UZEMNI STUDIE - USPECH, NEBO PORAZKA?

Iveta Lastavkova

Clanek popisuje piiklad porizeni vizemni studie vybrané zastavitelné plochy pro zdstavbu rodinnych domii”, véetné pro-
blémii spojenych s naslednym vyuzivanim této studie pro rozhodovani stavebniho uradu. V zavéru si autorka odpovida
na nékteré z otdzek, které provazely porizovani uzemni studie a které provazeji soucasné rozhodovani podle vizemni stu-
die. Na zdkladé popsanych praktickych zkuSenosti ¢lanek konci uvahou nad ucelnosti a smysluplnosti institutu vzemni
studie tak, jak je nastaven v § 30 stavebniho zdkona, a zamysli se nad tim, zda je soucasna pravni uprava dostatecna pro
zajisténi koncepcniho rozhodovani stavebniho uradu a pro dosazeni potiebné urovné stavebni kultury v praxi.

Zakladni informace i —
o vychodiscich poFizeni "
uzemni studie = i

Vydany uzemni plan (2010) vymezil [#] | — . 3
zastavitelnou plochu ,bydleni indi- A=
vidualniho (BI-Z20)“. Jak je zfejmé
z obr. 1, jedna se o zastavitelnou plo-
chu, na kterou ze severni i jizni strany
navazuji stavajici stabilizované plo-
chy ,bydleni individualniho (BI-43
a BI-46)“ v zastavéném tzemi a ze
severovychodu na ni navazuje plocha
Hindividualni rekreace — zahradkarské
osady (RZ-42)“ — stabilizovany stav.
Podél jihozapadniho okraje zastavitel-
né plochy BI-Z20 vede ucelova komu-
nikace a sttedem plochy prochazi dal-
§i uzka nezpevnéna cesta vyuzivana
pro pé&si prichod Gizemim. Da se fici,
Ze navrzena zastavitelna plocha dopl-
nuje proluku mezi existujici zastavbou
v zastavéném Uzemi.

8021
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Pro planovanou zastavbu v plose BI-
720 neni vybudovana dostatecné ka-
pacitni vefejnad dopravni a technicka
infrastruktura. Pozadavkem mésta
bylo také zajistit stanoveni podminek NAVRH ZWEN

pro umisténi a prostorové usporadani TR RSB el
staveb na pozemcich, vcetné sjed-
noceni jejich zakladnich architekto-
nickych znakd apod. Takto podrobné PLOCHY BYDLENI

regulace nelze stanovit v Uizemnim = :

planu (jednalo by se o podrobnost, ﬂ E PLOCHY BYDLENI (BEZ ROZLISENI) (B)

kterd UP nendlezi), proto byla zasta- “ PLOCHY BYDLEN! INDVIDUALNIHO (BI)

vitelnd plocha BI-Z20 v uzemnim |-

Plé‘?“ vymezena jako plocha, ve kte- !" 29 PLOGHY A Ki IDD'RYHUEKTEHY'CHJ PROVEREN| ZMEN JEJICH VYUZIT| UZEMNI
ré je rozhodovani o zménich v uze- £ and] STUDITPODMINKOU PRO ROZHCDOVANI

mi podminéno zpracovanim Uzemni

studie, byly stanoveny podminky pro  Obr. 1a: Vyiez z legendy k hlavnimu vykresu
jeji porizeni a lhuta pro vlozeni dat

Obr. 1: Vyiez z hlavniho vykresu

L HRAN|CE ZASTAVENEHO UZEM| K 05/2009

o této studii do evidence uzemné plad-  V izemnim planu je plocha vymeze- vymezenim hranice feSeného uzemi
novaci ¢innosti — do konce roku 2012, nj k feeni uzemni studii vyznacena a kodem ,,US 14 (viz obr. 1, 1a).

*) Uvedeny prakticky ptiklad byl pro ucely zvefejnéni v Casopise anonymizovan.
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Kapitola prvni:
Jak probihalo
porizeni uzemni studie

Na konci roku 2010 néktefi vlastni-
ci pozemkid v plose BI-Z20 projevili
zdjem o vystavbu rodinnych domu,
proto byla do rozpoctu mésta na rok
2011 néarokovéna ¢astka na zpracovani
uzemni studie.

V dubnu 2011 vyhotovil pofizovatel
v souladu s ustanovenim § 30 odst. 2 SZ
zadani Gzemni studie, v némz ur€il jeji
rozsah, obsah, cile a ucel. Cilem bylo
zejména provereni optimalniho rozvrze-
ni parcelace v plose BI-Z20, stanoveni
podrobnéjsich podminek prostorového
usporadani staveb a také feSeni majet-
kopravnich vztaht k pozemkiim (navrh
dohody o parcelaci), pfipadné urceni
etapizace vystavby. Zadani uzemni stu-
die obsahovalo pozadavky na vymezeni
pozemki pro vystavbu vefejné doprav-
ni a technické infrastruktury, pozemku
pro vystavbu rodinnych domt, pozada-
vek na stanoveni podminek prostorové-
ho uspotadani staveb na pozemcich — se
zohlednénim daného charakteru tzemi
a okolni zastavby a mozného uplatnéni
nové zastavby v dalkovych pohledech.

