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Slovnicek zkratek

PUR - Politika Gzemniho rozvoje

ZUR - Z4sady tzemniho rozvoje

UP - Uzemni plan

UPD - Uzemné planovaci dokumentace
ZUP - Zména tzemniho planu

UUP - Uprava Gzemniho planu

MUP - Metropolitni Gzemni plan

VUR - Vybor Gzemni rozvoj

IPR - Institut planovani rozvoje

OUR - Odbor tizemniho rozvoje

DUR - Dokumentace k tizemnimu fizeni
PSP - Prazské stavebni predpisy

OTTP - Obecné technické pozadavky na vystavbu

UR - Uzemni rozhodnuti



Vykladovy slovnik izemniho planovani

Zavazna cast - jedna se o hlavni ¢ast tzemniho planu - praveé v ni jsou
obsazeny regulativy Gzemi. Popisuje, co Ize postavit nebo naopak nelze po-
stavit na plochach, které jsou vymezeny podle tzv. funkénich vyuziti Uzemi.
Zavazna cast uzemniho planu je vyhlasena vyhlaskou ¢. 32/1999 a funkéni
regulativy Gzemi jsou vyhlaseny opatrrenim obecné povahy ¢. 6/20009.
Smérna é&ast - tato Cast by méla byt ,mékci” ve vztahu k zavazné ¢asti. Ob-
sahuje rizné regulativy, jako je minimalni podil bydleni nebo réizné plovouci
znacky anebo podminénost staveb. Vice o regulativech zde.

Textova ¢ast - tato cast obsahuje popis jednotlivych regulativd Gzemi a uva-
di se zde, co Ize v jednotlivych funkcich Gzemi umistovat.

Graficka ¢€ast - jedna se o mapové znazornéni prazského tzemi, ve kterém
jsou doplnény podle barev jednotlivé funkce Uzemi. Mapové podklady jsou
k dispozici napr. Na prazském Geoportalu.

Funkéni vyuziti Gzemi - urcuje, jaké funkce lze v jednotlivych lokalitach
umistovat. Napr. v zeleni méstské a krajinné nelze umistit stavby pro bydle-
ni. Naopak ve funkénim vyuziti Cisté obytném se vystavba umoznuje a neni
pripustné zde vybudovat napr. spalovnu odpadu. Funkéni vyuziti uzemi je
velice dllezité a je zdvazné napf. v Uzemnim fizeni.

Zména uzemniho planu - Gzemni plan je komplexni a rozsahly dokument.
Mél by se ménit systematicky, v pravidelnych intervalech. V Praze je vSak ob-
vyklé, Ze se méni ad hoc. Tyto zmény se provadéji ve stejném rezimu jako
pofizovani nového tuzemniho planu, véetné uGcasti verejnosti. Zmény maji
formu opatreni obecné povahy a tykaji se zavazné casti.

Uprava tizemniho planu - Gpravy tizemniho planu se tykaji smérné &asti.
Je to pomérné€ jednoduchéa uredni procedura, ale je stale vice omezovana.
Po schvéleni nového tzemniho planu uz nebude mozna.

Opati‘eni obecné povahy - jedna se spravni ,rozhodnuti”. Je uréené vsem,
kdo chtéji v Praze stavét nebo cokoli podnikat s rozvojem Uzemi. Kazda
zména Uzemniho planu je opatfeni obecné povahy a novy Metropolitni plan


http://www.iprpraha.cz/clanek/57/funkcni-regulace

také bude opatrenim obecné povahy. Opatreni obecné povahy vydava za-
stupitelstvo. Je mozné jej napadnout zalobou u spravniho soudu.

Uzemni rozhodnuti - spravni rozhodnuti, kterym se rozhoduje o tom, zda
muze byt konkrétni stavba umisténa na konkrétnim pozemku. V Gzemnim
rizeni se uz neresi, jaky typ stavby se v izemi mlZe objevit, ale jak bude vy-
padat a za jakych podminek ta, bude stat. Uzemniho Fizeni se mtize Gcastnit
vlastnik sousedni nemovitosti, spolek a v Praze také méstska ¢ast.

Stavebni povoleni - navazuje na Uzemni rozhodovani. V tomto spravnim
fizeni se uz resi konkrétni technické otazky stavby - jaka bude mit okna, jak
bude fesen odpad a podobné. Tohoto fizeni se Gcastni opét dotleni vlastnici

s vz

a spolky, méstské ¢asti uz ze zakona ucastniky nejsou.



1. Kudy z prazské dzungle
Ve
zemni planovani v Praze se zasadné odliSuje od procest, které probi-
haji v jinych méstech. Praha je jednoduse nejvétsi, nejkomplikovanéjsi,
nejsiln€ji se v ni stiretavaji zajmy verejné a soukromé, narazeji na sebe pred-
stavy politik, odbornikl a verejnosti. Do toho vseho jesté vstupuji méstské
casti. Prostor trochu pripomina nepratelskou a nebezpecnou dzungli.

Na rozdil od ostatnich statutarnich mést by Praha rozhodné méla pocitat
s vyrazné&jsim vlivem svych méstskych ¢asti. Jsou blize k lidem, maji detailngj-
$i znalost mistniho prostiedi i problémd a ¢asto mohou znat i jejich reseni.
Je sice potrebné, aby Praha méla jeden uceleny uzemni plan, avSak vzhle-
dem k rozloze hlavniho mésta by pravé vétsi zapojeni méstskych ¢asti mohlo
zkvalitnit rozhodovaci proces i prijata resenti.

Méstské casti mohou sehrat vyznamnou roli také v dgji, ktery v Praze
dosud nezacal: zapojovani samotnych obyvatel mésta do tvorby tzemniho
planu a rozhodovéani o podob€ metropole obecné.

Touto publikaci bychom Vam, zastupitelkdm a zastupiteldm hlavniho
mésta Prahy a zejména meéstskych casti, radi zpristupnili prazsky GUzemni
plan, objasnili vSechna jeho Uskali a dali Vam do ruky privodce, s nimz se
ve spletité dzungli uz nikdy neztratite. Vérfime, Zze Vam pomuZeme dinit ta-
kovéa rozhodnuti, jiz udélaji radost Vasim volicdm a pomohou priblizit Prahu
progresivnim evropskym metropolim.



2. Co je uzemni plan

V4
U zemni plan vymezuje Uzemi Prahy funkén€ a prostorove a velmi zjed-

nodusen€ urcuje, kde jsou plochy uréené k zastavéni (komeréni nebo

tieba pro stavby verejného vybaveni) a kde jsou naopak chranény pro jiné
Ucely. V rozporu s tzemnim planem neni mozno stavby povolovat. V tom-
to smyslu je tedy Gzemni plan zavazny pro rozhodovani stavebnich Gradu
méstskych ¢asti.

Uzemi Prahy nereguluje jen Gzemni plan, ale také zasady tzemniho roz-
voje, které jsou nadrazenou a obecnéjSi dokumentaci. Nad zasadami stoji
jesté politika tzemniho rozvoje, ktera vymezuje celorepublikové priority.

Grafické zndzornéni hierarchie tizemniho planovdani
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Aktudlni stav v porizovdni ndstroji
tizemniho planovadni a kde zjistit vice

Pristi

Typ Rok Posledni . . | Dostupné | Lze se
o A planovana | . -
dokumentu | porizeni | aktualizace . informace | zapojit
aktualizace
Politika Za 4 roky
uzemniho 2009 | Duben 2015 od Web MMR | ANO
rozvoje aktualizace
Zasady B Za 4 roky
uzemniho 2010 Rijen 2014 od Web IPR | ANO
rozvoje aktualizace
Mél by se
Uzemni kompletné
1999 Priibézné |aktualizovat| Web IPR | ANO
plan S
kazdé
4 roky
Metro|':olltm Porizuje _ _ Web IPR | ANO
plan se | | | mmmmEEEss
. . | PoFizuji
Regulacni se - - Web IPR | ANO
plan | . [ | | "Tmmmeees

pribéiné



http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Koncepce-Strategie/Politika-uzemniho-rozvoje-Ceske-republiky
http://www.iprpraha.cz/clanek/46/zasady-uzemniho-rozvoje
http://www.iprpraha.cz/clanek/53/uzemni-plan-sidelniho-utvaru-hl-m-prahy
http://www.iprpraha.cz/clanek/163/zadani-uzemniho-planu-hl-m-prahy-metropolitniho-planu
http://www.iprpraha.cz/clanek/136/regulacni-plany

2.1 Jak se vyznat v izemnim planu?

Uzemni plan se zd4 na prvni pohled znaéné slozity. Existuje viak nékolik
moznosti, jak se v ném Iépe orientovat.
umoznuje zadani jakékoli prazské adresy, ke které pak Ize vyhledat informa-
ce jak o konkrétnich vykresech uzemniho planu, tak o zménach a Gpravach
Uzemniho planu, které se k této lokalité vztahuji.

