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Uvod

Materie pfedmétu spravniho prava mé vzdy zajimala vice nez jiné pravni
obory, a proto pro m¢ pti vybéru tématu diplomové prace bylo toto odvétvi jasna
volba. Spravni pravo jako takové nabizi Sirokou Skalu témat jak z obecné tak
ze zvlastni cCasti. J4 jsem si pro svou diplomovou praci zvolila téma pravé

ze zvlastni ¢asti, konkrétné ze stavebniho prava.

Stavebni pravo lze rozd¢€lit na soukromé a vefejné. V soukromopravni c¢asti
stavebniho prava se setkdme ptfedev$im s problematikou uzavirdni smluv, coz
ovSem piesahuje do prava obcanského a obchodniho, tudiz se touto ¢asti nebudu
¢ast stavebniho prava. Tuto ¢ast maji v gesci orgdny vefejné spravy, konkrétné
pak 1 rozhodovani o umistovani a povolovani staveb, jejichz upravu nalezneme

ve stavebnim zakoné.

Stavebni pravo je dalezitou nevylucitelnou souc¢asti nasich zivotu, jelikoz
kazdy ma potiebu né€kde bydlet, osoby podnikajici ve vystavbé potiebuji prostor
pro svou ¢innost a v neposledni fadé spravni organy plsobici v oblasti stavebniho
prava vykonavaji statni spravu v rozsahu daném zdkonem. Na rozdil od jinych
evropskych statli u nas neni tolik rozsifen institut statnich pronajimanych byti,
tedy ne vtakové mife, aby nabidka pokryla alespon vétSinu potencialnich
uchaze¢t o toto bydleni. Dalsi moznosti, jak v Ceské republice bydlet, je
prongjem bytu od soukromého vlastnika, ovSem vySe ndjemného je zde o mnoho
vys8i nez v predchozim zminéném piipadé. Pak je tu tedy posledni moznost, a to
vlastnické bydleni, které vzhledem k nedostatku stavajiciho mnozstvi bytl
vyzaduje novou vystavbu. S tim je samoziejmé spojen cely proces tykajici se
vystavby nového bydleni, od izemniho planovéani az po proces kolaudace. Dle
prizkumu Svétové banky je Ceska republika na 127. misté, pokud jde o délku
vyfizovani stavebniho povoleni, a $247 dni trvajicim vyfizenim stavebniho
povoleni se fadime napfiklad az za Kenu nebo Rwandu, coz nejsou zrovna
piiklady vrcholng fungujici statni spravy." Tim je moznost piistupu

k vlastnickému bydleni jesté ztizena, jelikoz tento zdlouhavy proces podstatné

! Dostupné z http://www.doingbusiness.org/rankings.
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zvysuje naslednou cenu za nemovitost. Jak jiz plyne z nazvu mé prace, zamétim
se na proces umistovani staveb i na problematiku, ktera zplisobuje jiz zminéné
zdlouhavé fizeni a plsobeni subjektli na tento proces a pokusim se zjistit, zda
novy stavebni zakon, uc¢inny od 1. 1. 2018 pfispé&je k tomu, aby v pfistim roce

ziskala Ceska republika mén¢ ostudné umisténi, nez tomu bylo v roce minulém.

V prvni kapitole se zaméiim na cely proces uzemniho planovani, ktery je
nutné vymezit, jelikoz predchdzi vSem dal§im procesiim, bez kterych by nebylo
mozné stavby provadét. Zamerim se na jednotlivé néstroje izemniho planovani,
jejich charakteristiku a pribéh. Nejpodrobnéji se pak budu vénovat uzemné
s izemnim rozhodovanim. Do koncepce uzemniho planovani pak zatfadim uzemni
rozhodovani a zatfadim ho mezi ostatni nastroje izemniho planovani.

Druha kapitola se bude vénovat jednotlivym typlim Gzemniho rozhodnuti,

coz lze povazovat za jadro celé diplomové prace.

Posledni kapitola s ndzvem Vefejnopravni podminky umisténi stavby pak

podrobné rozebere jednotlivé podminky pro vydavani izemnich rozhodnuti.

A kone¢né v zavéru se pokusim o shrnuti dané problematiky s ohledem na

jeji vyuziti v praxi, porovnam pozitiva a negativa nové Upravy.



1. Uzemni rozhodnuti jako soucast izemniho planovani

1.1 Pojem uzemniho planovani

Uzemni planovani je tradiéné v Ceské republice  spojovano
s rozhodovadnim organii vefejné spravy, uUprava Uzemniho pldnovani je tedy
pievazné soucasti vefejného stavebniho prava. V praxi je pozadovano, aby uzemni
planovani slouzilo k zabezpeceni vetejnych zajmu, ale zaroven nesmi opomijet
zajmy soukromé (individudlni). Cilem jeho ptsobeni by neméla byt pouze
,hegativni pravni regulace”, ale me¢lo by vyrazné pftispivat k pozitivnimu
usmérnéni subjektil a soucasné dbat na Setrné vyuzivani tizemi. Uzemni planovani
lze chépat jako ,,0bsdahly soubor cinnosti, zabyvajicich se zkoumdnim vuzemi (...) a
navazné stanovovanim a prosazovanim pravidel jeho vyuziti (...) s cilem ochrany
hodnot uzemi a soucasné umoznéni jeho dalSiho rozvoje. “2 Vsechna opatteni
V ramci uzemniho planovéni slouzi k udrzitelnému rozvoji tzemi tak, aby bylo
naklddano s uzemim dle jeho moznosti a ucelného vyuziti. Pojem ,udrzitelny
rozvoj“ lze chapat jako vztah zivotniho prostiedi, hospodéiského rozvoje
a soudrznosti obyvatel uréitého tzemi, ktery je vzajemns vyvazeny.® Je tfeba mit
na pameéti, Ze Gzemi je substratem pro veskery Zivot na zemi, na némZ probihaji
procesy nejen spadajici do Zzivota lidské spolecnosti, ale 1 procesy zivotniho
prostiedi. Proto je dilezité vyuziti takového uzemi regulovat pravni Gpravou, aby

zde mohly existovat ve vzajemné symbidze vefejné zajmy i soukromé aktivity.

Pravni tprava ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
’ . ;s ~ v . ’ ’ ’ ’ s r 4 .
(dale jen ,,stavebni zakon*) piesné definuje cile uzemniho planovani.” Z hlediska
uzemi urcuje, jaké bude jeho funkéni vyuziti a prostorové uspotadani, a dale pak
zasady cinnosti na ném probihajici, tedy zejména vystavba a také jiné, které
1 v .. . , , 5 . - , - . ,
mohou potencialné ovlivnit rozvoj tohoto uzemi.” Ve vefejném z4jmu je dbano
zejména na ochranu krajiny, a pfitom je zde snaha o rozvoj pfirodni, kulturni

a civilizaéni hodnoty tzemi. VySe zminéné obecnéj$i vymezeni cilli uzemniho

2 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv: Spravni prdavo — zvidstni cdst (vybrané
kapitoly). 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 196. ISBN 978-80-87576-48-9.

* HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebn{ zdkon. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008, s. 52. ISBN 978-80-7400-044-7.

*Dle § 18 stavebniho zakona.

> MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdivo vefejné a soukromé podle vipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 34. ISBN 978-80-87576-79-3.
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planovani je napliiovdno ukoly vykondvanymi organy tizemniho planovani a zde

vvvvv 4

je vycet téch dulezitéjsich z nich:
e zjiStovani a posuzovani stavu uzemi a jeho hodnot
e stanovovani koncepce rozvoje izemi

e stanovovani pozadavkl na vyuzivani a uspofadani tizemi a na jeho

zmeény

e provéfovani a posuzovani potfeby zmén v Gizemi, jejich piinost,

problému, rizik

e stanovovéni podminek pro provedeni zmén v tzemi °

Uzemni planovéni Ize realizovat konkrétnimi opatienimi vefejné spravy,
kterd vedou k naplnéni cilii izemniho planovani. Nazyvaji se nastroje tzemniho
planovani a zasahuji do prav osob a do ochrany vefejnych zdjmu. ,,Nastroji
uzemniho planovani jsou: uzemné planovaci podklady, politika tizemniho rozvoje,
uzemné planovaci dokumentace (...), uzemni opatreni, rozhodovani o uzemi

’ v ’ ;. Y4
a 0 uzemné planovaci informaci.”

1.2. Prameny pravni upravy

Pravni Uprava tzemniho pldnovani je rozprostiena do n€kolika Urovni

pravnich akt.

Nejvyse postavenym z nich je bezpochyby Ustava® a JiZ z jeji preambule
pfimo vyplyvé princip ochrany piirodniho bohatstvi. Dle Ustavy je stat mimo jiné
povinen dbat na Setrné vyuzivani pfirodnich zdroji.® Zhlediska Listiny™
v souvislosti s izemim planovanim lze zminit problematiku vyvlastiovani, kdy
zékon vymezi vefejné prospésnou stavbu jakozto stavbu ve vefejném zdjmu, coz

je zakonnou podminkou pro moznost omezeni vlastnického prava k nemovitosti

® SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv: Spravni prdavo — zvidstni cdst (vybrané
kapitoly). 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 206. ISBN 978-80-87576-48-9.

" SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kolektiv: Spravni pravo — zvidsmi st (vybrané
kapitoly). 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 207. ISBN 978-80-87576-48-9.

8 Ustavni zékon &. 1/1992 Sb., Ustava Ceské republiky.

9 Dle ¢l. 7 Ustavy.

19 Usneseni predsednictva CNR ¢.2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zékladnich prav a svobod jako
soucasti ustavniho poradku Ceské republiky.
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vyvlastnénim spolecné¢ s dalSimi dvéma podminkami — na zaklad¢ zdkona a za

, 11
nahradu.

V ramci stavebniho prava jsou pro Ceskou republiku zavazné i nékteré
mezinarodni smlouvy, které ovliviiuji uzemn¢ planovaci procesy v nasem state.
Patii mezi n¢ napi. Evropska charta mistni samosprévylz, ktera pozaduje zapojeni
mistnich spolecenstvi do rozhodovani o relevantnich otdzkach. Dulezitym
pramenem je Umluva o piistupu k informacim, G&asti vefejnosti na rozhodovani
a pristupu k pravni ochrané v zalezitostech ochrany Zivotniho prostiedi (dale jen
»Aarhuska ﬁmluva“)13, ktera garantuje vefejnosti moznost ucasti na
rozhodovacich procesech. Urceni pozadavki na ochranu zivotniho prostiedi

. a4 oo v 14
upravuje Evropskéd timluva o krajiné.

Z hlediska prava Evropské unie ma zdsadni vyznam smérnice Rady a
Evropského parlamentu ¢. 2003/4/ES ze dne 28. 1. 2003 o piistupu verejnosti
k informacim o zivotnim prostfedi a smérnice Evropské parlamentu a Rady
2001/42/ES o posuzovani vlivi nékterych plant a programii na Zivotni prostiedi.
Uzemni planovani je ale dotéeno i nékterymi dal$imi smérnicemi, které se tykaji
napiiklad ochrany pfirodnich stanovist a ptacich oblasti.™ Pozadavky t&chto
smérnic jsou implementovany do vnitrostatniho prava, naptiklad 1 do stavebniho

zakona.

Na zdkonné urovni je hlavnim pramenem prava stavebni zakon. Jeho
obsahem jsou ,,zejména cile a ukoly izemniho planovani, vyhodnocovani vivii na
udrzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v uzemi (...), podminky pro vystavbu,

«16 Nyng¢jsi platné znéni zédkona je vysledkem

evidenci uzemné planovaci cinnosti.
jiz dvacaté druhé novelizace stavebniho zdkona z roku 2006. Pro fizeni tykajici se
stavebniho prava se subsidiarné pouzije zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad (dale
jen ,spravni fad*) a zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,,soudni
fad spravni®). S tzemnim planovanim souvisi 1 nutnost koordinace vefejnych

%

a soukromych z4jmu, kterd je zajiSténa zdkonem ¢. 114/1992 Sb., o ochrané

1 Dle &l. 11 odst. 4 Listiny.

2 pyblikovéana pod &. 181/1999 Sb.

3 publikovéana pod &. 124/2004 Sb. m. s.

! publikovana pod ¢. 13/2005 Sb. m. s.

!> Napt. smérnice Rady &. 92/43/EHS o ochrané piirodnich stanovist, volné Zijicich Zivogichii a
plang rostoucich rostlin a smérnice €. 147/2009/ES o ochran¢ volné zijicich ptakd.

% Dle § 1 odst. 1 stavebniho zdkona.
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ptirody a krajiny (déle jen ,,zakon o ochrané ptirody a krajiny*), zdkon ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci (dale jen ,,zdkon o pamdatkové péci®), zakon C¢.
254/2001 Sb., zdkon o vodach a o zméné¢ nekterych zdkond (dale jen ,,vodni
zakon*), zakon ¢. 289/1995 Sb., zakon o lesich a o zmén¢ nekterych zakonu (dale
jen ,lesni zakon*) a zédkon €. 334/1992 Sb., o ochrané¢ zeméd¢€lského ptudniho
fondu.'” Uzemné planovaci dokumentace musi byt pofizovéana jen kompetentnimi
osobami, a proto zadkon ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych
architekti a o vykonu autorizovanych inzenyra a technikii ¢innych ve vystavbé
(déle jen ,,zdkon o vykonu povolani) upravuje podminky jejich nalezité
kvalifikace. V ramci nékterych instituti stavebniho prava se pouzije zakon

¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na zivotni prostredi.

Jelikoz je stavebni pravo velice obsahlé odvétvi spravniho prava, poji se
snim 1 velkd spousta provadécich pravnich ptedpisi, nejcastéji vyhlasek. Za
zminku zajisté stoji vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence izemné¢ planovaci ¢innosti
(dale jen ,,vyhlaska ¢. 500°), vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi (dale jen ,,vyhlaska ¢&. 501°) a vyhlaska ¢. 503/2006,
0 podrobnéj§i uprav€é Uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a uzemniho

opatteni (dale jen ,,vyhlaska ¢. 503).

1.3 Proces uzemniho planovani

V této kapitole se budu vénovat obecnému popisu toho, jak a kym je
uzemni planovani realizovano a z jaké pravni upravy tato ¢innost vyplyva. Predné
je treba rozliSit subjekty vefejné spravy, které jsou piislusné k zemnimu
planovani. Stavebni zdkon rozliSuje tfi Grovné spravnich orgéni, a to obecni,
krajské a statni.’® Stavebni zakon stanovuje jasné podminky kompetenci
jednotlivych orgénti izemniho planovani a rozdé€luje ¢innost spravnich organii na
¢innost organi uzemniho planovéani a dle stavebniho fadu pfislusnou Einnost
stavebni Gfadim. U uzemniho planovéni jsou to konkrétn¢ organy obci a kraja,
pak Ministerstvo pro mistni rozvoj a Ministerstvo obrany. VétSinu tkolt si rozdéeli

organy obci a kraji podle toho, zda je skute¢nost v rozméru mistnim nebo

Y SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprdvni pravo — zvldstni cdst: (vybrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 203. ISBN 978-80-87576-48-9.

8 PLOS, Jiti. Novy stavebni zikon s komentdiem pro praxi. Praha: Grada, 2007. s. 31. ISBN 978-
80-247-1586-5.
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nadmistnim. Dale je nutné rozliSovat, zda se jednd o obce s b&Znou nebo
roz$itenou pusobnosti. Vertikalni vztahy organt izemné samospravnych celkt 1ze
charakterizovat tak, ze zasah vysSe postavenych orgdni uzemniho planovani je
mozny jen tehdy, vyplyva-li to ze zakonné tpravy. Cinnost organti uzemniho
planovani je svym charakterem vykonem statni spravy, ovSem nékteré jeji formy
na "niz§ich" urovnich mohou byt piikladem tzemni samospravy. Tyto formy
vykonava vzdy zastupitelstvo obce a kraje, které ma kompetenci ve vykonu

samospravy danou stavebnim zakonem

Organy obce vykonavaji svou c¢innost jako pfenesenou pusobnost,
nestanovi-li stavebni zdkon, Ze o véci rozhoduje zastupitelstvo obce, dale pak
zajistuji ochranu a rozvoj hodnot Gizemi.”. V této prenesené piisobnosti obecni
ufad obce s rozsifenou pusobnosti pofizuje zemni a regulacni plan pro uzemi
obce nebo na zadost obce ve svém spravnim obvodu, izemné pldnovaci podklady
a vykonava dalsi ¢innosti podle stavebniho zékona.”® Krom& obecniho ufadu zde
pusobi zastupitelstvo obce, které na rozdil od né& vykonava samostatnou
pusobnost. Konkrétné rozhoduje o potfizeni izemniho a regula¢niho planu, poté
vydavéd tzemni a regulacni plan. V obcich, kde neni volena rada obce, ma
zastupitelstvo taktéZ na starosti vydadvani vymezeni zastavéného uzemi, schvaleni
zadosti obce o pofizeni izemniho planu, regula¢niho planu nebo Uzemni studie,
vydava Uizemni opatieni a dalS$i zdkonem stanovené Cinnosti. Pokud se ovSem

V obci rada voli, je vySe zminénd agenda v jeji gesci.

Organy kraje podobné jako orgdny obce vykonavaji na Useku tizemniho
planovani plisobnost pienesenou a zajistuji ochranu a rozvoj hodnot Gzemi, navic
K tomu mohou zasahovat do Cinnosti obecnich organd, pokud jim to zakon
vyslovné dovoli.?! Hlavnim tkolem krajskych spravnich ufadii je pofizeni zasad
uzemniho rozvoje, v zdkonem stanovenych ptipadech mtize téz potidit regulacni
plan pro plochy a koridory, ktery mé& nadmistni vyznam. Dale pak pofizuje
uzemné¢ planovaci podklady, vydava iizemni rozhodnuti, urcuje piisluSny stavebni
ufad k izemnimu fizeni. V samostatné plisobnosti na krajské trovni pilisobi

rovnéz zastupitelstvo, a to vydava zasady tzemniho rozvoje, schvaluje jejich

Y Dle § 5 odst. 2 stavebniho zdkona.
2 Dle § 6 stavebniho zakona.
! Dle § 7 odst. 1 stavebniho zékona.



zadani, v zdkonem stanovenych ptipadech vydava regulacni plan. Rada kraje je na
rozdil od rady obce orgdnem obligatornim a jeji ¢innost zahrnuje uplatiovani

stanovisek k navrhu tzemniho rozvoje a vydavani Gizemnich opatieni.??

Na samostatné urovni je pisobnost organii na izemi hlavniho mésta Prahy.
Jsou jimi Magistrat hlavniho mésta Prahy, ufady méstskych casti Prahy
a Ministerstvo pro mistni rozvoj. Uzemni plan pro tizemi hlavniho mésta mtze
poridit Magistrat hlavniho mésta Prahy nebo Ufad méstské ¢asti. Zastupitelstvo
hlavniho mésta Prahy mtize rozhodnout o tom, ze se soubézné¢ pofidi jak Gzemni

plan, tak zdsady uzemniho rozvoje.23

Dalsi samostatnou urovni tvoii véci tykajici se vojenskych ujezdi.
Vykonavateli statni spravy jsou zde Ministerstvo obrany a uUjezdni ufady.
Ministerstvo obrany ma na starosti vydavani regulac¢nich a tzemnich plant
a projednani uzemné analytickych podkladi a izemnich studii. Ujezdni ufady pak
vySe zminéné¢ dokumenty pofizuji, a navic k tomu poskytuji izemné planovaci

informaci.?*

., Ustiednim orgdanem tizemniho planovini je Ministerstvo pro mistni
rozvoj “® Vykonava dozor ve vécech uzemniho pldnovani, pofizuje politiku
uzemniho rozvoje a potiebné tizemné planovaci podklady, a kromé vedeni
evidence Uzemné planovaci Cinnosti také vykondva dalS$i c¢innosti stanovené

stavebnim zakonem.

