Text vyznamného odbornika na vuzemni planovani dopliuje clanek Ing. Ivety Lastiivkové a upozornuje na nékteré souvis-
losti vyplyvajici ze satavebniho zakona (pozn. redakce)

Martin Tunka

Uzemni studie je (jen) jednim z ndstrojii tizemniho planovani. Zvlastnim piipadem je vizemni studie, kterd podmiiiuje roz-
hodovani o zméndch v uizemi” v ploSe, vymezené v uizemnim planu. Jeji pouZiti vyvolava fadu otdzek, nékteré z nich jsou
uvedeny v clanku ,, Uzemni studie — vispéch, nebo pordzka? . Zkusenosti z konkrétniho pripadu jsou cennym podkladem
pro diskusi o moznostech/mezich a problémech tzv. podminujicich vizemnich studii. Nasledujici text strucné upozornuje
na nékteré souvislosti, vyplyvajici z pravnich predpisu.

Stavebni zakon upravuje fadu nastroji
k usmérfiovani promén Gizemi (4zemni-
ho rozvoje). Tyto nastroje a jejich pou-
ziti se lisi tim, zda jsou napf. povinné
a trvale potizovany (UAP, PUR, ZUR),
zda jsou zavazné pro vydani izemniho
rozhodnuti (PUR, ZUR, UP, RP, tizemni
opatieni o stavebni uzavéie — UOAU,
uzemni opatfeni o asanaci Uzemi —
UOAU), kdo zavazné néstroje vydavé
a nese tedy disledky jejich pfezkumu
(zastupitelstvo nebo rada obce/kraje,
stavebni ufad), zda se jedna o nastroje
nezavazné, zjist'ujici stav a vyvoje tize-
mi a moznosti jeho zmén (1zemn¢ ana-
lytické podklady, Gzemni studie).

Zmény v Uzemi maji (témét vzdy)
vliv na své okoli, jsou motivovany
jeho kvalitou a moznostmi, napt. kva-
litou a rozsahem vefejné infrastruk-
tury. Také z tohoto divodu je jednim
z tkolt uzemniho planovani provéto-
vat a posuzovat potiebu zmén v uzemi
a vefejny zajem na jejich provedeni.?
Podle stavebniho zékona je vefejnym
zajmem uzemniho planovani chranit
a rozvijet hodnoty uzemi, charakter
krajiny, hospodarné vyuzivat zastavéné
uzemi a z nezastavéného uzemi ubirat
vymezenim zastavitelnych ploch jen
v odavodnénych piipadech.” Zakon
miZze vefejny zajem pojmenovat a de-
finovat pouze obecné. Nalézani a kon-
kretizace vefejného zajmu se provadi
jednotlivymi zavaznymi nastroji izem-
niho planovani, napf. v izemnim pla-

nu nebo regulaénim planu s ohledem
na miru jejich obecnosti a na podmin-
ky ur€ité Casti izemi. Konkretizovat
vefejny zajem je narocny a ¢asto obtiz-
ny ukol, ktery zacina zjisténim hodnot
a charakteru izemi piedevsim v UAP.
Jenom na ovéfené a dolozené (pie-
zkoumatelné) hodnoty tzemi, jejichz
ochrana a rozvoj jsou zavazné uloze-
ny v Gzemné planovaci dokumentaci
(UPD), se mize Usp&iné odkazovat
stavebni ufad v uzemnim rozhodnu-
ti a na jejich zaklad¢ zdivodnovat
podminky a omezeni pro konkrétni
stavbu napf. s ohledem na soulad za-
méru s pozadavky na ochranu archi-
tektonickych a urbanistickych hodnot
v lizemi.¥ Zavaznost UPD pro rozho-
dovani stavebniho ufadu se odvozuje
z toho, ze pii jejim pofizovani mohli
dotleni uplatiiovat svoje prava zako-
nem stanovenym zpusobem. Stavebni
zakon takto pofizovani izemni studie
neupravuje. Jeji piipadna zavaznost
pro spravni rozhodovani by se musela
fesit zakonnou upravou procesu jejiho
pofizovani, ve kterém by se mj. ové-
foval a konkretizoval vefejny zajem,
umoziujici omezit vlastnickd prava,
obdobné jako se dg&je pii pofizovani
UPD. Stejné tak by bylo nutné vyfte-
Sit vydavani tizemni studie piislusnou
uzemni samospravou. Pofizovatel (pfi-
slusny obecni nebo krajsky urad) nema
podle platné pravni ipravy pravomoc
vydavat zdvazné podminky pro sprav-
ni rozhodovani stavebniho ufadu, toto

je vysadni pravo izemni samospravy,
ktera k tomu ucelu vydava v samostat-
né ptisobnosti UPD — opatieni obecné
povahy (OOP). Téma dosazeni zavaz-
nosti US nebo nékteré jeji ¢asti je znad-
né problematické a otvira fadu dalSich
souvisejicich otazek, véetné ucelnosti
a proveditelnosti tohoto kroku.