Druhou moznosti je ruéni vyhledavani informaci ve vykresech. Veskeré
dokumenty k Gzemnimu planu jsou dostupné na webu IPR v sekci Uzemni

V tzemnim planu jsou jednotlivé funkce Gzemi vyznaceny barvami a dale
zkratkami pro jednotlivé zpUsoby vyuziti jako je OB pro plochy Cisté obytné
nebo ZMK pro zelert méstskou a krajinnou. V textové casti pak nalezneme,
k jakym dceldm je mozné konkrétni lokalitu vyuzit - v plochdch OB nesmi
vzniknout napfr. lakovna nebo skladka, v plochach zelené zase nikdo nemdze
stavet.

Kontrolu jestli je ¢i neni zamér developera v souladu s Uzemnim planem
by mély provadét stavebni Grady pri vydavani izemnich rozhodnuti.

Je dobré si precist i Metodicky pokyn k Gzemnimu planu. Je vSak tieba
myslet na to, Ze Metodicky pokyn je starSi material a ne vSe je moZné pouZit
v soucasnosti.

Vice informaci o regulaci obsazené v izemnim planu véetn€ vysvétleni na-


http://www.geoportalpraha.cz/mapy-online#.VeBZX33LMdU
http://www.geoportalpraha.cz
http://www.iprpraha.cz/clanek/70/dokumenty-ke-stazeni
http://www.iprpraha.cz/clanek/56/regulativy-uzemniho-planu
http://www.iprpraha.cz/vykresyup
http://www.iprpraha.cz/clanek/55/vyhlasky-a-opatreni-obecne-povahy
http://www.iprpraha.cz/clanek/57/funkcni-regulace
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2.2 Jak se vyznat v tisicich zmén

1’

Podivejte se do databaze

Je mozné sledovat oficialni databazi, kterou spravuje magistrat a méla
databazi Ize vyhledavat napf. skrze dotéena tzemi nebo podle stavu pro-
jednavani zmény. KdyZ v databazi objevite zménu, je nejjednodussi prejit
na web Magistratu a dohledat podrobné informace o zméné v sekci ak-

Sledujte jednani Vyboru tizemniho rozvoje

Vybor pro zemni rozvoj funguje jako poradni organ zastupitelstva ve vé-
cech Uzemniho planovani. Jeho jednani jsou verejnd a podklady pro
jejich jednani byvaji pravidelné predem rozesilany. Na webu jsou také
k dispozici zapisy z jednani. Vybor sice o zménach nerozhoduje, ale kdyz
da ke konkrétni zméné negativni stanovisko, zastupitelé by se s nim m¢li
pred schvalenim zmény alespon vyporadat. Mzeme shrnout, ze vybor
ma pri projednavani zmén uzemniho planu pomérné ddlezitou roli. Do-
porucujeme proto dobre sledovat jeho jednani a snaZzit se jich ucastnit.
Pravé zde je jesté urcitd moZnost ovlivnit to, o ¢em budou zastupitelé
hlasovat.

Sledujte jednani Rady hl. mésta

Ackoli je vlastni rozhodovani o zménach uUzemniho planu (a o Me-
tropolitnim planu) podle stavebniho zakona svéreno zastupiteldm,
pripomindme, ze Uzemni plan je véci navysost politickou. Hlavni politic-
ké slovo ma v celém procesu pravé rada, jejim poradnim orgdnem jsou
komise. V radé¢ se na zakladé stanovisek prislusné komise pripravuji pod-
klady pro zastupitele a malokdy se stane, Ze zastupitelé hlasuji v rozporu
s doporucenim rady. Co je doporuceno ke schvaleni, byva schvaleno.
Proto neopomerite dlsledné sledovat jednani rady i jeji komise. Ackoli
tato nebyvaji verejna, dohadatelné jsou alespon materialy a usneseni.

Sledujete kazdé zasedani zastupitelstva velké Prahy

Sice jsme pravé uvedli, jak vyznamné misto ma v Uuzemnim planovani
rada, ale porad plati, Ze nakonec rozhoduji zastupitelé. Proto je tfeba
sledovat i jejich zasedani. Zastupitelé rozhoduji o tom, zda se bude pod-
nét projednavat dale jako navrh zadani, zda bude schvélen takovy navrh


http://wgp.urm.cz/app/tms/aplk/db/zmenyup/zmeny/index.php
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/zmeny_uzemniho_planu/aktualne_porizovane_zmeny/index.html
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/zmeny_uzemniho_planu/aktualne_porizovane_zmeny/index.html
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/zmeny_uzemniho_planu/archiv_zmen/index.html

zadani a zda bude schvalen i finalni navrh. Také rozhoduji o namitkach
vlastnikd nemovitosti i o namitkach zastupce verejnosti. Zastupitelé také
rozhoduji o tzv. zdsadnich pfipominkdch méstskych ¢asti. Vice o tom,
jaké ma zastupitel MC postaveni vii&i zastupitelstvu velké Prahy, nize.

Ptate se na...

Jak dohledat, zda se konkrétni podnét stal navrhem zadani?

Zajima vas, zda se konkrétni podnét stal nakonec navrhem zadani? Pojd-
me se podivat na to, jak tento proces probiha.

Dejme tomu, Ze nas zajima jedna konkrétni zména. V databazi zmén,
kterou provozuje magistrat, si dohledejte, o jakou vinu zmén se jedna. Viny
oznacované rimskymi cislicemi jsou v systému cislovany pripoctenim de-
sitky (vlna V. je vina 15.), predchozi viny jsou cislovany klasicky - vina 6. je
vina 6. i v databazi. Kdyz zjistite, do které viny je zména zarazena, je tfeba

mezi aktualné porizovanymi zménami. V konkrétni vin€ je tfeba dohledat
navrh zadani podle cisla zmény. Diky tomu zjistime, jakym usnesenim bylo
schvéaleno pofizovani navrhu zadani. Z materidld zastupitelstva je mozné
dohledat seznam podnétd (Ize i googlovat). V podkladovych materidlech
zastupitelstva neni jednoznac¢né uvedeno, zda je konkrétni podnét pretaven
v konkrétni zménu, ale Ize to ,vystopovat” pres katastralni tzemi a navrho-
vanou zménu funkéniho vyuziti dzemi.



http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_uzemniho_rozvoje/uzemni_planovani/zmeny_uzemniho_planu/aktualne_porizovane_zmeny/index.html

3. Postaveni méstskych ¢asti

P ostaveni méstskych ¢&asti Prahy (dale jen ,MC") upravuje zakon
¢. 131/2000Sb., o hlavnim mésté Praze. Ten jim v § 89 odst. 1 pism.
d) vyhrazuje obecnou moznost vyjadrovat se k navrhu Gzemné planova-
ci dokumentace hlavniho mésta Prahy. Kromé zakona upravuje postaveni
MC Statutu hlavniho mésta Prahy® (dale jen ,Statut”). Pravo MC zasahovat
do procesu Uzemniho planovani potvrdil i rozsifeny senat nejvyssiho sprav-
niho soudu, ktery dovodil, Ze ,zdkon tedy pocitd se samosprdvou méstské
casti hlavniho mésta Prahy, byt limitovanou, a nadto mezi pravomoci zastu-
pitelstva méstské cdsti vyslovné radi i prdvo vyjadrovat se k ndvrhu tizemné
plédnovaci dokumentace hlavniho mésta Prahy a schvalovat program rozvo-

s vz

Je méstské casti.”?

veni (pozor na specifika Prahy).
3.1 Meéstska cast: rada nebo zastupitelstvo?

