NOVELA STAVEBNIHO ZAKONA o
. ZMENY V OBLASTI UZEMNIHO PLANOVANI

Martin Tunka

Tento prispévek je upravenou verzi cldnku, publikovaného jiz v Cisle 2/98 Stavebniho prdva. Vihledem k zdvaznosti tématu a k mozZnosti oslo-
veni a reakce co nejsirsiho spektra odborné vefejnosti, rozhodla redakéni rada o jeho zverejnéni v naSem Casopise.

Bezprostfedng po schvdleni vyznamné Gpravy stavebniho zako-
na v . 1992 byly zahdjeny ptipravné préce na novém pojeti staveb-
niho priva. Zatatkem roku 1994 bylo jejich dal¥i pokraCovani za-
sadné omezeno usnesenim vlidy CR € 150/1994, které uloZilo
zpracovat navrh novely zjednodusujici proces tizemniho pldnovani a
stavebnfho fadu.

Schvaleni zakona & 83/1998 Sb. z 18.3.1998, kterym se méni a
dopliiuje stavebni zakon a ktery nabyva Gi¢innosti 1. Eervence letos-
niho roku, piedchdzelo netekané nirocné, sloZité a dvakrét opako-
vané projedndvani (poprvé pred parlamentnimi volbami v roce
1996) s Gstiednimi orgény stétni spravy, odbornou vefejnosti, ve vla-
d& i v poslanecké snémovné. Pomérné presné se tak provéfilo, které
procesni problémy tzemniho planovani a stavebniho fadu jsou jeSté
fesitelné novelou zdkona a co uZ jeji moZnosti pfekraCuje.

Moinosti a rozsah tiprav byly omezeny a vyrazné ovlivnény std-
vajici pravni Gpravou ochrany vefejnych z4ajmi, zejména predpist
na tiseku ochrany Yivotniho prostfedi a ostatnich specidlnich zajmill
jako jsou napf. ochrana pamdtek, doprava, pée o zdravi lidu, nerost-
né bohatstvi, telekomunikace, energetika. Stejné tak probihajici re-
forma vefejné spravy ponechavé doposud oteviené otazky tprav zé-
konft 0 obcich, okresnich fadech i pravomoci budoucich vyssich
fizemné samospravnych celkd (kraj). To neumoZnilo zdsadng feSit
napf. potizovani Gzemnich pland velkych tzemnich celkd, které pro-
to zatim zistava v pravomoci MMR. Rada o¢ekavani, spojovanych s
novelou stavebniho zdkona, nemohla byt uspokojena, protoZe nebra-
la na védomi shora uvedend omezeni.

Cilem dprav stavebniho zdkona bylo zajistit, aby fizeni podle to-
hoto predpisu mohla probihat hospodarnéji, bez zbyte¢ného zat€Zo-
vani ob&antl, obci, podnikateld i organd statni spravy, aby piitom by-
la zabezpetena ochrana vefejnych zajmi, garantovat pH pripravé
zmén v Gzemi a stavebnich zdmért prévni jistoty pro jejich realizaci,
1épe koordinovat povinnd projedndvani tizemnich a stavebnich zamé-
tit s fadou dotéenych organl stétni spravy, jejichz pravomoci vyply-
vaji z vice neZ 20 dalSich pfedpisi. Legislativni podminky pro t¢ast
vefejnosti na projedndvan{ tzemnich plani se upravuji tak, aby lépe
opovidaly vyznamu a charakteru téchto vefejnoprévnich listin.

Kromé uvedeného zadani a omezeni novely bylo nezbytné re-
spektovat poZadavek tstavy uklddat povinnosti pouze na zékladé za-
kona. Proces projednavani zadani a konceptu feSeni fizemn€ plano-
vaci dokumentace byl upravovéan v provadéci vyhlasce €. 84/1976
Sb. 0 tzemn pldnovaci dokumentaci a 0 dzemnd planovacich pod-
Kkladech ve zn&ni vyhl. & 377/1992 Sb.

