdo dalsi se k nému bude vyjadiovat?

K navrhu zadani se vyjadruji i tzv. dotéené organy - z hlediska ochrany
lesa, pady, vodnich zdrojd, ovzdusi, prirody a krajiny, hygienickych predpi-
st a podobné. Vyjadruje se i krajsky arad. Podnét mohou zaslat i sousedni
obce. Krajsky Grad také musi fici, zda ma & nema byt ndvrh pladnu posuzo-
van z hlediska vlivd na Zivotni prostredi nebo n soustavu NATURA 2000.

4) Co se stane s nasimi pfipominkami?

Na zaklad€ pripominek a vyjadreni dotéenych organt by mél porizovatel
navrh zadani upravit. Porizovatel vsak pripominky, které mohou byt navic
protichtidné, zohlednit nemusi.

5) Jak mizu zZjistit vice informaci?
Vice informaci je mozné zjistit pfimym dotazem na obci nebo u pofizova-
tele. Pta se mlzete pisemné, mailem, telefonem, osobné...



6) A co spolek (obcéanské sdruzeni)? Ma néjaké silnéjsi
postaveni?
Ne, spolky nemaji Zadné ,silnéjsi” postaveni béhem tGzemniho planovani.
V pozdéjsi fazi mohou vystupovat jako zastupce verejnosti (viz niZe).

7) Co se bude dit dal?

Pofizovatel predlozi zastupitelstvu obce, pro kterou se plan pofizu-
je, upraveny navrh zadani. Zastupitelé jej bud schvali, nebo ne. Pokud to
poZaduji dotcené organy nebo pokud je k tomu néjaky jiny divod, ulozi za-
stupitelé i zpracovani variantniho reseni navrhu tzemniho planu.

2.2 Shrnuti

Kazdy tizemni pldn i jeho zména se musi porizovat v nékolika fazich.
Po schvdleni ndvrhu na porizeni tizemniho pldnu nebo jeho zmény se
pokracuje pripravou ndvrhu zaddni. Za tu je odpovédny tzv. porizova-
tel - samotny obecni urad (zpravidla odbor staveni) obce, pro kterou se
tzemni pldn ma poridit. V malych obcich, které k takové prdci nemaji
odborniky, porizuje tizemni pldn obecni drad vétsi obce s uredniky, kteri
tyto odborné znalosti maji. VZdy ale tizemni pldny schvaluji zastupitelé
obce, ve které bude tizemni pldn platit.

Obce k porizeni tizemnich pldand pribiraji také odborné zpiisobilé oso-
by - odborniky na tizemni pldnovdni, kteri pripravi samotny text ndvrhu
tizemniho pldnu nebo zdajistuji jeho vyhodnoceni na trvale udrzitelny roz-
voj (a na Zivotni prostredi).



Grafické znazornéni porizovani zmén tizemniho planu

Fyzicka/ Méstska Rada nebo
pravnicka |—> - —| zastupitelstva
cast A
osoba viMc
Vybor pro Rada hl.
uzemni rozvoj m. Prahy
(poradni organ .
zastupiteli) S
S Komise Rady
. hl. m. Prahy
Zastupitelstvo Navrh (poradni
hl. m. Prahy zadani organ rady)

Dale se zména
neporizuje
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3. Navrh azemniho planu

o schvaleni zadani se zac¢ina pripravovat navrh uzemniho planu, tedy

uz konkrétni podoba toho, jak bude Uzemni plan vypadat. V navrhu

Uzemniho planu by mélo byt uvedeno, kterych pozemkid se dotyka,
jaké funkéni vyuziti budou pozemky mit (napf. Jestli pajde o plochy cisté
obytné nebo treba smiSené ¢i plochy zelené), navrh by mél byt radné odua-
vodnény - mélo by z néj byt jasné rozpoznatelné, proc¢ se dané plose dava
ten a ten ucel. Navrh se zpracovava ve dvou postupnych verzich. V obou
fazich se pritom vyjadruje verejnost i dotéené organy. O druhé verzi navrhu,
do které by mély byt zapracovany pripominky z predchoziho kola, se vede
verejné projednani. Poté se navrh opét upravi a o této finalni verzi hlasuji
zastupitelé.

3.1 Otazky a odpovédi

1) Kde najdeme informace o navrhu tizemniho planu?

O informacich o navrhu Uzemniho planu plati totéz jako o informacich
o navrhu zadani. Navrh musi byt zverfejnén verejnou vyhlaskou na aGredni
desce obce. Verejna vyhlaska nabude ucinnosti 15. Den po vyvéSeni. Navrh
pak musi byt na uredni desce jesté nejméné 30 dnd.

2) Zvazuji se pFi porFizovani izemniho planu néjaké varianty
u zavaznych zaméri, napriklad silnic nebo velkych tovaren
¢i rozsahlych bytovych komplexi?
Varianty jsou posuzovany, pokud to zastupitelstvo stanovi pfi schvaleni
zadani (viz vyse).

3) Zpracovava se k navrhu tizemniho planu vyhodnoceni

viiva?

Vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj, jehoz soucasti je také vyhodno-
ceni vlivd na Zivotni prostredi, se zpracovava, pokud si takovou podminku
stanovi krajsky Grad pFi vyjadreni k navrhu zadani. V tomto pfipadé se spo-
lu s ndvrhem dorucuje verejnou vyhlaskou i vyhodnoceni vliva na udrzitelny
rozvoj uzemi. Obc¢ané se mohou vyjadrovat i k tomuto vyhodnoceni.

4) Jak se miZe verejnost k navrhu vyjadrit?
Verejnost, véetné vlastnikl nemovitosti, které jsou néjakym zpUsobem
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Uzemnim planem dotceny, mUze v této fazi uplatriovat u porizovatele opét
pisemné pripominky. Pokud je zpracovano vyhodnoceni vlivi, mize se vyja-
drit i k tomuto vyhodnoceni.

5) Co se déje dal?

Porizovatel opét vyhodnoti vSechny pripominky a stanoviska dotéenych
organu. Pokud byly zpracovany varianty, vybere nejvhodné;jsi variantu. Pofri-
zovatele mlze dokonce dojit k nadzoru, Ze néavrh je natolik problematicky, ze
je tfeba zpracovat novy navrh.

Dalsim krokem v procesu porizovani Uzemniho planu je zverejnéni upra-
veného a posouzeného navrhu. Opét se tento navrh dorudi dotéenym
organum, kraji a sousednim obcim a zverejni se na uredni desce na dobu
nejméné 45 dnl celkem. Soucasné se zverejni pozvanka k verejnému pro-
jednani.

6) Co pro nas znamena verejné projednani?

Verejné projednani musi porizovatel oznamit alespori 15 dni predem.
MdzZe se tak stat az po zverejnéni druhé, finalni verze navrhu dzemniho pla-
nu. Verejného projednani se mize zucastnit kazdy a ob¢ané maji moznost
zde vystoupit. Na verejném projednani by mél byt tzemni plan predstavena
mélo by byt laicky vysvétleno, proc¢ je navrhovano konkrétni reseni.

Z verejného projednani se pofrizuje zapis a trad by mél pokud mozno po-
ridit i zvukovy zdznam.