Zadani rovnéz obsahovalo pozadavek
na zpracovani navrhu dohody o parce-
laci jako samostatné soucasti izemni
studie. Tento pozadavek neni u studie
uplné obvykly a je nezbytné dodat, ze
se nejednalo o plochu, v niz by iizemni
plan podminioval rozhodovani dohodou
o parcelaci, protoze v dobé pofizeni
uzemniho planu to jesté nebylo mozné
stanovit (pozn.: tato moznost je dana
az po novelizaci vyhl.¢. 500/2006 Sb.
provedené vyhlaskou ¢. 458/2012 Sb.).
Pozemky v feSeném uzemi vSak byly
pfevazné ve vlastnictvi soukromych
vlastnikd — jednalo se celkem o 10 po-
zemk, z nichz pouze dva byly ve vlast-
nictvi mésta (vlastnictvi pozemku v lo-
kalité¢ v dobé zah4jeni praci na izemni
studii je vyjadfeno na obr. 2, 2a).

Bylo jasné, ze pro vymezeni pozemku
vefejné infrastruktury a vefejného pro-
stranstvi bude nutno vyuzit také ¢asti po-
zemkl v soukromém vlastnictvi. Pravé
z tohoto diivodu mél byt soucasti izemni
studie i navrh dohody o parcelaci.

Vyméra (m?) vlastnik poznamka
1790 4 040 Meésto
1783 1309 Meésto ostatni komunikace
1786/6 1 000 Soukromy vlastnik
1786/4 980 Soukromy vlastnik
1786/3 1 000 Soukromy vlastnik
1786/7 1 000 Soukromy vlastnik
1786/8 600 Soukromy vlastnik
1786/2 999 Soukromy vlastnik
1778/2 145 Soukromy vlastnik
1778/1 10 727 Soukromy vlastnik | pozemek bude rozparcelovan
pro rodinné domy

Obr. 2: Udaje o viastnickych vztazich k pozemkiim v ieSeném vizemi US-14

obr.2a: Grafické vyjadieni vlastnickych vitahii v FeSeném uzemi (modie
jsou vyznaceny pozemky ve vlastnictvi mésta, zbyvajici pozemky jsou
ve vlastnictvi soukromych vilastniki)

Na zakladé zpracovaného zadani byl
proveden vybér zhotovitele Uzemni
studie (04—05/2011) a v Cervnu 2011
byla podepsana smlouva. Potfizovatel
uzemni studie v tomto okamziku infor-
moval pisemnym sdélenim jednotlivé
vsechny vlastniky pozemka v lokalité
o tom, Ze byly zahdjeny prace na pofi-
zeni izemni studie, o vybraném zhoto-
viteli, o zadani studie i harmonogramu
praci. Uzemni studie méla byt zpra-
covana ve variantach a v rozpracova-
nosti projednana se vSemi vlastniky
pozemkl — na zékladé vysledku pro-
jednani méla byt vybrana jedna z vari-
ant k dopracovani. K této varianté mél
byt vyhotoven a s vlastniky pozemki
znovu projednan také navrh na dohody
o parcelaci.

Jak probihalo projednani rozpraco-
vané uzemni studie s vlastniky po-
zemkii?

Prvni projednani se uskutecnilo v Cer-
venci 2011 — jednalo se o projednani
Ctyt navrzenych variant feseni, jehoz
ucelem mél byt vybér jedné varian-
ty k dopracovani. Vsechny pozemky
byly néjakym zpusobem dotéeny ze-
jména vymezenim pozemkt dopravni
infrastruktury a kromé toho zde byl
jesté pozadavek na vymezeni plochy
vefejného prostranstvi — zelené (podle
§ 7 vyhlagky €. 501/2006 Sb.).

Na nezbytny zabor ¢asti pozemkil pro
komunikace a sité technického vyba-
veni byli vlastnici pozemku predem
pfipraveni, ostiejsi diskusi vSak pofi-
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zovatel ocekaval k vymezeni pozemku
vetejného prostranstvi, protoze jako
nejvhodnéjsi vychazela varianta s vy-
mezenim vefejného prostranstvi praveé : ]
na jednom ze soukromych pozemku.
A zde doslo pfi projednani s vlast-
niky k prvnimu velkému prekvape-
ni — vSichni vlastnici pozemkt zcela
shodné vybrali variantu s vymezenim
vetejného prostranstvi na soukromém
pozemku. Nejprekvapiveéjsi byla re- |
akce pfimo dotceného vlastnika, ktery '
moznost sménit svij pozemek za po-

o

Wi

WO CYILINERL

zemek mésta uvital s nadSenim, pro-
toze podle jeho nazoru tim ziskal po-
zemek v mnohem zajimavéjsi poloze.

Obr. 4: Grafické vyjadieni nové parcelace pozemkit a zmén viastnickych vzta-
hii k pozemkiim (kaZdy vlastnik je vyznacen jinou barvou)
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infrastruktury, ale ze na druhé strané

nechce branit vystavbé v tomto uze-
mi — proto se zpracovava studie, ktera
stanovi podminky pro vystavbu a pfi

jejich dodrzeni mohou stavebnici po-
kracovat v pripravé vystavby. Prijeti
této informace bez velkych emoci bylo

Vybrana varianta feSeni byla dopraco-
vana do finalni podoby a bylo svolano
dalsi projednani s vlastniky (v fijnu

druhym ptekvapenim. 2011). Jeho ucelem bylo predstaveni
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Obr. 3: Vykres urbanisticko-architektonického FeSeni (zdkresy pudorysii ro-
dinnych domii jsou pouze ilustrativni)

Obr. 4a: Navrh parcelace a smén pozemkii rozepsany v tabulce

finalniho navrhu Gzemni studie, v¢et-
né¢ stanovenych regulaénich podmi-
nek pro vystavbu a dale predstaveni
navrhu dohody o parcelaci pozemku
a jeho odsouhlaseni. Navrzené feseni
je ziejmé z vykresu urbanisticko-ar-
chitektonického feSeni (obr. 3). Navrh
parcelace pozemku a jejich smén byl
vyjadren graficky na podkladé katas-
tralni mapy a rozpracovan do prehled-
né tabulky (obr. 4, 4a).