,»Organy uzemniho planovani a stavebni urady postupuji ve vzdjemné soucinnosti
s dotéenymi organy chrdnicimi verejné zajmy podle zvlastnich pravnich predpisii
nebo tohoto zdkona“.* Dotéené organy definuje spravni fad obecné jako organy,
o kterych to stanovi zvlastni zdkon a spravni a jiné orgény vefejné moci, které
jsou piislusné k vydani zavazného stanoviska nebo vyjadreni, které je podkladem
rozhodnuti spravniho orgému.27 Specialni ustanoveni stavebniho zédkona urcuji, ze

dotcené orgdny mohou vydavat dva typy rozhodnuti. Jsou jimi zdvazna stanoviska

2 Dle § 7 odst. 2 stavebniho zdkona.

% Dle § 8 stavebniho zakona.

#Dle § 9 stavebniho zakona.

2 PLOS, J. Novy stavebni zdkon s komentdiem pro praxi. Praha: Grada, 2007. s. 31. ISBN 978-80-
247-1586-5.

% Dle § 4 odst. 2 stavebniho zdkona.

" Dle § 136 odst. 1 spravniho Fadu.



a stanoviska, ktera jsou sice zdvazna, ale nejsou rozhodnutim z pohledu spravniho
fizeni.?®® Pokud jde o obsah stanoviska, stavebni fad odkazuje na obdobné pouziti

g v 29
ustanoveni spravniho tadu.

Vyse je vymezeno, které subjekty vetfejné spravy vykondvaji Cinnost
uzemniho pldnovéni. Nasledujici fadky se budou vénovat tomu, jakym zptisobem

tyto subjekty plni své cile.

Krom¢ vymezeni organu vefejné spravy, které maji na starosti ¢innost
uzemniho planovani, stavebni zdkon vymezuje v § 192 odst. 1 také vlastni
specialni pravidla vykonu vetejné spravy, subsidiarné k nému se pouzije Gprava
ve spravnim tadu. ,,Na postupy a 7izeni se pouZiji ustanoveni spravniho rddu,
pokud tento zdakon nestanovi jinak.* Ve spravnim fadu je rovné€z v souvislosti
S pfedchozim ustanovenim stavebniho zdkona uvedeno, Ze , zdkladni zdsady
cinnosti spravnich organii uvedené v §2 az 8 se pouziji pri vvkonu verejné spravy
| V pripadech, kdy zviastni zdkon stanovi, Ze se spravni rad nepouZije, ale sam

, SV Yy . 430
upravu odpovidajici téemto zdsadam neobsahuje.

Toto ustanoveni zakotvuje
subsidiarni pouziti spravniho fadu tam, kde lex specialis, v tomto piipad¢ stavebni
zakon, neupravuje zakladni zasady cinnosti spravnich organt. Pii posuzovani
dostatecnosti upravy zdakladnich zasad cCinnosti v lex specialis je smérodatny
obsah upravy, nikoli formalni oznaceni. Jedna se o poZadavek legality, ktery je
zakotven jak v &lanku 2 odstavci 3 Ustavy, tak &lanku 2 odstavei 2 Listiny. Soudni
rad dale uvadi, ze pokud se na ukony spravniho organu nepouziji ustanoveni ¢asti
druhé a tfeti, postupuje se obdobné dle Casti tvrté.*! Stavebni zakon oddé€luje
tizemné planovaci &innost a &innost dle stavebniho fadu. Cinnost subjekti vefejné
spravy vychazi z podvojného systému, tedy Ze na jedné strané je vykon statni
spravy a na strané druhé vykon tizemni samospravy.*> Uzemné planovaci &innost

ma v sob& prvky jak statni spravy, tak samospravy.

% Dle § 4 odst. 2 stavebniho zdkona.

29 Konkrétné na § 149 spravniho tadu.

% Dle §177 odst. 1 spravniho Fadu.

1 Dle §177 odst. 2 spravniho Fadu.

2 MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni pravo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011. Praktik. s. 28.
ISBN 978-80-87576-00-7.
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1.4. Nastroje uzemniho planovani

1.4.1. Nastroje izemniho planovani obecné

K tomu, aby bylo mozné kvalitn¢ provadét izemni planovani, je zapotiebi
shromazdit mnoho informaci tykajicich se urcitého uzemi. Nashromdzdéné
informace se poté promitaji do nastrojii uzemniho pldnovani, které vznikaji na
zakladé procedur jednotlivych, izemné planovacich organd, kdy dochazi k jejich
pofizovani, projednavani, schvalovani a Vyhlaéovémi.33 Vysledkem téchto
procedur jsou vzniknuvsi ndstroje tizemniho planovani, které v jednotlivych

ptipadech plni rizné dokumentarni funkce a jsou fadn¢ zaevidovany.

1.4.2 Uzemné planovaci podklady

,,Uzemné planovaci podklady jsou svym postavenim a svou povahou

34 Jsou také zakladnim typem

nejobecnéjsim ndstrojem uzemniho planovani.
podkladi, které slouZzi k potizovani dalSich néastrojii izemniho planovani (zejména
politika tzemniho rozvoje a Uzemné planovaci dokumentace). Druhové Ize
uzemné planovaci podklady rozdé€lit na izemné analytické podklady a tzemni
studie.®® Prvni zmin&né jsou soubory informaci o stavu a vyvoji Uzemi a druhé

jsou vysledky zjistovani podminek a potenciadlnich zmén na tomto uzemi.

Uzemné analytické podklady pofizuji k tomu kompetentni organy
uzemniho planovani jako vykon statni spravy, konkrétné jsou to krajské trady
a obecni ufady obce s rozsifenou pusobnosti. Po novele uc¢inné od 1. 1. 2018 je
timto organem i Ministerstvo pro mistni rozvoj, které ke své ¢innosti téZ potiebuje
uzemné analytické podklady, a za timto ucelem bude pfijimat potfebné udaje od
krajskych Gradi.*® Podklady jsou rozd&leny na dvé &asti — podklady pro rozbor
udrzitelného rozvoje Uzemi, které obsahuji zjisténi o stavu uzemi vcetné
vyhodnoceni, a samotny rozbor udrZitelného rozvoje uzemi, jenz predurci, jaké

zalezitosti budou posléze feSeny v zemné planovaci dokumentaci.®” Vzhledem

% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdvo verejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 43. ISBN 978-80-87576-79-3.
% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdavo verejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 46. ISBN 978-80-87576-79-3.
% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni privo veiejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 46. ISBN 978-80-87576-79-3.
% Dle § 27 odst. 1 stavebniho zakona a diivodové zpravy ke stavebnimu zikonu.
% SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 207. ISBN 978-80-87576-48-9.
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k tomu, Ze tzemn¢ analytické podklady slouzi jako zaklad pro dal$i uzemné
planovaci ¢innost, je nutné, aby v nich uvedené informace byly aktudlni. Proto je
pravni Upravou déna lhita dvou let k aktualizaci podkladl, kdy pofizovatel
ziskava udaje o uzemi od poskytovatele. Podklady jsou dale pofizovatelem
poskytovany stavebnim ufadim tak, aby mohly plnit ukoly ve své plisobnosti.
K zpfesnéni obsahu uzemné analytickych podkladt je zde rozsudek NSS ze dne
21. 6. 2012 ¢&. j. Ao 7/2011-526, kdy navrhovatelé¢ podali namitku, ze izemné
analytické podklady neobsahuji protihlukova opatieni, nicméné¢ Nejvyssi spravni
soud rozhodl, Ze takova opatfeni uzemné analytické podklady ani obsahovat
nemuizou, protoze jejich tkolem je jen zjisténi a zhodnoceni stavu tizemi, nikoli

jeho regulace.

Uzemni studie®®, |, neformdlni nezdvazny podklad”®, je pofizovana na
zaklad¢ Zadosti nebo podnétu a potfizovateli mohou byt jak krajské urady, tak
ufady izemniho pldnovani nebo Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dle nové pravni
upravy lze také ptimo urcit, ze ten, kdo chce zménu v uzemi realizovat, vétSinou
tedy investor, miiZze pro urychleni svého zaméru studii objednat a zaplatit s tim, ze
zadani 1 schvaleni studie stale ziistava v pravomoci ptisluSného spravniho orgéanu.
Obligatorni pofizeni uzemni studie muze urcit tizemné planovaci dokumentace.
Oproti izemné analytickym podkladim se Uizemni studie zabyva potencidlnim
feSenim vyuziti uzemi v budoucnu. K jejimu zpracovani dojde tehdy, kdyz
vyvstane napt. kolizi zajml vyvolany problém, a je potieba zjistit realizovatelnost
funkénich systémil v tuzemi nebo jinou variantu feSeni. Uzemni studie je

evidovana v evidenci izemné¢ planovaci ¢innosti a je mozné do ni nahliZet.

1.4.3. Politika izemniho rozvoje

PisluSnost k pofizeni tohoto typu ndstroje tUzemniho planovani ma
Ministerstvo pro mistni rozvoj, jeho ndsledné schvalovani ma starosti vlada.
Sdéleni o schvaleni politiky tzemniho rozvoje je vyhldSeno ve Sbirce zékont.
Politika uzemniho rozvoje, jakozto fadny a obligatorni néstroj Uzemniho

planovani, funguje na celostatni trovni a koordinuje zemn¢ planovaci ¢innost

% Dle § 30 stavebniho zékona.

¥ HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008, s. 79. ISBN 978-80-7400-044-7.
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krajﬁ.40 Jeji potizeni se odrazi od tzemné planovacich podkladi a dalSich
dokumentd, které podéavaji informace o zivotnim prostiedi a vlivech na vyuzivani
uzemi statu. Stejné jako u predchoziho zminéného nastroje izemniho planovani
i v politice izemniho rozvoje je bran zietel na udrzitelny rozvoj tizemi spole¢né
s konkretizaci ukolti na urovni nadregionalni, celostatni a mezindrodni. Dale pak
»koordinuje tvorbu a aktualizaci zdasad uzemniho rozvoje a stanovi ukoly
zajistujici tuto koordinaci.”™" Politiku tzemniho rozvoje maji obce a kraje jako
podklad pro své tizemni planovani, pro tzemné planovaci dokumentaci je to
dokonce podklad obligatni. V souladu s politikou tzemniho rozvoje musi byt tedy
navrh zasad tzemniho rozvoje a ndvrh tizemniho planu, a toto posouzeni ma

v kompetenci Ministerstvo pro mistni rozvoj nadiizeny krajsky Gfad.*?

Samoziejmosti je, Ze schvaleni politiky uzemniho rozvoje musi byt
v souladu se stanovisky ustfednich spravnich Ufadd. Dilezitym z nich je pak
Ministerstvo Zivotniho prostfedi, které v tomto procesu stanovuje pozadavky na
vyhodnoceni vlivi politiky na Zivotni prostfedi.*® Také dal$i ministerstva mohou
uplatnit sva stanoviska, nové ve lhaté 60 dni, coz je oproti pfedchozim 90 dnim
dostacujici lhita ve vztahu k obecnosti a rozsahu politiky tizemniho rozvoje.**
DalSim interventem muiZe byt taktéZ vetejnost se svymi pfipominkami, které nové
podava ve lhite 30 dni od konani vetejného projednani misto piedchozich 60 dni,
o kterém musi byt informovana nejméné 30 dni pfedem, timto tedy lhlta pro
vetejnost — 60 dni odpovida lhiité pro ministerstva a ustiedni spravni organy, které
vydavaji stanoviska.* Konkrétnim ptipadem budiz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu®®, kdy obyvatelé dotéeni vystavbou nové vzletové a pristavaci
dréhy v Praze — Ruzyni podali pfipominky a navrhy k tehdy pofizované politice

uzemniho rozvoje s tim, ze dle jejich nadzoru doSlo k nedostate¢nému posouzeni

* MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdvo vefejné a soukromé podle vpravy zdvazkii v novém
obcanském zdakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 48. ISBN 978-80-87576-79-3.

* MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdvo verejné a soukromé podle iipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 48. ISBN 978-80-87576-79-3.

2 HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008, s. 83. ISBN 978-80-7400-044-7.

* HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008, s. 81. ISBN 978-80-7400-044-7.

* Dle § 33 odst. 3 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

* Dle § 33 odst. 4 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

*®Rozsudek NSS z 18, 1l. 2009, & j. 9Ao  3/2009, dostupny z
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2009/0003_9Ao__ 0900 _94110168_4c3f _4dda_86f4
_6feabf821634_prevedeno.pdf.
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vlivli na Zivotni prostiedi, a tudiz by bylo schvaleni takové politiky tizemniho
rozvoje nezakonné. Uzemi se v pribéhu ¢asu rtizné méni, stejné tak se méni
I vladni priority v jeho uzivani, a tak je potfeba, aby politika izemniho rozvoje
byla aktualizovana. To znamena, ze kazdé Ctyfi roky vlada rozhodne o aktualizaci

platné politiky izemniho rozvoje nebo o zpracovani nového navrhu.*’

Novela stavebniho zakona nové¢ urcila, zZe politika izemniho rozvoje bude
projedndvana jen v ménénych Ccastech tak, aby se neprojednavaly znovu
problémy, o kterych jiz bylo rozhodnuto, a poté¢ bude zvefejnéna v Gplném znéni
zpusobem umoznujicim dalkovy pfistup a nabyde tak G&innosti.*® Co se tyce
obsahu politiky uzemniho rozvoje, je vhodné zminit rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu®, ktery vymezuje, ktery spravni ufad bude piisluiny k vymezeni
mezinarodniho dopravniho koridoru, jakozto stavby na tUrovni statni, nikoliv
obecni nebo krajské. Neni tedy mozné, aby o takovém koridoru jako celku
rozhodovaly obecni nebo krajské spravni ufady, je nutné rozhodnuti na celostatni
urovni, to znamena usneseni vlady o politice izemniho rozvoje, aby tak mohl stat

dostat svym zavazklim vyplyvajicim z mezinarodnich dohod.

1.4.4. Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace se fadi mezi konkrétn&jsi nastroje
uzemniho planovani, kterému predchazi uzemné planovaci podklady a politika
uzemniho rozvoje. V navaznosti na uzemné planovaci dokumentaci pak vznikaji
rozhodnuti o tUzemi v Uzemnich fizenich, o kterych bude blize pojednéno
vV nasledujicich  kapitolach. Druhy tGzemné plénovaci dokumentace jsou

hierarchicky ¢lenény na:
e zasady uzemniho rozvoje,

e Uzemni plan,

* SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprdvni pravo — zvldsini cdst: (vybrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 211. ISBN 978-80-87576-48-9.
* Dle § 35 odst. 6 a 7 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.
¥ Rozsudek NSS z 21. 6. 2012, & j. Ao 7/2011-526, dostupny z
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0007_1Ao__110_20120723040343 prevedeno
.pdf.
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e regulacni plan.”

Zasady uzemniho rozvoje jsou rozsahové nejvétSim druhem Uzemné
planovaci dokumentace, jsou pofizovany na urovni krajii pro oblast kraje. Uzemni
plan je pofizovan na urovni obce a pro uzemi obce, regulacni plan vychazi z

v ’ o . v ’ v 7 , r 51
ptedchozich dvou druht a je pofizovan pro vymezenou ¢ast uzemi.

Inicidtorem poftizeni nové izemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény
je vzdy zastupitelstvo kraje nebo obce. Navrh zadani zpracovava krajsky nebo
obecni ufad, a toto zadani je pak piedano zpracovateli, ktery dle n¢j vytvori
pozadovanou uzemné¢ pldnovaci dokumentaci. Zpravidla jim byva autorizovana
osoba, kterou je bud’ autorizovana osoba fyzicka, nebo pravnicka osoba v cele
s autorizovanou o0sobou.’* Zavéreény krok pii pofizovani Gzemné planovaci
dokumentace je opét v gesci zastupitelstva, které po konzultaci s dotéenymi
uzemnimi samospravnymi celky a dal§imi organy schvaluje jeji potizeni ve formé
opatieni obecné povahy. Konzultace s dotCenymi organy je dulezitou soucasti
celého procesu potizovani uzemné planovaci dokumentace, jelikoz kazdy dotceny
organ ma na starosti jiny vetfejny zéjem, o jehoz ochranu se stara. Dotcené
uzemné samospravné celky pak poskytuji stanoviska ohledné¢ své dopravni

a vetejné technické infrastruktury. >3

Zasady uzemniho rozvoje vychézeji z politiky izemniho rozvoje a pro
regionalni oblast urcuji, jak budou napliovany cile uzemniho planovani a celou
tuto ¢innost koordinuji. Diraz je kladen na zachovani hospodarnosti usporadani
uzemi kraje, vymezeni ploch a koridori a také podminky pro zménu jejich
vyuziti.>* Ani zde neni opomenut aspekt udrzitelného rozvoje tizemi, a tak i zde je
nutno zhodnotit vliv na n¢j. Nové se jiz ve fazi navrhu zasad izemniho rozvoje
zapojuje do procesu i Ministerstvo zivotniho prostiedi, které disponuje seznamem

kontaktl na osoby zkompetentnich organii dotéenych statl, na rozdil od

* MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdivo verejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 52. ISBN 978-80-87576-79-3.

1 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Spravni pravo — zvldsmi ¢dst: (vybrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 211. ISBN 978-80-87576-48-9.

%2 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 212. ISBN 978-80-87576-48-9.

% SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 214. ISBN 978-80-87576-48-9.

% SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 214. ISBN 978-80-87576-48-9.
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Ministerstva zahrani¢nich véci, jehoz seznam kontaktid nebyl dostacujici. Témito
dotéenymi staty jsou ty, které mize vyznamnd™ ovlivnit uplatiiovani zasad
tizemniho rozvoje.”® Dle vyhlasky & 500/2006 Sb., o Uzemn& analytickych
podkladech maji zasady tUzemniho rozvoje dvé casti, textovou a grafickou.
Textova ¢ast mimo jiné stanovi priority tzemniho planovani kraje, uptesni
vymezeni oblasti v politice izemniho rozvoje a stanovi pozadavky na koordinaci
izemn& planovaci Ginnosti obce.”’ V grafické &asti jsou vykresy znazorfiujici
uspotradani iizemi kraje, pak také napt. vykres ploch a koridorti a vykres krajin.
Vyhlé§k358 tedy upravuje veskeré nalezitosti, které¢ musi zasady tuzemniho rozvoje
obsahovat. Vydani zasad tizemniho rozvoje ovSem v zadném piipadé nesmi byt
vysledkem krajské libovtle. Dilezitost dodrzovat zakonem stanoveny postup pii
pofizovani téchto zasad vyplyva i z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu®, ktery
zru$il zasady zemniho rozvoje Jihomoravského kraje pravé v disledku toho, Ze
pfi jejich potizovani nebyl dodrzen zdkonny postup, mimo jiné zde bylo
nedostate¢né¢ posouzeno vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj Gzemi a téz
nedostateéné vyhodnoceni kumulativnich a synergickych vlivl,, a tim byl
skutkovy stav zjistén neupln€. Pomoci zésad uzemniho rozvoje jsou vymezovany
napiiklad 1 biokoridory, coZ miZze ovlivnit moznosti vlastniku dotéenych
pozemku. Novinkou, kterou pfinesla novela stavebniho zdkona, je zkraceny
postup pofizovani aktualizace zdsad uzemniho rozvoje. Rozdil oproti klasickému
pofizovani aktualizace zasad je v tom, Ze ve zkraceném postupu se nezpracovava
navrh zpravy o uplatiovani zasad Uzemniho rozvoje za uplynulé obdobi,
zastupitelstvo rozhoduje o obsahu hned a neni zde faze projedndvani
S ministerstvy a dot¢enymi 01rgény.60 Aktualizace a uplné znéni je pak zvefejnéno

vetejnou vyhlaskou a nabyva tak cinnosti.®*

% Sjednoceni terminti unijniho prava a stavebniho zékona, v piedchozi upravé se hovotilo o
,pfimo ovlivnénych* uzemich sousednich statd, kdezto nyni jsou to ,,vyznamné ovlivnéna“ izemi,
bude tedy jednodussi urcit, které staty jsou dotéené a nebude tieba toto dovozovat, jak to bylo
Vv pfedchozi Giprave.