Pripominky i ndmitky je tfeba podat do 7 dnd od konani verejného pro-
jednani. Mohou byt samoziejmé uplatnény i béhem verejného projednani.
Vzdy je vsak tfeba myslet na to, Ze musi byt pisemné.

7) Ma verejnost jesté jiné moznosti nez podat piripominky?

K navrhu uzemniho planu maze sice kazdy podat pripominky, ale ndmitky
maji vétsi vahu - zastupitelé o nich musi rozhodnout, zatimco namitky se jen
~zohlediuji”. Namitku sice mohou podat i vlastnici nemovitosti v obci, ale
obcané také mohou zmocnit zastupce verejnosti.

MuZe jim byt fyzickd osoba - néktery z ob¢and napfriklad, nebo pravnic-
k& osoba - nejcastéji asi spolek. Zastupce verejnosti musi zmocnit nejméné
jedna desetina obcanl obce s méné nez 2 000 obyvateli nebo nejméné 200
obcant prislusné obce, kteri uplatriuji vécné shodnou pripominku k navrhu
Uzemné planovaci dokumentace. Zastupce verejnosti mize zmocnit rovnéz
nejméné 500 obcanl kraje nebo nejméné jedna desetina obcant kterékoli
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obce na Gzemi kraje s méné nez 2 000 obyvateli nebo nejméné 200 obcand
obce na uzemi kraje, pokud podali vécné shodnou pripominku k navrhu za-
sad Uzemniho rozvoje.

Ke zmocnéni musi byt pripojena podpisova listina, kde je uvedeno jmé-
no a prijmeni, trvaly pobyt a podpis osob s prohlasenim, Ze jmenovaného
zastupce verejnosti zmocnuji k podani namitky na zaklade€ vécné shodné
pfipominky a k jejimu projednani. Zastupce pak musi pisemné prohlasit, ze
zmocnéni pfijima. Toto prohlaseni obsahuje jméno a prijmeni zastupce ve-
rejnosti, jeho trvaly pobyt nebo pobyt a podpis.

Pokud by se stalo, Ze by Grad nesouhlasil se zmocnénim zastupce (a tvrdil
by, Ze nesplnil vSechny podminky, musi o tom vydat usneseni. Az do pra-
vomocného rozhodnuti o této véci ma tato osoba vSechna procesni prava
zastupce verejnosti.

8) A co viastnici nemovitosti, kterych se izemni plan dotyka?
Vlastnici nemovitosti mohou podat pisemné odtvodnéné namitky.

9) Jaky je rozdil mezi namitkou a pripominkou?

10) Musi byt namitky a pripominky pisemné nebo staci zajit

na urad?

Stavebni zdkon poZaduje, aby namitky a pripominky byly vzdy pisemné
a aby byly opatreny identifika¢nimi Gdaji a podpisem osoby, ktera je uplat-
nuje. Pfipominky i namitky mohou byt Gradu zaslany pisemné nebo podany
pres podatelnu, pokud by byly uplatnény na verejném projednani, pripoji se
k zaznamu o priabéhu verejného projednani.

Namitky musi byt navic oddvodnény a musi v nich byt uvedeny Gdaje
podle katastru nemovitosti k doloZeni dotéenych prav a vymezeno Gzemi
dotéené namitkou (jde o to, jak konkrétni ¢ast uzemniho planu zasahuje
do vlastnickych prav).

11) VyjadFuji se opét néjaké jiné organy tieba k ochrané

ovzdusi, vod nebo verejného zdravi?

K navrhu tGzemniho planu uplatiuji opét dotéené organy sva stanoviska.
Krajsky urad muze také uplatnit svoje stanovisko.
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12) Muizeme se ucastnit zastupitelstva, které bude o iizemnim

planu hlasovat?

Ano, jedna se o zastupitelstvo jako kazdé jiné. Obcané maji pravo na tom-
to zastupitelstvu vystoupit k danému bodu programu (projednavani navrhu
uzemniho planu). Zastupitelé nemuseji Uzemni plan tak, jak je predlozen,
schvalit.

13) Kde zjistim, Ze uz maji zastupitelé Gzemni plan

na programu?

KaZzdé zasedani zastupiteld musi byt vcas ohlaseno. Zakon o obcich, ¢.
128/2000 Sb., pozaduje, aby datum zasedani bylo zverejnéno na uredni
desce (internetové o klasické) nejméné sedm dni predem. Je tedy zapotiebi
sledovat uredni desku.

14) Co se bude dit dal?

Jestlize zastupitelé uzemni plan schvali, musi byt opatrfeni obecné pova-
hy (Gzemni plan) vyvéseno na Uredni desce. Po uplynuti 15 dn( je dzemni
plan platny a musi se podle né&j postupovat pii rozhodovani v tizemi. Zadné
Uzemni rozhodnuti, které bude vydano, s nim nesmi byt v rozporu.

3.2 Shrnuti

Ndvrh dzemniho pldanu je uz konkrétni podobou budouciho tizemni-
ho planu. K ndvrhu se miize vyjadrovat kaZdy, nejen obcan dané obce
- poddni pripominky neni nijak omezeno. Obcané také mohou svoji viili
vyjadrit prostrednictvim zdstupce verejnosti. Musi ho zmocnit dosta-
tecny pocet obcanii, kteri se shodnou na tom, co je v tizemnim pldanu
hlavnim problémem. Vlastnici nemovitosti, at uz pozemkii nebo byti ci
domii, mohou k tzemnimu planu podat namitky (k té cdsti, kterd se je-
Jich nemovitosti dotykd).

Urad je povinen se véemi témito ndmitkami i pFipominkami zabyvat.
O ndmitkdch musi zastupitelé pri schvalovdni ndvrhu dokonce rozhod-
nout. O ndvrhu tdzemniho pldnu se kond verejné projedndni, na kterém
mohou obcané vystupovat a dotazovat se zucastnénych projektantii
a uredniki. Poté je zpracovdn definitivni ndvrh tzemniho pldnu, o kte-
rém hlasuji zastupitelé).

14



Grafické znazornéni tvorby tzemniho planu

Podnét

Zastupitelstvo

Zastupitelstvo

Navrh zadani

<N

Pripominky

Schvalené .
vadani —p| 1. navrh
Prace Prepracovany
na navrhu navrh

Zastupitelstvo

Vyhodnoceni
viivi

Pripominky

Verejné
projednani

Schvaleni
navrhu

Vydani izemniho
planu (OOP)

15



4. Schvaleny tizemni plan

dyz zastupitelé schvali tzemni plan, musi byt na Gredni desce vyvé-

Sena verejna vyhlaska, kterou se schvéleni dzemniho planu oznami.

Tato vyhlaska nabyvé Gcinnosti 15. den po vyvéseni a timto datem se
také uzemni plan (vydany ve formé opatreni obecné povahy) stava ucinny
a kazdy se podle n&j musi Fidit. To, Zze uzemni plan existuje, neznamena, ze
by se o konkrétnim pozemku nemohlo rozhodnout jinak - vzdy je mozno
schvalit bud cely novy tzemni plan, nebo tfeba jen jeho dil¢i zménu. Vlastni-
ci pozemkl nemaiji v pripadé uzemniho planovani jistotu, Ze jejich pozemek
bude navzdy stavebni, stejné tak se nemuize zZadny soused spoléhat na to,
ze vedle jeho domu uzZ nikdy nemuze vyrast nova stavba. K témto zménam
by vsak v idealnim pripadé nemélo dochazet nahodile, podle akutnich poza-
davkl investord a vlastnikd. Presto plati, Ze vlastnici musi snést urcitou miru
zasahu do svého vlastnického prava a musi strpét omezeni napf. v tom, ze
na svém pozemku nebudou moci stavét. Neexistuje Zddny narok na to, aby
pravé ten a ten pozemek byl tzemnim planem urceny ke stavbé rodinného
domu.