Protoze v izemi neni vybudovana tech-
nicka a dopravni infrastruktura, izemni
studie stanovila nasledujici podminuji-
ci investice:

Splaskova kanalizace

Odvedeni destové vody

Plynovod, RS plynu

Trafostanice s pfipojkou kabelového
vedeni VN 22kV
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Na zéklad€ projednani s vlastniky a més-
tem byly vyse uvedené podminky ve stu-
dii zmirnény takto:

, Pokud v teSeném uzemi soukromy
stavebnik prokaze, zZe vyhovi vSem pod-
minkam stanovenym v této vuzemni stu-
dii jiz pred realizaci verejne prospés-
nych staveb na verejnych plochdch,
muize zahajit vyrizovani formalit nut-
nych k povoleni vystavby RD.

Ze strany mésta bylo totiz znovu zdlraz-
néno, ze mesto nepocita s realizaci verej-
né infrastruktury na vlastni naklady. Bylo
tedy jasné, ze nakladné feseni splaskové
a destové kanalizace bude spiSe vyhle-
dovou zalezitosti. Proto bylo stavebni-
kiim umoznéno fesit svedeni dest'ovych
a splaskovych vod do doby vybudovani
kanalizace nahradnim zplisobem (zasa-
kovanim destovych vod na pozemku,
vystavbou nepropustnych jimek nebo
COV u jednotlivych rodinnych domi).
Pozadavky na napojeni rodinnych domi
na rozvody plynu ze strany vlastnikl po-
zemkd vlastné nebyly a otdzku napojeni
na distribu¢ni vedeni NN si vlastnici byli
ochotni fesit sami.

Pro sjednoceni budouciho osazeni sta-
veb smérem ke komunikaci byla sta-
novena nasledujici podminka:

., Pred jakoukoliv stavebni ¢innosti v tize-
mi musi byt vypracovana projektova
dokumentace obytnych ulic a prilehlych
verejnych prostranstvi z divodu sprav-
ného vyskového osazeni rodinnych domii
a jejich oploceni a upravy terénu pozem-
kit v navaznosti na budouct komunikaci.
S touto podminkou vlastnici pozemka
rovnéZz souhlasili a mésto se zavazalo,
ze zajisti zpracovani dokumentace pro
uzemni fizeni pro umisténi a feSeni sta-
veb vefejné infrastruktury s tim, Ze tato
DUR bude nasledné piedana stavebni-
kim k dal$imu vyuziti.

Pro zastavbu na jednotlivych pozemcich
rodinnych domil uzemni studie stanovi-
la vesmés obvyklé regulac¢ni podminky
majici vyznam pro budouci vzhled uli-
ce a pro utvareni a charakter vefejného
prostoru:

—uli¢ni a stavebni cary,

— pozadavek, aby pfevazujici ¢ast ulic-
ni fasady rodinného domu spocivala
na stavebni ¢afe, a aby zadné dalsi
stavby nebyly umistovany mezi
uliéni a stavebni ¢aru,

— odstupy staveb, podminky pro feSeni
oploceni (typ oploceni, maximalni vys-
ka, navaznost),

— doporuceni pro dalsi stavby na po-
zemcich rodinnych domu (garaze, al-
tany apod.)

—maximalni podlaznost u rodinnych
dom (v nékterych castech odlisné —
podle svazitosti pozemkut a pohledo-
vé exponovanosti) apod.

Zamérmé nebyly striktné stanoveny kon-
krétni typy zastfeSeni nebo padorysné
tvary rodinnych domi, aby nebyl pred-
urCen konkrétni typ staveb, a aby byla
umoznéna jista mira variability. Navrh re-
gulacnich podminek vsak ptesto vychazel
z filozofie, ze stavby v jednotlivych uce-
lenych castech lokality by mély mit urcity
jednotny vyraz. Proto bylo stanoveno, Ze
., Architektura novych rodinnych domi
podél stejné stavebni Cary musi respekto-
vat podstatné znaky ji7 existujicich nebo
povolenych rodinnych domit ve stejné
uli¢éni Fadé. Podstatnymi znaky se rozumi
primérené prizpiisobeni podlaznosti, typu
zastavby, objemu a vysky RD a sméru
hlavniho hiebene strechy. Priklad: ved-
le jednopodlazniho bungalovu nesmi byt
umistén dvoupodlazni diim, ale jen jedno-
podlazni s vyuzitelnym podkrovim a pri-
zpusobenou vyskou nasazeni strechy.

S mensimi pozadavky na upravu byly
na jednani dohodnuty jak navrzené
smény pozemkl, tak stanovené regu-
la¢ni podminky pro vystavbu rodinnych
domii, podmitujici investice i podminka
vyhotoveni DUR, které¢ musi predchazet
dalsi pfipravé jednotlivych staveb rodin-
nych domt.

Zhotovitel upravil navrh dohody
o parcelaci podle vysledku projednani.
Uzemni studie véetné navrhu dohody
o parcelaci byla dokoncena a odevzda-
na pofizovateli v prosinci 2011.

Porizovatel schvalil moznost vyuziti
uzemni studie jako podkladu k pofizo-
vani UPD a pro rozhodovéani v tzemi
a zajistil vlozeni dat o ni do evidence
uzemné planovaci ¢innosti (12. 7. 2012).
O této skutecnosti pisemné informoval
vSechny vlastniky pozemki jednotlive,
poskytl uzemni studii méstu a prislusné-
mu stavebnimu ufadu a soucasné zajistil

vvvvv

strankach mésta.