Zjednoduseni procesii izemniho planovani si vyZadalo nejedno-
duché a vyrazné zdsahy do textu t€mef viech paragrafll prvni Césti
"Uzemni planovani"” stavebniho zdkona. Jeho koncepce viak pfitom
siistala zachovana. Neméni se zdkladni cile a tkoly tzemniho plano-
vani, jeho nastroji jsou naddle dzemné planovaci dokumentace,
tizemné plédnovaci podklady a uzemni rozhodnuti, diisledné je re-

spektovan poZadavek dohody s dottenymi orgdny statni sprévy pii
tizemng planovaci ¢innosti.

Uzemné planovaci podklady

Pro viechny druhy dzemn& planovacich podkladd je stanoven
jejich Gl s tim, Ze jsou uvedeny zdkladni okruhy jejich pouZiti -
podpora pro pofizovani Gzemn& planovact dokumentace, jako pod-
klad pro Gzemni fizeni v popsanych pfipadech a pro trvalé sledovéni
stavu a moZnosti rozvoje tizemi, které je jednou ze zékladnich po-
vinnosti organt Gzemniho plnovéni.

Uzemng planovaci podklady (urbanisticka studie , izemni gene-
rel a tizemn? technické podklady) jsou doplnény o Gzemni prognd-
7. Jednalo se o atypickou fizemné planovaci dokumentaci, kterd ne-
byla schvalovéna s ohledem na to, Ze byla uréena k provéfovani
moznosti dlouhodobého urbanistického rozvoje.

Moznost pofizovéani urbanistické studie je nyni vyhrazena pouze
organtim Gzemniho planovani, tzv. "opatfovani" jinymi subjekty se
ruii a ty se v této véci musi obrétit na obce, které tak mohou 1épe
ovlivitovat aktivity ve svém tizemi.

Uzemné planovaci dokumentace

Dosavadni ¢lenéni dzemné planovaci dokumentace (kombinace
jejich kategorii, popsanych v pivodnich § 8 a7 11, a stupiit dle veli-
kosti feSeného tizemi - diive § 12 az 15) na devét druhd bylo spise
teoretickou konstrukci. Novela stavebniho zékona déle zachovava
pouze tii nejvice uZivané a praxi provéfené druhy - Gzemni plan vel-
kého Gzemniho celku, Gzemni plin obce (difve sidelniho Utvaru) a
reguladni plén (dosud izemni plan zony nebo uzemni projekt zony).
Otézku vztahu platnosti rozdilnych druht dzemné planovacich do-
kumentaci pro stejné dizemi a povinnost jejich uvedeni do vzdjemné-
ho souladu nové upravuje § 30.

V § 139a jsou nyni definovany pojmy Gzemniho planovéni "li-
mity vyuZiti dzemi", "navazujici Gzemné planovaci dokumentace",
"zastavitelné tzemi" (rozvojové plochy vymezené v tzemnich pla-
nech obci a v regula¢nich planech) a "soucasné zastavéné tizerni ob-
ce". Utelem dvou poslednd jmenovanych je jednoznacné rozli§eni
neurbanizované krajiny, ktera by méla z fady divodi zustavat chré-
néna pied stavebni Cinnosti, od nezastavénych pozemkil obklope-
nych zastavbou. Cilem je pfednostné usmérfiovat novou vystavbu na
pozemky s lep$i moZnosti napojeni na stavajici infrastrukturu, iCel-
né vyuZiti zdroji a rezerv urbanizovaného tizemi a jeho hospoddrny
10ZVv0j.

Organy Gzemniho planovani a jejich vztahy
Orgény tizemntho planovéni, jejich pravomoci a povinnosti, by-

ly dosud upravovény na nékolika mistech stavebniho zdkona, jeho .

provadécich predpisi a v dalsich pravnich predpisech. Nekolikrat
byly pfimo i neptimo novelizovany a pro potieby praxe musely byt

proto interpretovany s odkazem na pfisluiné pfedpisy a jejich sou-
vislosti. Tato problematika je nyni upravena pfimo v textu stavebni-
ho zkona.