4.1 Otazky a odpovédi

1) Miuize se vilastnik, kterému Gizemni plan znemoznil stavét,

domahat néjaké nahrady?

Uzemni plany mohou zasahovat do vlastnického prava. MtiZe se stat, Ze
pozemek, ktery byl doposud uréeny k vystavbé, se do budoucna stane po-
zemkem nezastavitelnym. Nebo Ze naopak pozemek, ktery doposud tGzemni
plan mél za pozemek uré¢eny k zemédélské vyrobé, prejde na plochy uréené
k budovani obytnych domkd. To, Ze je pozemek vymezeny urcitym vyuZzitim
jesté neznamend, Ze vlastnik skute¢n€ musi stavét nové radovky. Znamena
to vSak, Ze na pozemku EnZi dé€lat nic jiného, neZ mu Gzemni plan umozZzriuje.

Pokud jsou tyto zasahy v souladu s pravem, a pokud obec skute¢né hleda
reSeni, které by co nejméné zasahlo do vlastnického prava a které by sou-
casné primarné hledalo jiné reseni, je takovy zasah v poradku a vlastnikovi
dokonce ani nemusi pfisluset zadna nahrada.

Vlastnici nemovitosti by se méli vzdy v€as zajimat, co se v obci déje a méli
by se procesu Uzemniho planovani ucastnit.

Pokud vlastnik nesouhlasi s tim, jam porizovani tzemniho planu dopadlo,
muZe podat zalobu.
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Stavebni zakon dokonce zna zpUlsob, jak nahradit vlastnikovi skodu, po-
kud mél pozemek uréeny k vystavbé a po zmé&né uzemniho planu uz stavét
nemuze.

2) Existuje mechanismus pro pravidelnou kontrolu izemniho

planu a jeho pripadné zmény?

Uzemni plany by mély byt podle stavebniho zakona kazdé &tyfi roky ak-
tualizovany. Nejdrive je tfeba zpracovat tzv. zpravu o uplathovani tzemniho
planu, ze které by mélo vyplynout, co je tfeba zménit. Na ni pak navaze pro-
ces porizeni aktualizace Uzemniho planu.

Uzemni plany se véak méni i béhem této doby. Ne vzdy se jedna o zmé-
ny prinosné, mnohdy sleduji spiSe soukromé zajmy developerl nez rozvoje
obce a zajmy obcanu. Stavebni zdkon k tomu alespor uvadi, Ze vymezovat
nové zastavitelné Uzemi v obci je mozné az tehdy, kdyz Grad jasné prokaze,
Ze uZ nelze stavét jinde.(§ 55 odst. 4 stavebniho zakona).

3) Co se stane s neskonéenym tizemnim Fizenim, kdyz se vyda
novy tzemni plan a ten neumoziuje stavét?
Nedokoncena Uzemni fizeni nelze po vydani izemniho planu dokoncit
vydanim uzemniho rozhodnuti, pokud by takové rozhodnuti bylo v rozporu
s uzemnim planem.

4) NMize se na zakladé nového izemniho planu nebo jeho
zmény zrusit pravomocné tizemni rozhodnuti nebo
dokonce odstranit jiz existujici stavba?

Naopak jiz vydana (a zejm. pravomocna tuzemni rozhodnuti) jsou limitem
pofizovani nového Gzemniho planu. Tim, zZe se vyda novy Uzemni plan, se
dosavadni rozhodnuti nerusi. Stejné tak neni mozZné odstranit jiz existujici
stavby.

4.2 Shrnuti:

Schvdleny tzemni pldn md formu opatreni obecné povahy. Je zdvazny
pro rozhodovdni v tizemi - kazdd stavba musi byt v souladu s tizemnim
pldanem. Uzemni plén musi byt na obecnim tradu pristupny k nahlédnu-
ti, Castokrat jej obce maji i na svych webovych strankdch. Uzemni plén
md svoji cdst textovou a grafickou. Ta se skladd z nékolika vrstevnych
mapovych podkladii, které barevné vyznacuji jednotlivé pozemky a jejich
funkcni vyuziti,
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5. Spatny tizemni plan - co s tim
V4
zemni plany (stejné jako zadsady Uzemniho rozvoje) mohou
prezkoumavat krajské soudy? podle § 101a soudniho Fadu spravni-
ho.? ,Zalobu” proti Gzemnimu planu miiZe podat dotéeny vlastnik
pozemku nebo stavby anebo spolek (obcanské sdruzeni), které v obci nebo
méstu plsobi. Pokud soud uzna, Ze byl Gzemni plan (nebo castéji jeho zmé-
na) nezakonny, zrusi jej. Podle takového Uzemniho planu uz neni mozné
rozhodovat.

5.1 Otazky a odpovédi

1) Proti komu se Zaloba podava?

Navrh na zruseni dzemniho planu nebo jeho ¢asti (,Zaloba”) se podava
vzdy proti obci, kterda uzemni plan schvalila, nikoli proti pofizovateli. To by
mohla byt odliSna obec od té, pro kterou se Uzemni plan pofizuje a ktera
o jeho uvedeni v Zivot rozhoduje. Zaloba se nepodavé ani proti zastupitel-
stvu jako organu, ale primo proti obci jako samospravé.

2) Muze proti izemnimu planu Zalovat jen nejblizsi soused?

Navrh na zruseni uzemniho planu nebo jeho c¢asti mize podat dotéeny
vlastnik. Nemusi to byt nejbliz8i soused, ktery ma s parcelou, jejiz vyuziti se
tUzemnim planem méni, spole¢nou hranici. Naopak - jde-li o velky zamér,
muze byt timto vlastnikem treba 500 metrd vzdaleny soused, na kterého by
nova vystavba mohla mit vliv.

3) Muzeme Zalovat jen proti jedné zméné izemniho planu

nebo proti celému Gzemnimu planu?

Je mozné napadnout jen ¢ast Gzemniho planu nebo i cely plan. Je viak
ni ¢asti tzemniho planu, kterd se jeho nemovitosti skutecné dotyka. To, Ze
bude mit na jeho vlastnictvi vliv stavba realizovana v opac¢né &asti mésta je
spiSe nepredstavitelné.

2 Krajské soudy prezkoumavaji opatieni obecné povahy od 1. 1. 2012, do té doby

byl k prezkumu prislusny Nejvyssi spravni soud.
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4) Jaké podminky musi spinit spolek, aby mohl Zalovat proti

uzemnimu planu?