Témito ukony role pofizovatele izem-
né planovaciho podkladu vlastné konc¢i.
Potizovatel mize byt spokojen a muze
podlehnout mylnému piedpokladu, ze
vSechno je jasné, a ze postupnymi kro-
ky (dle doporuceni v tizemi studii) bude
vystavba pokracovat bez vétSich pro-
blému. Zvlast, kdyz se podafilo méstu
v docela kratkém case zajistit vyhoto-
veni geometrickych plant a dojednat se
vSemi vlastniky otazku majetkopravni-
ho vypotadani pozemka. ..

Jak se ale ukazalo, problémy zacaly az
s vyuzitim uzemni studie pro rozhodo-
vani o tzemi.

Kapitola druha:

Jak se stavebni urad
snazil rozhodovat
podle uzemni studie

Zpracovani dokumentace pro uzem-
ni Fizeni pro umisténi staveb vefejné
infrastruktury bylo méstem zajisténo
az po dalsich dvou letech (dokumenta-
ce byla zadana v roce 2014 a dokonce-
na az v roce 2015), a to zejména na za-
klad¢ intervenci jednoho stavebnika,
ktery chtél aktualné v Gizemi stavét.

Mezi evidovanim tUzemni studie
a zpracovanim DUR uplynula docela
dlouha doba (cca 3 roky). Za tuto dobu
doslo v dotéeném uzemi ke zménam
— pfevazna ¢ast rozparcelovanych po-
zemkd zménila vlastnika. K jednomu
zajemci o vystavbu se pfidal druhy
(z novych vlastnikli pozemku), zajem
aktualn¢ stavét nikdo dalsi neprojevil.

Dva stavebnici tedy podali pfislusné
zadosti o povoleni staveb rodinnych
domt v lokalité. Oba dotcené pozemky
se nachazely v takové poloze v ram-
ci feSeného Uzemi, ktera umoznovala
napojeni rodinnych domti na stavajici
sité technického vybaveni. Soucasné
oba stavebnici vyuZili moznosti feSit
odvedeni splaskovych a destovych
vod nahradnim zpisobem, ktery ne-
znemozni budouci realizaci kanalizace
(apripadné napojeni téchto domi na ka-
nalizaci). Oba stavebnici také respek-
tovali stanovené prostorové regulace
zastavby na pozemcich, coz je zfejmé
z obr. 5. Vzhled obou staveb byl obdob-
ny a osazeni staveb v terénu vyskoveé
odpovidalo zpracované DUR — napoje-
ni na komunikaci.
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Stavebni ufad stal pfed rozhodnutim,
zda blokovat stavebnikim moznost
vystavby do doby vybudovani inZe-
nyrskych siti pro vSechny planované
domy (zejména pielozka a prodlouze-
ni vodovodu, vybudovani nové trafo-
stanice a vedeni NN), nebo zda témto
dvéma stavebnikiim umoznit vystav-
bu dvou rodinnych domuti napojenych
na stavajici sité¢ jinym zptisobem (se
souhlasem spravcu téchto siti). Pritom
usoudil, Ze umisténim obou rodinnych
domi nebude znemoznéno feseni ve-
fejné infrastruktury v budoucnu podle
uzemni studie, Ze jsou respektovany
stanovené podminky prostorové regu-
lace staveb (stavebni cary, podlaznost,
ulicni cary, vyska a vzhled oploceni),
a ze stavebnici v souladu s pozadav-
kem ve studii ,,prokazali, ze vyhovi
v§em podminkam stanovenym v této
prospésnych staveb na verejnych plo-
chach®. S védomim, ze Gzemni studie
podle metodického pokynu ,,Uzemni
studie® zpracovaného MMR a UUR
v prosinci 2010 neni pro rozhodovani
zavaznym podkladem, dospél stavebni
urad k zavéru, Ze pro zamitnuti poda-
nych zadosti nema zadnou oporu v za-
koné, procez umisténi a vystavbu obou
rodinnych domu povolil.

Po povoleni téchto dvou staveb vSak
stavebni rad fesil otazku, jak postupo-
vat pti povolovani dalsich staveb rodin-
nych domi — je totiz zfejmé, ze bude
mozné napojit na stavajici rozvody
NN maximaln¢ dalsi dva az tii rodinné
domy a pro ostatni bude nutné vybu-
dovat trafostanici a nové rozvody NN.
Je vhodné povolit u nasledujicich sta-
veb rodinnych domu nelogicky dlouhé
ptipojky s védomim, ze dalsi vystavba
v lokalité v ur¢itém momentu stejné jiz
nebude mozna? A je viibec mozné dal-
$im stavebnikdm toto feSeni zamitnout,
kdyz ptedchozim dvéma bylo vyho-
véno? A co az novi vlastnici pozemki
zjisti, Ze nastal problém s nedostatec-
nou kapacitou elektrické sité a jejich ro-
dinné domy uz nebude mozné ptipojit?