*®Dle § 37 odst. 4 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

> Vyhlaska €. 500/2006 Sb., ptiloha 4.

%8 Vyhlagka &. 500/2006 Sb.

¥ 'Rozsudek NSS z 21. 6. 2012, & j. 9 A07/2011-489, dostupny z
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0007_1Ao__110_20120723040343 prevedeno
.pdf.

% Dle § 42a odst. 1 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

81 Dle § 42¢ stavebniho zékona.
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Uzemni plan vydavany také formou obecného opatieni pro Gizemi obce je
podkladem pro regulacni plan a ve své podstaté vychdzi ze zdsad a politiky
uzemniho rozvoje, ovSem podkladem pro jeho zadéani jsou tizemné analytické
podklady. V uzemnim planu se voli mezi riznymi moZznostmi vyuziti izemi.
Zvoleni vhodného typu vyuziti izemi maji na starosti mistni organy tizemniho
planovani, u nichz se piedpoklada, ze maji dostate¢nou znalost lokélnich pomért
a potieb, a proto by jim méla byt ponechdna maximalni mira Gvahy.®® Proces
pofizovani a vydavani izemniho planu je takika totozny, jako tomu bylo u zasad
uzemniho rozvoje. I zde je inicidtorem tohoto procesu zastupitelstvo, tentokrat
oviem zastupitelstvo obce, které schvaluje zadani zemniho planu.®® Paklize
zastupitelstvo rozhoduje o pofizeni uzemniho pldnu na navrh, miZze obec
pozadovat uhrazeni nékladii, které navrhovatel svou vyhradni potfebou potizeni
nového Uzemniho planu zpl"lsobil.64 Poté pfislusSny ufad uzemniho planovani
projedna zpracovany navrh tUzemniho planu s dalSimi dotCenymi organy
a sousednimi obcemi. Uzemni plan ,.stanovuje urbanistickou koncepci obce,
zahrnujici koncepci rozvoje uzemi obce, ochrany jeho hodnot, a jeho plosného
a prostorového usporadani. "85 dale je doplnén odtvodnénim, které neni jen
formalni nalezitosti, ale je ho potieba pii posuzovani z hlediska souladu s cili
a ukoly a zda s jeho pfijetim nedochézi k ohrozZeni tohoto souladu.®® Uzemni plan
stejné jako zasady Uzemniho rozvoje obsahuje ¢ast textovou a cast grafickou.
V textové Casti je kromé jiz vySe zminéného také obsaZena koncepce verejné
infrastruktury nebo vymezeni obecné prospésnych staveb. Graficka ¢ast izemniho
planu pak ¢itd vykres zdkladniho clenéni uzemi, hlavni vykres obsahujici
urbanistickou koncepci a vykres vefejné prosp&nych staveb.®” Uzemni planovani
musi byt aktudlni a je nutné zjistit, zda pfedpokladané zdméry jsou stale jesté

kyzenymi cili a souCasnymi potiebami obce. Jeho dilezitym aspektem je

%2 Dle rozsudku NSS z 26. 5. 2010 CJ 8 Ao 1/2007-94, dostupny z
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2007/0001_8Ao__ 0700 f77f5c6¢c_bef6 4772 97ca_
0fbb21b3b30f prevedeno.pdf.
% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdvo verejné a soukromé podle tipravy zavazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 56. ISBN 978-80-87576-79-3.
* Dle § 45 odst. 4 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.
% SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprdvni prdvo — zvldstni ést: (vybrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 218. ISBN 978-80-87576-48-9.
% Dle rozsudku NSS 18. 1. 2011, & j. 1 Ao 2/2010-185, dostupny z
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2010/0002_1Ao__100_20110202085732_prevedeno
.pdf.
¢ Vyhlagka & 500/2006 Sh.
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vymezeni zastavéného uzemi a zastavitelnych ploch s ohledem na vyuZziti a rozvoj
zastavéného Uzemi, &mZ je nejvice zasahovano do osudu uzemniho planu.®®
Povinné nalezitosti izemniho planu exaktné¢ vymezuje provadéci vyhlaska ke
stavebnimu zakonu.® Alternativou k vydani uzemniho planu miiZe byt vymezeni
zastavéného tzemi.” Tento dokument schvaluje rada obce taktéz formou opatieni
obecné povahy a bude o ném pojedndno v samostatné kapitole. Nova pravni
uprava stanovila, Ze i izemnim planem Ize stanovit i podrobnégjsi pozadavky na
urovni regulacniho planu, toto vyuziji mensi obce, které by viibec nepotizovaly
regulacni plén.71 Zastupitelstvo vyslovné uvede, Ze pofizuje tizemni plan s prvky
regulacniho planu, to ma dopad na ucastniky fizeni — ndmitky mohou uplatiiovat i
ti, ktefi by za normalnich okolnosti podavali namitky k regulaénimu planu.”
V ramci urychleni vystavby liniovych staveb na republikové a krajské urovni
zavadi v § 54 odst. 5 novela pravidla pro vztah mezi izemnim planem a politikou
uzemniho rozvoje a zasadami uzemniho rozvoje, konkrétné¢ vymezeni koridort,
kde je smérodatné, co ur¢i politika uzemniho rozvoje nebo zasady uzemniho
rozvoje a paklize je uzemni plén v rozporu se zamérem vyznacenym Vv téchto
dvou, nepouzije se tato jeho éést.73Stejné jako u zasad uzemniho rozvoje 1 izemni
plan je mozné od 1.1. 2018 dle nové pravni Upravy pofizovat tzv. zkracenym
postupem. Aby bylo moZzné vyuzit tento postup, nesmi se jednat o vice variant
feSeni, ze kterych by pak zastupitelstvo vybiralo tu nejvhodnéjsi. Obdobné jako
U pofizovani zdsad uzemniho rozvoje zkrdcenym postupem i zde odpada
povinnost zpracovani nadvrhu zpravy o uplatiiovani izemniho planu za piedchozi

obdobi, stejné tak 1 projednavani navrhu s dotCenymi org:‘:’lny.74

Regula¢ni plan miize vydat kraj i obec a prvnim stadiem jeho poftizeni je
projednani jeho navrhu. Vydava se tehdy, kdy je nutné detailngjsi regulace vyuziti
ur¢itého Uzemi, na kterou nejsou zésady Uzemniho rozvoje ani Uzemni plan

dostacujici. Vydani regulacniho planu je podminéno stanovenim této moznosti

% Dle rozsudku NSS z 6. 6. 2013, & j. 1 Aos 1/2013-85, dostupny z
http://www.nssoud.cz/filessSOUDNI_VYKON/2013/0001_1Aos_130_20130613084622_prevedeno.
pdf.

%9 Vyhlaska €. 500/2006 Sb., ptiloha &. 7.

"* SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprdvni prévo - zvldsmi éast: (vybrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 222. ISBN 978-80-87576-48-9.

I Dle § 43 odst. 3 stavebniho zakona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

2 Dle § 43 odst. 3 stavebniho zakona.

" Dle § 54 odst. 5 stavebniho zakona a ditvodové zpravy ke stavebnimu zakonu.

" Dle § 55a odst. 1 stavebniho zékona a diivodové zpravy ke stavebnimu zakonu.
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v ptedchozich dvou typech uzemné planovaci dokumentace. V piipadé, ze je
regulacni plan vydavan na zékladé Zadosti navrhovatele, jehoz vyhradni potieba
zpuisobuje nutnost vydani tohoto regulacniho planu, mize po ném obec zadat
uhrazeni vesSkerych nakladt na pofizeni.75 Takovy regulacni plan bude podminkou
pro dalsi rozhodovéni v tomto tizemi." Nyni se pohybujeme na nejniz§i mozné
urovni z hlediska rozdéleni uzemi, a sice na urovni jednotlivych pozemkii.
»Regulacni plan v FeSené plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkaii,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi a pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi. 17 Regula¢ni plany mohou
byt bud’ povinnymi podklady pro uzemni rozhodovani, nebo dokonce mohou
castecné nebo zcela nahradit izemni rozhodnuti (toto plati pouze pro zastavéné
uzemi). Regulaéni plan taktéz obsahuje textovou a grafickou ¢ést. Zajimavosti
u regulacniho je 1 zpasob, jakym je zapocato jeho potfizovani. Prvnim zplisobem je
poftizeni regulac¢niho planu z podnétu, které se velmi podoba potfizovani tizemniho
planu. Druhym neméné zajimavym zpisobem je pofizeni regulacniho plénu na
zadost, kdy zadatel spole¢né¢ s névrhem regulacniho ptedlozi 1 stanoviska
dotéenych organii. Po posouzeni souladu tohoto névrhu s politikou uzemniho
rozvoje, uzemn¢ planovaci dokumentaci a dalSimi stanovisky je navrzeno bud’
schvaleni regulacniho planu, nebo jeho zamitnuti. V souvislosti s vydanim
regula¢niho planu miZe byt provedena zmeéna tUzemniho planu, poté by zde
nemusel byt soulad vydavaného regulacniho a té Casti izemniho planu, ktera se
ma zmeénit. Také regulacni plan Ize nové pofidit zkrdcenym postupem pod
podminkou, Ze nebude vice variant izemniho FeSeni.”® Nekona se zpracovani
navrhu zadani, ani projednavani s dot€enymi organy, zastupitelstvo rovnou urci
obsah regula¢niho planu a regulacni nabyde Gi¢innosti po doruceni tiplného znéni,

- / / cror ; o T
které je zakladem pro nasledujici uzemni rozhodovani.”

1.4.5. Vymezeni zastavéného uzemi
Pokud neni zastavéné uzemi jiz soucasti uzemniho planu, vymezuje se

samostatnym postupem jako tzemné planovaci dokumentace ve formé opatieni

" Dle § 63 odst. 1 stavebniho zakona.

® SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 223. ISBN 978-80-87576-48-9.

"Dle § 61 odst. 1 stavebniho zakona.

" Dle § 72 odst. 1 stavebniho zakona.

" Dle § 72 odst. 1 a 2 stavebniho zékona diivodové zpravy ke stavebnimu zékonu.
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obecné povahy. PfislusSnym organem k vydani tohoto dokumentu je bud’ obecni
urad, nebo trad uzemniho planovani. Tento typ izemné planovaci dokumentace je
pfihodny zejména v menSich obcich, ve kterych Neni vylozené nutné vydat
’ ’ .. 80 , ’ v 7 ’ ’ T v r ’

uzemni plan.” K navrhu vymezeni zastavéného tuzemi se vyjadii dotcené organy
svymi stanovisky, poté zapocne fizeni, jehoz vysledkem je vydani jiz zminéného
opatieni obecné povahy. Doruceni tohoto opatieni probéhne vetejnou vyhlaskou.
Vymezeni zastavéného izemi neni nikde evidovéano, pofizovatel ho ovSem dava

k dispozici stavebnimu tGfadu obce, které se tyka. 8l

1.4.6. Uzemni opati-eni

Poslednim typem ndstroje izemniho planovani je Gizemni opatfeni, které
d€lime na izemni opatieni o stavebni uzavéie a izemni opatfeni o asanaci izemi.
Uzemni opatieni se déli na dva podtypy. Jsou jimi opatieni o stavebni uzavéie
a opatfeni o asanaci izemi. Opatfeni o stavebni uzavére je pouzivano tam, kde je
potfeba zdsadné eliminovat potencidlni vznik nové vystavby, a kde ma obec
Vv planu vyuzit jisté uzemi jinak, nez jak se doposud objevilo v izemné planovaci
dokumentaci.?? Toto opatieni piisobi v riizném &ase a prostoru podle toho, jak je
potieba, jednd se tedy o doCasné omezeni. Naptiklad v pribéhu potizovani
uzemné pldnovaci dokumentace lze zablokovat vystavbu do té doby, nez bude
uzemi regulovano vydavanou tzemné planovaci dokumentaci. Jedinou vyjimkou,
kdy je mozné v takto vymezeném uzemi provadét Cinnost souvisejici se stavbami,
jsou udrZovaci prace, které jsou povinnosti vlastnika vyplyvajici z jeho
vlastnického prava. Cely institut stavebni uzavéry se uziva proto, aby vlastnici
pozemk, ktefi maji v planu na ném realizovat stavbu, neméli tendenci stihnout
vSe jesté v reZzimu predchozi, asto piiznivéjsi uzemné pravni Gpravy. V uzemnim
opatfeni o stavebni uzavéie je vymezeno Uzemi, které je timto opatfenim dotceno,
dale zpiisob omezeni stavebni ¢innosti a piipadné vyjimky z né&j a ureni doby
trvani, kterd je vymezena bud’ urCitou skute¢nosti, nebo vydanim ptipravované

uzemn¢ planovaci dokumentace.® Druhym typem uzemnich opatifeni je opatieni

% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdvo verejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 76. ISBN 978-80-87576-79-3.
88 MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni privo veiejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 78. ISBN 978-80-87576-79-3.
82 PRUCHA, Petr. Stavebni zikon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 396. ISBN 978-80-7502-180-9.
8 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 226. ISBN 978-80-87576-48-9.
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0 asanaci Uzemi. Jedna se o izemi, které bylo stizeno zivelni pohromou, zavaznou
havérii, anebo jsou na ném z riznych divodiu zavadné stavby. Cilem asanace je
odstranéni dopadii téchto $kodlivych elementii.?® Opét zde bude vymezeno
dotc¢ené izemi, seznam staveb, které¢ je tfeba odstranit nebo zabezpecit nebo jiné
opatteni, které naplni cil asanace. Obé& uzemni opatieni jsou vydavana radou obce
jako opatifeni obecné povahy a jejich vydanim se rusi u¢innost dosavadni izemné

planovaci dokumentace.

1.4.7. Uzemni rozhodovani

Uzemni rozhodovani je jednim znastrojii tizemniho planovani
a predstavuje jeho realizaci v té nejkonkrétnéj$i poloze. Déje se tak dvéma
zpusoby: izemnim rozhodnutim a i1zemnim souhlasem. Pfi uzemnim rozhodovani
je kladen diraz na soulad mezi navrhovanym zamérem, vefejnym zajmem
(vétsinou se jednd o uzemni rozvoj nebo ochranu zivotniho prostfedi) a pravy
dalSich osob. Samotné rozhodovéni je svou podstatou blizsi spiSe Cinnosti dle
stavebniho t4du. Cilem uzemniho rozhodovani je naplnéni tzemniho plzinu.85
Uzemni rozhodnuti pochézi z tzemniho ¥izeni, jehoz podklady jsou uzemng
planovaci dokumentace, poptipadé politika izemniho rozvoje. Toto fizeni ma
povahu spradvniho fizeni, a proto je tedy i1 samotné Uzemni rozhodnuti

individudlnim spravnim aktem. Uzemni souhlas se vyddva zjednoduSenou

procedurou, ktera probiha dle ¢asti ¢tvrté spravniho fadu.®®

Umist'ovani staveb, jejich zmény nebo zmény jeho vlivu na vyuZziti izemni
lze tedy provést pomoci izemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu, pokud
zakon nestanovi néco jiného.87 Uzemni rozhodovani mtizeme délit dle jeho formy

na:
o regulacni plan

e verejnopravni smlouva (tzv. subordinacni)

8 PRUCHA, Petr. Stavebni zikon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 396. ISBN 978-80-7502-180-9.

% SLADECEK, V., POUPEROVA, O. Sprévni pravo — zvldstni cast: (vwbrané kapitoly). 2. vyd.
Praha: Leges, 2014. s. 228. ISBN 978-80-87576-48-9.

% Dle § 184 spravniho fadu.

8 MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni pravo verejné a soukromé podle upravy zavazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 92. ISBN 978-80-87576-79-3.
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o uzemni rozhodnuti vydavané v uzemnim rizeni

o uzemni rozhodnuti vydavané v tzv. zjednoduseném vuzemnim rizeni

, , .88
e uzemni souhlas

., , , 89
e, spolecné stavebni povoleni

Funkci uzemniho rozhodnuti mize mit regulacni plan, pokud je v ném

, y , ; .90
vyslovné stanoveno, kterd rozhodnuti nahrazuje.

Vefejnopravni smlouva je uzavirdna mezi stavebnim ufadem a zadatelem
0 vydani rozhodnuti misto tzemniho fizeni a je mozné takto ,,rozhodnout”
0 umisténi stavby, o zméné vyuziti uzemni a o zméné vlivu uzivani stavby na
uzemi. Toto je pfipad subordinaéni vefejnopravni smlouvy, coz je jedna z forem
¢innosti vefejné spravy a jedna se o dvoustranny pravni ukon kdy na jedné strané
je organ vefejné spravy a strand druhé soukroméd osoba.®’ Navrh smlouvy je
predlozen zadatelem stavebnimu ufadu, ten ma 30 dni na posouzeni. Bud' se
rozhodne, Ze smlouvu pfijme, nebo odmitne s odtivodnénim.*? Poté zadatel
predlozi Ufadu vefejnopravni smlouvu s podpisy potencialnich twcastnikl
uzemniho fizeni a takova smlouva je pak umisténa na ufedni desku. NaleZitostmi
smlouvy jsou: oznaceni smluvnich stran a tietich osob (potencidlnich Gcastniki)
a pak co do obsahu musi odpovidat odpovidajicimu izemnimu rozhodnuti, napf.
tedy musi mit grafickou pfilohu, coZ mimo jiné vyplyva z vyhlasky ¢. 503, ktera

presné stanovi, co musi vefejnopravni smlouva obsahovat.*®

Rozdéleni jednotlivych typt uzemnich rozhodnuti bude rozvedeno

Vv nésledujici kapitole.

% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni privo veiejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 93. ISBN 978-80-87576-79-3.

8 Nové ustanoveni §78 odst. 3, které piislo s novelou uginnou od 1. 1. 2018, ¥ik4, e izemni
rozhodnuti se nevydéava, pokud se vydava spolecné povoleni. Pojem spole¢né povoleni je
novinkou ve stavebnim zakoné, kterd ma ptispét rychlejSimu pribehu umistovani a provadeéni
staveb.

% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni prdavo verejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013, s. 93. ISBN 978-80-87576-79-3.

' SLADECEK, V. Obecné sprévni pravo. 3. aktualiz. a uprav. vyd. Praha: s. 180. Wolters Kluwer
Ceska republika, 2013. ISBN 978-80-7478-002-8.

% MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni privo veiejné a soukromé podle tipravy zdvazkii v novém
obcanském zdakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 94. ISBN 978-80-87576-79-3.