Pokud jde o rozdéleni vykonu samostatné plsobnosti mezi zastupitelstvo
a radu méstské casti, i zde plati, Zze rada méstské ¢asti rozhoduje v zalezi-
tostech patficich do samostatné plsobnosti méstské c¢asti, pokud nejsou

4

zakonem vyhrazeny zastupitelstvu méstské ¢asti nebo pokud si je zastupitel-
stvo méstské casti nevyhradi. Ve vécech Uzemniho planovani svéfuje zakon
o hlavnim mé&sté Praze zastupitelstvu pouze pravo vyjadrovat se k navrhu
Uzemné planovaci dokumentace (tj. zdsadam i zemnimu planu) hlavniho
mésta Prahy (§ 89 odst. 1 pism. d). Pokud tedy pUjde o jiné faze (zadani),
pak ziejmé plati, Ze se na pripadnych pripominkach usnasi rada méstské
Casti, nebot Statut hovori jen o ,méstské Casti” jako takové. To by ostatné
potvrzoval i stavebni zakon, podle kterého je ukolem rady obce uplatfiovat
v samostatné pusobnosti namitky k zasadadm Gzemniho rozvoje a pripomin-
ky k zemnimu planu sousedni obce (§ 5 odst. 6 pism. d).

Pozor! Zastupitelé si podle zakona o hlavnim mésté Praze (§ 94 odst.

3) mohou vyhradit rozhodovani o nekterych vécech v samostatné plsob-

' Obecné zavazna vyhlaska ¢. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho mésta Prahy.
2 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.


http://www.bezkorupce.cz
http://www.bezkorupce.cz

nosti. Takto si mohou vyhradit i rozhodovani o stanoviscich k podnétdim
a pripominkam k zadanim a navrhdm zmén Gzemniho planu (nebo celého
uzemniho planu). Pravomoc se vyhrazuje klasickym usnesenim zastupitel-
stva.

Ptate se na...

Muze méstska c¢ast néjak ovlivnit zmény, které
na magistrat poslalo byvalé politické vedeni?

Méstska ¢ast nemUze primo ovlivnit to, co se stane s podnétem na po-
rfizeni zmény, ktery byl jiz jednou na magistrat poslan. Vyjadreni byvalého
zastupitelstva nebo rady vaze méstskou cast nadale. Navic o dalSim osudu
podnétu rozhoduje uz jen zastupitelstvo velké Prahy, méstské ¢asti mohou
posilat svoje pripominky v ramci porizovani zmény (k zadani i navrhu).

Je samozi'ejmée dobré, aby méstska ¢ast dala jasné€ najevo, jaka je jeji nova
vile - proto mlZe napr. zastupitelstvo prijmout usneseni, které se dané
zmény tyka a mize ji vyjadrit nesouhlas. Abychom to shrnuli, méstska cast
mazZe proti zméné oteviené protestovat, ale nemUze sama rozhodnout, zda

se bude nebo nebude dale pofizovat nebo zda bude ¢i nebude schvélena.

3.2 Co mohou délat komise izemniho
rozvoje méstskych casti

Mé&stské casti mohou zfidit komisi pro Uzemni rozvoj, kterd je poradnim
organem rad méstskych casti. Tyto komise by se mély vyjadiovat ke vSem
podkladlm, které jdou do rady a tykaji se uzemniho rozvoje. Predevsim
by samozrejmé méli jejich ¢lenové vidét podnéty na zmény Gzemniho pla-
nu nebo tfeba vyjadreni méstskych ¢asti k navrhdim zmén Gzemniho planu,
vyjadrovat by se méli k otdzce uzemné analytickych podkladd anebo k di-
sledkdm planované rozsahlejsi vystavby na Uzemi meéstské casti nebo

dokonce k tzemnim Fizenim, ve kterych ma méstska ¢ast postaveni Gcastni-
ka rizeni. Komise také mlze radé MC predkladat urcité otazky k projednani.



Clenové komise by viak méli trvat na tom, Ze tato opravnéni chté&ji vyuzi-
vat a Ze se chtéji k podstatnym otadzkam uzemniho rozvoje vyjadrovat (v této
souvislosti je napt. dobré trvat na tom, aby byly ¢lenim komise vc¢as zasilany
materialy, prece jen je tfeba je nastudovat a mohou byt rozsahlé). V jedna-
cim radu rady méstské casti by mélo byt zakotveno, aby se predseda komise
Uzemniho rozvoje mohli s poradnim hlasem Gcastnit jednani komise v pripa-
dech, kdy jde o uzemni planovani. Stanovisko komise by ale mélo byt vzdy
obsazeno v materialech, které se k radé dostanou.

Komise by méla mit svij statut a jednaci radd (ten maze byt spole¢ny pro
vsechny komise rady méstské ¢asti), mélo by z n€j byt zfejmé i jeji postaveni
vUci radé€ a opravnéni ji samotné a stejné tak i jejich ¢lend.

Z jednani komise by mély byt pravidelné zverejiiovany zapisy, vcetné
usneseni, ktera komise pfijala.

Jednani komisi byva zpravidla neverejné, stejné jako je neverejné jednani
rady.

3.3 Co miize udélat zastupitel MC?

Ve vztahu k rozhodovéni zastupitelstva ,velké Prahy” nemaji jednotlivi za-
stupitelé méstskych &asti prilis mnoho moznosti, jak je ovlivnit. Starosta

Z Xz

méstské Casti se sice mUze Ucastnit jednani Rady a Zastupitelstva hlavniho

meésta a vystoupit tam, pokud se projednavaji véci, které se meéstské casti

tykaji, ale jednotlivy zastupitel zadné specifické pravo nema. Na zasedani za-
stupitelstva hlavniho mésta mize i zastupitel méstské ¢asti vystoupit - stejné
jako kterykoliv obcan.

Pro vykon verejné funkce zastupitele obecn€ plati, Ze ji jsou zastupitelé
povinni vykonavat osobné v souladu se svym slibem a nejsou pritom vazani
7adnymi prikazy. Clen zastupitelstva je povinen se zG¢astiovat zasedani za-
stupitelstva, pop¥ipadé zasedani jinych organt MC, je-li jejich ¢lenem, a plnit
ukoly, které pro ného z vykonu funkce v téchto organech vyplyvaji, a ukoly,
které mu tyto organy uloZi, hajit zajmy ob¢ant MC a jednat a vystupovat tak,
aby nebyla ohroZena vaZnost jeho funkce. Zastupitelé mohou:

- predkladat zastupitelstvu MC navrhy na projednant,

- vznéaset dotazy, pfipominky a podnéty na radu MC a jeji jednotlivé ¢leny,
na piedsedy vybord zastupitelstva MC, na statutarni organy pravnickych
osob, jejichZ zakladatelem je MC, a na vedouci prispévkovych organizaci
a organizacnich slozek, které méstska cast zaloZila nebo zfidila; pisem-

nou odpovéd musi obdrzet do 30 dnf,



- pozadovat od zaméstnancti MC zarazenych do Gfadu MC, jako? i od za-
méstnancl pravnickych osob, které MC zalozila nebo zfidila, informace
ve veécech, které souviseji s vykonem jeho funkce, nestanovi-li zakon ji-
nak.

Na Urovni jednotlivych méstskych ¢asti se ve vztahu k Uzemnimu planu

resi predevsim podnéty na zmény a Upravy. Méstska cast mize predkladat
vlastni navrhy na zmeény.

Ptate se na...

Jak poznam, Ze je konkrétni zména nebezpecna?

V navrhu zadani nenajdete pfrilis mnoho informaci. Obvykle je tam Udaj
o tom, které méstské Casti a katastralniho Gzemi se zména tyka a jeste€ krko-
lomny popis toho, jak se ma ménit funkéni vyuZiti tzemi. Platny stav mize
byt tfeba verejné vybaveni (s kédem VV), které se ma zménit na plochy dis-
té€ obytné (OB). Déle v popisu navrhu zadani najdete obecny nazev zmény
- napf. vystavba polyfunkcniho objektu. Tyto informace jsou doplnény jesté
o rozsah pozemkd, které jsou zménou dotceny a jejich katastralni Cisla.

Navrh zmény uz byva obsahlejsi, obsahuje jesté jakési odivodnéni. V ném
se obvykle uvadi, jestli se rozsifuje zastavitelné tzemi a jestli zména zasahuje
do soucasného nezastavitelného Uzemi. Také se Ize doctete, jestli zasahuje
do celoméstského systému zelené.

Pravé tato kritéria byvaji klicova pro urceni, zda se jednd o ,nebezpec-
nou” zménu Uzemniho planu: rozsifeni zastavitelného Uzemi, devastace
zelenég, plosny rozsah zmény, zasah do orné pudy, zména verejného vybave-
ni napr. pozemkt uréenych pro skoly, na plochy pro bydleni nebo kancelare.
U kazdé potencidln€é nebezpecné zmény nemusi byt pritomna vSechna
kritéria nebo ne ve stejné mire. Pokud ale nékteré z nich objevite, je treba
zbystrit a zménu zadit sledovat.