Stavebni ufad si je védom toho, Ze zaha-
jeny postup vystavby (kazdy svoje pfi-
pojky a kdo pfijde pozdé, ma smulu...)
je nekoncepcni. Vznikl tak precedens
v Uzemi, diky némuz bude koncepce
zastavby podle Gzemni studie pravde-

Obr. 5: Zdkres piidorysii obou rodinnych domii a jejich osazeni smérem

ke stavebni éare

Obr. 6: Zikres navrieného umisténi nového rodinného domu
(mimo stavebni Caru, zcela jiny typ RD — piizemni s plochou stiechou)

podobné naplnéna jen z mens$i Casti.
V Uzemni studii nebylo striktné stano-
veno, ze v lokalité nelze stavét jednot-
livé domy, dokud nebude vybudovéana
vefejna infrastruktura. A i kdyby takova
striktni podminka ve studii stanovena
byla, bylo by mozné rozhodovat jinak,
kdyz je studie podle platné metodiky
nezavaznym podkladem? Pokud by sta-
vebnici namitali, Ze maji souhlasy vlast-
nikti vefejné infrastruktury ke zfizeni
ptipojek a ostatni ¢asti studie respektuyji,
a ze studie neni zavazna, jakym zpUso-
bem by jim mohl stavebni tifad opono-

vat? Jak by odivodnil zamitnuti Zados-
ti? Podle metodického pokynu se mize
stavebni ufad od feseni ve studii odchy-
lit, kdyz odiivodni, Ze nasel z hlediska
cilt a ukold UP a vefejnych zajmi fese-
ni vhodnéjsi nebo alespon rovnocenné
uzemni studii. M¢l stavebni ufad poda-
né zadosti zamitnout s tim, Ze zvolené
feSeni neni vhodnéj$i ani rovnocenné
s feSenim navrzenym studii z hlediska
vefejného zajmu? Jak by tento ,,vetejny
zajem" ve svém odtivodnéni definoval?
V jakych ustanovenich stavebniho za-
kona by nasel jednozna¢nou oporu pro
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sva tvrzeni? A jak by asi s takto odiivod-
nénym rozhodnutim nalozil pii odvola-
ni odvolaci organ? Stavebni ifad nako-
nec konstatoval, Ze zptisob povolovani
dalsich staveb v uzemi je povolenim
prvnich dvou staveb dan — az po ,,stop
stav®, kterym bude nedostatek kapacity
elektrické sité.

Tim ale problémy s vyuzitim Gzemni
studie pro rozhodovani neskoncily. Jak
se ukazalo, stale plati, Ze vlastnik po-
zemku si nenecha ,,diktovat®, jak ma
vypadat jeho rodinny diim a kde kon-
krétné ma byt na pozemku umistén.
Problém nastal i s prosazenim regulac-
nich podminek stanovenych studii.

Na stavebni utad prichazi novy staveb-
nik s navrhem rodinného domu, jehoz
umisténi ani vzhled nerespektuje sta-
novené regulaéni podminky. Staveb-
nik si koupil pozemek od predchoziho
vlastnika a bez ohledu na cokoliv si
na ném chce realizovat svou predsta-
vu o bydleni. Pfichazi ke konzultaci
na stavebni Gfad s navrhem umisténi
rodinného domu do stejné uli¢ni fady,
kde jsou jiz rozestavény prvni dva ro-
dinné domy, oba fesené jako jedno-
podlazni s podkrovim a sedlovou stie-
chou. Nové navrhovany rodinny dim
je umistén mimo stavebni ¢aru a je fe-
Sen jako pfizemni s plochou stfechou
(z obr. 6 je zfejmé umisténi dvou jiz
povolenych RD a navrZzené umiste-
ni dalsiho RD ve stejné uliéni fad¢é —
mimo stavebni ¢aru).

Podle uzemni studie plati, ze: ,, Archi-
tektura novych rodinnych domu podél
stejné stavebni cary musi respektovat
podstatné znaky jiz existujicich nebo
povolenych rodinnych domii ve stejné
ulicni vade. Podstatnymi znaky se ro-
zumi primérené prizpusobeni podlaz-
nosti, typu zastavby, objemu a vysky
RD a sméru hlavniho hiebene strechy.
Ve stejné tadé jsou povoleny dva ro-
dinné domy, jimiz jsou dany zakladni
architektonické znaky i typ zastavby
v dané uli¢ni fadé. Navrh nového domu
tomu neodpovida a navic nerespektuje
stavebni caru. Nezbyva nez vysveét-
lit stavebnikovi, Ze bude nutno navrh
prepracovat. Na to stavebnik reaguje
otazkou: ,,A pro¢? Studie pfece neni za-
vaznym podkladem a stavebni tiad se
muze od feSeni odchylit.* Stavebni urad

argumentuje metodikou: Stavebni urad
se muze odchylit, kdyz odivodni, Ze
zvolené Feseni je lepsi nebo rovnocenné
z hlediska cilit a vikolit uizemniho plano-
vani a verejnych zajmii... atd. A staveb-
nik se pta: ,,0 jaky vefejny zajem se jed-
na? Jak oduvodnite, Ze mnou navrzené
feseni je horsi nez feseni ve studii?*

V soucasné dob¢é je stavebni tufad
i ufad uzemniho planovani ve fazi
presvédcovani stavebnika o tom, Ze
je tfeba navrh pfepracovat. Pokud se
to nepodafi, stavebni ufad bude muset
zadost stavebnika o vydani izemniho
rozhodnuti zamitnout. V odivodnéni
se pak muiZze opfit o ustanoveni § 19
odst. 1 pism. b), d) a e) stavebniho
zakona, a to pravé s vyuzitim Gzemni
studie jako odborného podkladu. Ani
v tom pfipadé vsak neni jisté, zda tézce
vypracované odivodnéni rozhodnuti
o zamitnuti pfi piipadném odvolani
obstoji u odvolaciho organu.