% Vyhlagka & 503/2006 Sb., § 16.
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2. Typy uzemnich rozhodnuti

2.1. Uzemni rozhodnuti obecné

Uzemnim rozhodovanim, jako jednim z nastroji uzemniho planovani,
dochazi k aplikaci tfi druhti tzemné planovaci dokumentace (zasad uzemniho
rozvoje, uzemniho planu a regulacniho planu), kterd tvoii vécny i pravni podklad
pro nasledné rozhodovani. Déle je jim rozhodovano o konkrétnich podminkach

e o , v s s T 94
vyuziti uzemi, a to v souladu s vefejnymi i soukromymi zajmy.”" Jednotlivymi

typy uzemniho rozhodnuti jsou:
e rozhodnuti o umisténi stavby
e rozhodnuti o zméné vyuziti uzemni
e rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na tizemi
e rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemku

e rozhodnuti 0 ochranném pasmu

2.2. Rozhodnuti o umisténi stavby

Jak jiz bylo feceno, jedna se o nejfrekventovanéjsi typ uzemniho
rozhodnuti, kterym se umist'uje stavba v uzemi stejné, jako naptiklad regulacnim
planem nebo vetejnopravni smlouvou.”. Dle dikce zédkona rozhodnuti o umist&ni
stavby "vymezuje stavebni pozemek, umistuje navrhovanou stavbu, stanovuje druh
a ucel stavby, podminky pro jeji umisténi a pro napojeni na verejnou dopravni
a technickou infrastrukturu, jakoz i podminky pro zpracovani projektové
dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro ohlaseni stavby. %6 Vyse
zminéné podminky zpravidla vyplyvaji ze zavaznych stanovisek dotéenych
organl, z namitek uplatnénych ucastniky fizeni, z vystupu procesu posuzovani
vlivu zAméri na Zivotni prostfedi a nebo zpodndtu stavebniho ufadu.®’

Rozhodnuti o umisténi stavby miize také omezit zjednoduSujici postupy

% HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 1. vyddni. Praha: C. H. Beck,
2008, s. 178. ISBN 978-80-7400-044-7.

% ROZTOCIL, A. Stavebni zikon: komentdi. Vlyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, 816 s. Beckovy
komentéte. s. 337. ISBN 978-80-7400-462-9.

% Dle § 79 odst. 1 stavebniho zakona.

9 ROZTOCIL, A. Stavebni zikon: komentdr. Vlyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, 816 s. Beckovy
komentate. s. 337. ISBN 978-80-7400-462-9.
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V nasledujicim stavebnim fizeni, napiiklad provedeni stavby dle § 117 stavebniho
zékona a to v piipadech, kdy ma stavba znatny dopad na piilehlé tuzemi.”
Detailni uprava umistovani staveb je obsazena ve vyhlasce o vyuzivani Gzemi.
Umist'ovani staveb nemusi mit vzdy tak hladky pribéh, jak by se mohlo ocekavat.
Napftiklad se miize stat, ze v ptipad¢, ze vlastnik plynovodni pfipojky nesouhlasi
S umisténim stavby v ochranném tzemni plynovodni pfipojky, neni mozné vydat
rozhodnuti o umisténi stavby.” Krom& umistovéani staveb jako takovych je tieba
dbat i na to, na kterou ¢ast pozemku ma byt stavba umisténa. Podrobné podminky
pro umistovani staveb stanovi vyhlaska ¢. 501. Ktomu se vaze rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu, ktery uréil, ze § 25 této vyhlasky se tyka jen staveb
rodinnych domu, garazi a dalSich staveb a zafizeni souvisejicich s uZzivanim
rodinného domu. Do tohoto vyctu nepatii parkovisté, o kterém Zalobce namital, Ze
nespliiuje vyZzadované odstupy od okolnich staveb, a proto jeho umisténi neni
Vv rozporu s touto vyhlaskou. Ve vyhlasce se sice hovofti o ,,stavbach®, ale nelze
argumentovat tim, Ze podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku
parkovisté stavbou neni, protoze muze byt stavbou dle stavebniho zdkona § 2
odst. 3.1 A dostavame se k jesté konkrétnéjSimu vymezeni, co se odstupt staveb
tyce, a sice k rozsudku, ktery urCuje, odkud a kam se tato odstupova vzdalenost
méfi. Na to poukazuje rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, ve kterém je
stanoveno, Ze se vzdalenost m&fi na nejkrat$i spojnici mezi vnéj§imi povrchy,

NP < L - o 101
¢imz jsou mysleny obvodové stény a hranice pozemkd.

Taxativné vypocteny jsou v zdkon€ takové stavby a zafizeni, které

v ; . er 102
nevyzaduji Gzemni rozhodnuti vibec.'

Jsou mezi nimi napf. informacni
areklamni zafizeni, podpérné konstrukce dopravniho znaceni, opé€rné zdi do
vysky 1 m a po novele (od 1. 1. 2018) také oploceni do 2 m, které nehranici
s vefejné pfistupnymi pozemnimi komunikacemi a zarovenl se nachazeji
V zastavéném uzemi nebo zastavitelné ploSe. Za zminku Zz tohoto vyctu stoji

I ustanoveni o bazénu a jeho umistovani (dle § 79 odst. 2 pism. p). Bazén

v v 2 o v ’ Y ’ ’ ’
0 zastavéné plose do 40 m® miize byt umistén bez tzemniho rozhodnuti na

% ROZTOCIL, A. Stavebni zikon: komentdr. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, 816 s. Beckovy
komentare. s. 337. ISBN 978-80-7400-462-9.

% Dle rozsudku NSS z 26. 9. 2013, &. j. 4 As 73/2013—-42.

19 ple rozsudku NSS z 26. 8. 2013, &. j. 8 As 37/2013-40.

91 ple rozsudku KS v Usti nad Labem z 4. 3. 2016, &. j. 59 A 49/2015-64.

192 Dle § 79 odst. 2 stavebniho zakona.
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zastavéném stavebnim pozemku rodinného domu (pfedchozi Gprava uvadéla jen
»pozemek®) nebo stavby pro rodinnou rekreaci v zastavéném tuzemi nebo
zastavitelné ploSe (pfedchozi Uprava neuvadéla zastavitelnou plochu) umistény
V odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hranice pozemku a jeho souvisejici
technické zatizeni. NejCastéjSim zamérem, ktery se obejde bez vydani izemniho
rozhodnuti, je jednoznacné stavba specifikovand v § 79 odst. 2 pism. o), tedy
stavba do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vyiky, s jednim nadzemnim podlazim
a do hloubky maximalné tii metrQ, v praxi se jedna nejcastéji o garaze, zahradni
domky, pergoly nebo k1°11ny.103 Dalsim Castym zamérem jsou sjezdy a najezdy dle
§ 79 odst. 2 pism. i). Zajimavosti je, ze jejich napojeni k sousedni nemovitosti
netesi stavebni ufad, ale silni¢ni spravni Ufad, do jehoz kompetence toto spada.
Tento proces se fidi zdkonem ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (déle
jen ,,zakon o pozemnich komunikacich®) a jeho provadéci vyhlaskou (¢. 104/1997
Sb.). § 10 odst. 1 zdkona o pozemnich komunikacich popisuje sjezd a njezd jako
pripojeni sousedni nemovitosti a dle ndzoru tviirci komentafe se jedna o pfipojeni
pro jedinou nemovitost, nebo pro homogenni skupinu nemovitosti (napi. vice

104

polnich pozemk ve vlastnictvi jedné osoby).”" Bez ufedniho povoleni se obejde

jen piipojeni sousedni nemovitosti k ucelové komunikaci, ov§em pfipojeni na

dalnici, silnici, ¢1 mistni komunikaci musi vZdy schvalit silni€ni spravni Girad.

Do kategorie volného rezimu umistovani nepatii jednak kulturni pamatky,

nékteré nemovitosti v pamatkové rezervaci (,,uzemi, jehoz charakter a prostredi

(()105

urcuje soubor nemovitych kulturnich pamatek , pamatkové zoné (,,uzemi

sidelniho utvaru nebo jeho casti s mensim podilem kulturnich pamatek, historické

prostiedi nebo cast krajinného celku, které vykazuji vyrazné kulturni hodnoty “)106

¢1 ochranném péasmu (je vytvofeno za Ucelem ochrany nemovité kulturni pamatky

., . ; 0y ey . 107
nebo jejiho prostiedi rozhodnutim obecniho ufadu s rozsifenou pilisobnosti)

a také zamery, které musi projit procesem posouzeni vlivili na Zivotni prostfedi.108

198 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 293. ISBN 978-80-7502-180-9.

104 CERNINOVA, M. Zdkon o pozemnich komunikacich: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015.
Komentare Wolters Kluwer. s. 97. ISBN 978-80-7478-652-5.

1% Dle § 5 zakona &. 20/1987 Sb., zakon Ceské narodni rady o statni pamatkové péci (dale jen
»pamatkovy zakon®).

% Dle § 6 pamatkového zakona.

Y97 Dle § 17 pamatkového zékona.

198 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 294. ISBN 978-80-7502-180-9.
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Jakmile tzemni rozhodnuti nabyde pravni moci, stava se feSeny pozemek

109

pozemkem stavebnim™ . Rozhodnuti o umisténi stavby lze realizovat nékolika

procesnimi postupy a to v:
e Uzemnim fizeni
e Vv zjednoduseném Gzemnim fizeni
e Vuzemnim fizeni s posouzenim vlivii na zivotni prostiedi

2.2.1. Uzemni Fizeni

Stavebni zédkon v § 76 odst. 1 stanovuje, Ze kazdému umisténi stavby je
nutné uzemni rozhodnuti, popfipad¢ uzemni souhlas a zaroven stanovuje vyjimky,
kdy uzemni rozhodnuti neni nutné vydat. Jsou to pfipady, kdy je tzemni
rozhodnuti nahrazeno jinym opatienim nebo aktem vefejné spravy, a nebo
ptipady, kdy neni potieba uzemni rozhodnuti viibec vydat, jelikoz se jedna o typ
stavby, pro které neni uzemni rozhodovani vyzadovano.™® Dle § 79 stavebniho
zakona se jedna napftiklad o stozary pro vlajky do vysky 8 metrti, cirkusové stany
a nebo bazény do 40 m? na zastavéném stavebnim pozemku nebo v zastavitelné
ploSe. ,,Z hlediska vyuzivani jednotlivych forem vzemniho rozhodovani je mozné
umistovat stavby nejen na zakladé vydaného vuzemniho rozhodnuti nebo vizemniho
souhlasu, ale i na zdkladé uzaviené verejnopravni smlouvy, vydané uzemné

. . , . . 111
planovaci informace, vydaného regulacniho planu. *

Uzemni rozhodnuti ma zikonem dané formy, a to Gizemni rozhodnuti jako
takové a dalSi formy, kterymi je mozné Uzemni rozhodnuti nahradit, jsou jimi
uzemni souhlas, vefejnopravni smlouva nebo regulacni plain.112 Zvoleni ptislusné
formy rozhodovéani je duleZit¢ z hlediska umistovani staveb, kdy je nutné

rozliSovat, zda se jedna o rozhodnuti v zastavéném™ nebo nezastavéném Gizemi.

19 ple § 2 odst. 1, pism. b stavebniho zdkona, je stavebnim pozemkem pozemek, jeho &ast nebo
soubor pozemkl, vymezeny a uréeny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spole¢nym
povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje, anebo regulacnim planem.

10 HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2008, s. 180. ISBN 978-80-7400-044-7.

1 HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2008, s. 181. ISBN 978-80-7400-044-7.

12 MARECEK, J. KomentdF ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzet: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2013. s. 190. ISBN 978-80-7380-430-5.

B Dle § 2 odst. 1 pism. d) je zastavéné uzemi vymezené Gizemnim planem nebo postupem podle
tohoto zakona.
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To ma vliv na charakter celého nésledujiciho fizeni. Pokud se jedna o uzemi
nezastavéné nebo nezastavitelné'', jsou zde podminky pro umistovani staveb
pfisnéjsi nez ve vySe zminéném typu uzemi, u kterych je tim padem mozno vyuzit
zjednodusené¢ho postupu umistovani. Cilem je rozumné vyuziti zastavéného
uzemi a soub&zné s tim ochrana nezastavéného tizemi. Na nezastavéném uzemi
lze umistit typy staveb, které vymezuje § 18 odst. 5 stavebniho zakona.'™ Ne
vzdy je Gzemni rozhodnuti jedinym prostiedkem k umisténi stavby ¢i zméné
vyuziti uzemi. Nahrazuji ho nasledujici formy zjednodusujiciho postupu

uzemniho rozhodovani.

Uzemni souhlas je upraven v § 96 stavebniho zakona a jedna se
0 nejcastéji vyuzivanou formu zjednodusujiciho postupu tizemniho rozhodovani.
Jeho vyuziti najdeme v piipadé jednoduchych zamért v zastavéném tizemi nebo
Vv zastavitelné ploSe, které nekladou nové naroky na vefejnou dopravni

a technickou infrastrukturu.*'®

Taxativni vycet pfipadi, na které mize byt uzemni
souhlas pouzit je vymezen v § 96 odst. 2 stavebniho zdkona a tento vycet mize
byt jesté zizen o zaméry, u kterych je nutnost posouzeni dle zdkona o posuzovani

vlivli zdméru na zivotni prostiedi.

Dalsi formou zjednoduSujiciho postupu pii1 vydavani uzemnich rozhodnuti
je regulaéni plan, ktery lze povazovat za hromadné uzemni rozhodnuti. Rozhodne
totiz o tzemi a jeho jednotlivych castech ve stanoveném rozsahu a nasledné se

oy w1 , , 117
pak jiZ zddné izemni rozhodnuti nevydava.

Nékteré druhy izemniho rozhodnuti mohou byt nahrazeny vetfejnopravni
smlouvou subordinacni, tedy smlouvou mezi organem vefejné spravy — stavebnim
ufadem a Zadatelem.'® V tomto pfipad€ je na Zadateli, aby obstaral souhlasy

vSech dotcenych osob, které by byly ucastniky izemniho fizeni, a aby dostatecné

™ Dle § 2 odst. 1 pism. e) a f) jsou nezastavénym tzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného
uzemi nebo zastavitelné plochy, nezastavitelnym uzemim je takové uzemi, které nelze zastaveét
s vyjimkou technické infrastruktury; napt. pozemek veiejné zelené.

15 Jsou jimi naptiklad stavby pro zemd&dglstvi, lesnictvi, vefejnou dopravu a technickou
infrastrukturu a stavby, které zlepsi podminky vyuziti uizemi pro ucely rekreace, tedy cyklostezky
nebo informacni centra; tyto stavby ovSem nemohou plnit dopliikovou funkci bydleni nebo
pobytové rekreace, tato specifikace byla do tohoto ustanoveni pfidana posledni novelou stavebniho
zéakona.

18 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 281. ISBN 978-80-7502-180-9.

17 Vice k regulaénimu planu viz predchozi kapitola.

M8 Dle § 161 odst. 1 spravniho Fadu.
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odiivodnil soulad zaméru se skutecnostmi uvedenymi v § 90 stavebniho zakona.
Tento soulad spociva v zaméru zadatele s pozadavky stavebniho zakona s jeho
provadécimi predpisy, potom s pozadavky na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu a s pozadavky zvlastnich pravnich pfedpist, zavaznymi stanovisky
nebo rozhodnutimi dotcenych organti. Oproti predeslé upravé se jiz neposuzuje
soulad zdméru s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot

, ’ Y , v , ’ +119
V tzemi a soulad zdméru s tzemné planovaci dokumentaci .

To, jakou formou bude o umisténi stavby rozhodnuto, je zcela v gesci
prislusného stavebniho ufadu, ktery posoudi, zda je mozné zvolit jednodussi
postup tak, aby byl bran ohled na zajmy vetejné i na zajmy dotéenych osob, a i na
charakter stavby a tzemi. Stavebni Gfad tedy reflektuje jednu ze zékladnich zasad
spravniho prava, kterd stanovuje, ze spravni organ postupuje zjednodusenym
postupem, pokud je to mozné.*® K témto zjednoduSujicim postuplim patii
., zjednodusené uzemni rozhodnuti, spojené uzemni a stavebni Fizeni, spolecné
vydani vzemniho souhlasu se souhlasem s ohlasenim stavby nebo i sloucené rizeni

. L C e, 121
0 zméné stavby s Fizenim o zmeéné v uzivani stavby.

Novela stavebniho zékona pfindsi novou upravu, co se tyce spolecného
uzemniho a stavebniho fizeni. Nejen, ze byl cely paragraf pojedndvajici
0 spole¢ném uzemnim a stavebnim fizeni v pfedchozi pravni upravé vySkrtnut,
navic k tomu byly pfidany tfi typy postupi vedouci k umisténi, respektive
provedeni stavby. Prvnim typem je Gizemni fizeni spojené s posuzovanim vlivil na

zivotni prostiedi, tzv. EIA (dale jen ,,proces EIA“)122

. Dal§im typem je spolecné
uzemni a stavebni fizeni, které se na prvni pohled jevi jako fizeni popisované
pravé ve vySe zminéném vySkrtnutém § 94a predchozi Upravy, ale jedna se
0 fizeni, jehoz vysledkem je vydani spole¢ného povoleni a nikoli spolecného
rozhodnuti, jak tomu bylo v pfedchozi pravni uprave. A tietim typem je spolecné
uzemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivil na Zivotni prostfedi. Déle je mozné

vydat spolecny uzemni souhlas a souhlas s ohlaSenim stavby pro ty stavby, které

vyhovuji vydani tzemniho souhlasu a zaroven k jejich realizaci staci jen ohlaseni.

9 Toto neplati pro stavebni zaméry, pro které se nevydava zévazné stanovisko dle § 96b
stavebniho zakona.

120 86 odst. 2 spravniho ¥adu, zasada proporcionality a §4 odst. 1 stavebniho zékona.

2l HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2008, s. 181. ISBN 978-80-7400-044-7.

22 Dle § 94a stavebniho zékona.
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V neposledni fade je mozno vyuzit institut vetejnopravni smlouvy, konkrétné
spole¢né vetrejnopravni smlouvy, kterd nahrazuje jak uUzemni rozhodnuti, tak

; . 123
stavebni povoleni.

Dle komentate ke stavebnimu zakonu'** autor rozlisuje kromé zakladnich péti
druhtt izemnich rozhodnuti (dle § 77 stavebniho zakona) jesté dalSi tfi, a to
., verejnopravni smlouvu, stavby, které nevyzaduji rozhodnuti o umisténi stavby
ani uzemni souhlas (§ 79 odst. 2 stavebniho zdkona), zjednodusené vzemni rizeni
(S 95 stavebniho zdkona).“**® Podle mého nézoru uzemnim rozhodnutim jako
takovym neni zjednodusené uzemni fizeni, ani stavby nevyzadujici Uzemni
rozhodnuti ani Uzemni souhlas, natoz pak vefejnopravni smlouva, ktera je
uzavirdna dvéma subjekty a i pfesto, Ze je systematicky zahrnuta do Dilu 4
stavebniho zakona — Uzemni rozhodnuti, nemd povahu rozhodnuti. Vice
jednotlivych typech izemniho rozhodnuti v samostatnych podkapitolach.

Pted samotnou charakteristikou jednotlivych rozhodnuti je tfeba definovat
postup, jakym uzemni rozhodnuti vznikaji a kdo stoji u jejich vzniku. Vydavani
uzemnich rozhodnuti patii do pravomoci stavebnich uradd, které jsou mistné
ptislusné dle obvodu a vécné piislusné k vykonavéani pienesené plisobnosti.
V ptipadé zvlasté technicky narocné nebo neobvyklé stavby si milZze pravomoc
stavebniho ufadu vyhradit nadfizeny stavebni ufad, tedy ufad krajsky, nebo
u staveb ptesahujicich hranice kraje dokonce ministerstvo. %

Ucastniky Fizeni jsou V prvni fadé Zadatel a obec, na jejimz tizemi ma byt
zamér realizovan. Dal§imi Gcastniky jsou 1 ti, ktefi vlastni stavbu nebo pozemek,
na kterych ma byt uskute¢nén zamér a nelze opomenout 1 osoby, které jsou timto

. “r - s T . 127
zamérem piimo dotéeny. Nalez Ustavniho soudu

timto rozsifil okruh dotcenych
osob 1 na ty, jejichZ pozemky sice pifimo nesousedi s pozemkem, o némz je
vedeno fizeni, ale i tak by byly izemnim rozhodnutim ovlivnény. Tyto dotcené
osoby nemusi své ,,dot¢eni* v fizeni nijak obhajovat, automaticky se predpoklada.

