Martin Tunka

Zajem chranit nezastavené vuzemi pied jeho postupnym pohlcenim zdstavbou ma dlouhé trvani. Riiznym zpiisobem byl
i po roce 1989 promitnut do Fady pravnich predpisi, od roku 1992 napr. do zdkona o ochrané prirody a krajiny i zdkona
0 ochrané zemédélského piidniho fondu, ktery novelami neustdle zprisiuje podminky pro trvalé odnéti pudy ze zemédel-
ského piidniho fondu. Obava, Ze rozloha zastavéného tizemi se stdle zvétsuje piesto spise sili nejen v Ceské republice, ale
i vdalsich evropskych zemich. Souvisi to s hospodarskym ristem, urbanizaci, s rostoucimi pozZadavky novych technologii,
na komfort vystavby a na jeji intenzitu. Zda se, ze specializované zpiisoby ochrany napr. pudy, vody, prirody a krajiny ne-
dokazi zabranit tomu, aby vystavbou nebyl dotcen ¢im dal vetsi podil vizemi.

Jednoducha odpoved na otazku jak chranit nezastavéné vizemi pred dalsi zastavbou neexistuje. Ve stavebnim zakoné
Jje definovan pojem ,, nezastavéné vizemi* a ,,zastavéné vizemi“? proto, aby bylo mozné pouzit zjednoduSené povolo-
vani zmén v vuzemi ¥, nezastavéné iizemi nelze beze vSeho ztotoznit s krajinou, pro kterou navic v pravaim radu existuji
dvé odlisné definice.¥ Obtizné se hledd shoda v tom, co je obecné vnimdno jako krajina a co bychom takto oznacili jen

s velkymi rozpaky.

Soucasnost

Od 1. 1. 2007 je ve stavebnim zakoné
uveden cil uzemniho planovani chra-
nit krajinu, coz je vyslovn¢ oznaceno
jako vefejny zijem, protoze Ceska
republika pfijala Evropskou umlu-
vu o krajiné.? Stoji za pfipomenuti,
ze do roku 2006 nebyl ve stavebnim
zakoné zminén vetejny zajem, kte-
ry by mélo uzemni planovani chra-
nit. To navozovalo dojem, Ze vetejné
zajmy chrani pouze dotéené organy
podle zvlastnich pravnich ptedpist
a ze postaci vyhovét jejich pozadav-
kim. Kromé toho, Ze stavebni zakon
uklada vyhodnocovat potfebu novych
zastavitelnych ploch a ucelné vyuziti
dosud zastavéného uzemi (téma na sa-
mostatnou diskusi), uklada v ust. § 18
odst. 5 brat ohled na charakter neza-
stavéného uzemi. Diskuse o ucelnos-
ti tohoto ustanoveni byla pfedmétem
pracovniho seminafe uspotfadaného
24. 1. 2020 Asociaci pro urbanismus
a izemni planovani (AUUP), v Aktua-
litach AUUP 105-2020 je o ném struc-
né informace ing. Vaclava Jetela.

V debaté o prospésnosti § 18 odst. 5
je vhodné vzit v potaz situaci, ve které
vznikal navrh nyni platného stavebni-
ho zakona. Diskuse o ném byly zaha-
jeny v roce 2000, kdy Gzemni plany
(jejich tehdejsi obdoba) pokryvaly cca
42 % plochy tizemi CR. V roce 2007,
kdy nyné&jsi stavebni zakon nabyl u¢in-
nosti, to bylo cca 60 % uzemi CR (viz
graf), v roce 2018 to bylo 95,2 % tze-
mi. Pfi ptipravé nynéjsiho stavebniho
zakona neméla vétSina obci Uzemni
plany, mnohé z nich ani nezastavéné
uzemi nefesily a pouze prevzaly kul-
tury pozemkid z Kkatastralni mapy.”
Cilem proto bylo dosahnout, aby zmé-
na dosud nezastavéné¢ho uzemi byla
mozna jen po komplexnim posouzeni
souvislosti vefejnych zajmi (nékdy
protichtidnych), potieby vefejné in-
frastruktury i zajmt obci i vlastnik
pozemkt na nové vystavbé. K tomu
je uréena izemné¢ planovaci dokumen-
tace (UPD), spravni fizeni ji v tomto
nemuze nahradit. Nebylo ale realné
ani ucelné ulozit vS§em obcim povin-
nost mit uzemni plan. To byl hlavni
divod pro vznik ust. § 18 odst. 5 jako