Blahovy byl pofizovatel, ktery si my-
slel, ze pofizenim Uzemni studie jako
odborného podkladu pomohl stavebni-
mu ufadu ke snadnéj$imu rozhodovani,
nebo Ze dokonce stavebnikiim nabid-
nul pochopitelny ramec pro spravnou
volbu typu a umisténi rodinného domu,
ktery si na pozemku postavi. Je vinou
porizovatele, ze potidil Spatny pod-
klad? Je vinou stavebniho 0Ufadu, Ze
tento podklad $patné uchopil? Nebo je
snad vinou mésta, ze schvalilo v Gizem-
nim planu onu zastavitelnou plochu
a nevzalo na sebe zavazek, ze ji zain-
vestuje infrastrukturou? Kdo mize za
to, Ze mame stavebniky, ktefi nejsou
ochotni respektovat jakakoliv dohod-
nuta nebo obecné platna pravidla?

Kapitola treti:
Dobra i Spatna zkuSenost,
hledani odpoveédi

V pribéhu pofizovani Gizemni studie
a aktualnich problémi pfi realizaci vy-
stavby v tizemi podle ni jsme ziskali
cenné zkusenosti. Lze je shrnout struc-
n¢ do odpovédi na nasledujici otazky:

Otazka prvni: Wplati se informovat
viastniky pozemkii o porizovani vizem-
ni studie a jednat s nimi v priibéhu je-
Jjtho zpracovani?

Jednoznaéné ano.

Stavebni zakon v § 30 neuklada po-
vinnost projednavat Uzemni studii
s vlastniky pozemk v feSeném Gizemi.
Pofizovani uzemni studie bez védomi
vlastnikd pozemkt vSak pofizovatel
nepovazoval za spravné a usoudil, Ze
vlastnici pozemkt by naopak méli byt
o celé véci informovani hned pti zaha-
jeni praci, a to co mozna nejpodrobné&ji
— méli by znat obsah zadani i divody,
pro¢ bylo takto sestaveno, méli by
védét, co mohou od feSeni studie oce-
kavat (zejména jaké zasahy do jejich
vlastnickych prav), méli by védét, jak
se bude postupovat pfi zpracovani stu-
die, zda a do jaké miry se mohou na je-
jim zpracovani podilet a jakym zpa-
sobem budou feSeny majetkopravni
vztahy k pozemkim (smény pozemk,
vykupy atd.). Jiz pfi prvnim projedna-
ni variant izemni studie se ukazalo, ze
rozhodnuti podat vlastnikiim vycéerpa-
vajici informace hned na pocatku bylo
moudré — na prvnim projednani nebyly
ze strany vlastnikll pozemki uplatnény
zadné pfipominky k navrZzenym zabo-
rim ¢asti jejich pozemki pro verejnou
dopravni infrastrukturu (potieba zabo-
ru byla jiz pfedem fadné odivodnéna
a byl také nastinén zpuisob nahrady
za zabory Casti jejich pozemkl — feSeni
v podob¢ navrhu dohody o parcelaci).
Nebyly problémy ani s odsouhlasenim
navrhu dohody o parcelaci, na zakladé
odsouhlasené dohody mohly byt vy-
hotoveny geometrické plany, nebyly
problémy s vlastniky pozemku pfi na-
sledné realizaci smén pozemkl, majet-
kového vyrovnani atd.

Otazka druha: Bylo chybou umoznit
povoleni nékterych staveb RD pred vy-
budovanim verejné infrastruktury pro
celou lokalitu?

Pravdépodobné ano, ale... Uzemni
studie tuto moznost za uréitych pod-
minek nevyloucila. Stavebni ufad také
nenasel dostateCnou oporu v zakoné
pro zamitnuti podanych zadosti, a proto
nedokazal patficné odivodnit, pro¢ na-
vrzené fesSeni nelze povazovat za lepsi
nebo rovnocenné feseni uzemni studie
z hlediska cilt a tkol uzemniho plano-
vani a z hlediska vefejnych zajmu.

Otazka tieti: Méla byt otazka vybudo-
vani verejné infrastruktury pro celou
lokalitu osetiena planovaci smlouvou?
Jednoznac¢né ano. A pokud ma vystav-
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ba v lokalit¢ pokraCovat podle uzemni
studie, po vycerpani kapacity vedeni
NN pro napojeni dalsich staveb nepo-
chybné stavebni ufad v souladu s § 88
stavebniho zdkona k tomuto stavebniky
vyzve. Nesporné by vsak bylo lepsi,
kdyby povinnost uzavfeni planovaci
smlouvy byla podminkou pro pfipravu
staveb v lokalité. Ze stavebniho zako-
na vsak povinnost uzavieni planovaci
smlouvy na zakladé uzemni studie ne-
vyplyva, takze prosazeni tohoto poza-
davku neni realné. Dal$im problémem
je to, Ze ne vsichni vlastnici pozemki
maji vzdy opravdovy zajem stavét (né-
kdy se jedna jenom o dobie uloZené pe-
nize v pozemcich) — pfistoupili by tito
vlastnici na uzavieni planovaci smlou-
vy a sloZeni pomérné finanéni ¢astky
na vybudovani infrastruktury?

Otazka ¢tvrta: Jak stavebnikiim vysvet-
lit, Ze se musi Fidit schvalenou vizemni
studii, kdyz podle platné pravni upravy
neni pro rozhodovani stavebniho uradu
zavaznym podkladem?

Velmi tézko. Ne vSichni stavebnici
maji pfirozenou davkou pokory a re-
spektu k Gzemi, kde se chystaji stavét.
Naopak prichazeji nektefi, pro které je
prvotni vyhradné prosazeni jejich vlast-
nich zajmi bez ohledu na $irsi souvis-
losti, pravidla, zakonitosti a zvyklosti,
a k prosazeni svych zajmu radi a casto
vyuzivaji dokonaly pravnicky servis.
A tady plati, Ze co neni zavazné piimo
ze zékona, jako by ani neexistovalo.