Na viechny obce bez rozdilu je pfenesena pravomoc pofizovat
tizemni pldny obce a regulaéni plany a plnit povinnost organd Gzem-
niho planovani. Podle minulé prévni tpravy byly opravnéné pofizo-
vat izemni plany sidelnich ttvarfl a z6n pouze iifady obci, povéfené
nafizenim vlady (povéfené obecni tifady respektive piislusné odbory
t&chto ufadd) a déle okresni tifady, jestliZe si v odavodnénych pfipa-
dech tuto pravomoc vyhradily. Pokud tuto ¢innost nevykonévaly na-
pf. z finanénich nebo kapacitnich diivodi, nemély obce bez této pra-
vomoci piistup k ziskani potfebné izemné pldnovaci dokumentace.
Jistym nouzovym feSenim bylo oprévnéni obci "opatfovat” urbanis-
tické studie, ndsledng vyuZzivané jako koncept feSeni tizemniho plé-
nu. Dosavadni pojeti, které neuklddd obcim povinnost mit schvale-
nou uzemné planovaci dokumentaci se neméni, jeji pofizeni je ale
nyni umoznéno vSem obcim.

Vzéjemny vztah orgdnii Gzemniho pldnovani v pribéhu celého
procesu pofizovani je nyni v zikon& upraven podrobnéji. S nadiize-
nym organem tzemniho planovani musi byt projednén navrh zadani
(viz § 20 odst. 6). Nadfizeny orgdn vydava stanovisko ke konceptu
feleni, jeho vyjadieni je nezbytné pro schvéleni souborného stano-
viska (viz § 21 odst. 5). Bez jeho vyjddfeni, Ze nvrh uzemn€ pléno-
vaci dokumentace je v souladu se stavebnim zdkonem a s ostatnimi
pravnimi pfedpisy a Ze zji§téné nedostatky byly odstranény, nelze
tuto dokumentaci schvalit (viz § 25). Uprava platici do 1.7.1998
prakticky umoZziiovala schvéleni izemn& plénovaci dokumentace i
pfes’ nesouhlasné stanovisko nadiizeného organu tzemniho pldnova-
ni. Uéelem uvedenych zmén § 25 je zajistit, aby piipadné nedostatky
pofizovani byly zji$tény a odstranény co nejdfive, pfedeSlo se tak
nehospoddrnému vynakladani prostfedkl na tento ndrocny proces a
aby se tento proces zbyte¢né neprodluZoval.

Pravomoc nadfizeného organu dzemniho plénovéni pfikzat po-
fizovani dzemné planovaci dokumentace se rusi (viz pivodni znéni
§ 17 odst. 2). V praxi nebyla vyuZivana, protoZe schvéleni takto po-
fizené tzemné plinovaci dokumentace bylo mozné zastupitelstvu
obce nafidit.

Ucastnici pofizovani uzemné planovaci
dokumentace

Jednotné jsou nyni vymezeny postaveni a zplisob casti jednotli-
vych subjekti na procesu pofizovéni tizemné pldnovaci dokumenta-
ce. Ozndmenf o projednavani viech etap pofizovini , popiipadg o je-
jich vystaveni, je vZdy provddéno vefejnou vyhldSkou (viz § 20 odst.
2, § 21 odst. 2 a § 22 odst.1). Navic je pofizovatel povinen vyrozu-
mét jednotlivé dotéené organy statni sprévy a dotlené obce (viz § 20
odst.3 a odst. 5, § 21 odst. 2 a odst. 3, § 22 odst. 2 a odst.3 ).

Dotlené orginy statni spravy se vyjadfuji podanim stanovisek,
vlastnici pozemkil a staveb, jejichZ prava jsou dottena pofizovanim
tizemn€ planovaci dokumentace, poddvaji ndmitky stejné tak jako
obce, dotéené feSenim tizemniho planu velkého tzemniho celku. V
zajmu zajidténi souladu Gzemné planovaci ¢innosti je uloZena povin-
nost seznémit s ndvrhem zadani orgdny tizemniho planovani soused-
nich dzemnich obvodd, coZ jsou dle § 12 nejen sousedni obce, ale v
urCitych pripadech i okresni tfady. Novela stavebniho zdkona nyni
uklada povinnost respektovat jejich poZadavek na informace o dal-
§im prib&hu pofizovani.
o Povinnost vyrozumét obce a vlastniky, zda a jak bylo vyhovéno
Jjejich namitkam (viz §21 odst. 5 a § 23 odst. 2), je nyni disledné

uplatnéna ve viech etapich pofizovani, coZ bylo doposud uloZeno
pouze v piipadé ndmitek organizaci a ob¢and vici ndvrhu uzemniho
planu z6ny.