V pilce ¢ervna 2014 viak Ustavni soud svym nalezem zménil pohled
na moznost zalovat Uzemni plany. Soudci prvniho senatu se shodli, Ze je
tfeba dostat mezinarodnim zavazkm a zavazkom, které Ceské republice
vyplyvaji z evropského prava a Aarhuské amluvy. Proto priznali aktivni legi-
timaci spolklim (obc¢anskym sdruzenim). Znamena to, Ze obcanska sdruzeni
maji pravo na soudni ochranu a mohou se domoci zruseni tzemniho planu.

Nalez Ustavniho soudu viak neznamena, 7e od nynéjska mohou spol-
ky Zalovat kazdy uzemni plan nebo zasady Uuzemniho rozvoje bez splnéni
dalSich podminek. Obcanské sdruzeni (spolek) vzdy musi vyhovét témto po-
zadavkdm:

1) Obcanska sdruzeni (spolky) musi predevsim stejné jako jini navrhovatelé
prokazatelné tvrdit, Ze byla prislusSnym opatifenim obecné povahy zkra-
cena na svych pravech. Nestaci, aby tvrdila pouze to, Ze opatreni obecné
povahy ¢&i procedura vedouci k jeho vydani jsou nezdkonné, aniz by sou-
¢asné tvrdila, Ze se tato nezakonnost dotykad jeho pravni sféry. Takové
tvrzeni musi presné vymezit zasah, kterého se mél samospravny celek
dopustit,

2) Podstatnym kritériem zde musi nepochybné byt mistni vztah navrhova-
tele k lokalité regulované uzemnim planem. Ma-li spolek sidlo na tomto
Uzemi nebo jsou-li jeho ¢lenové vlastniky nemovitosti potencialné dotce-
nych opatrenim plynoucim z izemniho pléanu, pak by mu v zdsadé méla
svédcit aktivni legitimace k podani navrhu.

V nékterych pripadech ani nemusi jit ani o ,ekologicky” spolek. Tak kupfi-
kladu zalozi-li ob&ané Zijici v urc¢itém meésté nebo jeho méstské Casti spolek
k ochrané svych zajmd a uzemni plan by mél zasdhnout do rekreacni zény,
v niZ jsou zvykli travit svdj volny ¢as, pak pripada v Gvahu priznat spolku ak-
tivni legitimaci bez ohledu na detaily vymezeni jeho prfedmétu cinnosti.

V jinych situacich mize pro Ucely posouzeni aktivni legitimace spolku
sehrat ddlezitou roli zaméreni spolku na aktivitu, ktera ma lokalni opod-
statnéni (ochrana urcitého druhu Zivocich(, rostlin). Obecné tu lze fici, Ze
z hlediska posouzeni zakonné podminky zkraceni na pravech bude vérohod-
néjsi mistni ,zavedenost”, tedy jiz delsi ¢asové plsobeni spolku. Neni vsak
mozné vyloudit ani zaloZeni spolku ad hoc za G¢elem vazicim se k Uzemnimu
planu. Skutec¢nost, ze ob¢an da prednost prosazovani svého zajmu formou
sdruzeni se s jinymi obcany, nelze pficitat k jeho tizi.

Fyzické osoby, pokud se sdruzi do obc¢anského sdruZeni (spolku), jehoz
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Ucelem podle stanov je ochrana prirody a krajiny, mohou své pravo na pfiz-
nivé zZivotni prostredi, zakotvené v ¢l. 35 Listiny, realizovat i prostrednictvim
tohoto spolku.*

5) Mize podat Zalobu i zastupce verejnosti?

Zastupce verejnosti zatim nem(Ze napadnout Zalobou Uzemni plan ani
jednotlivou zménu, ackoli se ucastnil procesu pfrijimani a zastupoval Fadu
obcanl. Mize vsak podat jinou zalobu - proti rozhodnuti o své namitce. Po-
kud soud takou Zalobu uzna jako opravnénou, rozhodnuti o ndmitce zrusi
a podle dané ¢asti uzemniho planu se nesmi postupovat a Grad ji musi pro-
jednat znovu.

6) Musi se dotceny viastnik ticastnit procesu porizovani
uzemniho planu nebo miize podat Zalobu bez toho, ze by
podal namitky?

Spravni soudy sice pripustily, Ze mohou nastat okolnosti, kdy se vlastnik
procesu porizovani Ucastnit nemohl, a neuprely takovym vlastnikim préavo
domahat se prezkumu Uzemniho planu. Neni to tedy nezbytna podminka.
Presto doporucujeme, aby se vlastnici procesu porizovani tzemniho planu
Ucastnili a v€as podali své namitky.

7) Je zapotiebi se nechat zastoupit advokatem?

Pri podani zaloby ke krajskému soudu zastoupeni zapotrebi neni. Pokud
by soud v prvnim stupni nevyhovél, je mozné se obratit na Nejvyssi spravni
soud s kasacni stiznosti. Zde uz kazdy musi mit advokata.

Vyuziti sluzeb zkuseného advokata viak Ize vice neZ doporucit. Uzemni
planovani je komplikované, judikatura k soudnimu prezkumu kosaté a dobry
advokat maze predejit nékterym chybam.

8) Jaka je lhiita pro podani Zaloby?

Zalobu je moZné podat do tfi let od schvéleni opatieni obecné povahy -
Uzemniho planu. Je vSak vzdy lepsi neotalet. Pokud by totiZ bylo na zakladé
tzemniho planu vydano Gzemni rozhodnuti, miZe byt pozdé.

Takovy Uzemni plan uz by bylo mozné zalovat jen spole¢né se Zalobou
proti Uzemnimu rozhodnuti.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 ©

4 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 59/14 ze dne 9. 6. 2014.
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9) V jaké lhiité musi soud rozhodnout?
Soud ma na vydani rozhodnuti 90 dna.

5.2 Shrnuti

Proti schvdlenému tzemnimu pldnu nebo jen jedné zméné je moz-
né podat ,Zalobu” (ndvrh na zruseni opati‘eni obecné povahy). Zalovat
miiZze bud’dotceny vlastnik blizké nemovitosti nebo spolek, ktery ve més-
té & obci dlouhodobé piisobi. Zalobu je nutné podat do tii let od doby,
kdy byl tzemni pldn schvdleny a soud musi rozhodnout do 90 dnii
od poddni Zaloby. O téchto Zalobdch rozhoduji krajské soudy.

Zdstupce verejnosti zatim nemiiZe poddvat Zaloby proti tizemnim pla-
nam, miiZe Zalovat jen proti rozhodnuti o své namitce.
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6. Dusledky zruseni uzemniho planu

ruseni Uzemniho planu nebo zmény Gzemniho planu muize mit

znacéné dusledky. Predevsim to znamend, Ze v obci bud vibec neni

Uzemni plan (to kdyz by se zrusil Gzemni plan cely - mohlo by se to
stat, kdyby se pri jeho pripravé vyskytla fada skute¢né vaznych procesnich
chyb) anebo je zrusena jednotlivda zména tGzemniho planu. Uzemni plany,
jakmile jsou zruseny, nemohou ,obZivnout”. Misto nich existuje jakési ,bilé
misto”. Proto je tfeba je co nejdfive nahradit. Stavebni zakon k tomu Fika
(§ 55 odst. 3), ze v pripadé€, kdy dojde ke zruseni ¢asti tzemniho planu, za-
stupitelstvo musi bezodkladné rozhodnout o pofrizeni tzemniho planu nebo
jeho zmény a o jejim obsahu. Nezpracovava se zadani, ale jinak se postupuje
podobné jako u pofizovani plvodni zmény. (Podobné se postupuje, pokud
bylo zruseno rozhodnuti o namitkach dotcenych vlastnikli nebo zastupce ve-
rejnosti).