Otazka pata: Jak odivodnit, ze zvole-
né odlisné reseni neni lepsi nebo rov-
nocenné ve vztahu k verejnému zdajmu?
Velmi tézko. Vetejny zajem neni ni-
kde ve stavebnim zakoné jednoznacné
definovan. Verfejné zajmy haji dotce-
né organy podle pfislusnych platnych
predpist — jaky vefejny zajem porusi
stavebnik, ktery si zvoli jiné napojeni
na elektrickou sit, nez ma byt podle
studie? Pravdépodobné Zzadny, kdyz
vefejna infrastruktura, na kterou by
se mél spravné podle uzemni studie
napojit, jesté¢ neni vybudovana. Jaky
vefejny zajem porusi stavebnik, ktery
se odmitd prizplsobit stavebni care?
Zpracovani Uzemnich studii patii mezi
vybrané ¢innosti ve vystavbé, ale to, Ze
stavebni Caru stanovil v Gizemni studii
odbornik, neznamena, Ze je tim defino-
van vetejny zajem...

Otazka Sesta: Je zde néjaky zpiisob,
jak zajistit ,,zavaznost studie?
Pravdépodobné ano, ale pouze cas-
tecné. Predmétné Casti uzemni studie
1ze promitnout zpét do izemniho planu
(zménou Gzemniho planu). Pravé zde
by mohlo byt stanoveno v dané zasta-
vitelné plose jeji ,,podminéné piipustné
vyuziti“, kde podminkou pro vystavbu
rodinnych domt by bylo vybudovani
vefejné infrastruktury v 1. etapé. Stejné
tak by mohly byt doplnény podminky
prostorového usporadani zastavby ro-
dinnych domt — ov§em ziejmé pouze
formou odkazu na regulacni podminky
stanovené evidovanou uzemni studii,
protoze do UP nelze prevzit podrob-
nosti fesené prave studii (napf. staveb-
ni ¢ary, tvary stfech, parametry oplo-
ceni apod.). Problémem je, Ze neZ se
pofidi zména uzemniho planu, budou
uz nékteré stavby povoleny.

Zaveérecné zamysleni:
K ¢emu je dobra azemni
studie?

7Zda se, Ze soufasna pravni Uprava
institutu uzemni studie je dobfe vyu-
zitelnd jenom v idealnich ptipadech,
kdy se tUzemni studie zpracovava
pro pozemek (pozemky) vyhradné
ve vlastnictvi obce nebo ve vlastnic-
tvi jednoho, maximalné¢ dvou vlast-
nikd, ktefi jsou schopni se dohodnout
na vybudovani infrastruktury (pozn.:
i tito viastnici vsak mohou stavebnimu
uradu argumentovat ,,nezavaznosti
studie, budou-Ii chtit prosadit néjakou
zménu — napr. zmensit stavebni po-
zemky, zmensit plochu zelené apod.).
Takovych idealnich ptipadt vlastnic-
tvi k pozemklim ovSem v praxi bude
velmi malo. Vice bude naopak téch
pripadi, kdy pozemky nejsou ve vlast-
nictvi obce, ale presto existuje realna
potieba regulovat zastavbu v uzemi.
A ,,nezavazna“ uzemni studie, acko-
liv je odbornym podkladem, rozhodné
neni v tomto ptipad¢ dostate¢nym na-
strojem pro regulaci zastavby.

Z moznosti dostupnych na zaklad¢ sta-
vebniho zakona se pro zavaznou a dlou-
hodobé¢ platnou regulaci v tizemi nabizi
prakticky jedina: poFizeni regulacniho
planu z podnétu, ktery nebude nahra-
zovat Uzemni rozhodnuti a tudiz se

u n¢j nestanovuje doba platnosti. Dii-
vE&j$i nepfili§ zdatila pravni Gprava po-
fizovani regulacnich plant ve staveb-
nim zakoné ucinném od 1. 1. 2007 vSak
staCila za par let vyvolat ur€itou averzi
k pofizovani regula¢nich pland, takze
jejich pofizovani téméf ustalo. K za-
sadnimu zlepSeni situace nepomohla
ani naslednd zména prostrednictvim
dalsi novelizace stavebniho zékona.
Nase vlastni zkusenosti také napovida-
ji, Ze zastupitelstva obci nejsou naklo-
néna dokumentu, ktery ma byt zavazny
pro rozhodovani (co kdyz ptijde inves-
tor, ktery to bude chtit jinak?). V tomto
smyslu je ,,nezavaznost™ uzemni studie
vlastn¢ velkou vyhodou. Tato ,,neza-
vaznost“ by vSak méla mit své hranice
(definované nejlépe ptimo zakonem, ne
pouhou metodikou), jinak se uzemni
studie mize stat pro rozhodovani sta-

vvvvv

a jeji smysl a ticel neni naplnén.

Uzemni studie je bez diskuse dobrym
odbornym podkladem a potiebnym na-
strojem uzemniho planovani, ale podle
platné pravni upravy a metodického vy-
kladu je pfili§ nachylna k tomu, aby si
stavebnici dana pravidla ptizpisobovali
.k obrazu svému‘ a vyhybali se jejich
respektovani. Povinnosti stavebniki re-
spektovat schvaleny uzemné planovaci
podklad jsou totiz diametralné odlisné
od povinnosti stavebniho ufadu respek-
tovat zakon: zatimco stavebnik muze
tvrdit a namitat téméf cokoliv, stavebni
ufad jako organ statni spravy smi konat
jen to, co je mu ulozeno zakonem. Sta-
vebni Gfad muze tedy v ptipadé existuji-
ci izemni studie opakovan¢ argumento-
vat tim, ze se jedna o odborny podklad,
ktery nastavil n¢jaké regulacni podmin-
ky, pro¢ byly takto nastaveny, k jakému
vysledku je danymi regulacemi smé-
fovano, ze Uzemni studie stanovenim
téchto podminek vlastné napliuje cile
a tkoly izemniho planovani definované
v ustanovenich § 18 a §19 stavebniho
zakona... atd., ale pii faktické a mnoh-
dy skoro ucelové zdlraziiované ,neza-
vaznosti* uzemni studie je takova argu-
mentace pomeérné slaba.

