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Agenda vizemniho planovani je vyznamnym zpuisobem ovliviiovana rozhodnutimi organii samospravy, konkrétné zastupi-
telstev obci a kraju, které jsou z piisobnosti ochrance vylouceny. Podle stavebniho zakona totiz ndlezi pravomoc vydavat
uzemni plan (véetné jeho zmen) do samostatné piisobnosti zastupitelstva obce. Naopak proces porizovani iizemniho planu
je vykonem statni spravy, kterym se ochrdance miize zabyvat. V tomto sméru je vsak ochrance vzdy limitovan tim, Ze kazda
Jednotliva etapa porizovani uizemniho planu (zaddni, koncept, navrh) je zavrsena rozhodnutim organu samospravy.

Jinymi slovy, verejny ochrance prav nemiize obci naridit, v jaké podobé ma vzemni plan vydat a jak se ma vyporadat s pri-
pominkami obcanii k jednotlivym zamerim reSenym vizemnim planem v daném vizemi. Pres vySe uvedené se ochrance snazi
byt obcaniim, kteri se na néj v zdlezitostech izemniho planovani obraceji, napomocen alespon radou a pravnim poucenim,
které by mohli vyuzit k ochrané svych viastnickych prav.

Rizeni o vydani
uzemniho planu

Proces projednavani a schvalovani
uzemné¢ planovaci dokumentace je upra-
ven zakonem ¢. 183/2006 Sb., o tizem-
nim planovani a stavebnim fadu (sta-
vebnim zédkonem). Jedna se o specificky
procesni postup, v jehoz ramci je nic-
méné zachovan prostor pro uplatnéni
pravem chranénych z&jmi ze strany do-
téenych spravnich organt, dotéenych
obci 1 vlastnikti nemovitosti a pro vy-
jadfeni odborné ¢i laické vefejnosti. Je
tieba upozornit na to, ze cely proces po-
fizovani a schvalovani izemniho planu
probiha vyluéné prostiednictvim Gfedni
desky prislusného obecniho ufadu, jed-
notlivym vlastnikim nemovitosti nacha-
zejicich se v dotéeném tizemi neni tedy
nic doru¢ovano piimo. K tomu je ticba
dodat, ze proti izemnimu planu se nelze
odvolat, protoze vysledkem celého pro-
cesu neni spravni rozhodnuti.

V ramci projednavéani a schvalovani
uzemniho planu je nutno fesit stiety
zajmil samospravy na rozvoji obce,
zajmu dotéenych organt statni spravy
a v neposledni fadé i zajmu jednot-
livych vlastniki nemovitosti. V pro-
cesu pofizovani uzemné planovaci
dokumentace se tfibi nazory na limity
vyuziti izemi a vysledné feSeni je
vzdy dilem kompromisu mezi zmi-
nénymi stranami pomysiného sporu,
jenz ma své koteny v rozdilnych na-
zorech na vyuziti izemi. Neni pochyb
o tom, ze Gzemni plan ve své kom-
promisni podobé nemize vyjadiovat

vSechny zajmy a postoje zucastné-
nych subjekt. Nekterym zajmim vy-
hovéno je, jinym naopak neni.

Judikatura spravnich soudd ve vécech
uzemniho planovani vychazi z toho, ze
vysledné funkéni a prostorové uspo-
fadani uzemi musi vzdy predstavo-
vat rozumny kompromis a vyvazenost
mezi jednotlivymi vefejnymi zajmy
navzajem, ale i mezi vefejnymi zajmy
na stran¢ jedné a soukromymi zajmy
na strané druhé. Reseni zvolené uzem-
nim planem muze legitimné omezit vy-
kon vlastnického prava vlastniki do-
téenych nemovitosti (popf. téz vykon
dal§ich prav s témito nemovitostmi
spojenych — napf. prava na svobodné
podnikani) a neni-li zjisténo, ze jde
o feSeni nezakonné ¢i excesivni, soud
se k vhodnosti a ucelnosti takového
postupu nevyjadiuje.