Pri zruseni casti nebo celého tzemniho planu mize vzniknout otazka, zda
se muze investor doméhat ndhrady skody (napfr. za zpracovanou dokumen-
taci nebo néjaké Gzemni studie apod.) za vydani nezdkonného rozhodnuti.
Nejcastéji si to Ize predstavit v situaci, kdy investor nakoupi napr. zemédél-
ské pozemky, které novy Gzemni plan urdi jako stavebni. Nasledné se ale
napr. dotéeny soused ohradi a u soudu vyhraje - zmé&na Uzemniho planu je
zru$ena.

V tomto pfipadé plati, ze na zménu Uzemniho planu neexistuje zadny
pravni narok a navic je tfeba vychazet z toho, Ze samotna zména tzemniho
planu neumoznuje uzemi zastavét! Po zméné musi nasledovat Gzemni Fizeni,
kde je teprve dano, zda je ¢i neni mozné stavét (ani zména neznamena, ze
se stavét bude moci).

Nejvyssi soud navic opakované potvrdil (a praxi potvrdil i Ustavni soud),
Ze v situaci, kdy je zméné€ Uzemni plan ve prospéch investora a takovad zmé-
na je nasledné zrusena soudem, nevznikla skoda samotnym rozhodnutim
(zménou Gzemniho planu), ale az jeho zruSenim. Zruseni rozhodnuti vSak
bylo v souladu se zakonem, a proto soudy investorm nahrady skod v téchto
pripadech nepfiznavaiji.
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6.1 Otazky a odpovédi

1) Jak se v tizemi rozhoduje do doby vydani ,nahradniho”

uzemniho planu?

Do té doby se na uzemi pohliZi jako na lokalitu bez tzemniho planu. Po-
kud bude zrusen cely Gzemni plan, je tfeba na Gzemi obce pohlizet jako
na Uzemi bez tzemniho planu a zastavénym Uzemim bude pouze intravilan.
Podle metodiky Ustavu Gzemniho rozvoje (Metodicka doporuéeni k vybra-
nym problémim Gzemniho planu z roku 2015) musi se na tuto ¢ast Uzemi
nahlizet jako na Gzemi bez tzemniho planu. Plati § 188a stavebniho zékona,
podle kterého Ize na Gzemi obce nebo ¢asti Uzemi obce, kterda nema plat-
ny uzemni plan, do doby vydani tzemniho planu, umistovat pouze vybrané
stavby. Nejvyssi spravni soud vsak tvrdi, Ze v pripadé, kdy je zruSena jen
zména, stary Uzemni plan maze ,oZivnout”.

2) Kdyz je pro stavbu vydano izemni rozhodnuti, je jesté
mozné napadnout tzemni plan zalobou?
Soudni Fad spravni stanovi, Ze Zaloba musi byt podana nejpozdé€ji se za-
lobou proti Uzemnimu rozhodnuti. Jestlize bylo vydano uzemni rozhodnuti,
nabylo pravni moci a teprve poté by byl tzemni plan napaden Zalobou, sou-

dy by takovou Zalobu s nejvétsi pravdépodobnosti odmitly.

6.2 Shrnuti

Zrusenim tuzemniho pldnu se nevraci zpét stary tizemni pldn. U zmény
tizemniho pldnu, kterd bude v souladu se zdkonem.

Pokud je zrusena napr. zména tizemniho pldnu, kterd umoZrniovala
novou vystavbu, nevznikd investorovi ndrok na ndhradu skody od obce.
Na zménu tzemniho pldanu neni Zadny ndrok. Navic skoda nevznikla ze
samotného schvdleni zmény tzemniho planu (tam naopak byla pro in-
vestora prinosnd), ale z jejiho zruseni soudem. Rozhodnuti soudu vsak
neni nezdkonné, ale naopak dosud nezdkonny stav napravuje.
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7. Vybér z judikatury

ejvyssi spravni soud Fesil nékolik stovek Zalob na Gzemni plany

nebo zasady Uzemniho rozvoje. Diky tomu dnes mizeme cerpat

z velmi rozsahlé judikatury. Soudy uz samozrejmé rFadu otéazek
resily a daly porizovateldm Uzemnich pland i obcim, které Gzemni plany
schvaluji mnoho voditek, jak postupovat spravné. Na tomto misté jsme pro
vés vybrali nékolik zajimavych rozhodnuti, kterd doplfuji pfedchozi text.

7.1 Uzemni plan a zasahy do viastnictvi

,Uzemni pldn reguluje mozné zptsoby vyuZiti urcitého vzemi. V tom-
to smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své podstaté spise neprimy
zdsah do vlastnického prdva téch, jejichZ nemovitosti tomuto ndstroji pravni
regulace podléhaji, nebot dotycni viastnici mohou své vlastnické prdvo vy-
kondvat pouze v mezich pripustnych podle tzemniho plénu. Znamend to
predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se svym pozemkem ¢i stavbou do bu-
doucna mohou cinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemovitosti, jeZ
vyplyvaji z tdzemniho pldnu. V tomto smyslu miZe vuzemni pldn predsta-
vovat zdsadni omezeni dstavné zaruceného prdva viastnit majetek (¢l. 11
LZPS), jeZ je jednim ze zdkladnich piliiti, na nichz jiZ po staleti stoji zapadni
civilizace a jeji svobodny rozvoj. Zdsahy do viastnického prdva proto musi
mit zdsadné vyjimecnou povahu, musi byt provddeény z ustavné legitimnich
divodu a jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsim ze zpisobii vedoucich
jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zplisobem a s vylouce-
nim libovile a byt ¢inény na zdkladé zékona...

Omezeni v podobé tzemniho pldnu je v obecné roviné uvedené pod-
minky schopno zpravidla spliiovat. V' prvni Ffadé md v principu legitimni
ddvody - dzemni planovani je prostiedkem k harmonizaci poméri na tze-
mi jim regulovaném a umoZiiuje sladit verejny zdjem (vcetné verejného
zdjmu presahujiciho dimenze regulovaného tzemi) s individudinimi zdjmy
tykajicimi se daného tzemi. Znamendg to tedy, Ze viastnici dotceni tzemnim
plédnovdnim jsou zdsadné povinni - za predpokladu, Ze i dalsi shora uvede-
né podminky budou splnény - strpét i bez svého souhlasu omezeni, kterd
pro né vyplyvaji z izemniho pldnu, nepreséhnou-Ii urcitou miru, v ramci niz
Ize takova omezeni po kaZdém viastniku bez dalsSiho spravedlivé poZadovat
(spravedlivou miru). Jakd mira to bude, je nutno posoudit vZdy v konkrét-
nim pripadé s prihlédnutim k rozhodnym okolnostem...