Do konce roku 2017 byli ucastniky fizeni 1 ti, o nichZ to stanovil zvlastni pravni

122 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 281. ISBN 978-80-7502-180-9.

124 BLAZEK, J. Stavebni zikon s komentdiem a souvisejicimi predpisy 2018. 4. aktualizované
vydani. Olomouc: ANAG, 2017. Pravo. s. 101. Pravo. ISBN 978-80-7554-107-9.

% BLAZEK, J. Stavebni zdkon s komentifem a souvisejicimi predpisy 2018. 4. aktualizované
vydani. Olomouc: ANAG, 2017. Pravo. s. 101. ISBN 978-80-7554-107-9.

% pPRUCHA, P. Stavebni zdikon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 96. ISBN 978-80-7502-180-9.

'#" Nalez PL. US 19/99 ze dne 22. 3. 2000 96/2000 Sb.
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128 A v posledni fad¢ jsou

predpis, ovSem s novelou bylo toto ustanoveni zruSeno
subjekty tzemniho fizeni také dotcené organy, které chrani néjaky, konkrétné
vymezeny veiejny zajem.

Proces vydavani uzemnich rozhodnuti vzdy zacina zadosti ucastnika tfizeni —
zadatele. I zde se promitd subsidiarita spravniho fadu, ktery urCuje obecné
nalezitosti takové Zadosti.” Kromé toho dle stavebniho zédkona musi obsahovat
také udaje o pozadovaném zadméru. Dale také identifikacni udaje o pozemku nebo
stavbe¢, na nichz se ma zamér uskutecnit, a zaroven dolozit své vlastnické pravo,
pravo provést stavbu nebo opatieni kpozemkﬁm.130 Soucasti zadosti musi byt
I vymezeni ucastnikd fizeni — dotCenych osob, které vymezi zadatel, ovSem je
povinnosti stavebniho ufadu béhem fizeni kontrolovat, zda je toto vymezeni
komple‘tni131 a uvedeni osob, které maji prava k sousednim pozemkim, nebo
jejichZz prava jsou pfimo dotCena timto zdmérem. K Zadosti Zzadatel ptilozi dalsi
dokumenty, pievazné stanoviska, zavazna stanoviska vlastnikii vefejné a dopravni
infrastruktury tehdy, kdy zamér bude mit jiz zajisténé dopravni a sitové napojeni,
smlouvy s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury tehdy, kdy bude
potfeba vybudovat novou infrastrukturu, coz bude vyplyvat ztéto smlouvy.
Klicovou roli v pfilohach zZadosti o vydani uzemniho rozhodnuti hraje
dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti, kterd sestdva ze Ctyf Casti:
privodni zpravy, souhrnné technické zpravy, vykresové dokumentace
a dokladové &asti.*® Obsahové naleZitosti a pozadavky na dokumentaci jsou
odvislé od typu rozhodnuti. Veskeré podrobnosti naleZitosti stanovi vyhlaska
¢. 503, kterd obsahuje i aktualni formulafe, jejichz povinné uzivani zavadi § 196
stavebniho zédkona. Dalsi pfilohou mize byt tzv. stanovisko EIA, coZ je zdvazné
stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zaméru na Zivotni prostiedi, které vyda
ufad na zdkladé¢ dokumentace a které je podkladem pro dalsi rozhodovéni.'*®

Je vzdy na Zadateli, aby zajistil zavaznd stanoviska nebo rozhodnuti dotéenych

organli, vyjimkou ovSem bude koordinované zivazné stanovisko a zévazné

8 Dle § 85 odst. 1 stavebniho zakona.

129 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 98. ISBN 978-80-7502-180-9.

130 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 326. ISBN 978-80-7502-180-9.

B PRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 327. ISBN 978-80-7502-180-9.

2 Dle § 86 odst. 2 stavebniho zdkona.

3 Dle § 9a zakona &. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zZivotni prostiedi a o0 zméné nékterych
souvisejicich zakont (dale jen ,,zdkon o posuzovani vlivil na Zivotni prostiedi®).

29



stanovisko spravniho organu pro potfeby postupu spravnich organd, ktera nejsou

ukonéena spravnim rozhodnutim.™*

Pokud nemé Zzadost vSechny nalezitosti,
stavebni ufad bud'to pomiize zZadateli nedostatky odstranit na misté¢ a nebo mu da
pfimé&fenou lhitu na to, aby je odstranil sam.™ Pokud nedostatky nebudou
odstranény, fizeni se zastavi, v opacném piipad¢ fizeni pokracuje.

Ve své podstaté je vlastné fizeni jiz zahdjeno, jelikoz samotné projednavani
zadosti uz je fizenim. V této fézi stavebni Ufad oznamuje zahdjeni fizeni
a vétsSinou soucasné s tim 1 konani ustniho jednani (minimélné 15 dni pied jeho
konéni). Oznameni se d¢je bud’ jednotlivé, anebo vefejnou vyhlaskou, ktera je
typickd pro fizeni s velkym poctem ucastnikd. Ve vysledku je vlastn€ vetejna
vyhlaska optimalnim typem doruceni, jelikoz celé fizeni probiha na principu
otevienosti a mélo by primarné vést k ochrané z4ymu ucastnikii a vefejnéd vyhlaska
je idealni informaéni zplsob. V ptipadé podéani ,kvalitni“ Zadosti, ze které
vyplyvaji veskeré nutné informace, a soucasn¢ dobra znalost mistnich pomért
muze stavebni ufad upustit od ustniho projednéni Zzadosti a jen umoZznit
ucastniklim fizeni, aby podali ptipadné ndmitky ¢i zdvazna stanoviska. Stavebni
ufad miiZze nafidit také vefejné Ustni jednani pro zaméry s posuzovanim vlivli na
prostiedi, které je ptistupné komukoli, kdo se 0 ném dozvi, a to z toho divodu, ze
se jednd o uzemni rozhodnuti, které mize mit dopad na vefejny zdjem, ochranu
pfirody a krajiny a nebo jen nebylo o projedndvané oblasti dosud nijak
rozhodnuto, a tak ma 1 Siroka vetejnost moZznost zasahovat do izemniho planovani
jako takového. Zahajen¢ ftizeni je mozné prerusit za zakonem stanovenych
podminek, jde pfedevsim komplikace o zplsobené obtiznym napojenim na
vetejnou technickou a dopravni infrastrukturu. ™’

Béhem fizeni mohou Ucastnici fizeni poddvat namitky a dotcené organy
zavazna stanoviska. Dle zédsady koncentrace tak mohou ucinit nejpozdé€ji pfi
ustnim jednani, respektive vefejném ustnim jedneini.138 V piipadé, ze ustni jednani

nebylo nafizeno, stanovi k tomu stavebni Gfad lhiitu minimalné 15 dni. Namitky

134 Dostupné z http://www.mmr.cz/getmedia/2e9fed23-1857-437d-8d0d-a0213cdbbcfo/Metodicke-
doporuceni.

5 Dle § 45 odst. 2 spravniho fadu.

138 pRUCHA, P. Stavebni zdikon: prakticky komentdri: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 335. ISBN 978-80-7502-180-9.

7 Dle § 88 stavebniho zékona.

138 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 345. ISBN 978-80-7502-180-9.
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se podavaji dle obecného ustanoveni o podénilgg, stavebni ufad je musi ve svém
rozhodnuti reflektovat. Zavaznéa stanoviska dotéenych organi plni dvoji funkei.
Jednak je to odborna pomoc pii rozhodovani stavebnich ufadi, k niz nejsou
stavebni ufady dostate¢né erudované a na strané druhé ochrana vetejného zdjmu
na zékladé zvlastniho zakona.** Tato stanoviska jsou rozhodnutimi svého druhu,
jsou jimi vazany jen stavebni Ufady pii rozhodovani, jinak pfimo neptsobi na
ucastniky tizeni. V ptipad¢, ze takovy ,,dotceny organ chrani vice zajmui, vydava
dle § 4 odst. 6 stavebniho zdkona koordinované stanovisko. “141 Nez dojde
k vydani tzemniho rozhodnuti, je tfeba jeSté posoudit zamér zadatele. Cely
paragraf o posuzovani zdméru zadatele byl novelou stavebniho zédkona ti¢innou od
1. 1. 2018 nahrazen novym, ktery ovSem obsahuje jen Caste¢né zmény. Obé
pravni upravy, jak ptedchozi, tak nynéjsi, stanovuji, ze zdmér zadatele musi byt
v souladu s pozadavky tohoto zakona, jeho provadécich ptedpisii a obecnymi
pozadavky na izemi. Jednou ze zmén je blizsi specifikace pozadavku na vetejnou
technickou a dopravni infrastrukturu zahrnujici moznosti napojeni a podminky

142 “r v <y ’ ;.
Dalsi zména souvisi se zavaznymi

ochrannych a bezpe€nostnich pasem.
stanovisky dotéenych orgdnd, jimz se zcela nové vénuje § 96b stavebniho zdkona
a z toho vyplyva 1 zatazeni téchto zavaznych stanovisek do posuzovani zdméru,
konkrétné jejich soulad se zvlaStnimi pravnimi ptedpisy. %3 \/ navaznosti na
ptedchozi ustanoveni byl do tohoto paragrafu ptfidan jest¢ dalsi odstavec, ktery
kromé& toho, Ze zminuje soulad s tizemné planovaci dokumentaci a s cili a tkoly
uzemniho planovani, také udava, ze tento soulad bude zkoumén jen u staveb,
u kterych se nevydava zavazné stanovisko, ¢imz zuzi skupinu stavebnich zamérd,
jenz dle ptedchozi pravni tpravy musely byt vzdy v souladu s izemné planovaci
dokumentaci."** Nutno dodat, e vSechny zminéné pozadavky musi byt
kumulativné v souladu se zdmérem zadatele. Poté nasleduje jiz samotné tizemni
rozhodnuti a v nésledujicivh podkapitolach podrobné rozeberu jeho druhy.

Stavebni zakon ovSem specifikuje jesté Sest dalSich typd Uzemnich fizeni,

respektive procest, jejichz vysledkem je umisténi stavby, nebo v nékterych

9 Dle § 37 spravniho fadu.

140 Napt. zdkon o pamatkové pé&i nebo zakon o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi.

YL pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 347. ISBN 978-80-7502-180-9.

Y2 Dle § 90 odst. 1 pism. b) stavebniho zékona.

“3Dle § 90 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zékona.

¥4 Dle § 90 odst. 2 stavebniho zakona.
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pfipadech 1provedeni stavby. Pfed popisem jednotlivych druhii Gzemnich
rozhodnuti povazuji za nutné charakterizovat jednotlivé typy Gzemnich fizeni a
jejich alternativ, jelikoz tato fizeni pfedchdzi izemnim rozhodnutim jako takovym

a prijde mi tedy logické vzit cely proces poporadku. Kromé klasického tizemniho

------

2.2.2 Uzemni Fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi

Uzemni fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostfedi je typem tizemniho
fizeni, jehoz vysledkem je tzemni rozhodnuti. Vécné pfislusny je obecni urad
s rozsifenou pusobnosti.* |, Zddost o vyddni rozhodnuti projedna stavebni viad
Vuzemnim Fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostredi v soucinnosti
S prislusnym uradem, ktery vyda zavazné stanovisko. “148 Uastnici Fizeni jsou
stejni jako v klasickém uzemnim fizeni.**” Prvnim krokem je podani Zadosti o
vydani Uzemniho rozhodnuti, zde se navic kzadosti o vydani wUzemniho
rozhodnuti kromé& dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti (ve tfech
vyhotovenich, upraveno ve vyhlaSce ¢. 405/2017 Sb.) pfipojuje dokumentace
vlivi zdméru na zivotni prostedi, jejiz nalezitosti jsou uvedeny v pfiloze ¢. 4
zdkona o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi. Soucasti této dokumentace je
posouzeni vlivli na pfedmét ochrany a celistvost evropsky vyznamné lokality nebo
ptadi oblasti.**® Souslovi celistvost evropsky vyznamné lokality, které se
vyskytuje v paragrafech tykajicich se uzemniho fizeni s posouzenim vlivii na
zivotni prostiedi, rozumim tak, Ze je tim mysleno spojeni evropské ekologicke sité
zvlastnich oblasti ochrany, ke jejimuz vytvofeni pfispéje kazdy clensky stat
(souhrnné NATURA 2000).*° Pta¢i oblasti pak tvoii jednu z &sti soustavy
NATURA 2000™°, jsou vyhlaSovany vladou formou nafizeni a jejich ucel je
ochrana ptactva.™!

Toto nové fizeni probiha ndsledovné. Stavebni ufad prozkoumd podanou

zadost spolecné s pfilohami, tedy dokumentacemi a do péti dnli pfeposle tuto

5 Dle § 13 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zékona.
1 Dle § 94a odst. 1 stavebniho zakona.
Y Dle § 85 stavebniho zékona.
¥ Dostupné z  https://www.stavebniklub.cz/33/uzemni-rizeni-s-posouzenim-vlivu-na-zivotni-
prostredi-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EgjY3pABA8KYeVS402Kf0zjVRYFLS2WAVA/.
' Dle smérnice 92/43/EHS.
0 Dle § 3 odst. 1 pism. r) zakona &. 114/1992, zékon o ochrang p¥irody a krajiny (dle jen ,,zikon
o ochran¢ pifirody a krajiny*) je soustava NATURA 2000 celistva evropskd soustava izemi
umoziujici zachovani evropskych stanovist’ a druhti v jejich pfirozeném arealu.
I Dostupné z http://www.nature.cz/natura2000-design3/sub-text.php?id=1804.
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zéadost 1 s dokumentaci vlivli zaméri na zivotni prostiedi prisluSnému tradu, tedy
Krajskému tGfadu nebo Ministerstvu Zivotniho prostiedi.™ Stejng jako
V klasickém uzemnim fizeni se muze stat, Zze zadost nebo dokumentace nema
radné nalezitosti, a tak stavebni ufad vyzyva zadatele k doplnéni a do doby
opraveni fizeni pierusi. V piipadé neodstranéni vad je fizeni zastaveno. Kdyz
zadatel nepfipoji jednu z dokumentaci k zadosti vubec, fizeni se také zastavi
a stavebni urad takovou zadost vilbec neprojedna. Pokud bude vysledkem Setieni
organu posuzujiciho vliv na zivotni prostiedi, ze stavebni zdmér ma vyznamné
negativni vliv na pfedmét ochrany nebo celistvost evropsky vyznamné lokality
nebo ptac¢i oblasti, tak dojde k pferuseni fizeni do doby, kdy budou ulozena
organem ochrany pfirody kompenzacéni opatieni dle zdkona o ochran¢ piirody
a krajiny, ale nebude to divodem pro zamitnuti 7adosti.™®® V piipadé zdarného
podani Zadosti s dokumentacemi bez komplikaci a néslednych zastaveni c¢i
preruSeni fizeni se dostavame k zahdjeni fizeni stavebnim ufadem, kdy je bud’
stanovena lhlita pro podani pfipominek a zavaznych stanovisek dotéenych organu
(minimaln€ 30 dni), nebo je nafizeno vefejné Ustni jednani, které je vedeno za
ucasti piisluSného organu, tedy orgdnu ochrany Zivotniho prostfedi a na kterém
mohou vefejnost a UcCastnici fizeni uplatnit pfipominky a dotené organy sva
z&vazna stanoviska tak, jako v pfipad¢ bez nafizeni vefejného ustniho jedne’tni.l‘r’4
Ozndmeni o zahdjeni Gzemniho fizeni s posouzenim vlivli na Zivotni prostiedi
probéhne bud'to jednotlivé, nebo vefejnou vyhlaSkou v piipad€ fizeni s velkym
poctem ucastnikl, v tomto piipadé musi byt umisténo na ufedni desku minimalné
30 dni pfedem.

Do 5 dni od kondni Ustniho jednéani, vefejného ustniho jednani, nebo po
uplynuti lhity pro podani pfipominek a zavaznych stanovisek bez stanoveného
jednani pieda stavebni ufad vysledky své dosavadni Cinnosti, tedy uplatnéné
pfipominky, zdvazna stanoviska nebo vyjadieni dot€enych organt a fizeni prerusi
do doby, nez ptislusny organ — orgén ochrany zivotniho prostfedi — vyd4 zavazné
stanovisko."® Az se piislusny organ rozhodne a vyda zdvazné stanovisko,
stavebni ufad md 5 dni na to, aby obeznamil vetejnost vyvéSenim informaci

0 moznosti podani namitek ucastnikli, pfipominek vefejnosti a dodatecnych

2 Dle § 94 odst. 1 stavebniho zakona.

3 Dle § 45i zdkona o ochrané piirody a krajiny.
4 Dle § 94e odst. 1 stavebniho zakona.

15 Dle § 94f odst. 1 stavebniho zakona.
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zévaznych stanovisek dotéenych orgdnti na ufedni desce a to ve 1hité minimalné
10denni.’® Pak stavebni ufad posoudi stavebni zdmér a jeho soulad dle § 90
stavebniho zakona. Konecné¢ se dostavame k samotnému vydani uzemniho
rozhodnuti, které musi byt odivodnéné, stejn¢ tak jako zavazné stanovisko
k posouzeni vlivii na zivotni prostiedi. Odivodnéné musi byt také piipominky
GGastnikit a vefejnosti, které nebyly odéivodnény v zdvazném stanovisku.'®
Paklize se jedna o zdmér s vyrazné negativnim vlivem dle § 94d odst. 2
stavebniho zakona, jehoz provedeni je mozné jen na zékladé uzemniho
rozhodnuti, stdva se izemni rozhodnuti vykonatelnym tehdy, kdy pfislusny organ
— organ ochrany pfirody- vyda potvrzeni o zajisténi kompenzacénich opatieni. Pii
zaméru, na ktery tizemni rozhodnuti nesta¢i a je potieba stavebniho povoleni se

. vy < Y . ;158
potvrzuje zajisténi kompenzacnich opatieni az v tomto stavebnim povoleni.

2.2.3. ZjednoduSené izemni Fizeni

Jednou z moznosti, jak provést izemni fizeni v krat$im Case, je zjednoduseni
uzemni fizeni. Tento typ fizeni mize byt pouzit pii splnéni ¢tyf podminek
kumulativng, které uvadi stavebni zakon. Tyto podminky stanovuji, ze Gzemni
rozhodnuti lze vydat o zdméru v zastavéném uzemi nebo zastavitelné plose, dale
ze k z&dosti musi byt pfilozeny zavaznd stanoviska a rozhodnuti dotcenych
organtl, potom musi byt dan souhlas ucastniki Fizeni'*®a novinkou zavedenou
novelou je také podminka, Ze se nesmi jednat o zdmér, pro n¢jz je pozadovano
zavazné stanovisko k posouzeni vlivli na zivotni prostfedi (piedchozi pravni
uprava uvadéla jen ,,obecné posouzeni vlivli na Zivotni plros‘[fedi“).160 Z vyse
uvedeného vyplyva, Ze institut zjednoduseného uzemniho fizeni Ize vyuZzit jen
v bezkonfliktnim uzemi a pii dobrych vztazich se sousedy. Souhlas se udava
nejen podpisem, ale také vymezenim na situaénim vykresu.'® | Zjednodusené

’ ;v ’ .. , v/ , 162
uzemni rizeni nelze spojit se stavebnim Fizenim. *

10 Dle § 94f odst. 2 stavebniho zakona.

T Dle § 94i odst. 1 stavebniho zikona.