Stabilita uzemniho planu

Negativnim jevem, kterého jsme opako-
van¢ sveédky nejen u krajskych mést, ale
tyka se i mensich obci, je znacna promén-
livost uzemné planovaci dokumentace
v Case, tj. opakované schvalovani nékdy
i nékolika desitek zmén izemnich pland
vyvolané mnohdy narazovymi a ne vzdy
odiivodnénymi pranimi zejména vel-
kych investord (developerti). K tomu je
tieba uvést a zdlraznit, ze tzemni plan
by mél byt stabilnim pravnim doku-
mentem tak, aby zabezpecil pravni jis-
totu a kontinuitu ve vyuZzivani uzemi.
Uzemni plan Ize do jisté miry piirovnat

k ,,ustavé obce®; je tedy jakymsi funda-
mentalnim pravnim nastrojem regulace
uzemi, ktery by nemél podléhat nahodi-
lym a Castym zménam.

Ma-li tento zakladni dokument rozvoje
obce zabezpecit pravni jistotu regulace
vztahl v izemi, nemize byt pfedmétem
mnoha zmén. Tento stav nelze nez pova-
zovat za alarmujici a mél by byt vyzvou
predev§im organiim samospravy (zastu-
pitelstviim obci, které uzemni plany
schvaluji), aby k izemi své obce pfistu-
povaly obezietné a s Casovou perspekti-
vou presahujici obdobi pouze nékolika
let. Uzemni plan by mél byt vizi rozvoje
obce v Casové ose minimalné deseti
a vice let, jen tak muize naplnit oceka-
vani obcanti, ze bude zarukou dlouho-
dobé pravni stability uzemi.

Podle platné pravni Upravy je role sa-
mospravnych organti pfi pofizovani
a schvalovani izemné planovaci doku-
mentace v podob¢ tizemnich a regulac-
nich planti nezastupitelna a je piedevsim
politickou odpovédnosti zvolenych za-
stupcti obyvatel, zda a jak budou rozvoj
uzemi obce prostfednictvim zminénych
instrumentl zemniho planovani ovliv-
novat a regulovat.

Nahrady za zmény v uzemi

Dnem 1. 1. 2012 nabylo Gi¢innosti usta-
noveni § 102 odst. 2 stavebniho zédkona,
podle néhoz nalezi nahrada vlastnikovi
pozembku, jehoZ urceni k zastavéni bylo
zruSeno na zakladé zmény uzemniho

1) Cit. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 10. 2009, ¢j. 6 Ao 3/2009-76, www.nssoud.cz.

URBANISMUS A UZEMNI ROZVQJ - ROCNIK XV - CiSLO 2/2012

21




planu nebo regulacniho planu anebo vy-
danim nového tizemniho planu nebo re-
gula¢niho planu nebo zrusenim tzem-
niho rozhodnuti v fizeni o umisténi
vefejné prospésné stavby nebo vefejné
prospésného opatieni. K tomu je tieba
doplnit, Ze uvedeného postupu lze vy-
uzit az pro piipady Gzemnich a regulac-
nich plant a jejich zmén vydanych po
1. 1. 2012.

Pro uplnost uvadim, ze vlastnik mtize
o nahradu pozadat obec nebo kraj, je-
jichz organy vydaly uzemni opatieni
o stavebni uzavére, vydaly izemné pla-
novaci dokumentaci nebo jeji zménu,
anebo zrusily izemni rozhodnuti. Z4-
dost s navrhem vyse nahrady je povi-
nen vlastnik dolozit posudkem znalce.
Néahrada se primarné poskytuje v pe-
nézich. Avsak neni vylou¢eno poskyt-
nuti ndhradniho pozemku. Obec nebo
kraj jsou povinny vyrozumét vlastnika
(zadatele) o svém stanovisku k uplat-
nénému naroku na nahradu do 6 meé-
sici ode dne obdrzeni zadosti. V pfi-
pad¢ uznani naroku obec nebo kraj
poskytnou nahradu do 2 mésici ode
dne vyrozuméni Zadatele. V pripadé
neuznani rozhoduje o naroku soud.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze stava-
jici pravni piedpisy na useku vystavby
sice pocitaji s finan¢nimi nahradami
v souvislosti s negativnimi dopady
uzemniho planovani na vlastnicka
prava osob, ovSem pouze v presné
vymezenych pfipadech a navic az od

1. 1. 2012. Nahrad za zménu v tizemi
se tedy nelze domahat zpétné.