V nékterych pripadech dosaZeni dstavné legitimnich a zékonem stanove-
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nych cild dzemniho pldnovdni nebude mozné dosdhnout zplisobem, ktery
by se kazdého jednotlivého z vlastnik( pozemkti a staveb na tzemnim pld-
nem regulovaném tzemi dotkl toliko ve spravedlivé mire; v takovém pripadé
je pripustny i zdsah presahujici tuto miru, pricemz ani zde k jeho provedeni
neni nutny souhlas dotceného viastnika. Pripustnost takového zdsahu i pro-
ti vali viastnika je ddna jeho ustavné legitimnim a zdkonem stanovenym
cilem a splnénim dalsich podminek, jejichz komplex Ize souhrnné oznacit
za zdsadu subsidiarity a minimalizace takového zdsahu (zdsadou subsidia-
rity a minimalizace zdsaht do viastnickych a jinych vécnych prav pri tvorbé
tzemniho plénu musi byt, jak vyse uvedeno, ostatné vedena veskerd omeze-
ni vyplyvajici z tizemniho pldnu, tedy i omezeni nepresahujici spravedlivou
miru; v opacném pripadé by se jednalo o tstavné nepripustny, nebot v roz-
poru s ¢l. 4 odst. 4 LZPS jsouci zdsah).®

7.2 Verejné projednani

K vwznamu verejného projedndni ndstroji tzemniho pldnovadni se vyjad-
ril Nejvys$si spravni soud pri rozhodovdni o zruseni opatreni obecné povahy
- Zdsad uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje.® Jihomoravsky krajsky
urad se domnival, Ze ,smyslem verejného projednadni je informovani verej-
nosti o procesu tvorby Z UR, nikoliv ,bezbrehd verejnd diskuse” o pisemné
podanych ndmitkdch a pripominkdch oprdvnénych osob”.” Proto diskusi
predchdzelo nékolik hodin prezentaci a béhem diskuse byl kazdému pri-
tomnému, vcetné zdstupct verejnosti a predstaviteli obci, omezen casovy
limit na pouhé tri minuty bez moznosti prodlouZeni. Nejvyssi spravni soud
shledal takovy zplisob vedeni verejného projedndni neprijatelnym a zdd-
raznil, Ze Krajsky urad mél ,prikliadat vétsi vyznam verejné diskusi nad
prifimanym opatrenim obecné povahy a vymezit srovnatelny casovy pro-

5 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

6 K pribéhu procesu pfijimani zasad tzemniho rozvoje Jihomoravského kraje
podrobngiji také viz ZAHUMENSKA, Vendula. Zapojenf vefejnosti do p¥ipravy
Zasad uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje - Prilezitost, jak zohlednit
poZadavky starostd a ob¢and. Spravni pravo. 2011, ¢. 1-2. ISSN 0139-
6005. ZAHUMENSKA, Vendula. Zastupce verejnosti v judikatuie Nejvyssiho
spravniho soudu. Pravni radce. 2011, ¢. 8. ISSN 1210-4817. Dostupné z: http://

7 Viz bod [623] rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1
Ao 7/2011.
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stor pro vyklad porizovatele... a pro ndslednou verejnou debatu spojenou
s dstnim shrnutim podanych ndmitek a pripominek.”® Nejvyssi spravni soud
jesté pripomenul, Ze prdvé mistni orgdny mohou Zzajistit vykon stdtni spra-
vy, ktery bude efektivni a blizky obcanim, a ,transparentni slyseni osob
reprezentujicich verejnost prispivd k identifikaci verejnosti s produktem roz-
hodovaciho procesu®.® Verejné projedndni by mélo slouZzit ,,raciondlnimu
diskursu a slyseni jak porizovatele (resp. zpracovatele a dotcenych orgd-
nt1), tak verejnosti”. Navic soudci upozornili na to, Ze by ,neméla byt prdva
verejnosti na ucast v této verejné debaté potlacovdna, jednd-li se o kon-
struktivni kritiku smérovanou vici porizovateli... a jsou-li prdava verejnosti
uplatriovdna odpovédnym zplisobem nepopirajicim samu podstatu verejné-
ho projedndni”.*®

7.3 Pasivni vlastnik a podani zaloby

1. Skutecnost, Ze navrhovatel v rizeni o ndvrhu na zruseni opatreni obec-
né povahy nebo jeho cdsti (§ 101a a ndsl. s. i: s.) neuplatnil namitky i
pripominky ve fdzich pripravy opatieni obecné povahy, jej nezbavuje pra-
va takovy ndvrh podat. Ndvrh proto nemuize soud pro nedostatek aktivity
navrhovatele v predchdzejicich fdzich rizeni spravniho odmitnout pro nedo-
statek procesni legitimace.

Il. Procesni pasivita navrhovatele ve fdzich sprdvniho rizeni predchd-
zeficiho prijeti opatreni obecné povahy mizZe byt zpilsobena faktory
subjektivnimi i objektivnimi. Jeji vyznam pro tspésnost Zaloby posoudi soud
s prihlédnutim ke vsem individudlnim okolnostem pripadu, a to pri zkou-
mdni procesniho postupu sprdvniho orgdnu, pri hodnoceni pripadného
rozporu opatreni obecné povahy s prdvnimi predpisy, jakoZ i pii hodnoceni
primérenosti zdsahu do prdv a povinnosti navrhovatele. Pritom je povinen
vzit v dvahu prdva a povinnosti téch, jimz by zruseni opati'eni obecné pova-
hy podle ndvrhu zpisobilo dimu na jejich viastnich prdvech.” **

8 Viz bod [628] rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1
Ao 7/2011.

9 Viz bod [630] rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1
Ao 7/2011.

10 Viz bod [632] rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1
Ao 7/2011.

11 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2010,
¢.j. 1 Ao 2/2010
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7.4 Radné odiivodnéni tizemniho planu

~Podle § 173 odst. 1 sprdvniho rddu musi opatieni obecné povahy
obsahovat odiivodnéni. Jeho specificky obsah je blize urcovdn radou usta-
noveni (tak napr: z § 172 odst. 4 sprdvniho rddu plyne, Ze sprdavni orgdn
se v odlvodnéni opatreni obecné povahy musi vyporddat s uplatnénymi
pripominkami, s nimiZ se musi zabyvat jako s podkladem pro jeho vydani;
dle § 172 odst. 5 sprdavniho radu je soucdsti odiivodnéni opatreni obecné
povahy ddle rozhodnuti o ndmitkdch, které navic musi obsahovat vlastni
odivodnéni; podle § 60 odst. 3 stavebniho zdkona pak odiivodnéni opat-
reni obecné povahy, jimZ se vymezuje zastavéné vzemi, vZdy obsahuje
i vyvhodnoceni souladu s § 58 odst. 1 a 2 téhoZ zdkona). Z § 68 odst. 3 uzi-
tého primerené dle § 174 odst. 1 sprdvniho rddu je vSak zi'ejmé, Ze v tomto
odivodnéni nesmi zejména chybét esencidlni obsahové ndleZitosti odu-
vodnéni bézného sprdvniho rozhodnuti. | v odivodnéni opatreni obecné
povahy je tak nutno uvést divody vyroku, podklady pro jeho vydadni a dva-
hy, kterymi se sprdvni orgdn ridil pfi jejich hodnoceni a pfi vykladu prdavnich
predpisu. ProtoZe ve vztahu k vyse uvedenym otdzkdm podminek pro vyme-
zeni zastavéného tzemi samostatnym postupem odivodnéni napadeného
opatieni obecné povahy postrdada zplisobilé.*?