zakonné instrukce pro stavebni ufady,
7e je ptipustné umist'ovat v nezastaveé-
ném uzemi pouze takové stavby, zari-
zeni a opatieni, ktera budou v souladu
s jeho charakterem. V roce 2007 tento
novy pozadavek nevyvolaval téméf
zadnou pozornost. Vystavbou je moz-
né meénit dosud nezastavéné uzemi
jen v zastavitelnych plochach, jinymi
slovy jen zastupitelstva obci mohou
uzemnim planem ,,ukrajovat” z neza-
stavéného uzemi, jeho charakter by
meél byt pfitom ale respektovan.

Duvody ke zméné?

V diskusich o rekodifikaci stavebniho
prava je na misté zvazit, co ust. § 18
odst. 5 SZ ptineslo:

+ Uzemni plany nyni maji téméf
vSechny obce,® piestoze to zakon
neuklada. Jisté k tomu svym dilem
ptispéla kombinace uvedeného
ustanoveni a podminky, Ze neza-
stavéné izemi lze zmenSovat pou-
ze zastavitelnymi plochami.

1) Viz zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdg€jsich piedpist, ust. § 2 odst. 1 pism. d) a pism. f).

2) V nezastavéném Uzemi lze umistit nové stavby, zafizeni a opatfeni pouze na zakladé uzemniho rozhodnuti. V zastavéném tzemi a v zastavitelnych
plochach Ize pouzit zjednodu$ené postupy umistovani zameérd, napf. uzemni souhlas, zjednodusené uzemni fizeni.

3) Viz zakon &. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, ve znéni pozd&jsich piedpisd, ust. § 2 odst. 1 pism. m): , krajina je cast zemského povrchu
s charakteristickym reliéfem, tvorend souborem funkcné propojenych ekosystémii a civilizacnimi prvky *“ oproti Sdéleni ¢. 12/2017 Sb.m.s., kterym se vyhlasuje
opravené znéni ¢eského prekladu Evropské umluvy o krajin€, vyhlasené pod €. 13/2005 Sb. m. s., kap. I, ¢l. 1 pism. a) ve kterém je uvedeno,, “krajina”
znamend Cdast vuzemi, tak jak je vnimana lidmi, jejiz charakter je vysledkem ¢innosti a vzajemného puisobeni prirodnich a/nebo lidskych faktorii“.

4) Evropska timluva o krajing (,,Florentska umluva®), p¥ijata ¢lenskymi staty Rady Evropy, pro CR vstoupila v platnost dne 1.10.2005, viz Sb. m. s.
¢. 13/2005, ve znéni publikovaném pod ¢. 12/2017 Sb. m. s.

5) Také proto se predpokladalo, ze dosavadni tizemni plany budou platit jen do konce roku 2011. Opét jiny piibéh je, Ze tento termin je neustale

nastavovan, nyni je to rok 2022.

6) Podrobny pichled o aktualnim stavu UPD k 31.12.2018 viz http://www.uur.cz/default.asp?ID=5086
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Udaj 1995 2001 2006 2018
Podil izemi CR pokryty izemnimi plany (%) 19,1 47,75 59,12 95,16
Plocha CR celkem (ha) 7 887 027
Z toho plocha s UPD obci (ha) 1506422 | 3766055 | 4662810 | 7505184
Pocet obci s tzemnim planem 3396 5792
Pod}lvpoctu Ob?l s platnou UPD obci k celkovému poctu 543 92.55
obci CR v daném roce
V letech 2007 az 2018 vydalo tzemni plany cca 2400 obcf, které jej pred tim nemély.
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Vyvoj pokryti tizemi CR platnou iizemné plinovaci dokumentaci obci; 1996 a% 2018

Soucasné pokryti témét celého uze-
mi CR izemnimi plany (jejich obdo-
bou) vyvolava pochybnosti o dalsi
ucelnosti ust. § 18 odst. 5. Vychaze-
ji pravdépodobné z predpokladu, ze
v kazdém tzemnim planu, v kazdé
plose nezastavéného Uzemi, jsou
stanoveny podminky vyuziti a pro-
storového usporadani, které staveb-
nimu ufadu umozni rozhodnout, co
(ne)lze do nezastavéného uUzemi
,vpustit“, Zze tizemni plan tedy do-
state¢né chrani charakter nezasta-
véného tUzemi. Tento piedpoklad
ale vzdy neplati, protoze jesté sta-
le rozhoduji stavebni Gfady podle
uzemnich plant ,,starych* az 27 let,

jejichz platnost méla ptivodné skon-
¢it vroce 2011, v roce 2008 ale byla
posunuta do roku 2015, v roce 2012
az do roku 2020, nyni plati termin
do konce roku 2022.