8 Dle § 94i odst. 2 stavebniho zikona.

159 Ugastniky budou ti, ktefi maji prava k pozemkiim nebo stavbam na nich, které jsou piedmétem
fizeni, nove take ti, jejichz prava k sousednim pozemkiim nebo stavbam by mohla byt dotcena.

%0 ple § 95 odst. 1 stavebniho zakona

181 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 378. ISBN 978-80-7502-180-9.

%2 Dle § 95 odst. 2 stavebniho zakona.
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Kdyz dojde stavebnimu ufadu zadost o vydani izemniho rozhodnuti, je prvni
zkoumanou skuteCnosti, zda lze uvedeny zamér spliuje podminky
zjednoduseného fizeni. Pokud nejsou splnény vSechny podminky kumulativng,
dojde k,pieklopeni“ do standardniho Uzemniho fizeni.'®® Nové je zavedena
povinnost stavebniho ufadu dle § 95 odst. 3 stavebniho zdkona pomoct zadateli
odstranit vady zadosti na mist¢ nebo mu K tomu dat pifiméfenou lhitu, coz je
velice benevolentnim krokem zikonodarce, jelikoz v tomto pfipadé ma zadatel
stale jeSté moznost tspésSné absolvovat zjednodusené uzemni fizeni a nemusi dojit
k vy$e zminénému pieklopeni.

Pokud zadost splituje vSechny podminky, stavebni ufad vypracuje navrh
vyroku rozhodnuti, ktery doruci zadateli a dotCenym orgdniim, zaroveil v ném
nastini, jaké podminky by mohly ze stanovisek organi Vyvstat.164 Ucastnikiim
fizeni je navrh vyroku zvefejnén na Gfedni desce po dobu 15 dnli Zadatelem, jenz
tak splnil svou informaéni povinnost a lze doporucit zdokumentovani tohoto
zvetejnéni pro pripad dokazovani splnéni této povinnosti. Kdyby tato povinnost
nebyla splnéna, miiZe se stat, Ze stavebni tfad rozhodne o provedeni standardniho
uzemniho fizeni, coZ neni v z4jmu Zadatele. Po vyvéSeni informace na Ufedni
desku maji ucastnici fizeni 15 dni na poddni namitek a dotéené organy mohou
podat vyhrady proti ndvrhu vyroku, pakliZze neobsahuje jejich zavéry vyplyvajici
ze zAvazného stanoviska.'®® Ugastnik oviem nemiize podat namitku proti zdméru,
ke kterému svolil a jehoz podklady zlistaly nezménény. Pokud nejsou ve lhité
podany namitky ani vyhrady, nésledujici den po uplynuti této lhiity je rozhodnuti
pravomocné a stavebni ufad to oznami Zadateli zaslanim vyhotoveni a grafické

1% Pproti vydanému rozhodnuti nelze podat odvolani, ale lze ho

167

ptilohy.

pfezkoumat v prezkumném fizeni.

2.3.Rozhodnuti 0 zméné vyuziti uzemi

Rozhodnuti o zmén€ vyuziti izemni se uzije na rozdil od ptedchoziho

K nestavebnim zamértim, jimiz se méni zpisob vyuziti pozemkt a podminky pro

163 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 378. ISBN 978-80-7502-180-9.
164 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 379. ISBN 978-80-7502-180-9.
% Dle § 95 odst. 5 stavebniho zdkona.
16 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 380. ISBN 978-80-7502-180-9.
" Dle § 94 spravniho tadu.
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jeho Vyuiiti.168 Stavebni zakon pfesné vymezuje, pro které zaméry je nutné mit
rozhodnuti o zméné vyuziti a pro které ne. Mezi ty, které vyzaduji rozhodnuti,
patii naptiklad terénni Upravy (,,zemni prace a zmény terénu, jimiz se podstatné

meéni vzhled prostredi nebo odtokové pomeéry «169

). Ne vSechny upravy pozemku
jsou terénni Upravou dle stavebniho zékona, lze je rozd¢lit do tii skupin podle
toho, jestli vyzaduji izemni rozhodnuti, nebo jen Gizemni souhlas, a nebo zadné

opatieni.'™

Do prvni skupiny patii rozsahlejsi terénni Gipravy na plose nad 1000
m?, druhou skupinou budou takové terénni Upravy probihajici na ploSe pozemku
od 300 m?do 1000 m?a do 1,5 m vysky nebo hloubky a posledni skupinou jsou
tpravy na pozemku do o rozloze do 300 m?, ktery nesousedi s vefejnou pozemni
komunikaci.'™ Toto rozd&leni neni absolutni, miize se stit, Ze i pro terénni
upravu, kterd spad4d do skupiny nevyzadujici opatieni dle stavebniho fadu, bude
nutné vydat rozhodnuti o zméné vyuziti izemi, protoze bude mit naptiklad vliv
na schopnost vsakovani vod dle § 80 odst. 2 pism. f) stavebniho zdkona a existuji
i takové upravy, které sice maji vliv na vsakovani vody, ale vzhledem k tomu, zZe
se nachazeji na pozemku rodinného domu nebo na pozemku stavby pro rodinnou
rekreaci a plocha té€chto uprav nepfesahne polovinu tohoto pozemku, rozhodnuti
nebude potfeba.172 Dal$im ptipadem vyZzadujicim Gizemni rozhodnuti jsou vefejna
a nevetejna pohiebisté (novela G€innd od 1. 1. 2018 nahradila v § 80 odst. 2 pism.
d) ,,hibitovy* za §irSi pojem ,,vefejna a nevetejna pohiebisté®, jelikoZ pohtebiste
je ,,wraz pro prostor, na kterém se nachazi jak hibitov, tak urnovy haj podle

«173

ndzvoslovi katastralniho uradu*~"") a také zmény druhu a zpisobu vyuZiti

.- ;. v e . 174
pozemku, tedy zfizovani a ruSeni vinic, chmelnic atd.

Bez rozhodnuti je mozno ménit zplisob vyuziti napft. terénnich uprav do 1,5 m

vysky nebo hlouby o vymeéfe do 300 m?, odstavné a manipulacni plochy do

18 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 299. ISBN 978-80-7502-180-9.

19 Dle § 3 odst. 1 stavebniho zékona.

10 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi- podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 299. ISBN 978-80-7502-180-9.

™ pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi- podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 300. ISBN 978-80-7502-180-9.

Y2 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 300. ISBN 978-80-7502-180-9.

13 STEISKAL, D., SEJVL, J. Pohibivani a hibitovy. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. s. 375.
ISBN 978-80-7357-680-6.

4 Dle § 80 odst. 2 stavebniho zakona.
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300 m? nebo terénni upravy v ptirozenych korytech vodnich tokd.’” Ovsem
pokud by se na predmétném pozemku prokazatelné nachédzela archeologicka
nalezisté, neplati pro vySe zminéné piipady, Ze neni tfeba rozhodnuti o zméné

Vyuiiti.176

Vydani rozhodnuti musi predchéazet zadost, kterou podava zadatel. Vymezi
v ni zadkladni udaje o Uzemi a pozemku, své identifikacni udaje a pfipoji k ni
ptilohy (souhlas dle §184a stavebniho zakona, seznam osob, jejichz prava
k sousednim pozemkim jsou dotéena, smlouvy s vlastniky vefejné dopravni

177

a technické infrastruktury a dalsi).”"" Rozhodnuti o zmén¢€ vyuziti uzemi lze vydat

na zakladé:
e Uzemniho fizeni

¢ zjednoduseného fizeni

’ ’ v ’ ’ s o v ’ v 1,17
e Gizemniho fizeni s posouzenim vlivil na Zivotni prostredi'’

2.4. Rozhodnuti 0 zméné vlivu uZivani stavby na tizemi

V tomto rozhodnuti se rozhoduje o zmén¢ zptisobu vyuzivani jiz existujici
stavby a moznych dopadech, které by mohly ovlivnit okoli. Konkrétné se jedna
napf. o rozSifeni vyroby nebo o zcela novy zpisob vyuzivani stavby.179
Rozhodnuti o zméné vlivu uZivani stavby na tizemi bude potieba u téch staveb,
jejichz zptisobem uzivani vzniknou naroky bud’ na dopravni a technickou
infrastrukturu (tim jsou mySleny ty naroky, které ovliviiuji prava tfetich osob)
nebo jejichz dopad na Zivotni prostfedi bude vyzZadovat posouzeni vlivi,
respektive vydani zdvazného stanoviska dotceného orgému.180 Z tohoto zavazného

stanoviska vyplynou podminky pro nové uzivani stavby. Ugastniky Fizeni budou

vlastnici pozemki sousedicich nebo téch, které mohou byt rozhodnutim piimo

> Dle § 80 odst. 3 stavebniho zakona.

° Dle § 80 odst. 4 stavebniho zakona.

7 Dle formuldfe kzadosti o vydani rozhodnuti o zménd vyuZiti Gzemi, dostupny z
https://www.mmr.cz/getmedia/d13b3bfb-54a4-4308-9b23-2609aa76024c/11_vyhl-503_Priloha-c-
2_bez-slova_priloha.pdf?ext=.pdf

178 Charakteristika jednotlivych fizeni viz kapitola ,,Rozhodnuti o umisténi stavby*.

19 pPRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 304. ISBN 978-80-7502-180-9.

80 Dle § 81 odst. 1 stavebniho zakona.
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dotceny a také obcané v obCanskym sdruzenich dle § 70 zdkona o ochran¢ ptirody

a krajiny. Toto rozhodnuti je vysledkem:
e tuzemniho fizeni
e zjednoduseného fizeni
e uzemniho fizeni s posouzenim Zivotniho prostredi

Déle je mozné toto rozhodnuti nahradit vefejnopravni smlouvou, ale to jen
Vv pfipadé, Ze nebude potfeba posoudit vliv na Zivotni prostiedi, coz je jednou

, N A 181
Z podminek pro uzavieni vefejnopravni smlouvy.

2.5. DalSi procesni zptisoby umisténi stavby

Umisténi stavby je mozné nejen na zakladé vySe zminénych rozhodnuti, ale
i na zaklad¢ dalSich postupt, které stanovuje stavebni zakon. Jsou jimi:

e spolecné uzemni a stavebni fizeni

e spolecné uzemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivl na Zivotni prostiedi
e Uzemni souhlas

e spolecny izemni souhlas

e vefejnopravni smlouva

e regulacni plan

2.5.1. Spole¢né izemni a stavebni Fizeni

rwr

Zcela novy institut stavebniho prava, ktery piindsi novela U¢innd od
1.1.2018. Nahrazuje tak paragraf upravujici predchozi spolecné Uzemni
astavebni fizeni. Vydéani spole¢ného povoleni pfislusi stavebnim ufadim
obecnym a také stavebnim uradim specialnim v taxativné vymezenych ptipadech,
jimiz jsou stavby drah, stavby dalnic a silnic, stavby vodnich d¢l a dale stavby
k ucelim tézby, zpracovani a podobnych, u kterych vykonava funkci stavebniho
fadu Ministerstvo primyslu a obchodu.™® Spoleéné povoleni u souboru staveb se

fidi dle stavby hlavni, ty stavebni uUfady, které by byly pfislusné k vydani

81 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 305. ISBN 978-80-7502-180-9.
82 Dle § 94j odst. 1 stavebniho zékona.
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spolecného povoleni ke stavbam vedlejSim maji zde ulohu jen dotenych organii,

. T . . 1183
které vydavaji zavazna stanoviska.

Takovy urad, ktery vyda spole¢né povoleni,
muze provést kontrolni prohlidku rozestavéné stavby, mize povolit zménu stavby
pied dokonCenim a pokud bude stavba provadéna na zéklade spolecného povoleni

provadéna v rozporu s timto povolenim, mize rozhodnout o jejim odstran&ni.*®*

Oproti piedchozi upravé zakon pfesné vymezuje ucastniky fizeni, jimiz
jsou stavebnik, ptislusnéd obec, vlastnik stavby nebo pozemku, na kterych ma byt
zamér proveden a osoba, jejiz prava k sousednim stavbam ¢i pozemkiim jsou
piimo dotCena timto zamérem. ® Podani zadosti o vydani spole¢ného povoleni je
vénovan pomérné dlouhy paragraf, ktery jasné stanovuje veskeré pozadavky,
které s podanim zadosti souvisi. Na rozdil od nyné¢jsiho znéni se piedchozi uprava
omezila jen na odkdzani na pozadavky plynouci zustanoveni o dokumentaci
k vydéani uzemniho rozhodnuti a o dokumentaci k vydani stavebniho povoleni.'®®
Krom¢ nélezitosti dle spravniho fadu musi mit Zadost 1 nalezitosti, které stanovuje
provadéci pravni piedpis. Nynéjsi pozadavky dle zdkona, co se nalezitosti podani
zadosti tyCe, jsou zékladni udaje o pozadovaném zaméru, identifikacni udaje
0 pozemku nebo stavbé a Udaj o tom, kdo bude stavebni zadmér provadét.
Ptilohami této zadosti budou zdvazna stanoviska dotéenych organti, souhlas dle
§ 184a stavebniho zdkona, stanoviska vlastniki dopravni a technické
infrastruktury a smlouvy s nimi, dokumentace pro vydani spole¢ného povoleni
(zahrnuje privodni zpravu, souhrnnou technickou zpravu, situaéni vykresy,
dokumentace objektl a zatizeni a dokladovou ¢ast) a navrh planu kontrolnich
prohlidek stavby. Standardné je dokumentace ptipojovéana ve dvou vyhotovenich,
v nékterych ptipadech se pfipojuji dalsi vyhotoveni navic, napiiklad kdyz
stavebnik neni vlastnikem stavby nebo u souboru staveb, kdy je rozdilna
ptislusnost ufadu vydévajiciho spole¢né povoleni a uradu, ktery je pfislusny

k umisténi nebo povoleni vedlejsi stavby.187

Veskera dokumentace pro vydani spolecného povoleni musi byt dodana se

zadosti, v opacném piipad¢ se fizeni zastavi, a navic také musi byt tato

8 Dle § 94j odst. 2 stavebniho zakona.

184 Dle § 94j odst. 3 stavebniho zékona.

185 Dle § 94k stavebniho zakona.

18 Dle § 94a odst. 1 stavebniho zakona u&inného pred 1. 1. 2018.
%87 Dle § 941 stavebniho zakona.
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dokumentace tplna a piehledna. Rizeni se zastavi také v ptipadé, kdy stavebnik
neodstrani vady Z4dosti na vyzvani stavebniho Gfadu.'®® O zahajeni fizeni
informuje stavebni Ufad ucastniky a dotéené organy nejméné 15 dni pfed Gstnim
jednanim a téz je informuje o moznostech uplatnéni namitek nebo zavaznych
stanovisek. Paklize v uzemi nebyl vydan uzemni plan, je povinnosti stavebniho
Gfadu nafidit vefejné Gstni jednani.'®® Od konani ustniho jednani a ohledé4ni na
misté¢ mize stavebni Ufad upustit, pokud je zadost natolik dostacujici podklad,
anebo pokud jsou ufadu znamy uzemni pomeéry, pak stavebni ufad urci lhiutu
minimalné 15 dni, ve které mohou ucastnici podat namitky a dotené organy sva
zavazna stanoviska, které musi uplatnit nejpozd€ji pii Ustnim jedndni, nebo

v 7 o v ’ = s 1
v uréené lhiit, pokud se ustni jednani nekon4.™®

Ve spolecném fizeni se posuzuje soulad zaméru s pozadavky stavebniho
zdkona a jeho provadécich vyhldsek, dale pozadavky na vetfejnou dopravni
atechnickou infrastrukturu, coz vyplyva =z povinnosti Kk zadosti pfiloZit
dokumentaci tykajici se technické infrastruktury, také je posuzovan soulad se
zvlastnimi pravnimi pfedpisy a se zdvaznymi stanovisky dotéenych organi.'®*
,,Stavebni urad ve spolecném povoleni schvaluje stavebni zamér, vymezi pozemky

pro jeho realizaci a stanovi podminky pro umisténi i provedeni stavby.
zéakon uvadi, Ze pokud se jedné o ,,jednoduché véci, ke kterym stavebnik piilozil
dostate¢nou dokumentaci, musi stavebni ufad rozhodnout bez zbytecného odkladu
a maximaln¢é do 60 dnli od podéani zadosti s tim, Ze pokud by se jednalo o zvlast
slozité piipady, je tato lhiita navySena na 90 dni.'®® Otazkou je, jak bude
vykladano souslovi ,,jednoduché véci®, a které ptipady do n& dle stavebniho
ufadu budou spadat. Konkrétnéj$i vymezeni pfinese az ptisluSna judikatura. Kdyz
spole¢né povoleni nabude pravni moci, stavebni Gfad zaSle stejnopis spolecného
povoleni s dolozkou pravni moci a ovéfenou dokumentaci vSem ucastnikiim

tohoto fizeni, stavebnik navic obdrzi také Stitek s identifikaénimi udaji

0 povoleném zaméru.' Spole¢né povoleni ma platnost dva roky, v nékterych

%8 Dle § 941 odst. 5 a 6 stavebniho zikona.
¥ Dle § 94m odst. 1 stavebniho zakona.
%0 ple § 94n odst. 1 stavebniho zakona.
¥ ple § 940 odst. 1 stavebniho zakona.
192 Dle § 94p odst. 1 stavebniho zékona.
18 Dle § 94p odst. 3 stavebniho zékona.
%4 Dle § 94p odst. 4 stavebniho zékona.
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piipadech dokonce 5 let a stavba musi byt zahajena v dobé jeho platnosti, jinak,

stejné jako v piipad& upusténi od zaméru stavebnikem, pozbyva platnosti.'*®

r wr r

2.5.2. Spole¢né izemni a stavebni Fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni

prostredi

Tretim novym typem fizeni, které pfinesla novela stavebniho zdkona, je
spolecné izemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivli na zivotni prostiedi. Jedna
se V podstaté o slouceni dvou piedchozich typt fizeni. Stavebni ufad postupuje
V soucinnosti s pfisluSnym ufadem, ktery vydava své zdvazné stanovisko
posuzujici zamér a jeho vliv na zivotni prostfedi. Toto zavazné stanovisko
pfedchézi vydani spolecného povoleni.196 Co se ucastnik fizeni tyce, zdkon zde
odkazuje na vycet ucCastnikli uvedenych u spoleéného uzemniho a stavebniho
fizeni, jsou jimi tedy stavebnik, pfislusnd obec, vlastnik stavby nebo pozemku na
néz mé dopadat zamysleny zamér a dalsi osoby s vlastnickymi pravy k sousednim

W7 Zadost o vydani

pozemkiim, kterd jsou dotCena zminovanym zamérem.
spolecného povoleni s posouzenim vlivli na zivotni prostfedi musi obsahovat
predepsané nalezitosti, které jsou totozné, jako u spole¢ného povoleni, dalsi
podrobnosti stanovuje opét provadéci pravni predpis. Zadatel o vydani spole¢ného
povoleni s posouzenim vlivil na Zivotni prostfedi ptiloZi ke své Zadosti zavazna
stanoviska dotcenych organt, stanoviska vlastnikli vefejné dopravni a technické
infrastruktury a smlouvy s nimi, dokumentaci pro vydani spoleéného povoleni
anavrh planu kontrolnich prohlidek stavby.198 Z hlediska mnozstvi pfipojené
dokumentace je tieba védét, zda napt. stavebnik je i vlastnikem stavby, u souboru
staveb znat pfislusnosti jednotlivych stavebnich Ufadi ve vztahu ke stavbam
vedlejSim, atp.199 Pribéh fizeni je stejny jako u tzemniho fizeni s posouzenim
vlivil na Zivotni prostfedi. Nejprve stavebni ufad zkouma zadost, v ptipadé, ze je
vSe tak, jak mé dle zakona byt, zaSle Zadost a dokumentaci piisluSnému ufadu,
Vv opaném piipadé¢ vyzve zadatele k odstranéni vad zadosti. I zde mulze byt
zédvaznym stanoviskem stanoveno kompenzacéni opatieni, a to v ptipadé vyznamneé
negativniho vlivu na pfedmét ochrany. Po zahajeni fizeni maji Gc€astnici, vefejnost

a dotcené organy bud lhitu (opeét 30denni) na mozné ptipominky a zivazna

% Dle § 94p odst. 5 stavebniho zékona.
% Dle § 94q stavebniho zékona.
Y7 Dle § 94r stavebniho zékona.
1% Dle § 94s stavebniho zakona.
99 Dle § 94s odst. 5 stavebniho zakona.
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stanoviska, nebo stavebni Gfad nafidi vefejné stni jednani, které je nejpozdejsim
okamzikem, kdy mohou byt také zdvazna stanoviska a pfipominky podany.?®
Dorucovani oznameni o zahajeni fizeni zalezi na poctu ucastniki, podle toho se
dorucuje bud’ jednotlivé, nebo spolecné pomoci ufedni desky, v pfipad¢€, ze by

stavebni zamér zasahoval do tzemi vice obci, dorucuje se veiejnou vyhlaskou.