Vetejny zajem musi v piislusném sprav-
nim fizeni obhajit stavebni tfad. Uzem-
ni studie mu mize byt napomocna teh-
dy, obsahuje-li nalezitou konkretizaci
a zdGvodnéni napt. podminek prosto-
rového uspofadani a umisténi stavby
navrzené v Uzemni studii, provedené
zpusobem, jaky vyzaduje spravni fad
pro odivodnéni vyroku spravniho roz-
hodnuti.> Jen stéZi lze piedpokladat,
ze na zakladé uzemni studie si takovéto
odiivodnéni dovodi staveni Gfad. Zpra-
covani uzemni studie s dostateCnym
odivodnénim stavebni zakon nevylucu-
je, jeho zpracovani by vsak muselo byt
ulozeno v jejim zadani, zvySovalo by
jeji cenu a bylo by pak prakticky stej-
né naro¢né (Cas i cena) jako zpracovat
zdvodnéni izemniho nebo regula¢niho
planu, ani v ném obecny odkaz na vefej-
ny zajem ovSem nepostacuje (viz napf.
soudni ptezkumy UP nebo RP).

Dle ust. § 43 odst. 2 stavebniho zdkona
.,V uzemnim planu Ize vymezit plochu
nebo koridor, v némz je rozhodovani
o zmeénach v uzemi podminéno (...),
zpracovanim vzemni studie (...). V pri-

1) Zména v tzemi — viz stavebni zakon, ust. § 2 odst. 1, pism. a)

2) Viz SZ ust. § 19 odst. 1, pism. ¢)
3) Viz SZ ust. § 18 odst. 4
4) Viz SZ ust. § 90 pism. a) a b)

5) Viz spravni fad ust. § 68 odst. 3 ,,V odtivodnéni se uvedou duvody vyroku nebo vyroki rozhodnuti, podklady pro jeho vydani, uvahy, kterymi se
spravni organ fidil pfi jejich hodnoceni a pfi vykladu pravnich pfedpist (...).”
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padé podminéni rozhodovani iizemni
studii jsou soucasti uzemniho planu
podminky pro jeji porizeni a primérend
[hita pro vioZeni dat o ni do evidence
uzemné planovaci ¢innosti (§ 30 odst. 4);
marnym uplynutim [hity omezeni zmén
v uzemi zanika.”. Z toho lze dovozo-
vat, ze do doby nez bude uzemni studie
pofizena a nez budou data o ni vloZena
do evidence uzemné planovaci ¢innosti
(EUPC), neni splnéna podminka umoz-
fujici rozhodovani v uzemi (napt. vyda-
ni izemni rozhodnuti stavebniho ufadu).
Jinymi slovy ma tato podminka pro ur-
¢itou plochu stejné disledky jako uzem-
ni opatfeni o stavebni uzavéfe. Pouze
na okraj — i z tohoto diivodu se dovozuje
pozadavek potizeni US nejpozdéji do 4
let od uloZeni této podminky,® stavebni
uzavéra je totiz také Casové omezena.
Omezeni rozhodovani v izemi zanika
dnem vlozeni US do EUPC, z toho ov-
Sem nevyplyva, Ze uzemni rozhodnuti
musi byt v souladu s obsahem tzemni
studie. Pripadné pfevzeti jejich zjisténi
musi totiz stavebni ufad vzdy obhajit
v odiivodnéni svého vyroku.