Uplatnovani ust. § 18 odst. 5 klade
naroky na stavebni ufady, protoze by
mély v izemnim fizeni posoudit, zda
je urcity zamér v souladu s charak-
terem nezastavéného Uzemi. Mize
to byt obtizny ukol, zvIasté kdyz se
k charakteru nezastavéného uzemi
uzemni plan ani uzemné analytické
podklady nijak nevyjadiuji. Pro poba-
veni se uvadéji napt. zaméry véelind
(ov¢inl, mostaren...) vybavenych
loZnicemi, koupelnami a zachody

pro piijemnou rekreaci i trvalé by-
dleni. Takova ,,zohlednéni* charak-
teru nezastavéného tzemi byla mj.
divodem pozd¢jsi novelizace ust.
§ 18 odst. 5vr.2012a2017.

Me¢lo by se ust. § 18 odst. 5 uplatiio-
vat jen pro uzemi obci bez izemniho
planu a pro izemni plany schvalené
pred rokem 2007? Nebo jen v pii-
padech, kdy tizemni plan dostate¢né
nechrani charakter nezastavéného
uzemi? To by ale vyZadovalo po-
suzovat, jak navrhy tizemnich pla-
ni i stavajici uzemni plany chrani
nezastavéné tizemi pied zastavbou.
O vynutitelnosti napravy zjisténych
nedostatkd 1ze dost pochybovat.
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* Usnadnila by se ochrana charakte-
ru nezastavéného tizemi uzemnimi
plany, kdyby se ust. § 18 odst. 5
zrusilo bez nahrady? K tomu by
bylo vhodné nejprve provérit, zda
toto ustanoveni né¢jakym zasadnim
zpisobem ztéZuje zpracovani kon-
cepce krajiny v tGzemnim planu
a jeji nasledné uplatiiovani.

* Bez né¢jaké obdoby ust. § 18 odst. 5
v zékoné, bez stanoveni toho, co je
v nezastavéném Uzemi nezadou-
ci, by bylo nejspi§ problematické
spoléhat na to, ze vyhradné pod-
minkami v uzemnim planu budou
regulovany urcité stavebni zaméry
v nezastavéném uzemi. Jde o to, Ze
v dobé zpracovani navrhu izemniho
planu nelze fadu zamérd v nezasta-
véném Uzemi ani predvidat a pro-
to ani je vyloucit nebo je rozumné
regulovat. Pro nékteré zaméry ani
neni vhodné nebo mozné vymezo-
vat zastavitelnou plochu. Zakonem
stanovené omezeni urcitych zmén
v nezastavéném uUzemi a zasahil
do n&j 1ze povazovat za svého druhu
pojistku pro ptipady, které by byly
v UP opomenuty nebo které nemoh-
ly byt ptedpokladany.

* Na charakter nezastavéného uzemi
a jeho zménu maji také nepopira-
telny vliv zpisoby jeho uZzivani
a hospodafeni v krajiné. Ty Casto
nevyzaduji spravni povoleni, a pro-
to je ani nelze podminkami stano-
venymi v uzemné planovaci doku-
mentaci regulovat. Jinymi slovy,
cilové kvality krajiny stanovené
v ZUR nebo koncepce uspoiadani
krajiny v uzemnich planech mo-
hou hospodaieni v krajiné ovlivnit
jen zprostiedkované pres spravni
rozhodnuti, kterych mnoho neni.”
Na druhé strané Ize v uzemnim
planu i v plochach nezastavéného
uzemi stanovovat podminky pro-
storového uspofadani pro stavby,
které jsou v nezastavéném uzemi
ptipustné, vcetné zakladnich pod-
minek ochrany krajinného razu.¥

Zavérem

Zajem na ochrané nezastavéného
uzemi pred pohlcenim zastavbou ma
mnoho rozumnych divodu. Jeho cha-
rakter zasadn¢ ovlivituje vnimani hod-
not krajiny, kterou je mozné oznacit

za vefejny statek,” uzivany bez ohledu
na vlastnictvi a uzivani konkrétnich
pozemkd.