3.4 Jak se méstské casti ti€astni pripravy
uzemniho planu (Metropolitni plan)

Statut hlavniho mésta Prahy svéruje méstskym c¢astem v oblasti Uzemniho
planovani nékolik pravomoci.* Konkrétné se této otazce vénuje v ustanove-
ni § 25, 25c a 25d. Ustanoveni § 25b Statutu se vénuje Zasadam Gzemniho
rozvoje hl. m. Prahy. Podle n€j je ukolem pofrizovatele poslat méstskym cas-
tem jednotlivé zpravu o uplathovani Zasad tzemniho rozvoje hlavniho mésta
Prahy s upozornénim, ze do 30 dn0 po obdrzeni mohou uplatnit své poza-
davky, vcetné pozadavkd na vyhodnoceni vlivu uplatfiovani zasad Gzemniho
rozvoje. Porizovatel nasledné vyrozumi jednotlivé meéstské ¢asti o spole¢ném
jednani k navrhu zasad Uzemniho rozvoje nejméné 15 dnl predem a vyzve
méstské casti k uplatnéni svych pripominek do 30 dnl ode dne jednani.
K pozdgji uplatnénym pripominkam se nepfrihlizi. Po posouzeni navrhu zasad
Uuzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy a zpravy o jejich projednani Minis-
terstvem pro mistni rozvoj a vydani kladného stanoviska Ministerstva pro
mistni rozvoj zahaji pofizovatel fizeni o Zasadach uzemniho rozvoje hlavniho
mésta Prahy. K verejnému projednani navrhu zasad uzemniho rozvoje hlav-
niho mésta Prahy prizve jednotlivé méstské ¢asti 30 dnl predem verejnou
vyhlaskou. Méstské ¢asti maji v ramci projednavani zasad povinnost vyve-
sit verejnou vyhlasku oznamujici verejné projednani navrhu na svoje Gredni
desky po dobu 30 dnl ode dne doruceni této vyhlasky. Statut umoznuje
meéstskym ¢astem, aby podavaly svoje pripominky proti navrhu zasad Uuzem-
niho rozvoje nejpozdéji pri verejném projednani. Domnivame se vsak, Ze toto
ustanoveni Statutu nebylo novelizovano ve vztahu k novele stavebniho za-
kona a ze budou moci méstské ¢asti uplatriovat pripominky stejné jako jiné
subjekty do sedmi dnl od skonéeni verejného projednani.

Otéazce pofizovani tzemniho planu se vénuje v ustanoveni § 25c (v § 25d

vy

jsou pak reseny regulacni plany). Dle nazoru rozsireného senatu Nejvyssi-
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¥ Pokud jde o rozdéleni vykonu samostatné plisobnosti mezi zastupitelstvo
a radu méstské ¢asti, i zde plati, Ze rada méstské ¢asti rozhoduje v zaleZitostech
patficich do samostatné plsobnosti méstské ¢asti, pokud nejsou zakonem

vyhrazeny zastupitelstvu méstské ¢asti nebo pokud si je zastupitelstvo méstské
¢asti nevyhradi. Ve vécech tzemniho planovani svéruje zakon o hlavnim mésté
Praze zastupitelstvu pouze pravo vyjadrovat se k ndvrhu izemné planovaci
dokumentace hlavniho mésta Prahy, Pokud tedy pujde o jiné faze (zadani), pak
zifejmé plati, Ze se na pripadnych pripominkach usnasi rada méstské ¢asti, nebot

Statut hovofi jen o ,méstské Casti” jako takové.



ho spravniho soudu z téchto ustanoveni jasn€ vyplyva, ze ,méstskd cdast md
v procesu porizovdni a vyddvdni tzemniho pldnu jednoznacné vymezené
postaveni a mize byt vydanou zménou tzemniho pldnu hlavniho mésta
Prahy dotcena na svych prdvech.” * Souéasné soudci potvrdili, ze ,podle §
18 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 131/2000 Sh. ndleZi do samostatné ptisob-
nosti méstské cdsti schvalovdni programu rozvoje méstské cdsti (a z povahy
véci, i kdyZ to zdkon vyslovné nestanovi, téZ jeho uskutecriovdni, jinak by
pravomoc schvalovat jej neméla smysl). Jde tedy o samostatnou plisobnost,
kterou méstskym cdstem hlavniho mésta Prahy svéfuje sam zdkon. Tato
Uprava navazuje zejména na § 3 odst. 3 zdkona ¢. 131,/2000 Sh., podle ne-
hoz postaveni a plisobnost méstskych cdsti jsou stanoveny nejen Statutem
hlavniho mésta Prahy, ale i zakonem. Meéstské cdsti vystupuji (v rozsa-
hu stanoveném zdkonem a Statutem) v prdvnich vztazich svym jménem
a nesou z toho vyplyvajici odpovédnost. Maji tedy cdstecnou zplisobilost
k pravnim dkondm (a prdvni subjektivitu).”

V souladu s § 25c odst. 1 Statutu pak plati, ze na zdkladé rozhodnuti
zastupitelstva hlavniho mésta Prahy o potizeni Uzemniho planu hlavniho
mésta Prahy zpracuje porizovatel (tj. Magistrat hl. m. Prahy) navrh Zada-
ni uzemniho planu hlavniho mésta Prahy zpracovany v rozsahu a formé
stanovené provadécim pravnim predpisem, ktery zasle méstskym castem
jednotlivé. Méstské casti jsou opravnény do 30 dnd od obdrzeni navrhu
zadani tohoto uzemniho planu uplatnit u pofizovatele své pisemné pfripo-
minky. K pripominkdm podanym po uvedené Ihité se neprihlizi. Nasledné
musi porizovatel méstskym castem (jednotlivé) oznamit misto a dobu kona-
ni spole¢ného jednani k navrhu Gdzemniho planu hlavniho mésta Prahy 15
dnl predem a vyzve méstské Casti k uplatnéni svych pripominek do 30 dnd
ode dne jednani. K pozdéji uplatnénym pripominkdm se nepfrihlizi.

O zahdjeni fizeni o vydani tzemniho planu a verejném projednani musi
porizovatel vyrozumét méstské casti alespori 30 dni predem, a to opét
jednotlivé. Méstské Casti pak zajisti vystaveni verejné vyhlasky oznamuijici ve-
rejné projednani navrhu tzemniho planu hlavniho mésta Prahy po dobu 30

dnl ode dne doruceni verejné vyhlasky. Méstské ¢asti mohou podat pripo-
minky (z nichz nékteré mohou oznacit za pripominky zasadni)® proti navrhu
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4 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.

5 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.

5 Pofrizovatel pak v rdmci vyhodnoceni zpracuje navrh rozhodnuti o zasadni
pripomince méstské ¢asti proti navrhu tzemniho planu hlavniho mésta Prahy,

které bude za Gcasti méstské ¢asti projednano ve vyboru tzemniho rozvoje



Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy nejpozdéji pfi verejném projednani
(v tomto bodé Statut nereaguje, stejné jako v pripadé konceptu izemniho
planu na posledni zménu stavebniho zdkona, ktery obecné tuto Ihdtu pro-
dlouzil na sedm dni po skonceni verejného projednani. Domnivam se, ze
v praxi by méstskym ¢astem nebylo v podani pripominky branéno, oviem
bylo by Zadouci, aby Statut byl uveden do souladu se stavebnim zdkonem).
Méstska cast, ktera podala zasadni pripominky, sdéli porizovateli do 30 dn
od vydani Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy, zda bylo vyhovéno za-
sadnim pFipominkdm méstské &asti proti navrhu Uzemniho planu hlavniho
mésta Prahy, nebo sdéli davody, pro které jim vyhovéno nebylo. Obdobna
pravidla se v Praze vztahuji na projednani zmén tGzemniho planu. S méstsky-
mi ¢astmi musi byt projednana také zprava o uplatfiovani tzemniho planu,
a to pred projednanim v Zastupitelstvu hlavniho mésta Prahy.
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zastupitelstva hlavniho mésta Prahy a nasledné predlozeno véetné navrhu

na vydani izemniho planu hlavniho mésta Prahy zastupitelstvu hlavniho mésta
Prahy. Kone¢né rozhodnuti o zasadni pripomince méstské ¢asti proti ndvrhu
uzemniho planu hlavniho mésta Prahy nalezi zastupitelstvu hlavniho mésta
Prahy. Rozhodne-li zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy o zméné nebo zruseni
rozhodnuti o zdsadni pripomince méstské ¢asti proti navrhu tzemniho planu
hlavniho mésta Prahy, zajisti pofizovatel uvedeni tzemniho planu hlavniho mésta
Prahy do souladu se znénim rozhodnuti. Do té doby nelze podle tzemniho planu

hlavniho mésta Prahy v dot¢eném Gzemi rozhodovat.