Ackoliv my vsichni (4zemni planovaci
i tfednici stavebnich Gfad) citime, ze
budouci vzhled nové vystavénych ulic
a vetejnych prostranstvi by naim nemél
byt lhostejny a vhodné urbanistické
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a architektonické ieSeni zastavby je
zcela urcité véci verejného zajmu,
nenajdeme pro toto tvrzeni praktic-
ky Zadnou zasadni a jednozna¢nou
oporu ve stavebnim zakoné. Takovy
vefejny zajem neni ve stavebnim za-
koné jednozna¢né deklarovan. Jeho
,,opatrné“ naznaky v zakoné a prova-
décich predpisech jsou sice pouzitelné
v procesu pofizovani tizemnich planu,
ale na urovni uzemniho rozhodovani
jsou pro dostatecné padné oduvodnéni
konkrétniho rozhodnuti pfili§ obecné.
O¢ snazsi by bylo rozhodovani sta-
vebnich Gfadt, kdyby se zakonodarce
,,0dvazil“ ve stavebnim zakoné ptimo
definovat vefejny zajem napf. na za-
chovani a stanovovani urbanistické
koncepce sidel... Utopie? Je-li ve spo-
le¢nosti obecné uznadvanym vefejnym
zajmem napiiklad ochrana zeméd¢lské
pudy, ochrana zdravi obyvatel, pro-
tipovodnova ochrana apod., pro¢ by
nemohla byt obdobnym vefejnym za-
jmem urbanisticka koncepce sidel?

Ale vrat'me se zpét k izemni studii:
Na zaklad¢ vlastnich zkuSenosti jsme
dospéli ke znepokojivému zavéru, ze
pravé zdlraziiovana ,nezavaznost

uzemni studie ¢ini jeji zpracovani
prakticky zbyteénym. Zijeme a rozho-
dujeme ve spolecnosti, pro kterou neni
samoziejmosti potfeba ctit a uznavat
urcité zakonitosti zarucujici kvalitu
nové zastavby. Jaky smysl ma v takové
spolecnosti nezavazny uzemné plano-
vaci podklad pro rozhodovani staveb-
niho Gradu? Jakou predstavu mél zako-
nodarce o vyuziti takového podkladu
pro rozhodovani v praxi?

Pro zajiSténi pravni jistoty pri roz-

hodovani o izemi si v ramci institu-

tu ,,uzemni studie“ umime predsta-
vit upIné jiny pravni ramec:

* Uzemni studie jako zavazny pod-
klad pro rozhodovéni stavebniho
ufadu, pficemz pfimo v Uzemni
studii by muselo byt jednoznaéné
definovano, co je zavazné (a proc
to bylo stanoveno jako zavaz-
né) a naopak ve kterych ¢astech
(a za jakych podminek) se stavebni
urad mtze od studie odchylit;

* Uzemni studie v uzemi s vétSim po-
¢tem vlastnikll pozemkd — povin-
nou soucasti takové uzemni studie
by kromé dohody o parcelaci mu-
sela byt také planovaci smlouva.

Proti naprosté zavaznosti regula¢niho
planu by tak stal Gzemné planovaci
podklad, ktery by jednoznaéné vyme-
zil jako zavazné jenom ty Casti feseni,
které jsou zasadni pro tvorbu novych
Casti obci a mést — pro jejich prosto-
rové uspofadani, vzhled staveb a tvor-
bu kvalitnich vefejnych prostranstvi.
Zbyvajici ¢asti uzemni studie by pak
byly jenom doporucujici.

Uvedena predstava je jist¢ znaéné
zjednodusena a bylo by nutné se ji za-
byvat mnohem podrobnéji. Ale je tato
predstava opravdu tak nerealna?

Chceme-li se nazyvat spolecnosti, ktera
klade diraz na architekturu a stavebni
kulturu, meli bychom mit k dispozici
takové nastroje pro rozhodovani sta-
vebnich Gfadi, o jejichz mife zavaznos-
ti nebude pochybnost ani na strané sta-
vebnikt ani na strané stavebnich ufada.
Obéma stranam musi byt jednoznacné
zfejmy smysl a rozsah stanovenych
pravidel — jen na zakladé jednoznacné
definovaného pravniho ramce lze spo-
le¢nymi silami sméfovat k dosazeni po-
ttebné urovné stavebni kultury v praxi.

Ing. Iveta Lastuvkova
Odbor vystavby
Mestsky urad Krnov

ENGLISH ABSTRACT

A planning study: success or failure? by Iveta Lastivkova

This article describes a planning study for a developable area for housing, including problems related to decision-making by
local building authorities in terms of its implementation. In the conclusion the author looks for answers to some questions
that have featured in the study and influenced decisions taken in accordance with it. Based on practical experience, the
article considers the usefulness of a planning study as set forth by §30 of the Building Act. A fundamental question is
whether the current legislation is sufficient for the municipal building authorities to make meaningful decisions and for
the achieving of acceptable building culture standards in practice.
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