Qd diskutabilniho termfnu vefejnost bylo upusténo s tim, Ze kaz-
dy miZe podavat podnéty (v pfipadé navrhu zaddni) a pfipominky k
jednotlivym etapam pofizovani izemné pldnovaci dokumentace.

V zajmu zlepSeni pfehlednosti , hospodarnosti a zrychleni proce-
su pofizovani tizemné planovaci dokumentace jsou stanoveny zi-
vazné lhiity pro vyjadfent organt stétni spravy. Podle zpracovanych
rozborl by mohlo toto opatfeni zkratit proces pofizovéni dzemniho
plénu obce a regula¢niho pldnu az o 1/3.

S ohledem na vyznam projednavani konceptu feeni se ukldda je-
ho vystavent k vefejnému nahlédnuti a nésledné vefejné projednévani
s odbornym vykladem. Cilem jej poskytnout tcastnikiim pofizovani
vysvétlujici, obecné srozumitelné informace, nezbytné k posouzeni
predklddanych moZnych feSeni a k vybéru nejvhodnéjiiho z nich.

Procedury a terminy projednivani ndvrhu jsou téméf shodné jako
v pfipadé konceptu feSeni, ndvrh se oviem pouze vystavuje k vefej-
nému nahlédnuti, vefejné jednani se jiz neuklddd. To ovSem nevylu-
Cuje poskytnout Gcastnikiim pofizovani potfebné vysvétlujici infor-
mace, piipadné i na vefejném jedndni. Vzhledem k zésadnimu
vyznamu , ktery ma dosazeni dohody s dotCenymi orgény statni spra-
vy (DOSS) a v zdjmu vylouceni pochybnosti, které by mohly nastat
tim, Ze DOSS nesdgli své stanoviska ve Thiitich uvedenych v zdkong,
je uloZena v etap€ potizovéani ndvrhu izemné planovaci dokumentace
povinnost vyzvat je, jestlize orgdn izemniho plénovén tato stanovis-
ka neobdrZel. Teprve po marném uplynuti 15 denni lhity po doruceni
vyzvy a tedy po opakovaném nedodéni stanoviska DOSS, vylucujici
nedmyslnd opomenuti plati, Ze dotCeny orgén stitn{ spravy nema pro-
ti navrhu dzemné planovaci dokumentace vyhrady.

Na projednévéni a schvalovani Gzemné planovaci dokumentace
se nevztahuje spravni ¥d. Sdéleni pofizovatele obcim a vlastnikiim,

jak bylo vyhovéno jejich namitkdm, piipadné divody, pro¢ jim vy-
hovéno nebylo, nen{ tedy rozhodnutim proti kterému je moZné se
odvolat. Stavebni zékon oviem pofizovateli ukladd predloZit nadii-
zenému organu izemnfho plinovani a schvalujicimu orgénu k vyjé-
dfeni navrh rozhodnuti o namitkach podanych ke konceptu feSeni a
k navrhu dzemné planovaci dokumentace (viz § 21 odst. 5, § 23
odst. 1 a § 25). O t&chto navrzich rozhoduje schvalujici orgén , v pfi-
padé tzemniho planu obce nebo regulaéniho plénu obecni zastupi-
telstvo, jehoZ zasedé4ni jsou vefejnd, obfané jsou opravnéni se jich
zidastnit a nahliZet do z4pist o jejich jedndnich (viz zdkon o obcich
§ 7 a § 40). Schvélené rozhodnuti o namitkach sdéli do 30 dnt pofi-
zovatel t&m, ktefi podali ndmitky.