4. Zmény tzemniho planu

Ve
U zemni plan neni dokument neménny, ackoli by mél byt ze své pod-

staty dokumentem dostate¢né stabilnim. Stavebni zadkon zna zpUlsob

aktualizace Uzemniho planu - jednou za ¢tyfi roky méa dojit k vyhodnoceni
uplatiiovani tzemniho planu a nasledné k jeho aktualizaci. Ta by samoziej-
mé méla v idealnim pripadé vypadat jako systematicka promyslend zména.
To se vSak v praxi ned€je. Stavebni zdkon totiz umoznuje, aby se uzemni
plany ménily jeSté skrze tzv. zmény tzemniho planu, tj. zmény jeho &asti pro-
vadéné ad hoc podle podnétl. Zménou se méni tzv. zadvazna ¢ast tzemniho
planu (staré Gzemni plany maji dvé &asti - zavaznou a smérnou). Uzemni
plan prosel za léta své ucinnosti stovkami zmén, z nichz mnohé byly motivo-
vany cisté soukromymi zajmy komercéniho razu, a pritom mély zcela zasadni
negativni dopad na podobu a Zivotni prostiedi Prahy (Slo napr. o rozsahlou
zastavbu orné pldy, preménu ploch pro umisténi skolek na funkci administ-
rativy, zastavbu c¢asti parkd apod.).

Zmény uzemniho planu se pofrizuji totoZnou cestou jako cely Uzemni
plan, véetné Ucasti méstskych casti a verejnosti.

4.1 Jak to probiha?

Oficialné predstaveny postup pro podavani podnétu ke zméné uzemniho

V Praze plati, ze fyzické ani pravnické osoby (obcané ani developeri), ne-
mohou podavat podnéty zastupitelstvu velké Prahy samy, ale musi tak cinit
jediné prostrednictvim méstské ¢asti, jejihoz Gzemi se zména tyka.

Z Xz

Méstska cast podnéty sbird a jednou za cas je predava Radé hl. m. Prahy.
Pred tim se ale musi méstska cast k podnétim vyjadrit. Idealni by samozrej-
mé bylo, kdyby podnéty prosly radné prislusnou komisi rady a aby o nich
(na zékladé doporuceni rady) hlasovalo zastupitelstvo méstské ¢asti. To se
v8ak v praxi nedéje vzdy. Zakonné pozadavky jsou totiz uspokojeny i tehdy,
kdyz o podnétech hlasuje jen rada. Jedinou moznosti jak prenést rozho-
dovani definitivné a bez vykladovych rozpord na zastupitelstvo je, zZe by
o takovém kroku pravé zastupitelé rozhodli (viz nize). Jestli tak neucini, méli
by se alespon ¢lenové komise uzemniho rozvoje domahat, aby jim byly vzdy
predavany dostate¢né podklady k jednotlivym podnétiim, aby se k nim moh-
li relevantné vyjadfrit.


http://servis.praha-mesto.cz/uzplan/uzemni_plan_hmp/post_zmen.htm
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Podnéty jsou nasledné predany ,velké Praze”. Jeji zastupitelstvo pak roz-
hodne, jestli se budou na jejich zakladé porizovat navrhy zadani ¢&i nikoli.
Pokud se navrh zadani pripravovat bude, mize se méstska ¢ast zapojit stej-
n€, jako je tomu u pripravy celého tzemniho planu - ve fazi zadani, i obou
navrh(. | proti zméné se méstska ¢ast mlze branit zalobou.

Dulezité je, Ze podnét na pofizeni zadani mdze vyjit i od méstské casti.
O tomto podnétu by mélo hlasovat zastupitelstvo - preci jen by na takovém
kroku méla byt nalezena Sirsi shoda, ale to jestlize tento Ukon udini rada,
opét to neni nezdkonné. V kazdém pripadé by ale mélo byt z podnétu, ktery
méstska cast predlozi velké Praze, naprosto jasné, zda ho podala soukroma
osoba za Ucelem své investice (zejm. v pripadé velkych developerskych pro-
jekt), nebo jestli se jedna o skutecny projekt méstské ¢asti. Neni vhodné,
aby méstské ¢asti uplatriovaly developerské projekty jako svoje vlastni.

Grafické zndzornéni porizovdni zmén tzemniho planu

Fyzicka/ Maéstska Rada nebo
pravnicka ) iy —P| zastupitelstva
cast <
osoba v MC
Vybor pro Rada hl.
uzemni rozvoj m. Prahy
(poradni organ :
zastupiteltr) S
S Komise Rady
. hl. m. Prahy
Zastupitelstvo Navrh (poradni
hl. m. Prahy zadani orgin rady)

Dale se zména
neporizuje




Ptadte se na...

Podili se investor na nakladech na porizeni
zmén Gzemniho planu?

Zdalo by se, Ze je logické, ze se investor podili alesporn zc¢asti na Ghradé
nakladl, které vznikaji pri porizovani zmén Gzemniho planu. Néaklady to-
tiz nejsou v zadném pripadé zanedbatelné, ale Splhaji se i do desitek tisic.
PrestoZe stavebni zakon umozZnuje obci, aby si za porizeni zmény tzemniho
planu, ktera je vyvoldna soukromou potrebou investora (a to nepochybné
rada zmén byla), porizuje Praha viechny zmény tzemniho planu z verejnych
rozpoctd.




5. Upravy tizemniho planu

Vedle zmén uzemniho planu se prijimaji Gpravy smérné ¢asti uzemniho
planu. Existuje né€kolik druh( Uprav. Mezi né patri Gpravy vyuziti Gzemi
(kéd miry vyuziti zemi, minimalni podily bydleni) nebo Upravy smérnych
hranic funkcniho vyuziti tzemi. Podstatnou odliSnosti Uprav oproti zménam
spociva v tom, Ze Upravy provadél pouze Odbor uzemniho rozvoje MHMP
bez verejného projednéni. Obcané ani méstské ¢asti se tedy k Gpravam ne-
mohli vyjadrit.

Pocet Uprav presahnul od roku 2000 celkem 1200. Mnohé z nich poskodi-
ly prazské ctvrti a zhorsily zivot mistnich obyvatel. Teprve koncem roku 2013
oznacil Nejvyssi spravni soud Upravy s vyloucenim verejnosti za nezdkonné.
Potvrdil, Ze pro prist€ se musi Upravy schvalovat na verejném jednani zastu-
pitelstva a ob¢ané maji pravo se k nim vyjadrit. Dopady Uprav vSak mohou
byt stejné nebo i horsi nez je tomu u zmén. Upravou se méni tzv. kéd vyuZiti
tzemi, ktery obsahuje koeficient podlaznich ploch a koeficient zelen€, coz
v praxi znamena, ze investor mlZe stavet tfeba osmipodlazni ddim namisto
plvodniho tfipodlazniho.

Nyni musi byt minimalné kédy miry vyuziti Gzemi ménény skrze opatreni
obecné povahy (tedy verejné projednanou zménou Uzemniho planu) stejné
jako zmény. Minimalni podily bydleni jsou spornégjsi, ackoli jejich zmé&ny jsou
stejné zavazné. Zatim o této otdzce rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Zména tzemniho planu Z 2832, ktera se pravé projednava, vsak navrhu-
je, aby se prakticky celd smérna ¢ast tzemniho planu prevzala do zavazné.
Tim by prestala byt otazka tprav aktualni.

voje.
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6. Méstské casti a regulacni plan

Regulaém’ plany jsou podrobnou regulaci konkrétniho Gzemi. Regulac-
ni plany mohou byt uzite€cnym nastrojem, ktery mize urcovat pravidla
zastavby a v nékterych pripadech nahrazuji i Gzemni rozhodnuti. Regulacni
plany tedy urcuji i takové podrobnosti, jako je technické provedeni nebo na-
pojeni staveb.

V Praze neni porizovani regulacnich pland pfrilis obvyklé (Praha ma jen je-
den platny uzemni plan a 5 rozpracovanych), prestoze by se pro radu lokalit
hodily a mohly by zamezit fadé probléma.

O pofrizeni regula¢niho planu rozhoduje stejn€ jako v pripadé uzemni-
ho planu zastupitelstvo velké Prahy. Toto zastupitelstvo jej také schvaluje.
Méstské casti jsou tedy jen vedlejsimi hraci, ale presto se mohou o vytvoreni
regulacniho planu pokusit.