Ctrnact let sou¢asné pravni pravy je
na vyhodnoceni jejiho pfinosu pro péci
o nezastavéné uzemi relativné kratka
doba. Podminky stanovené v UPD pro
nezastaveéné uzemi, a tedy i pro krajinu
se totiz zpravidla projevi az za pomér-
né¢ dlouhou dobu. Velmi casto chybi
zajem 1 prostiedky na jejich realizaci.
Nejedna se jen o konzervaci soucas-
ného charakteru nezastavéného tzemi,
ale o jeho ucelnou adaptaci na ménici
se podminky — klimatické zmény, nové
technologie (nejen zemédelske).

Ovéfit, zda lze nezastavéné Uzemi
chranit a pecovat o n¢j vhodné&jsim
a ucinngj$im zpusobem nez nyni, je
vyzva pro uvazovanou rekodifikaci
uzemniho planovani.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.

ENGLISH ABSTRACT

How to protect undeveloped territory, by Martin Tunka

Concern for protection of undeveloped territory from gradual absorption by buildings has a long history. It has been
addressed in various ways in many legal regulations issued since 1989, including the 1992 Act on Nature and Landscape
Protection and the Act on Protection of Agricultural Land, which are both continually amended so that stricter conditions
for permanent removal of land from the agricultural fund are applied. Despite this, worries about the expansion of built-
up territories are intensifying in the Czech Republic and other European countries. This has much to do with economic
growth, urbanization and growing demands for comfort and intensity of construction. It seems that specialized methods of
land, water, nature and landscape protection are unable to prevent construction from penetrating land. There is no simple
answer to the question of how to protect undeveloped territories from building expansion. The Building Act defines the
terms ‘developed territory’ and ‘undeveloped territory’ for the simplification of permit procedures, but ‘undeveloped
territory’ cannot be equated with ‘landscape’, for which, in addition, there are two different definitions in legislation.
Consensus on what can or cannot be considered landscape is hard to find.

7) Viz piiloha ¢lanku VYBRANA SPRAVNI ROZHODNUTI V NEZASTAVENEM UZEMI.
8) Napt. stanoveni rozmezi vymeéry pro vymezeni stavebnich pozemk a intenzity jejich vyuziti.
9) Vetejny statek se vyznacuje tim, Ze prospéch z néj je nedélitelny a lidé nemohou byt vylouceni z jeho pozivani .
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VYBRANA SPRAVNi ROZHODNUTI V NEZASTAVENEM UZEMi
PRILOHA K CLANKU JAK CHRANIT NEZASTAVENE UZEMI?

Prehled spravnich rozhodnuti, do kterych se promitaji pozadavky stanovené v politice izemniho rozvoje a v izemné planovaci
dokumentaci. Jejich zavaznost pro rozhodovani v izemi vyplyva z ustanoveni stavebniho zakona® § 31 odst. 4, § 36 odst. 5,
§ 43 odst. 5a § 61 odst. 2.

V tomto ptehledu nejsou uvedena zavazna stanoviska dotéenych organt, kterd by rovnéz méla zohlediovat u€innou uzemné
planovaci dokumentaci a v ni stanovené podminky vzhledem k tomu, ze UPD je zavazna pro rozhodovani v tizemi. Stejné tak
zde nejsou uvedeny souhlasy statni spravy k ¢innostem, pro které neni zapotiebi spravni rozhodnuti (napt. souhlasy organi
ochrany pfirody a krajiny).

I. SPRAVNI ROZHODNUTI VYDAVANA STAVEBNIM URADEM dle stavebniho zikona

« ROZHODNUTI O UMISTENIi STAVBY NEBO ZARIZENI (viz SZ § 79);

+ ROZHODNUTI O ZMENE VYUZITI UZEMI VYZADUJI (viz SZ § 80 odst. 2, s vyjimkami dle odst. 3)
a) terénni Gpravy [SZ § 3/1],
b) stanoveni dobyvaciho prostoru,
¢) odstavné, manipulacni, prodejni, skladové nebo vystavni plochy,
d) hibitovy,
e) zmény druhu pozemku nebo zplsobu vyuziti pozemku, zejména ziizovani, ruseni a upravy vinic, chmelnic, lest, park,

zahrad a sadli, pokud podminky nejsou stanoveny schvalenymi pozemkovymi ipravami nebo jinym tzemnim rozhodnutim,

f) ipravy pozemkd, které maji vliv na schopnost vsakovani vody.