7.5 Zaloba proti rozhodnuti o namitce
(zastupce verejnosti)

~Dle ndzoru Nejvyssiho sprdvniho soudu nelze mit pochybnosti o tom, Ze
rozhodnuti o nadmitkdch Ize po strance formdlni povaZovat za sprdvni roz-
hodnuti. Nejen Ze jej tak explicitné oznacuje sprdvni rad v ustanoveni § 172
odst. 5 in fine a stavebni zdkon v ustanovenich § 53 odst. 1 a § 54 odst.
4, ale z prvné citovaného ustanoveni je téZ zi'ejmé, Ze materializovany vy-
stup vyporaddni uplatnéné ndmitky splriuje formdlni ndleZitosti spojované
se sprdavnimi rozhodnutimi - musi obsahovat predevsim vyrok (v intencich
uplatnéné ndmitky) a odivodnéni. Samotny fakt, Ze vyddni rozhodnuti
o0 ndmitce nepredchdzi standardni sprdvni Fizeni, tomuto zdvéru nikterak
neprekdzi. Jakkoli tedy vyporaddni uplatnéné ndmitky neni predmétem ri-
zeni (byt s jeho vyusténim - opatrfenim obecné povahy - je imanentné
spojeno) a ten, kdo ndmitku uplatnil nedisponuje procesnimi moznostmi
odpovidajicimi pravim udcastniki rizeni dle cdsti druhé hlavy Ctvrté

12 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2008, sp. zn. 1 Ao 3/2008
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spravniho rddu (nejde o spravni rizeni ve smyslu § 9 sprdavniho radu), nelze
nalézt argumenty pro zdver, Ze by jen z tohoto diivodu nemélo byt rozhod-
nuti o ndmitce povaZovdno za rozhodnuti (po formdini strénce). V typové
obdobnych pripadech se Nejvyssi spravni soud v minulosti jiz vyslovil do-
konce i ve prospéch soudniho prezkumu takovych akti (o tom viz ddle),
a to prdavé s ohledem na fakt, Ze adresat takového rozhodnuti je ve svych
moZnostech obrany proti nému v ramci prostredkd sprdvniho prdva znac-
né omezen (k tomu srov. rozsudek ze dne 18. 3. 2010, ¢. j. 3 Ads 128/2009
- 71, vsechna citovand rozhodnuti zdejsiho soudu jsou dostupnd na www.
nssoud.cz). Rozhodnuti o ndmitkdch je tedy samostatnym vystupem or-
gdnu verejné sprdvy a nelze jej ztotoZriovat s opatienim obecné povahy.
Opatreni obecné povahy je fakticky ndstrojem publikace tohoto rozhodnuti;
zahrnuti rozhodnuti o namitce do odiivodnéni opatreni obecné povahy je
ddno specifickym postupem predchdzejicim vyddni tohoto opatfeni, v jehoz
rdmci (tedy mimo standardni sprdvni rizeni) jsou ndmitky vypordddvdny...
Ze skutecnosti shora uvedenych Ize tedy ucinit dalsi dilci zdvér, a sice, Ze
rozhodnuti o ndmitkdch, pojaté do odidvodnéni opatreni obecné povahy, je
z materidiniho hlediska samostatnym sprdvnim rozhodnutim, jehoZ soudni
prezkum neni a priori vyloucen.” *?

7.6 Vyvéseni Gzemniho planu na Giedni desce

~Opatreni obecné povahy je tcinné teprve po jeho platném vyhldseni (§
173 odst. 1 sprdvniho rddu). Pokud vsak bylo vyvéseno na uredni desce
obecniho dradu vcetné dne vyvéseni a dne, kdy bylo sriato, predepsanych
15 dnd, jednd se o vyvéseni radné. Smyslem a ucelem této publikace je totiz
Jjednak poskytnuti informace, Ze viibec takovy akt byl vyddn a Ze bude mit
pravni acinky, jednak moZnost verejnosti sezndmit se s jeho obsahem.” 4

7.7 Kdo muzZe navrhovat zruseni
uzemniho planu soudem

vy N C7

~Rozsireny sendt Nejvyssiho sprdvniho soudu uved|, Ze pripustny je ,ten
ndvrh, ktery tvrdi zkrdceni navrhovatele na jeho prdvech prislusnym opat-
renim obecné povahy. Navrhovatel tedy musi v prvni Fadé tvrdit, Ze existuji
urcita jemu ndleZejici subjektivni prdava, kterd jsou opatrenim obecné pova-

13 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2010, sp. zn. 2 Ao 5/2010
14 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, sp. zn. 2 Ao 2/2007
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hy dotcena. Nestali tedy, tvrdi-li navrhovatel, Ze opatieni obecné povahy ci
procedura vedouci k jeho vyddni jsou nezdkonné, aniZz by soucasné tvrdil,
Ze se tato nezdkonnost dotykd jeho pravni sféry”. Osobou oprdvnénou po-
dat ndvrh na zruseni je podle daného usneseni ,,zdsadné jen takovd osoba,
ktera ma primy a nezprostredkovany vztah k néjaké casti tizemi, které je
tuzemnim pldnem regulovdno. Bude jim tedy viastnik (spoluviastnik) po-
zemku nebo jiné nemovité véci (nebo jinych majetkovych hodnot majicich
povahu obdobnou nemovitym vécem - tedy byt a nebytovych prostor, viz
§ 118 odst. 2 0. z.).”*5

7.8 Uzemni plan a vydané tizemni rozhodnuti

+Z vyse uvedeného se také poddvd, Ze neni sprdavny ndzor krajského
soudu, Ze zamér stéZovatelti b) a c) je v soucasné chvili ,nerealizovatel-
ny”, nebot je v rozporu s platnym tzemnim pldnem. Pro uvedeny zdmér
existuje pravomocné rozhodnuti o umisténi stavby, jehoZ zdkonnost ne-
miZe byt zpochybnéna pozdéji vydanym tzemnim pldnem. Tento novy
tzemni pldn totiz nemd pro posouzeni ,realizovatelnosti” predmétné stav-
by Zddnou relevanci. V této souvislosti Ize téZ poznamenat, Ze tzemni
rozhodnuti (i stavebni povoleni) vydand v urcitém tzemi predstavuji tzv.
limit vyuZiti dzemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zdkona. Podle tohoto
ustanoveni museji byt limity vyuZiti tzemi obsaZeny v tizemné analytickych
podkladech, které jsou podle § 25 stavebniho zdkona podkladem k porizo-
vani tzemné planovaci dokumentace. Koncept tzemniho pldanu tak musi
respektovat vydand pravomocnd tzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.
Platnost tzemnich rozhodnuti, pfipadné stavebnich povoleni je omezena
toliko dobou jejich platnosti a nemizZe byt proto naruSena jejich nezara-
zenim do tzemniho plénu. Neni tedy mozZné, aby se obec prostfednictvim
vydadni tdzemniho pldnu snaZila ,,odstranit” dcinky jiZ drive pravomocnych
tzemnich rozhodnuti. Odlisny, neZ shora provedeny vyklad dotcenych zd-
konnych ustanoveni, by mohl vést ke zcela absurdnim ddsledkim, kdy by
se jiz napriklad nékolik let Fadné umisténé, povolené a zkolaudované stavby
dostaly do rozporu s tzemnim pldnem, a pro tento rozpor by musely byt
odstranény, resp. by byly povaZovdny za nezdkonné umisténé a postavené.
Takovy pristup by byl v prikrém rozporu s principem pravni jistoty a ochra-
ny prdv nabytych v dobré vire.” *°

15 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009.
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7.9 Po zruseni Gizemniho planu stary plan neobzivne?