Podle statutu hl. m. Prahy jsou to prave ony, kdo dava magistratu pod-
nét na porizeni regulacniho planu (povinnost poridit regula¢ni plan méze
byt uloZzena uz v tzemnim planu). Prostfednictvim méstskych ¢asti podavaji
zadosti o pofrizeni regula¢niho planu i soukromé osoby. Po pofizeni navr-
hu zadani regula¢niho planu se k nému vyjadruji a maji 30 dnd na to, aby
uplatnily svoje pozadavky na podobu regula¢niho planu. Mé&stské ¢asti se vy-
jadruji i k navrhu regula¢niho planu a mohou v této fazi uplatnit tzv. zasadni
pripominku, o které rozhoduji zastupitelé.

Regulaéni plany a uzemni studie jsou idedlnimi instituty, které by mély
doplfovat pripravovany Metropolitni plan. Ten bude totiz tak obecny, Ze ne-
bude schopen dostatecné chranit Uzemi pred nezadouci vystavbou.


http://www.iprpraha.cz/clanek/136/regulacni-plany

Ptadte se na...

Kdo zaplati regulaéni plan?

Jestlize se jedna o regula¢ni plan zpracovany z podnétu samotného mésta
nebo méstské c¢asti, hradi naklady na jeho pofrizeni velka Praha.

Pokud je zpracovani regula¢niho planu vyvolano vyhradni potrebou jiné
osoby, mlZe prislusné zastupitelstvo v rozhodnuti podminit jeho pofrizeni
¢astecnou nebo Uplnou UGhradou nékladd na zpracovani navrhu regulaéniho
planu projektantem a na mapové podklady.

Pri pofrizovani regula¢niho planu na zadost zajiStuje a hradi jeho zpraco-
vani, mapové podklady a projednani s dotéenymi organy zadatel. Naklady
spojené s projednanim regula¢niho planu hradi porizovatel.




7. Kdy muze méstska ¢ast Prahy
Zalovat uzemni plan?

bce (v pripadé Prahy meéstské casti) jsou aktivné legitimovanymi
k podani navrhu na zruseni opatreni obecné povahy (tedy uzemniho
planu, jeho casti nebo zmény) ze dvou titulll - jednak jsou samozrejmé vlast-
niky, ktefi mohou byt dotéeni na svych vécnych pravech pfrijetim opatreni
obecné povahy a v druhé radé jsou aktivné legitimovany ex lege - § 101a
odst. 2 soudniho radu spravniho jim davd moznost napadnout opatreni
obecné povahy vydané krajem (tedy Hlavnim méstem Praha), coz logicky
vyplyva z postaveni obci jako verejnopravnich korporaci, které maji chranit
zajmy svych obcand, svij majetek a verejny zajem. Toto svoje opravnéni,
jak je ostatn€ pochopitelné, vyuzivaji v pripadé schvalené nadrizené tzem-
né planovaci dokumentace - zadsad uzemniho rozvoje. K povinnosti a pravu
obce prat se za své obclany se ostatn€ vyjadril také Nejvyssi soud, podle
kterého je zfejmé, ,Ze obec je verejnoprdavni korporaci, jejiz fakticky zdklad
tvori jeji obcané...Obcané maji schopnost vnimat uvedené imise a jsou-li
Jimi ruseni pri oprdvnéném uzivani nemovitosti ve viastnictvi obce, je jimi pri
wkonu svého vlastnického prdva rusena i obec.” ™ Presto se vSak nejedna
o skute¢nou actio popularis, obec vzdy namita poruseni svych vlastnickych
prav nebo naopak jde o aktivni legitimaci ex lege za Guc¢elem ochrany prava
na samospravu (kam ovSem spada jiz zminéna ochrana obc¢ant).
Pokud jde o aktivni legitimaci méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy, pak

vy v v/

je tfeba odkazat na nazor rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu,
podle kterého ,prdvé méstska cdst, kterd byla aktivnim dcastnikem v tizem-
né planovacim procesu, byla zptsobenou nepredvidatelnosti dalsiho vyvoje
tzemi, na némz vykondvd samostatnou pusobnost a ve vztahu k némuz
zastupuje své obcany, jednoznacné zasaZena ve svém prdvu na samosprd-
vu i pravu na vykon samostatné pusobnosti. Ostatné ucast méstské cdsti
v daném frizeni zvySila efektivitu soudniho prezkumu, nebot popsanym zd-
sahem byli dotceni i majitelé nemovitosti v prislusném dzemi. A bylo by
spise pokrytectvim akceptovat ucast vsech vlastnikii a vyloucit méstskou
&dst jako zdstupce zdjma svych obyvatel.” ® Dluzno poznamenat, ze mést-
ska cast argumentovala ve prospéch svého ucastenstvi mj., ze napadenym
reSenim v Uzemnim planu by doslo ke zhorseni zivotniho prostredi a zdravi
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7 Nejvy&i soud, 2 Cdon 330,97, [R 6,/2001 civ.]

8 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.


http://www.beck-online.cz/legalis/document-view.seam?type=html&documentId=nnptembqhfpwy6bonzsw233wnf2g643u&conversationId=1292602

obcand méstské casti, ke zhorseni podminek dopravni obsluznosti (méstska
¢ast pritom nema vlastni majetek, pouze spravuje majetek hlavniho mésta
a vykonava k n€ému vlastnickd prava). Rozsifeny senat nesouhlasil s tim, ze
by bylo protismysiné, aby méstské ¢asti hlavnino mésta Prahy navrhova-
ly zruSeni ¢asti uzemniho planu hlavniho mésta Prahy, nebot méstska cast
jako navrhovatel by byl v takovém pripadé integralni ¢asti hlavniho mésta,
ktery byl ve véci odplrcem. Rozsifeny senét proto shrnul, Ze méstska ¢ast
hlavniho mésta Prahy je aktivn€ legitimovana k napadeni Uzemniho pla-
nu a zdUraznil, Ze ,aktivni legitimace méstské cdsti hlavniho mésta Prahy
k poddni ndvrhu podle § 101a s. i: s. neni odvozovdna jen z jeji role béhem
samotné pripravy tzemniho pldnu hlavniho mésta Prahy, ale z jejiho sirsiho
prdva na samosprdvu a viastni pisobnost.” ° Bude jisté zajimavé sledovat
vyvoj takového nasmérovani aktivni legitimace pro podani navrhu na zruseni
opatreni obecné povahy, které dle naseho nazoru sméruje vice k chapani ta-
kového navrhu jako actio popularis.

Ptate se na...

Jaké jsou naklady na soud?

Ten, kdo navrhuje zruSeni Uzemniho planu, musi uhradit tzv. soudni po-
platek, ktery je v soucasnosti ve vysi 5000K¢. Méstska ¢ast samozrejmé
mazZe vyuzit sluzeb advokata.

Pokud by byla méstskad cast nelspésna, nemusi se vici Praze obavat
toho, zZe by musela hradit naklady na pravni zastoupeni. To vyplyva z jedno-
ho nélezu Ustavniho soudu: U statutarnich mést Ize presumovat existenci
dostatecného materialniho a personalniho vybaveni a zabezpecleni k tomu,
aby byla schopna kvalifikované hajit sva rozhodnuti, prava a zajmy, bez
toho aniz by musela vyuzivat pravni pomoci advokat. Nebude-li jimi v pri-
slusném frizeni prokazan opak, nejsou naklady na zastoupeni advokatem
nakladem Gcelné& vynalozenym. (Podle nalezu Ustavniho soudu sp. zn. I.US
376/12, ze dne 14. 3. 2013.)
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9 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.



8. Co se déje po zruseni zmény tizemniho
planu nebo ¢asti izemniho planu

Stavebni zadkon v § 55 odst. 3 rika, ze v pripad¢€, kdy dojde ke zruse-
ni ¢asti Uzemniho planu, zastupitelstvo musi bezodkladné rozhodnout
o pofizeni uzemniho planu nebo jeho zmény a o jejim obsahu. Nezpraco-
vava se zadani, ale jinak se postupuje podobné jako u pofizovani plvodni
zmeény.

Pokud je zrusen cely tzemni plan (to, ze by byl zrusen cely Gzemni plan,
se nestava piilis ¢asto), nevstupuje na jeho misto ptvodni Gzemni plan. Uze-
mi nema prosté zadny Uzemni plan a plati omezena pravidla pro vystavbu.
Je tfeba zacit co nejdfive pracovat na novém Uzemnim planu.