Poté, co probéhne ustni jednani nebo uplyne lhita pro podéani ptipominek,
namitek a uplatnéni zavaznych stanovisek, ma stavebni Ufad 5 dni na to, aby
pedal vysledky vyse zminéného piislusnému ufadu.”®* Ten obstard zdvazné
stanovisko, které stavebni ufad musi do 5 dna poté, co ho obdrzel, zvefejnit na
ufedni desce a ve lhité minimalné¢ 10 dnit mizou ucastnici fizeni uplatnit dalsi
namitky, vefejnost dal§i pfipominky a dotéené organy dodate¢na zavazna
stanoviska. Stavebni afad v tomto fizeni posuzuje soulad zaméru s tim, co uklada
stavebni zdkon, ddle s pozadavky vefejné dopravni a technické infrastruktury
a s pozadavky zvlastnich pravnich pfedpisti a zdvaznych stanovisek.?? Mimo jiné
ma stavebni Gfad za ukol posoudit, zda je dokumentace plna a piehledna a zda je
zajistén piijezd ke stavbé a dalSi technické vybaveni nutné k uzivani stavby.
Lhity pro vydani spole¢ného povoleni s posouzenim vlivli na zivotni prostiedi
jsou 90 a 120 dni s ohledem na obtiZnost jednotlivych pfipadﬁ.203 Samotné
spolecné povoleni obsahuje vymezeni pozemkil pro realizaci stavebniho zaméru,
podminky pro umisténi a provedeni stavby, mlize stanovit, které faze stavby musi
stavebnik oznamit, aby mohlo dojit ke kontrolni prohlidce stavby, dale pak
v odiivodnéni jsou vyhodnoceny ptfipominky vefejnosti a zavazna stanoviska
k posouzeni vlivii na Zivotni prostfedi.’®® Stejné tak, jako u tzemniho Fizeni
S posouzenim vlivli na zivotni prostfedi, se i u tohoto typu fizeni, v ptipadé
vyznamné negativnich vlivi na prfedmét ochrany, stanovuje vykonatelnost
spolecného povoleni az kdyZz organ ochrany piirody potvrdi zajiSténi
kompenzacniho opatieni. I v této fazi fizeni se mlZe stat, ze nakonec stavebni
ufad celou Zadost zamitne, paklize stavebni zdmér neni v souladu se zdkonnymi
pozadavky. Vtom lepSim piipadé¢ stavebni ufad obeznami stavebnika

vyhotovenym stejnopisem spole¢ného povoleni a Stitkem s identifikaénim tidajem

29 Dle § 94u stavebniho zakona.
21 Dle § 94v stavebniho zakona.
22 Dle § 94x stavebniho zakona.
283 Dle § 94y stavebniho zékona.
24 Dle § 94y stavebniho zékona.
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o povoleném stavebnim zaméru, také obesle dalsi ucastniky a dotcené orgény.205
Platnost spole¢né¢ho povoleni s posouzenim vlivi na zivotni prostfedi ma
dvouletou lhtitu platnosti, vyjimeéné je mozno ji natdhnout na 5 let. V ptipad¢, ze

stavebnik upusti od zaméru, platnosti pozbyvét.206

2.5.3. Uzemni souhlas

Uzemni souhlas je relativné novym institutem tGizemniho planovani, ktery
nahrazuje izemni rozhodnuti, tedy nevede se zadné¢ uzemni fizeni. Svou povahou
se zatazuje do spravni ¢innosti dle ¢asti ¢tvrté spravniho tadu, kterd stanovi
obecné podminky vydavani téchto neformalizovanych pravnich ukond, stavebni
zdkon pak Uzemni souhlas bliZze specifikuje a konkretizuje podminky jeho
Vydaini.zo7 Uzemni souhlas se uZije predeviim v téch piipadech, kdy zamysleny
zamér nevyzaduje zdvazné stanovisko posouzeni vlivii na zivotni prostiedi
apouze tehdy, kdy je umisténi zaméru zamysleno v zastavéném tzemi nebo
Vv zastavitelné ploSe a nedochdzi tim k podstatnym zménam izemi.?® Cilem
institutu  Gzemniho souhlasu je jeSt¢ vice zjednoduSit postup rozhodovani
0 uzemni, nez je tomu naptf. ve zjednoduSeném uzemnim fizeni. Vzhledem
k tomu, Zze Gzemni souhlas nema povahu rozhodnuti, nelze proti nému podat

odvolani.?®

Stavebni zakon taxativné vymezuje ptipady, kdy mliZze byt izemni souhlas
pouzit. Jedna se o vSechny stavby, terénni Upravy, zatfizeni a udrZovaci prace, ke
kterym neni potfeba stavebniho povoleni ani ohlaSeni (dle § 103 stavebniho
zakona), pak stavby, jejich zmény a zafizeni, ke kterym je potieba ohldseni (dle
§ 105 stavebniho zdkona), zmény staveb, zmény druhu pozemku a nové také
zpiisob vyuZiti tohoto pozemku, stavby umistované v uzavienych prostorech

ohrani¢enych budovami, terénni Upravy a rizné druhy ploch.zm Dle nové pravni

2% Dle § 94y odst. 6 stavebniho zékona.

20 Dle § 94z odst. 1 stavebniho zakona.

27 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi- podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 384. ISBN 978-80-7502-180-9.

28 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdi- podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 384. ISBN 978-80-7502-180-9.

2% K tomu usneseni roziifeného sendtu NSS z 18. 9. 2012, &. j. 2 As 86/2010 — 76, které jasng
urcilo, Ze zemni souhlas neni rozhodnutim dle spravniho fadu, a pfekonalo tim pfedchozi pravni
nazor NSS v jeho rozsudku z 22. 1. 2009 €. j. 1 As 92/2008 — 76, ktery uzemni souhlas naopak
povazoval za rozhodnuti dle § 67 odst. 1 spravniho fadu.

I Dle § 96 stavebniho zakona, ktery podrobn&ji upravuje jednotlivé zmindné moZnosti vyuziti
uzemniho souhlasu.
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upravy se jiz nepodava zadost o vydani izemniho souhlasu, nybrz jen ,,0znameni
zaméru“, které je povazovano za zadost o vydani izemniho rozhodnuti, a k némuz
se ale pripoji v podstaté stejné piilohy, tedy souhlasna stanoviska nebo rozhodnuti
dotéenych organti, stanoviska vlastniki vefejné dopravni a technické
infrastruktury a nové¢ také souhlas k umisténi stavebniho zaméru dle § 184a
stavebniho zakona a souhlasy osob, jez maji vlastnickd prava k sousednim
stavbam a pozemklim a tato prava by mohla byt umisténim stavebniho zdméru
piimo dotéena.”™* Toto je nové vymezeni osob, jejichz souhlas je nutny k vydani
uzemniho souhlasu, a da se fict, Ze posledni novelou stavebniho zakona se tak
okruh téchto osob zuzil, jelikoz ne vSichni ,,mezujici sousedi, respektive jejich
vlastnickd a jina prava k pozemkim a stavbam, jsou timto zamérem dotceni.
Souhlas téchto osob musi byt vyznacen na situa¢nim vykresu, vyjimkou by byla
situace, kdy K realizaci oznamovaného zaméru neni téeba stavebni povoleni a ani

I e roax s ’ . o roox v 212
ohlasSeni a jeho umisténi neni od hranic pozemkli mén¢ nez 2 metry.

Po doru¢eni oznameni zaméru stavebni ufad nejprve zkouma, zda jsou
splnény vSechny pozadavky pro rozhodovani o izemi tzemnim souhlasem. Pokud
je ozndmeni zdméru v poradku po formalni strance dle § 90 stavebniho zékona, do
30 dni od jeho podani stavebni Gfad vydéa izemni souhlas. Pokud oviem oznameni
zaméru trpi odstranitelnymi vadami, pomiiZze stavebni Gfad oznamovateli odstranit
tyto vady bud’to na misté, nebo mu poskytne ptiméfenou lhitu k tomu, coz je
pfijemnou novinkou, kterou piinasi posledni novela stavebniho zakona. Dle
ptedchozi pravni upravy by na zéklad¢ zjiSténych vad, v té dobé jesté v zadosti
0 vydani uzemniho souhlasu, stavebni ufad totiz rovnou rozhodl o provedeni
uzemniho fizeni usnesenim a to do 30 dnd po doruceni zadosti, coz by nesmirné
prodlouzilo cely proces umistovani a provadéni stavby. Pokud stavebni Urad
usoudi, ze oznameni zaméru neni v souladu s podminkami pro vydani uzemniho
souhlasu, rozhodne usnesenim o provedeni tzemniho fizeni, jehoZ pravni moci je

, r v ’ ‘- 21
Oono uzemni rizeni zahaJ €no. 8

Uzemni souhlas je pravné ucinny ode dne doru€eni oznamovateli a je

mozné ho pfezkoumat dle § 94 spravniho fadu v prezkumném fizeni, které lze

21 Dle § 96 odst. 3 stavebniho zakona.

212 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 387. ISBN 978-80-7502-180-9.

2 Dle § 96 odst. 5 stavebniho zékona.
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zahajit ve lhaté 12 mésict od nabyti U€innosti izemniho souhlasu a rozhodnuti
V tomto piezkumném fizeni musi byt vydano nejpozdé¢ji do 15 mésicii od nabyti

L ., , 214
udinnosti uzemniho souhlasu.

Pokud by byla stavba, jejiz realizace vyzaduje
uzemni souhlas, zahdjena bez néj, bude stavebni trad postupovat dle § 129 odst. 2
a 3, které upravuji dodatecné povoleni stavby a ozndmeni zdméru odlozi. Platnost
uzemniho souhlasu trva dva roky, paklize dojde kjeho zruseni po vydani
stavebniho povoleni, novy uzemni souhlas se nevydava.”® Uzemni souhlas
nepozbyva platnosti naptiklad tehdy, kdyz jsou na jeho podkladé a pii jeho
platnosti vydavana stavebni povoleni nebo obdobna rozhodnuti dle stavebniho
fadu a v dalSich pripadech, které jsou uvedeny v odst. 9 § 96 stavebniho zékona.
Stavebni zakon® uvadi, Ze obsahové naleZitosti ozndameni zaméru a jeho piloh
stanovi provadéci pravni predpis, nicméné pifislusnad vyhlaska ¢. 503 v této chvili
prochazi novelizaci, tedy i1 jeji pfilohy, kterymi jsou formulafe pro ptisluSna
podani. Prozatim tedy Ministerstvo pro mistni rozvoj stanovilo, Ze dokud nebude
novelizovana vyhlaska &. 503, &ini se podani dle spravniho fadu®!’ (a ne dle § 196
stavebniho zdkona) s pfihlédnutim k pfisluSnym ustanovenim stavebniho zakona
a pro ptipady noveé zavedenych institutii zvetejnilo na svych webovych strankach

formuléfe novych podani, jako pomiicku pro stavebniky.218

2.5.4. Spole¢ny uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaSeného

stavebniho zaméru

Nové€ upraven je po novele stavebniho zédkona 1 spole¢ny uzemni souhlas
a souhlas s provedenim ohlaseného zaméru. Predchozi tiprava vychézela z toho,
ze stavebnik poda soucasné dvé podani, a to Zadost o izemni souhlas a ohlaseni
stavebniho zaméru (dale jen ,,spolecny souhlas®). Na zdklad¢ toho teprve stavebni
ufad tato fizeni spoji a vyda spole¢ny souhlas.”*® V soucasné upraveé stavebnik
také podadva dvé podani, oznameni zdméru a ohldSeni stavebniho zaméru
(dohromady ,,spole¢né ozndmeni zdmeéru®), stavebni ufad zkoumd, zda jsou

splnény podminky pro mozné vydani jak uzemniho souhlasu, tak pro ohlaseni

Y Dle § 96 odst. 4 stavebniho zakona.

B Dle § 96 odst. 7 a 8 stavebniho zakona.

216y § 96 odst. 11 stavebniho zakona.

2" Dle § 37 spravniho fadu — nalezitosti podani a dle § 45 spravniho fadu — nalezitosti zadosti.

28 Dostupné z http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-
rad/Pravo-a-legislativa-(1)/Stavebni-zakon/Novelizace-vyhlasky-c-503-2006-Sb.

2 Dle § 96a stavebniho zdkona G&inného pred 1. 1. 2018.
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stavebniho  zaméru.??°

Ktomuto spolecnému oznameni musi stavebnik
samoziejme pripojit piisluSnou dokumentaci. Kdyz stavebni utfad shledd, Ze jsou
oznameni i piilohy v potaddku, vyda spole¢ny souhlas, na zékladé kterého mize
stavebnik provést stavbu. Pak probéhne doruceni spolecného souhlasu
stavebnikovi, poptipad¢ vlastnikovi stavby nebo pozemku, dotenym organim
a dal$im osobam, jejichz prava vyplyvajici z vlastnictvi sousednich pozemk jsou
zamérem dotéena.””’ 1 u spoleéného souhlasu je moZnost odstranéni vad ze
spolecného oznameni zdmeéru, a to na misté za pomoci stavebniho ufadu, nebo
v ptiméiené lhute, kterou stavebni ufad poskytne. Pokud by spole¢né oznameni
zaméru nespliiovalo podminky pro vydani spole¢ného souhlasu, rozhodne
stavebni Gfad o ,,pieklopeni® do spole¢ného tzemniho a stavebniho Fzeni.???
Kdyz je spolecny souhlas vydan, plati 2 roky, nebo i déle, pokud v téch 2 letech

byl ohlaSeny zamér zapocat. Nalezitosti spolecného souhlasu casem upravi

podzakonny pravni piedpis, ktery v souc¢asné dob¢ prochazi novelizaci.

2.5.5. Verejnopravni smlouva

Obecna charakteristika vetejnopravni smlouvy (dale jen ,,smlouva®), coby
prostiedku k umisténi stavby, byla jiz zminéna v piedchozi kapitole. Upravu
smlouvy nalezneme jak ve stavebnim zdkoné v § 78a, tak ve spravnim tadu v casti
paté. Proces uzavirani smlouvy neni spravnim fizenim, nevzejde z n¢ Zadné
rozhodnuti, ale podavé se navrh na uzavieni vefejnopravni smlouvy.””® Samotny
nazev smlouva znamena, Ze se dvé uzavirajici strany mohou dohodnout na jejim
znéni, ovSem zde mé smluvni volnost jisté hranice, a to piedevS§im v obecnych
principech fizeni dle stavebniho zdkona a spravniho fadu, diky kterym ma
stavebni Urad naptiklad vyuzit zjednodusSujici postup, pokud je to mozné, ¢imz je
zadateli nepfimo zaruceno uzavieni takové smlouvy. VSechny tyto principy vedou
stavebni Ufady k tomu, aby se spolecnymi silami se Zadatelem doSly k co
nejjednodussSimu feSeni. Uzavieni smlouvy je diivodem k zastaveni zemniho
fizeni, paklize bylo vedeno soucasné¢ pii procesu uzavirani smlouvy, dokud ale

neni smlouva uzaviena, mize byt vysledkem probihajictho fizeni vydani

20 Dle § 96 a odst. 1 a 2 stavebniho zakona.

21 Dle § 96 odst. 4 stavebniho zakona.

22 Dle § 96a odst. 5 stavebniho zakona.

2 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 284. ISBN 978-80-7502-180-9.
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tizemniho rozhodnuti.?** Kromé& uzavieni smlouvy je nutno zminit také jeji
ucinnost, které nabyva az v okamziku, kdy s ni osoba, jejiz prava nebo povinnosti
jsou dotéeny jejim uzavienim, dava pisemny souhlas.””® MiZe tedy nastat situace,
kdy sice dojde Kk uzavieni smlouvy mezi zadatelem a piislusSnym spravnim
organem, ale osoba dotCend na svych pravech timto uzavienim zabrani nabyti
ucinnosti, nicmén¢ jak je uvedeno vyse, v tuto chvili je jiz zastaveno Uzemni
fizeni (pokud probihalo), takze Zadatel se nachazi v neptijemné situaci, kdy nejen
7ze uzaviena smlouva nenabyde UcCinnosti, navic musi podat novou zadost
0 zahdjeni uzemniho fizeni. 226 posledni novela stavebniho zékona piinesla
I drobné Upravy v § 78a stavebniho zakona, jako napiiklad povinnost pfipojeni
souhlasu k umisténi dle § 184a stavebniho zakona, coz v praxi znamena, ze pokud
je vlastnik pozemku zaroveinl i Zadatelem o uzavieni vefejnopradvni smlouvy,
nemusi dokladat své vlastnické pravo k pozemku nebo stavbé nebo dokladat
pravo k provedeni stavby, v opa¢ném piipadé, tedy situace, kdy je osoba zadatele
a vlastnika rozdilnd (coz pravdépodobné bude ten méné casty piipad), dolozi

zadatel onen souhlas.

Dle mého nazoru by bylo znacnym zjednoduSenim, kdyby podminka
zajisténych souhlast osob dle § 78a odst. 4, tedy osob, kter¢ by byly ucastniky
fizeni, byla pfesunuta do odstavce 2 t€hoz ustanoveni (tykajici se podani zadosti
ajejich pfﬂoh)227, a tyto souhlasy by byly pfedlozeny stavebnimu ufadu spolecné
snavrhem vefejnopravni smlouvy, pfisluSnou dokumentaci, zavaznymi
stanovisky dot¢enych orgéani, stanovisky vlastnikii technické infrastruktury228
a souhlasem dle § 184a stavebniho zdkona. Odpadlo by riziko ,,net¢inné*
vefejnopravni smlouvy a tim 1 nutnost podévat novou zadost o vydani tzemniho
rozhodnuti. Na druhé strané¢ je nutno poznamenat, ze zadatel s nejveEtsi
pravdépodobnosti nebude odborné vzdelan v takové mite, aby zvladl na prvni
dobrou urcit veskeré tyto osoby — potencialni ucastniky fizeni. Proto se zde pfimo
nabizi vyuzit pomoci stavebniho ufadu pii jejich urCovani. Stavebni ufad navic

vycet téchto osob kontroluje jiz ve fazi ndvrhu smlouvy a pokud by tedy nebyl

224 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdr: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 285. ISBN 978-80-7502-180-9.