~Nedochazi-li zasadné k obnové piivodniho prdvniho predpisu, pak ne-
Jsou ddvody pro zdsadni odlisny pristup k opatienim obecné povahy, kterd
nejsou ani prdvnim predpisem a ani rozhodnutim, nicméné v konkrétnim
pripadé se svoji povahou pravnimu predpisu nebo rozhodnuti bliZi, nebot
upravuji prava a povinnosti abstraktné urceného okruhu osob vztahujici se
k usporadadni urcitého konkrétniho tzemi. Je pro né tedy typické, Ze po ce-
lou dobu své platnosti a tcinnosti maji normativni tcinek vici abstraktné
definovanému okruhu osob majicich urcity vztah k dzemi, jehoZ uspordadani
je regulovdno, a Ze tento normativni ucinek trvd prdvé jen za predpokla-
du platnosti a ucinnosti opatreni obecné povahy (eventuelné maize trvat
i po jeho zruseni, pokud by tak stanovila prechodnd ustanoveni opatreni
obecné povahy, jimz by bylo zrusené opatreni obecné povahy nahrazeno).
Ani zrusenim opatreni obecné povahy proto nedochdzi k ,oZivnuti” pred-
choziho opatieni obecné povahy. Uzemni pldn Je podle ust. § 43 odst. 4
stavebniho zdkona vyddvdn formou opatreni obecné povahy podle sprdv-
niho radu. Proto se ani neobnovuje tizemné planovaci dokumentace ucinng
pred vyddnim zruseného uzemniho pldnu nebo jeho cdsti. Stavby v tdzemi
nereseném uzemné planovaci dokumentaci Ize v zastavéném tzemi (intravi-
Ianu) obce povolit a ddle Ize pro rozhodovdni v tzemi vyuZit ust. § 18 odst.
a § 188a stavebniho zdakona 5 (umistovani staveb v nezastavéném tzemi).
Nejvyssi spravni soud se na zdkladé vyse uvedeného neztotozZriuje se zd-
vérem krajského soudu, Ze po zruseni napadené cdsti tzemniho planu by
povinnost zachovdni prichodu pro stéZovatele plynula z dosavadni tzemné
pldnovaci dokumentace. Pritom si je védom toho,Ze v rozsudku ze dne 27.
10. 2011, ¢.j. 2 Ao 6/2011 - 210, bylo k posuzovdni zmény tzemniho pldanu
vysloveno, Ze ,(z)ruseni zmény dzemniho pldnu (byt napr: ,jen” z proces-
nich ddvodii) nevede porizovatele k povinnosti vydat zménu opakované (to
mj. plyne i z toho, Ze opatreni obecné povahy nelze zrusit a vrdtit k dalsi-
mu rizeni, ale toliko zrusit - srov. § 78 a § 101d s. r: s.). Dojde-li ke zruseni
opatreni obecné povahy, které spocivd ve zmeéné uvzemniho plénu, at jiz
v soudnim ¢i pfezkumném fizeni, znamend to, Ze plati tzemni pldn v po-
dobé pred zrusenou zménou. To plyne nejen z jazykového vykladu vyrazu
~Zména’, nybrZ také z koncepce stavebniho zdkona, ktery stanovi povinnost
kazdé obce mit viastni tzemni pldn pro celé své tzemi a neumoZzriuje tizem-
ni pldn porizovateli bez dalsiho zrusit (§ 188, § 43 stavebniho zdkona).”
Citovany zdvér se vsak vztahuje pouze na zménu tzemniho pldnu, kde md
Ssvé opodstatnéni. Zména uzemniho pldnu je totiZ regulaci mensi inten-
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zity v procesu tzemniho pldnovdni a nepredstavuje natolik vazny zdsah
do prdvni jistoty obyvatel obce. Pokud naddle plati tzemni pldn v podobé
pred zrusenou zménou, pak dochdzi k ,ndvratu” k logické a vniti'né provd-
zané koncepci tizemniho planu. Zvolené reseni tak prispiva k vétsi stabilité
a zohledriuje potiebu souvislé regulace celého tzemi obce.”*"

7.10 Zmarené investice

~Nad ramec je moZno uvést, Ze podstatou stéZovatelovy stiznosti je sku-
tecnost, Ze zrusenim vzemniho pldnu jiZz neni jeho pozemek stavebnim, &imz
mélo byt zasaZeno do jeho legitimniho ocekdvdni (evidentné na urcitou
hodnotu pozemku), a tim i vlastnictvi. Neni vsak zi'ejmé, z ceho stéZovatel
dovozuje subjektivni verejné (natoZ ustavni) prdavo na to, aby jeho po-
zemek mél rezim stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl tzemnim
pladnem pozemek urcen jako stavebni, musi stavebnim (ziejmé navzdo-
ry moznym pochybenim, vaddm, nezdkonnostem Ci protitstavnostem pri
prijimani dzemniho pldnu) navZzdy zistat. Z tohoto pohledu by pak bylo
zakotveni soudniho prezkumu tzemnich pléni zcela zbytecné, nebot vy-
hovéni jakémukoliv takovému ndvrhu Nejvyssim sprdvnim soudem by
predstavovalo protidstavni zdsah do ,legitimniho ocekdvdni” viastniki po-
zemkd (odlisnych od navrhovatele) pokud se tykd urceni druhu pozemku.
Ostatné neexistuje ani subjektivni prdvo na to, aby pozemku byl ,urcen”
tizemnim pldnem stéZovatelem zamysleny rezim. Ustavni soud jiZ opakova-
né judikoval, Ze viastnické prdvo neni absolutni, nebot toto Ize pri dodrzeni
ustavnich a zdkonnych mezi omezit (¢i dokonce za dodrzZeni takovych
limitd Ize pristoupit k vyviastnéni). Pokud stéZovatel zmiriuje ,legitimni oce-
kavani”, tak je moZno uvést, Ze sdm poukdzal na § 101d soudniho rddu
sprdvniho, dle kterého prdva a povinnosti z prdvnich vztah( vzniklych
pred zrusenim opatreni obecné povahy zdstdvaji nedotcena, a uvedl, Ze to
se tykda napr: situaci, kdy jiz dojde v mezidobi (Y. pred zrusenim opatreni
obecné povahy - tzemniho planu) k vyddni rozhodnuti o umisténi stavby.
Je tedy zfejmé, Ze ochrana jiz konkrétnich legitimnich ocekdvani vlastni-
ki zaloZenych rozhodnutimi v individudlnich pripadech je soudnim radem
spravnim zajisténa.” '8

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 ©

17 Viz rozsudek NSS ze 23. 5. 2013, sp. zn. 7 Aos 4/2012, dostupny na
www.nssoud.cz

_________ - L,

18 Usneseni Ustavniho soudu I11.US 3108/09 ze dne 18. 3. 2010
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