Jina je v3ak situace u zmén Uzemniho planu (ackoli i zde je to sporné).
Nejvyssi spravni soud k tomu rekl: ,Nedochdzi-li zdsadné k obnové piivod-
niho prdvniho predpisu, pak nejsou divody pro zdsadni odlisny pristup
k opatrenim obecné povahy, kterd nejsou ani prdvnim predpisem a ani
rozhodnutim, nicméné v konkrétnim pripadé se svoji povahou prdavnimu
predpisu nebo rozhodnuti blizi, nebot upravuji prdva a povinnosti abstrakt-
né urceného okruhu osob vztahujici se k usporaddni urcitého konkrétniho
tzemi. e pro né tedy typické, Ze po celou dobu své platnosti a tcinnosti
maji normativni tcinek vici abstraktné definovanému okruhu osob majicich
urcity vztah k dzemi, jehoZ usporaddni je requlovdno, a Ze tento norma-
tivni ucinek trva prdvé jen za predpokladu platnosti a ucinnosti opatreni
obecné povahy (eventuelné muize trvat i po jeho zruseni, pokud by tak sta-
novila prechodnd ustanoveni opatreni obecné povahy, jimz by bylo zrusené
opatreni obecné povahy nahrazeno). Ani zrusenim opati'eni obecné po-
vahy proto nedochdzi k ,ozZivnuti” predchoziho opatreni obecné povahy.
Uzemni pldn je podle ust. § 43 odst. 4 stavebniho zdkona vyddvdn formou
opatreni obecné povahy podle spravniho rddu. Proto se ani neobnovuje
tuzemné pldanovaci dokumentace ucinndg pred vyddnim zruSeného vzem-
niho pldnu nebo jeho &dsti. Stavby v tzemi nereseném tzemné pldnovaci
dokumentaci Ize v zastavéném uzemi (intravildnu) obce povolit a ddle Ize
pro rozhodovdni v tzemi vyuZit ust. § 18 odst. a § 188a stavebniho zdko-
na 5 (umistovdni staveb v nezastavéném uzemi). Nejvyssi spravni soud
se na zdkladé vyse uvedeného neztotoZriuje se zdveérem krajského sou-
du, Ze po zruseni napadené cdsti tzemniho pldnu by povinnost zachovdni
prichodu pro stéZovatele plynula z dosavadni tizemné planovaci dokumen-
tace. Pritom si je védom toho, Ze v rozsudku ze dne 27. 10. 2011, ¢. j. 2 Ao



6/2011 - 210, bylo k posuzovdni zmény tzemniho pldnu vysloveno, Ze ,,(z)
ruseni zmény tzemniho pldnu (byt napr: ,jen” z procesnich diivodii) nevede
porizovatele k povinnosti vydat zménu opakované (to mj. plyne i z toho, Ze
opatieni obecné povahy nelze zrusit a vrdtit k dalsimu rizeni, ale toliko zru-
Sit-srov. § 78 a § 101d s. - s.). Dojde-Ii ke zruseni opatreni obecné povahy,
které spocivd ve zméné tzemniho planu, at jiZz v soudnim ¢&i prezkumném
fizeni, znamend to, Ze plati tzemni pldn v podobé pred zrusenou zménou.
To plyne nejen z jazykového vykladu vyrazu ,zména”, nybrz také z koncepce
stavebniho zdkona, ktery stanovi povinnost kaZdé obce mit vlastni tzemni
plan pro celé své tzemi a neumoZriuje tzemni pldn porizovateli bez dalsiho
zrusit (§ 188, § 43 stavebniho zdkona).” Citovany zdveér se vsak vztahuje
pouze na zménu tzemniho pldnu, kde mad své opodstatnéni. Zména tizem-
niho plénu je totiz regulaci mensi intenzity v procesu tizemniho planovdani
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 provdzané koncepci tzemniho pldnu. Zvole-
né reseni tak prispiva k vétsi stabilité a zohledriuje potfebu souvislé regulace
celého tizemi obce.” *°

Tento nazor vSak mlze byt zpochybnén - jestlize ma schvéleni nové-
ho Uuzemniho planu (opatfenim obecné povahy) Gcinky zruseni plvodniho
tuzemniho planu, proc by schvaleni stejného aktu, také opatreni obecné po-
vahy, nemélo tyto Ucinky k &asti tzemniho pléanu, kterou méni? Ostatné
v Metodickém doporuceni k vybranym problémim porizovani Gzemniho
planu (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015)** se uvadi: ,V pripadé, zZe byla
zrusena C&ast tzemniho pldanu, ktera byla v rozporu se zakonem, pak je
na tuto &ast uzemi pohlizeno jako na tizemi bez tizemniho pldnu, pokud
soud v rozsudku nestanovil jinak. Ty cdsti tizemniho pldnu, které nebyly
zruseny, zistdvaji v platnosti. Pro predmétné tdzemi je pak treba (bez-
odkladné) poridit zménu tzemniho planu, kterd odstrani nedostatky,
vytknuté v rozhodnuti nebo v rozsudku soudu, kvili kterym byla cast
tUzemniho pldnu zrusena.” Stavebni zakon pak rika: ,Dojde-li ke zruseni
¢asti uzemniho planu nebo nelze-li podle néj rozhodovat na zakladé § 54
odst. 4 a 5, zastupitelstvo obce bezodkladné& rozhodne o pofrizeni tzemniho
planu nebo jeho zmény a o jejim obsahu. Zprava o uplatiiovani tzemniho
planu ani zadani zmény Gzemniho planu se v tomto pripadé€ nezpracovavaji.
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10 Viz rpzsudek NSS ze 23. 5. 2013, sp. zn. 7 Aos 4/2012, dostupny na www.nssoud.cz
1 Viz Ustav tzemniho rozvoje http://www.uur.cz/default.asp?ID=4633#index 4


http://www.nssoud.cz
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4633#index_4

V rozsahu této zmény se dale § 55 odst. 3 SZ postupuje obdobné podle §
43 az 45, § 50 odst. 2 az 8 a § 51 aZ 54; vyhodnoceni vlivli zmény Uzemniho
pladnu na udrzitelny rozvoj tzemi se pri uvedeni tzemniho planu do souladu
s izemné planovaci dokumentaci kraje nezpracovava... ”

Podle naseho nazoru by mélo mit zruSeni zmény tentyz Gc&inek jako
zruSeni Uzemniho planu - konkrétni lokalita nebude regulovana a je tre-
ba pristoupit k porizeni nové zmény, ktera ,bilé misto” vyplini. Je vSak vzdy
zapotiebi prFi pofizovani nové zmé&ny postupovat presné v souladu se sta-
vebnim zdkonem.



9. Nahrada skod

P okud dojde ke zmareni investice v disledku zruseni ¢asti Gzemniho pla-
nu, zna stavebni zakon postup pro takzvané ndhrady za zmény v Gzemi.
Konkrétné jde o § 102 stavebniho zakona. Podle tohoto ustanoveni plati, ze
vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova Gjma v di-
sledku zruSeni urceni pozemku k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho
planu nebo vydanim nového tGzemniho planu, nalezi ndhrada vynalozenych
naklad na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku,
na projektovou pripravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty
pozemku, ktery slouZzi k zajisténi zavazku. Nahrada vlastnikovi nebo opréav-
nénému nenalezi, jestlize k uvedenému zruSeni doSlo na zdklad€ jeho
navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti G¢innosti tzemniho planu nebo
jeho zmény.

Otazkou je, do jaké miry by se dotéeny investor mohl dozadovat nahrad
za nespravny Gredni postup, resp. za vydani nezakonného rozhodnuti,*?
kdyby byla zrusena zména spocivajici v preméné dosud nezastavitelného
pozemku na plochu zastavitelnou. Na zménu UGzemniho planu neexistuje
pravni narok a navic je tfeba vychazet z toho, Ze samotna zména tGzemniho
planu neumoziuje Uzemi zastavét! Po zméné musi nasledovat Uzemni fizeni,
kde je teprve dano, zda je ¢i neni mozné stavét (ani schvalena zména nezna-
men3, ze se staveét bude moci).