% Dle § 168 odst. 1 spravniho Fadu.

226 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 285. ISBN 978-80-7502-180-9.

227 Dle § 78a odst. 2 stavebniho zédkona.

228 Analogicky dle § 86 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zékona.
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uplny, mohlo by se postupovat obdobné¢, jako je tomu naptiklad u zjednodusené¢ho
uzemniho fizeni s podavanim zédosti, kdy ,, nema-li Zadost predepsané nalezitosti,
nebo trpi-li vadami, pomiize stavebni urad Zadateli nedostatky odstranit na misté

nebo jej vyzve K jejich odstranéni “*.

Dle vyhlasky ¢. 499 se k zadosti priklada prislusnd dokumentace, stejna
jako u zéadosti o vydani uzemniho rozhodnuti, tedy privodni zprava, souhrnna
technickd zprava, situacni vykresy a dokumentace objektl, s jemnymi rozdily,
kterou budou dany tim, o jaky druh uzemniho rozhodnuti se bude jednat,
respektive ktery bude vefejnopravni smlouva nahrazovat.”® Do navrhu
vetejnopravni smlouvy se také promitnou vydand zdvazna stanoviska dotenych
organtl. Jakmile dojde navrh vefejnopravni smlouvy stavebnimu uradu, do 30 dni
jej posoudi z hlediska podminek pro uzavieni smlouvy, a kdyz ho pfijme,
neprodlené poté jej vyvesi na Ufedni desce po dobu 8 dni, aby se pfipadné mohli
ptihlésit ty osoby, které byly opomenuty v pfedchozim vymezeni potencialnich

o w7

Géastniki Fizeni.”®* Analogicky se zde pouZije § 85 stavebniho zakona, ktery jiz
nepovazuje za ucastniky uzemniho fizeni ty osoby, o kterych tak stanovi zvlastni
pravni pfedpis (napt. zakon o ochrané pfirody a krajiny), a proto se tyto osoby
v osmidenni htté jiZ nemohou pfihlasit jako Ucastnici fizeni. Nyni pfichdzi na
fadu zadatel a jeho zajistovani pisemnych souhlasti osob, které by byly Gcastniky
fizeni, coz je podminkou nabyti u€innosti této smlouvy.232 Utinnost vefejnopravni
smlouvy stavebni ufad oznadmi vyvéSenim na tfedni desce po dobu 15 dni a tato
ucinnost plati dva roky od podpisu posledni osoby — potencidlniho ucastnika
fizeni.>* Poté miize zadatel provést stavbu bud’ na zéklad¢ ohlaseni, stavebniho
povoleni, oznadmeni stavebniho zaméru stavebnimu uUfadu autorizovanym
inspektorem nebo vetejnopravni smlouvy nahrazujici stavebni povoleni.234 Zmény
vetejnopravni smlouvy jsou mozné jen za urcitych podminek, kdy nejen, ze S ni
musi souhlasit smluvni strany, dale také osoby, které by byly ucastniky fizeni,

davaji novy souhlas, a nékdy v piipadech ex officio mize smlouvu zménit nebo

2 Dle § 95 odst. 3 stavebniho zakona.

20 pRUCHA, P. Stavebni zikon: prakticky komentdr- podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 285. ISBN 978-80-7502-180-9.

1 Dle § 78a odst. 3 stavebniho zakona.

232 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 287. ISBN 978-80-7502-180-9.

3 Dle § 78a odst. 5 a 6 stavebniho zakona.

24 PRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 287. ISBN 978-80-7502-180-9.
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zrusit vyrokem v izemnim rozhodnuti stavebni Ufad v pfipadé¢ umisténi vetfejné

s o Y 235
prospésné stavby ¢i opatieni.

Vetejnopravni smlouvu Ize prezkoumat bud’ na navrh strany, kterd neni
spravnim organem, nebo ex officio a zkouma se soulad s pravnimi predpisy.?*®
Paklize pfisluSny nadiizeny organ shleda, ze smlouva je v rozporu s pravnimi
predpisy, zrusi ji, pokud by ale jejim zrusenim doslo k nepomérné ujme jedné ze
smluvnich stran, ve srovndni sUjmou vefejnému zajmu, piezkumné fizeni
zastavi.?®’ V pfezkumném fizeni se feSi otdzka zdkonnosti, nikoli ucinnosti
smlouvy, proto se v tomto fizeni nemohou opomenuti ucastnici domahat toho, ze
neudé¢lili svilj souhlas a rozporovat timto zédkonnost smlouvy. Z vefejnopravni
smlouvy vyplyvaji zavazky, ke kterym se smluvni strany uvolily. Pokud ovSem
dojde ke sporu a jedna ze stran nabyde pocitu, ze druha strana neplni tak, jak by
m¢éla, 1ze podat navrh, kterym zapocne sporné tizeni dle § 141 spravniho fadu,
a ve kterém rozhoduje spravni orgén nadfizeny tomu orgéanu, ktery je jednou ze
smluvnich stran.”®® Tento nadfizeny organ pak rozhodne o tom, zda konkrétni
prava a povinnosti Z vefejnopravni smlouvy vyplyvaji, ¢i nikoli (jedna se tedy

0 rozhodnuti deklaratorni) a ptikaZze povinnost splnit tyto Zéwazky.239

2% Dle § 78a odst. 8 stavebniho zakona.

20 Dle § 78a odst. 9 stavebniho zakona.

27 PRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 288. ISBN 978-80-7502-180-9.

28 pRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 288. ISBN 978-80-7502-180-9.

29 pPRUCHA, P. Stavebni zdkon: prakticky komentdi: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges,
2017. Komentator. s. 288. ISBN 978-80-7502-180-9.
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3. Vefejnopravni podminky pro vydani izemniho rozhodnuti

Pojem ,,vefejnopravni podminky*“ umisténi stavby neni stavebnim
zdkonem piesn¢ definovan, proto je nutné vyznam a obsah tohoto slovniho
spojeni odvodit. Slovo ,,vefejnopravni* zatfazuje tyto podminky do odvétvi prava
vetejného, které je charakteristické nerovnym postavenim subjektt, kdy jeden ze
subjektii je zpravidla organ vetejné spravy a je tedy nadfazen subjektu druhému,
pravnické nebo fyzické osobé. Slovo ,,podminky* znaci, ze organy vetejné spravy
mohou svym adresatim vymezit pravidla a okolnosti, které adresati musi chté
nechté respektovat, paklize se domahaji n¢jaké reakce ze strany organd veiejné
spravy. V ptredchozich kapitolach byl obecné popsan pribéh izemniho planovani
a izemniho rozhodovéni, v této kapitole se zamétim na konkrétni podminky, které

z nich pro stavebnika vyplyvaji a pokusim se je pfehledné vymezit.

Z hlediska zemniho planovani je pro vymezeni podminek nejdulezitéjsi
uzemni plan, potazmo regulacni plan. Ostatni uzemné planovaci néstroje nejsou
Z pohledu stavebnika tolik dulezité, jelikoz z nich tzemni i regulacni pldn vychézi
a reflektuje pravidla v nich ur¢ena. Pii umistovani staveb je dulezité znat
vymezené typy Uzemi, od kterych se pak odviji moznosti vystavby. Jsou jimi:
nezastavitelny pozemek, nezastavéné uzemi, zastavénd plocha a zastavitelna
plocha. Ugel vymezeni zastavéného uzemi je soustiedit vystavbu zejména do
zastavéného uzemi a k tomu ochrénit nezastavéné Uzemi pied neodiivodnénou
preménou na Uzemi zastavéné.”* Do zastavéného tzemi patii zastavéné stavebni
pozemKky, stavebni proluky, pozemni komunikace, ostatni vefejna prostranstvi a
dalsi pozernky.241 Pokud je zastavéné izemi vymezeno, je tim splnéna podminka
pro vedeni zjednoduseného tizemniho fizeni nebo k vydani tzemniho souhlasu.
Dle zdkona®*? uzemni plan vymezuje pravé zastavéné tizemi, zakladni koncepce
rozvoje obce, urbanistickou koncepci (do které patii 1 vymezeni zastavitelnych
ploch a ploch piestavby), koncepci vetfejné infrastruktury a stanoveni podminek

243

pro vyuziti ploch srozdilnym zpisobem vyuziti.”" Zastavitelné plochy jsou

20 Metodické doporuéeni odboru tizemniho planovani Ministerstva pro mistni rozvoj, dostupné z
http://www.mmr.cz/getmedia/002a569f-b27c-425c-a50e-a805277b2d1f/Metodicke-doporuceni.
*1Dle § 58 odst. 2 stavebniho zdkona.

#2Dle § 43 odst. 1 stavebniho zakona.

3 Dle Uzemniho planu mésta Cernogice, dostupny z http://www.mestocernosice.cz/mesto/uzemni-
planovani/up-a-rp-cernosice/platne-1/upcernosicepravnistavpozl/.
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vétsinou situovany vedle zastavéného tzemi tak, aby budouci vystavba vhodné
tvarové doplnila jiz vystavény celek. Dle provadéci vyhlasky®** se Gizemnim
planem déli zastavitelnd plocha podle stavajiciho nebo pozadovaného zplisobu
jejich vyuziti (dale jen ,,plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti®), a tim se stanovuji
podminky pro dal$i Clenéni téchto ploch na jednotlivé pozemky. V textové casti
uzemniho planu jsou pak stanoveny podminky vyuziti izemi pravé s ohledem na
déleni ploch dle Vyhlasky ¢. 501, tyto plochy se déli na: plochy bydleni, plochy
rekreace, plochy obcanského vybaveni, plochy vefejnych prostranstvi, plochy
smiSené obytné, plochy vetejné infrastruktury atd. Kazda takova plocha nese své
oznaceni a podle toho se pak da dohledat v grafické ¢asti izemniho planu, ze
které vyplyne, zda je nebo neni v zastavéném tzemi. Uzemni plan svymi
regulativy** podrobn& urdi, jaké jsou podminky umisténi staveb, zejména vymezi
jejich hlavni ucel a jejich ptfipustné a neptipustné vyuziti, dale uréi také jejich
prostorové uspofadani a muze téz vyloucit umisténi urcitého typu staveb na
zastavéném Uzemi. Pfesné vymezeni najdeme v grafické ¢asti izemniho planu,
jenz je rozdélen na jednotlivé pozemky, které nesou urc¢ité oznaceni, podle
kterého se v textové ¢asti izemniho planu dohled4, o jaky typ pozemku se jedna,
a zda na n¢j lze umistit stavbu. Namisto vydani tzemniho planu je mozné vydat
I regulaéni plan, ovSem neni to povinnosti. Regula¢ni planje mozné vydat, pokud
neni vydan Gzemni plan v zastavéném uzemi. V nezastavéném tzemi jen tehdy,
pokud podstatné neméni jeho charakter.”*® Cilem regula¢niho planu je vhodna
regulace podminek pro novou vystavbu s ohledem na raz okolniho uzemi 1 na
konkrétni architektonické feSeni ze strany investora. Casto regula¢ni plan
upiesiiuje a dopliiuje regulativy, které jsou obsazeny v izemnim planu. Muze také
stanovit, Ze pro umisténi stavby je nutné Gzemni rozhodnuti. Vzdy, kdyz je

regulacni plan vydan, nahrazuje zemni rozhodnuti.

Kromé oblasti tzemniho pldnovani je urcujici i oblast tzemniho
rozhodovéni co se podminek pro umisténi stavby tyce. ZaleZi zde na typu fizeni,
z n¢hoz izemni rozhodnuti vzeslo, nasledné se pak daji ur¢it podminky pro jeho
vydani. Vzhledem k tomu, ze se jedna o proces, ktery pfimo navazuje na Gzemni

planovani, museji byt kumulativné splnény podminky pro obé tyto casti.

244 yyhlagka &. 501/2006 Sb.
2% Regulace konkrétnich pozemki, kterou vymezuje izemni plan ve své textové Easti.
6 Dle § 62 stavebniho zékona.
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Rozhodnuti o umisténi stavby muze mit nékolik podob. Jsou jimi Uzemni
rozhodnuti, uzemni souhlas, regulacni plan a vefejnopravni smlouva. Na rozdil od
uzemniho planovani, kde organy tUzemniho planovani konaji az na vyjimky
z vlastni iniciativy, u uzemniho rozhodovani je vzdy nutné podat zadost
(poptipad¢ jiny typ podani, na jehoz zaklad¢ ptislusny stavebni tifad kona). Velmi
zjednodusen¢ lze fici, ze k vydani izemniho rozhodnuti je potfeba podat zadost a
ptilozit k ni relevantni pfilohy. Podle jednotlivych typt procest, ze kterych vzejde
uzemni rozhodnuti, se pak Castecné lisi jak zadost, tak ptilozend dokumentace a
dalsi ptilohy. Pak je také tieba rozliSovat, jaka stavba je umistovana, od toho se
pak odviji 1 rozsah dokumentace, jak stanovuje vyhlaska ¢. 499 v § la. VSechny
dokumentace se shoduji v zékladnich Ctyfech Eéastech, kterymi jsou pruvodni
zprava, souhrnna technicka zprava, situaéni vykresy, dokumentace objektl

a dokladova &ast.?*’

Privodni zprdva obsahuje informace o stavbé, zadateli
a zpracovateli dokumentace, pak tdaje o uzemi a o stavbé. Souhrnna technicka
zprava se zaobird jak popisem uzemi, tak jeho pozadavky a v neposledni fadé
popisuje stavbu ze vSech technickych hledisek. Déle se v této ¢asti dokumentace
feSi vefejnd dopravni a technickd infrastruktura, respektive moznosti jejiho
napojeni a vliv zdméru na Zivotni prostfedi.248 K tomu se ptiklada pét situacnich
vykrest riiznych méfitek a riznych rozsaht, zalezi na velikosti feSeného uzemi
a dalsi vykresova dokumentace. DileZitou soucasti dokumentace jsou zavazna

stanoviska, stanoviska a vyjadfeni dot€enych organt.

Vyse je uvedeno, jaké vefejnopravni podminky je potieba splnit pfi
zaméru stavebnika umistit stavbu. Jedna se o obecné vymezeni, jelikoZ provadéci
vyhlaSky ke stavebnimu zdkonu velice podrobné upravuji jednotlivé podminky,
respektive nalezitosti zddosti a dokumentaci pro vydani uzemnich rozhodnuti,
zevrubny popis neni pro oblast prava relevantni, protoze se jednad z velké Casti

0 odborné technické zalezitosti.

T Dle piilohy &. 1 k vyhlasce &. 499/2006 Sb.
8 Dle piilohy &. 1 k vyhlasce &. 499/2006 Sb.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo nastinit problematiku umistovani staveb
a vefejnopravnich podminek, které toto umistovani podminuji. V prvni kapitole je
charakterizovano uzemni planovani jako nezbytny krok podminujici jakoukoli
¢innost tykajici se zmény nebo vyuziti tzemi. Druhd kapitola se vénuje tzemnimu
rozhodovani z hlediska riznych typti zemnich rozhodnuti a také popisuje
zpusoby, jak lze tzemniho rozhodnuti dosahnout, popiipadé kdy neni tizemni
rozhodnuti viibec nutné a Ize tak stavbu realizovat i jinak. Tteti kapitola obsahuje
shrnuti podminek, které vyplyvaji z kapitoly prvni a druhé a poskytuje tak piehled
téch podminek, které je tfeba splnit pro realizaci stavebniho zaméru. Celou
diplomovou praci prostupuji zmény, které pfinesla novela stavebniho zdkona,
ucinna teprve nékolik mésicl, na jejiz piijeti existuji rizné nazory z fad odbornikti
na toto téma. Kyzenym cilem této novely bylo urychleni a zjednoduseni jak
stavebniho fizeni, tak procesu zmén uzemn¢ planovaci dokumentace. Konkrétnim
zjednoduSenim na useku uzemniho planovani budou zkracené postupy potizovani
zmény uzemniho a regula¢niho plénu, samoziejm¢ za zakonem stanovenych
podminek, coZz oceni zejména stavebnici. DalSim zjednoduSenim je mozZnost
vymezit v izemnim planu ¢ast, ktera bude mit prvky regula¢niho planu, ovsem to
lze stanovit jen pfi pofizovani ¢i ménéni Gzemniho planu. V procesu tzemniho
rozhodovani jsou zjednodusujici novinkou spojenda tizemni a stavebni fizeni,
respektive spojené Uzemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivi na Zzivotni
prostfedi. Spojit ob& fizeni je nové mozné i tehdy, kdy jsou k obéma fizenim
pfislusné rizné stavebni ufady. V praxi to bude znamenat, Ze agendu dvou Ufadii
bude nové mit na starosti jen jeden, coz muze vést k zahlceni téchto obecnych
stavebnich ufadu, s ¢imz pocita 1 divodova zprava. Naopak stavebni ufady, které
timto o svou agendu pfisly, budou alespon vydavat zavazna stanoviska v ramci
tohoto fizeni. Kazdopadn¢ myslenka zavedeni jednoho spole¢ného fizeni povede
k vétsi prehlednosti celého procesu. Malym znepfijemnénim pro investora muze
byt cena spole¢né dokumentace, kterd bude vyssi nez cena dokumentace jen pro
uzemni fizeni, a kdyby tedy nebylo vydano spolecné povoleni, investor by
vynalozil ,,zbyte€né“ vétsi prostiedky. Divodovéa zprava ovSem pocitd s tim, Ze
stavebnik ve svém oboru znaly dokéze pfedem odhadnout, jestli je redlna Sance

vydani tzemniho rozhodnuti nebo spole¢ného povoleni a podle toho si zvoli
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optimalni variantu. Dle mého ndzoru by mél byt stavebni ufad tim, kdo urci, zda
probéhne spole¢né uzemni a stavebni fizeni, nebo zda prob&hnou fizeni zvlast.
Z hlediska orientace v problematice stavebniho prava to vzdy bude stavebni tfad,
kdo se Iépe orientuje, nikoli stavebnik. Vezmeme-li v potaz Gzemni fizeni a
spolecné uzemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi,
muzeme ocekavat, ze prislusné obecné stavebni ufady nebudou mit dostatecné
kvalifikované pracovniky, ktefi by byli kompetentni v pomérné kratké lhité sva
zavazna stanoviska dodat. Az praxe a prislusna judikatura ukazi, zda novela
naplni své cile a skutecné¢ dojde ke zjednoduseni, a tim i ke zrychleni celého

procesu vystavby.
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Resumé

The topic of this diploma thesis is the issue of the placement of buildings and their
realization process in the context of spatial planning, or the implementation of
constructions according to the Building Act. Besides the introduction and the
conclusion, the thesis is divided into three chapters, the first one deals with the
characteristics of spatial planning, the second describes individual types of
territorial decisions from the material and process point of view, and the third
chapter specifies the public terms for the placement of the building resulting from
the previous requirements of spatial planning, and territorial decision-making.
Throughout the work, emphasis is placed on comparing the differences between
the previous legal regulations and the current legal regulations, i.e. after the
amendment to the Building Act effective from 1* January 2018. In conclusion,
there is a summary of the findings resulting from the above-mentioned
comparison of the two legal regulations and the evaluation, whether the
amendment to the Building Law will really simplify and speed up the construction

process as it is outlined in the explanatory memorandum.
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