Moznosti pravni obrany
proti izemnimu planu

Pravni pfedpisy podcitaji s moznosti
spravniho a soudniho pfezkumu tizem-
nich pland, pfi¢emz je dulezité upozor-
nit na zménu piislusnosti soudu k pro-
jednani navrhi na zruSeni uzemnich
plant jako opatfeni obecné povahy.
Podle zakona ¢. 150/2002 Sb., soud-
niho fadu spravniho, ve znéni 0cin-
ném od 1. 1. 2012, budou k projednani
téchto navrhu pfislusné krajské soudy,
nikoliv Nejvys$si spravni soud, ktery
byl k projednani téchto navrhd pii-
slusny do 31. 12. 2011.

Spravni prezkum

Nadfizenym ufadem uzemniho pla-
novani vuéi pofizovateli uzemniho
planu je krajsky ufad, jenz posu-
zuje jeho navrh pred fizenim o jeho
vydani. K tomu dopliuji, ze podle
spravniho fadu lze soulad opatieni
obecné povahy (Gzemni plan je vyda-
van formou opatieni obecné povahy)
s pravnimi pfedpisy posoudit v pie-
zkumném fizeni. Usneseni o zaha-
jeni pfezkumného fizeni Ize vydat do
3 let od G&innosti opatfeni. Uginky
rozhodnuti v pfezkumném fizeni na-
stavaji ode dne jeho pravni moci.

Soudni pirezkum

Uzemni plan obce je opatienim obecné
povahy, k jehoz piezkumu je pfislusny
krajsky soud. Navrh na zruseni opat-
feni obecné povahy muze podat ten,
kdo tvrdi, ze byl na svych pravech
opatfenim obecné povahy zkracen.
V podrobnostech odkazuji na rozsu-
dek Nejvyssiho spravniho soudu 1
Ao 1/2009-120 ze dne 21. 7. 2009,
s jehoz obsahem je mozno se seznamit
na webovych strankach jmenovaného
soudu (www.nssoud.cz).?

Névrh na zruSeni izemniho planu lze
ke krajskému soudu podat do 3 let ode
dne, kdy navrhem napadeny uzemni
plan vydany jako opatieni obecné po-
vahy nabyl u¢innosti. Zmeskani lhity
pro podani navrhu nelze prominout.
Névrh kromé obecnych nélezitosti po-
dani musi obsahovat nadvrhové body,
z nichz musi byt patrno, z jakych skut-
kovych a pravnich dévodd povazuje
navrhovatel opatfeni obecné povahy
nebo jeho cast za nezdkonné. Obsa-
huje-li navrh tyto nalezitosti, nelze jiz
v dal§im fizeni navrh roz§ifovat na do-
sud nenapadené Casti opatieni obecné
povahy nebo jej rozsifovat o dalsi na-
vrhové body. Navrhovatel mize kdy-
koli za fizeni névrhové body ome-
zit. Pii pfezkoumdni opatfeni obecné
povahy vychézi soud ze skutkového
a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
vydani opatfeni obecné povahy.?

JUDr. Marek Hanak
Kancelar verejného ochrance prav

2) Vcitovaném judikatu Nejvyssi spravni soud mimo jiné poznamenal, ze ,,podminkou zakonnosti izemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle
§ 10laanasl. s. . s., je, ze veSkera omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z n€ho vyplyvajici maji ustavné legitimni a o zakonné cile opfené di-
vody a jsou ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéj$im ze zpisobi vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptisobem
a s vyloucenim libovtle (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu).
Za ptedpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mtize izemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného
nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v Gizemi regulovaném timto planem, nepfesdhnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu doty¢ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady.”

3) Viz ustanoveni § 101b zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho.
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ENGLISH ABSTRACT

Physical planning: the Ombundsman’s position, by Milan Hanak

The agenda of physical planning is importantly affected by the decisions of bodies of self-administration, specifically the
municipalities and regional authorities, which are beyond the legal powers of the Ombudsman. According to the Building
Act, it is in the autonomous competence of municipalities to publish spatial plans and alterations to these. The process of
spatial plan elaboration, however, is a discharge of state administration, so the Ombudsman may be involved. The posi-
tion of the public defender of rights is restricted by the fact that each stage of elaboration (assignment, concept, draft) is
concluded by a decision of a self-administration body. The Ombudsman cannot decide in which form the municipality
should publish the plan and how to treat citizens’ objections to specific items of the spatial plan. In spite of this, the public
defender of rights endeavours to help citizens who comment on matters of physical planning and gives them advice and
legal consultation in order to protect their proprietary rights.