Nejvy$si soud navic opakované potvrdil (a praxi potvrdil i Ustavni
soud), ze v pripadé, kdy je vydano rozhodnuti ve prospéch investora, kte-
ré je nasledné zruseno, nevznikla skoda samotnym rozhodnutim (zménou
Uzemniho planu), ale az jeho zrusenim. Zruseni rozhodnuti vsak bylo v sou-
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12 To, Ze je opatreni obecné povahy povaZovano pro Gcely nahrady skody
za rozhodnuti, vyplyvéa z divodové zpravy k vlddnimu navrhu zakona, kterym
se méni zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zptsobenou pri
vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym trednim postupem. Zde
se uvadi: ,Mezi nové instituty, které novy sprdvni rad prinese, patii predevsim
verejnoprdvni smlouvy, opatreni obecné povahy a nékteré jiné dkony sprdavniho
orgdnu (vyjadreni, osvédceni a sdéleni podle cdsti ctvrté nového sprdvniho radu).
Je nesporné, Ze rovnéz za skodu zplisobenou na zdkladé téchto institutd by mél
stat nebo uzemni samosprdvné celky odpovidat. V pripadé verejnoprdvnich
smluv a opatreni obecné povahy se tyto instituty vyslovné podrazuji pod
rezim rozhodnuti, takZe po procesni strdnce se bude v pripadé ndhrady skody

s u

zpusobené témito instituty postupovat tak, jako by slo o nezdkonné rozhodnuti.



ladu se zakonem, proto opakované soudy investordm néahrady skod v téchto
pripadech nepfiznavaji. V zadném pripadé se vSak otazka nahrad netyka
méstskych ¢asti, ale ,velké Prahy”, nebot jeji zastupitelé o zménach rozho-
duji.

O néhrad¢ Skody na zékladé nezdkonného rozhodnuti - opatieni
obecné povahy (zmény tzemniho planu hl. m. Prahy Z 1201/07)*2 také roz-
hodoval Obvodni soud pro Prahu 1. Ten potvrdil, Ze zrusenim Gzemniho
planu zadna realna skoda nevznika. Veskeré podnikatelské plany s realiza-
ci konkrétniho zaméru jsou totiz jen hypotetické, nebot vydani spravnich
rozhodnuti nelze presumovat. Investofi jednaji vzdy v ramci svého podni-
katelského rizika. (Viz rozsudek obvodniho soudu pro Prahu 1, sp. zn. 39
C 275/2013 ze dne 21. 10. 2014.) Soud narok neuznal také s odkazem

v v/

na vyse uvedeny rozsudek Nejvyssiho soudu.

13 Podle informaci poskytnutych magistratem hl. m. Prahy v dubnu 2015 se také
jednalo o jediny pripad, kdy investor ndhradu skody pozadoval a tento narok
u soudu uplatnil.



10. Vztah Prazskych stavebnich
predpisti a izemniho planu

N eni zcela jasné, jaky bude vztah mezi obecné zavaznou vyhlaskou
¢. 32/1999 Sb. hl. m. Prahy (které je po materialni strance opatrenim
obecné povahy) a nafizenim ¢. 11/2014 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stano-
vuji obecné poZadavky na vyuzivani Uzemi a technické pozadavky na stavby
v hlavnim mésté Praze. V odivodnéni Prazskych stavebnich predpist se
ke vztahu PSP a tzemniho planu uvadi: ,Dosavadni predpis se zabyvd umis-
tovdnim staveb a cdstecné i regulaci objemu zdstavby, obdobné jako to cini
tuzemné pldnovaci dokumentace. Zretelné chybi vyjasnéni vztahu tzemné
plédnovaci dokumentace a vyhldasky. Nastaveni vztahu by mélo byt pred-
métem zdkonné dpravy, avsak ta ve stavebnim zdkoné chybi (jedinym
ndznakem jsou ustanoveni § 53 odst. 4 a § 68 odst. 4 stavebniho zdkona,
ktera stanovi, Ze porizovatel posoudi soulad ndvrhu tizemniho pldnu, resp.
ndvrhu regulacniho pldnu, mj. s poZadavky tohoto zdkona a jeho provd-
décich pravnich predpist). Z formulace Ize implicitné dovodit legislativni
nadrazenost obecné pravni dpravy (OTPP) nad obsahem tzemné pldno-
vaci dokumentace. Tato hierarchie je odivodnénd ve vztahu ke stavebné
technickym poZadavkim, jevi se ale jako nevhodnd (az kontraproduktivni)
u prostorové regulace staveb a zastavitelnosti. Zde je to naopak tizem-
né pldnovaci dokumentace, kterd diky znalosti lokdInich podminek muize
stanovit pro tzemi optimdini a kontextudini pravidla. Naprosta vétsina ev-
ropskych systému regulace je zaloZena na omezeni platnosti prostorovych
regulativii obecného predpisu pouze na tzemi, pro které neni zpracovdn
regulacni pldn. Nelze samozi'ejmé ve vyhldsce obecné (v rozporu se sta-
vebnim zdkonem) nastavit prednost tzemné planovaci dokumentace pred
obecnym prdvnim predpisem. Je vSak mozné (a potrebné) v nékterych pri-
padech predvidat moznost tpravy urcitého regulativu v tzemné pldnovaci
dokumentaci s ohledem na mistni podminky odchylné od dpravy v obecném
predpisu. Cini tak ostatné i vyhldska & 501/2006 Sb. (oviem v ne zcela do-
state¢né mire).”

Je tedy pravdépodobné, ze konkrétni odpovéd na otdzku prednosti bude
muset dat soud. Soudy uz drive resily napr. rozpor mezi narizenim obce
o stavebni uzavére a obecné zavaznou vyhlaskou, kterou byl vyhlasen uzem-
ni plan, ale tato judikatura se da dost obtizné€ pouZit pro nyné;jsi situaci.

Prazské stavebni predpisy jsou skutecné provadécim predpisem ke sta-
vebnimu zakonu a ve vztahu k Uzemi Prahy nahrazuji obecnou vyhlasku



¢. 501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi, ktera plati
pro zbytek republiky. Prazské stavebni predpisy nahrazuji pdvodni vyhlasku
¢. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy, o obecnych technickych pozadavcich na vystav-
bu v hlavnim mésté Praze.

Z judikatury:

Obec vydavajici tzemni plan muze stanovit jiné dal$i omezeni pro stav-
by v regulované lokalité. Pokud by méla uzemné planovaci dokumentace
pouze kopirovat pozadavky na stavby stanovené pravnimi predpisy (vCetné
obecnych pozadavkl na vyuZivani tzemi), nebyl by dlvod, aby byl soulad
s Uzemné planovaci dokumentaci samostatnym hlediskem pro posouzeni za-
méru Zadatele. Dale je tfeba si uvédomit, Ze nastroji Uzemniho planovani se
vzdy nastoli urcity stav vztaht v Gzemi, ktery ma byt v daném Gzemi do bu-
doucna respektovan. Nastroje tzemniho planovani nemohou samy o sobé
ovlivnit pripadnou protipravni praxi stavebnich aradd, které maji naopak po-
vinnost aplikovat regulaci stanovenou nastroji Uzemniho planovani tak, aby
vysledny stav do budoucna odpovidal vztahdim v Gzemi nastolenym Gzem-
nim planem. Ani pripadna protipravni praxe stavebniho Gradu zpUsobujici
legalizaci staveb jsoucich v rozporu s platnym Gzemnim planem tedy zpra-
vidla neni relevantni pro prezkoumani proporcionality regulace stanovené
tzemnim pldnem, ktery naopak reguluje stav, ktery ma byt na daném Uze-
mi nastolen (rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 Ao 9/2011 ze
dne 7.11. 2012).




11. Kde hledat informace



http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/odbor_stavebni_a_uzemniho_planu/index.html
http://www.iprpraha.cz/clanek/136/regulacni-plany
http://iprpraha.cz/participace
http://www.geoportalpraha.cz/cs/mapy-online?address=Vy%C5%A1ehradsk%C3%A1+57#.VRAWMeFvCYw
http://www.iprpraha.cz/clanek/163/zadani-uzemniho-planu-hl-m-prahy-metropolitniho-planu
http://www.iprpraha.cz/clanek/68/zmeny-uzemniho-planu
http://www.iprpraha.cz/clanek/69/upravy-uzemniho-planu
http://wgp.urm.cz/app/tms/aplk/db/zmenyup/zmeny/index.php?frame
http://wgp.urm.cz/app/tms/aplk/db/zmenyup/upravy/index.php?frame
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4633#index_7
http://www.mvcr.cz/odk2/clanek/odbor-verejne-spravy-dozoru-a-kontroly.aspx?q=Y2hudW09Mw%3D%3D
http://www.ochrance.cz/dalsi-aktivity/publikace/edice-dobre-spravni-praxe/
http://www.ochrance.cz/dalsi-aktivity/publikace/sborniky-stanoviska/
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