Dle ust. § 30 stavebniho zékona ,, Uzem-
ni studie navrhuje, provéfuje a posu-
zuje moznd veSeni vybranych probleé-
mi [zvyraznéno], (...) které by mohly
vyznamné ovlivitovat nebo podminovat
vyuZiti a usporadani uizemi nebo jejich
vybranych casti. . Dle ust. § 25, 1izem-
ni studie ovéruji moznosti a podminky

zmén v uzemi, slouzi jako podklad (...)
pro rozhodovani v uzemi. . Podminujici
uzemni studie tedy rozhodovani v tizemi
nemuze nahradit a neni k tomuto ucelu
ur¢ena. Maji-li se provéfeni a posouzeni
provedena v uzemni studii stat zavazny-
mi pro stavebni urady, pak pti respekto-
vani platné pravni upravy nezbyva nez
promitnout jejich vysledky do pfislusné
uzemné planovaci dokumentace, jejiz
druh by mél byt zvolen s ohledem na po-
drobnost potiebné regulace.

Pouziti podminujici uzemni studie
v uzemnim planu vyvolava i jiné problé-
my a nedorozuméni, nez jsou uvedeny
v &lanku ,,Uzemni studie — uspéch, nebo
porazka?“. Podminka pofizeni Uzem-
ni studie by méla vychazet z toho, zda
bude mit obec v prub¢hu nasledujicich
Ctyt let potfebné financni prostredky
na jeji zpracovani, jinak se projevi jako
ne/imyslné blokovani aktivity v uzemi
jako ,stavebni uzavéra“. Neni vyjim-
kou, ze izemni plan obsahuje pozada-
vek na pofizeni fady uzemnich studii,
coz mlZze vyrazné zatizit rozpocet obce.
Zadani uzemni studie (tzv. ,,podminky
pro jeji pofizeni®) by mélo vychazet
z uvedenych ustanoveni § 25 a § 30
stavebniho zakona, dle kterych je uce-
lem tzemni studie provéfit a posoudit
moznost feSeni urcitych problémi nebo
ovéfit podminky zmén v izemi, ne tedy
tyto podminky stanovovat. To pfislusi
pouze zavazné izemn¢ planovaci doku-

mentaci. Vyskytuji se snahy obce ovliv-
novat uvazeni porizovatele, zda izemni
studie splnila zadani dle uzemniho pla-
nu, i kdyz je tento ukon pouze v jeho
pusobnosti” a neptislusi zastupitelstvu
obce. Existuje ptipad, kdy pofizovatel,
zodpovidajici za splnéni zadani uzemni
studie, odmita tuto odpovédnost. Zdro-
jem nedorozuméni jsou o¢ekavani obcee,
ze podminujici Uzemni studie pfinese
navrh optimalniho feSeni nové zastav-
by. To je ale poslanim (architektonicko/
urbanistické) soutéze, jejiz usporadani
klade jiné naroky a fidi se jinymi pravi-
dly nez potizeni izemni studie.

Podmifiujici uzemni studie je pouze
jednim z nastroji,® které obce mohou
vyuzit k ovliviiovani svého tizemniho
rozvoje, Jeji pouziti mize byt piinosné
v kombinaci s dal$imi nastroji, které
uzemni studie nemlze nahradit. Zvolit
jejich vhodnou a G¢innou kombina-
ci vyzaduje dlouhodobou soucinnost
obce s odbornikem, ktery se dostatec-
n¢ orientuje v moznostech nabizenych
pravnimi ptedpisy, nejlépe s uradem
uzemniho planovani, ktery trvale
a soustavné vykonava uzemné plano-
vaci ¢innost pro potieby obci.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.

ENGLISH ABSTRACT

What can be expected from a planning study? What can be found between the lines of the Building Act? An edito-
rial comment on Jana Lastiivkova’s article A planning study: success or failure? by Martin Tunka

The planning study is just one of several tools used in spatial planning. A special example of a planning study is one that
conditions decisions on changes in an area delimited by a spatial plan. Its application begs various questions, some of
which are mentioned in A planning study: success or failure? The experience of this specific case is a valuable foundation
for a discussion on the possibilities, limitations and problems of so-called conditioning planning studies. The article
briefly points out some consequences arising from related legislation.

6) Viz SZ ust. § 55 odst. 1 ,,Potizovatel pfedlozi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani uzemniho planu a poté pravidelné nejméné jednou
za 4 roky zpravu o uplatiiovani izemniho planu v uplynulém obdobi.*

7) Viz SZ ust. § 30 odst. 4

8) Napt. planovaci smlouva, dohoda o parcelaci, sména pozemku ve vlastnictvi obce za pozemky, které potfebuje obec ke svému rozvoji, zejména
v piipadé¢, neni-li zamér obce prokazatelné vetejnym zajmem nebo nejedna-li se o vetfejnou infrastrukturu.
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