+ ROZHODNUTI O DELENI NEBO SCELOVANI POZEMKU (viz SZ § 82);

+ ROZHODNUTI O OCHRANNEM PASMU (viz SZ § 83);

II. SPRAVNI ROZHODNUTI VYDAVANA JINYMI SPRAVNIMI URADY
¢ dle zakona z. ¢. 254/2001 Sb., o vodach

— § 28 (3) Povoleni vyjimky, vydané MZP ze zakazii v chranéné oblasti piirozené akumulace vod.

— §28aodst. 1 —,, Plochy morfologicky, geologicky a hydrologicky vhodné pro akumulaci povrchovych vod pro snizeni
nepriznivych ucinkit povodni a sucha lze k jejich uzemni ochranée pred jinymi aktivitami vymezit v Politice uzemniho
rozvoje a v uzemné planovaci dokumentaci jako uzemi chranéna pro akumulaci povrchovych vod. V téchto uzemich
Ize ménit dosavadni vyuZiti, umistovat stavby a provadet dalsi cinnosti pouze v pripade, Ze neznemozni nebo podstatné
neztizi jejich budouci vyuziti pro akumulaci povrchovych vod. *

— § 30 (1) Rozhodnuti o zfizeni nebo zméné ochranného pasma vodniho zdroje.

¢ dle zdkona z. ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny,

— ROZHODNUTI o zruseni registrace VKP (v piipadé vefejného zajmu).

¢ dle zikona z. ¢. 289/1995 Sb., o lesich

— § 7 (2) ROZHODNUTI o zafazeni lest do kategorie lesti ochrannych; rozhoduje organ statni spravy lestt na navrh
vlastnika lesa nebo z vlastniho podnétu.

—  §8(3) ROZHODNUTI o zafazeni lesti do kategorie lesti zvlagtniho uréeni rozhoduje organ statni spravy lesti na navrh
vlastnika lesa nebo z vlastniho podnétu.

— § 15/2 Odnéti nebo omezeni pro nové stavby pro rekreaci na pozemcich ur¢enych pro plnéni funkei lesa musi byt
v souladu se schvalenou uzemné planovaci dokumentaci. V lesich ochrannych a v lesich zvlastniho ureni nesmi nové
stavby narusit plnéni funkei, pro které byly tyto lesy vyhlaseny za lesy ochranné nebo za lesy zvlastniho urceni.

¢ dle zakona z. ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zakon)

— § 17 (1) ROZHODNUTI o stanoveni CHLU (chranéného loZiskového tizemi); stanovi MZP ... po dohodé s organem
uzemniho planovéni a stavebnim ufadem.

— §27 (1) ROZHODNUTI o stanoveni dobyvaciho prostoru: ,, Dobyvaci prostor a jeho zmény stanovi obvodni barisky
urad v soucinnosti s dotcenymi organy.

e dle zakona z. ¢. 61/1988 Sb., o hornické ¢innosti

— § 10 (1) Povoleni planu otvirky, ptipravy a dobyvani vyhradniho loZiska — povoluje barnsky urad.

— §19 (1) Povoleni dobyvani loziska nevyhrazeného nerostu, povoleni zajisténi a likvidace hlavnich dilnich dél a lomt
— povoluje baiisky urad.

¢ dle zakona z. ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uiradech

—  § 12/3 Pro zmeny druhii pozemku, vystavbu polnich a lesnich cest, ochranu a zurodnovani pudniho fondu a dalsi
spolecna zarizeni zahrnuta do schvdleného navrhu pozemkovych uprav se upousti od vydani iizemniho rozhodnuti
o umisténi stavby a od rozhodnuti o vyuZiti izemi (zvyraznéno — z textu vyplyva, Ze tento institut je jinou formou
uzemniho rozhodnuti).

Martin Tunka

1) Viz zakon €. 183/2006b., stavebni zakon, ve znéni pozdé&jsich ptedpisi, dale téz ,,SZ*, ,,stavebni zakon*.
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