Schvalovani Gzemné planovaci
dokumentace, zavazna ¢ast

Pfi schvileni tizemné pldnovaci dokumentace vymezuje schva-
lujici orgdn jeji zdvaznou a smérnou Cdst, veetné vefejné prospés-
nych staveb. Timto vymezenim zdvazné C4sti si schvalujici orgn
vyhrazuje rozhodovani o jejich zménach (viz § 31 odst. 1) a dpravu
smémé Casti svéfuje pofizovateli (viz § 31 odst. 3). Zakladni rozdil
mezi zdvaznou a smérnou Casti izemné planovaci dokumentace je
tedy ve zplsobu, jak mohou byt aktualizoviny, ménény, nikoliv tedy
jejich vétsi nebo menSi platnosti pro Cinnosti vefejné spravy. V sou-
vislosti s tim je vhodné zminit § 37 zdkona, ktery v odst. 1 uvadi:
"Podkladem pro vydani Gzemniho rozhodnuti je izemné planovaci
dokumentace", bez dal§iho rozliSeni, tzn. v celém jejim rozsahu
vletn¢ zdvazné a smérné Casti.




Schvalujici organ tedy na ndvrh pofizovatele rozhoduje o pofize-
ni zmén tzemn® planovaci dokumentace a tyto zmény schvaluje.
Vyslovng se nyni v zakon¢ uvadi zaddni zm&n, postup jejich potize-
ni s moznosti spojit etapu konceptu fedeni a ndvrhu zmén.

Pofizovatel pfipravuje podklady pro rozhodovini schvalujictho
organu o zménéch, po jeho rozhodnuti pak zmény pofizuje.

Zakladni vy&et toho, co je obsahem zdvazné Césti, aktualizované
vyhradné rozhodnutim schvalujiciho organu, uvadi § 29. Z jeho zné-
ni tedy vyplyva, Ze ne vie, co je soucdsti ndvrhu tizemné planovaci
dokumentace, musi byt zahrnuto a vyhldSeno obecné zavaznou vy-
hi4¥kou obce. Tato se vyhlasuje zdkonem poZadovanou formou v re-
gulativech. Jejich text i zobrazeni v grafické ¢4sti uzemng plinovaci
dokumentace musi byt zpracovéany tak, aby napomahaly Cinnosti
stavebnich tfadi a daliich spravnich Gfadd.

Pozemky, stavby a prava k nim potfebné pro uskute¢néni staveb
nebo pro opatieni ve vefejném zdjmu, je mozné vyvlastnit kromé ji-
ného pro vefejng prosp&né stavby podle schvalené uzemné plano-
vaci dokumentace (viz § 108 odst. 2 pism. 2). Jejim pofizenim se
hleds a provéfuje vefejny zdjem, opraviiujict vyvlastnéni dle zdkona
a za nhradu (viz Listina zdkladnich prav a svobod, ¢1. 11, odst. 4).

Pravni Gprava po roce 1992 neuréovala zpiisob vyhlaseni zévaz-
né &asti uzemniho planu velkého dzemniho celku, pofizovaného a

schvalovaného Ministerstvem pro mistni rozvoj. VyhlaSeni zavazné
Sésti této tzemné planovaci dokumentace bylo moZné pouze nafize-
nim vlady, co? vyZadovalo vidy tuto dokumentaci schvalovat vla-
dou. Nova prévni tiprava fesi vyhlaseni zdvazné asti tizemniho pla-
nu velkého tzemniho celku, af jiZz schvaleno ministerstvem nebo
vladou, sd&lenim ministerstva ve Shirce zakont.

Clanek IL fe§i Gpravu, projednani a schvéleni tizemné planovac
dokumentace rozpracované k 1.7.1998 s tim, Ze vyjimky miZe udé-
lit Ministerstvo pro mistni rozvoj nebo nadfizeny organ tzemniho
pldnovani.

Struéng uvedené zmény pravni dpravy Gzemniho planovéni, kte-
1é prinesl zdkon &. 83/1998 Sb., jsou maximem toho, co bylo moZné
upravit novelou stavebnfho zdkona pfi respektovéni jeho plvodni
koncepce. Rada problémil vyZaduje zdsadni rozvahu o pojeti nové:
pravni Gpravy, kterou nelze zpracovat bez uzké spoluprce viech
slozek vefejné sprévy a odborné vefejnosti. Intenzivni piiprava no-
vého pojeti si vyzada urcity as a vstoupi do ni i zkuSenosti ziskané
s uplatiiovanim nyni schvilené novely.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.
Feditel OUP MMR CR
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