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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Plati pro vyznamné stavby izemni plan?

Zdakon 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zédkon), ve znéni i¢inném od
1. 1. 2018, tj. po novelizaci zakonem 225/2017 Sb., kterym se méni zakon 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici
zakony, (dale jen ,SZ“ a ,novela SZ“) ma za cil zrychlit povolovani staveb. Ambici tohoto Clanku je
poukézat na problém, ktery muze nastévat po zavedeni institutu zdvazného stanoviska organu
uzemniho planovani u staveb, pro néz se zavadi moznost neprihlizet k ¢asti uzemniho planu, ktera
realizaci stavby znemoziuje, neboli moznost tzv. vyboceni z koridoru [1], [2].

Klicovym je ustanoveni § 54 odst. 5 SZ, podle kterého se pri rozhodovani nepouzije ¢ast izemniho
planu, kterd v uzemi znemoznuje realizaci zaméru obsazeného v politice izemniho rozvoje nebo
zasadach tzemniho rozvoje.

Historie § 54 odst. 5 SZ

Aniz bych zamyslel podrobné popisovat znéni vladniho navrhu novely SZ a pozménovaci navrhy,
struCny popis stoji bezesporu za zminku. VIadni navrh novely SZ [3] ptivodné navrhoval o¢ividné
sofistikovanéjsi znéni § 54 odst. 5 SZ:

,Krajsky urad opatrenim obecné povahy zrusi ¢dst tizemniho pldnu, kterd v nezastavéném tizemi
znemoznuje realizaci zaméru obsazeného v politice tizemniho rozvoje nebo zameru, pro ktery je
vymezen koridor v zdsaddch tizemniho rozvoje. Obec je povinna bez zbytecného odkladu poridit
zmenu uzemniho pldnu nebo novy uzemni pldn respektujici umisténi zdméru, ktery vyvolal zruseni
cdsti tizemniho pldnu; do té doby se pri rozhodovdni o zméndch v uzemi postupuje podle zdsad
uzemniho rozvoje, § 18 odst. 5 se pouzije primérené. Zmenu tuzemniho pldnu je v tomto pripadé
povinen uhradit ten, jehozZ vyhradni potrebou bylo zruSeni cdsti izemniho planu vyvoldno.“

Duvodova zprava byla pomérné rozsahld, proto jen stru¢né. Cilem bylo zamezit tomu, aby u koridoru
vymezenych zdsadami izemniho rozvoje doslo izemnim planem k takovému zuzeni koridoru, ze se
pri dalsi pripravé stavby objektivné ukdzala nemoznost umistit stavbu v ziZeném koridoru nebo byly
stanoveny takové podminky vyuziti koridoru, ze je nebylo mozné objektivné splnit (napr. na uzemi
obce vést dalnici v tunelu).

Koridory pro nerealizaci staveb?

Jako neobvyklé vnimém, a to bylo zamysleno i v puvodnim znéni vladniho navrhu novely SZ, ze tento
novy institut vychazi z toho, ze existuji (mohou existovat) izemni plany, které znemoznuji realizaci
zameéru, prestoze pro jeho umisténi vymezuji koridor [4]. Je pritom bezesporu opravnéné domnivat
se, ze Uzemni plan, vymezuje-li koridor, pak zpusobem, aby v ném infrastrukturu bylo mozno umistit
a realizovat (srov. § 43 odst. 1 SZ).

Jak bylo uvedeno vySe, ustanoveni § 54 odst. 5 SZ ma umoznit tzv. vyboceni z koridoru. Nenechaval
bych se ovSem timto zjednodusenim zmast. Je jasné stanoveno, ze se nepouzije Cast izemniho planu,
ktera v izemi znemoznuje realizaci zaméru, tj. jakdkoliv ,nevyhovujici“ ¢ast izemniho planu, nejen
graficka ¢ast znazornujici koridor a ustanoveni textové casti o vymezeni jeho sSirky.
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Jako neprilis podarené se jevi schvalené znéni § 54 odst. 5 SZ proto, Ze tato formulace pripousti
jakési ,recipro¢ni vylouc¢eni” pouziti ¢asti izemniho planu u kolidujicich zédméru (napt. obvyklé
krizeni koridoru dalnice a nadregionélniho biokoridoru). Jaka ¢ast izemniho planu se nepouzije,
bude-li realizace déalnice znemoznéna prisnymi podminkami stanovenymi pro realizaci staveb v
nadregionalnim biokoridoru (cilovy typ, prichodnost atd.), a naopak, bude-li realizace téhoz
nadregionalniho biokoridoru znemoznéna benevolentnimi podminkami pro realizaci téZe stavby
dalnice? Podle § 54 odst. 5 SZ se neprihlizi k jakékoliv ¢asti izemniho planu obsahujici regulaci
vztahujici se na misto takové kolize. Jak ma tento pristup prinést zrychleni, kdyz zasady uzemniho
rozvoje bud obsahuji obecné podminky pro misto kolize (napr. premosténi), které ma zohlednit organ
ochrany prirody, nebo neobsahuji podminky, protoze predpokladaly podrobnéjsi reseni izemnim
planem?

Jistou nelogic¢nost této situace dokresli i ¢l. 76 véta posledni Politiky izemniho rozvoje, ve znéni
aktualizace ¢. 1, zavazné podle § 31 odst. 4 SZ: ,Dojde-li k prekryvu plochy nebo koridoru pro zdmér
vymezeny v Politice tizemniho rozvoje CR s jinym zdmérem, ktery v Politice tizemniho rozvoje CR
neni vymezeny nebo se zamérem, pro ktery je vymezena tizemni rezerva, nesmi byt v tizemné
pldnovaci dokumentaci stanoveny podminky, které by znemoznily nebo podstatné ztiZily realizaci
zdméru vymezeného v Politice tizemniho rozvoje CR, pokud tyto podminky nevyplyvaji ze stavu nebo
limith vyuziti izemi.” I zdmér vymezeny v Politice uzemniho rozvoje CR proto dokonce miize byt
znemoznén kvuli limitu vyuziti izemi. Nadregiondalni biokoridor tuto podminku spliuje (ochrana
prirody a krajiny je verejnym zajmem, tj. limitem vyuziti tzemi).

Vyboceni z koridoru vymezeného iizemnim planem aneb Muze z bezpravi povstat pravo?

Vedle vySe uvedené situace, kterd se s vétsimi ¢i mensimi problémy dé vyresit prinejhorsim
dotéenymi organy, spoc¢iva podle mého nazoru hlavni nebezpeci § 54 odst. 5 SZ v kombinaci s dalsi
novinkou novely SZ, kterou je, Ze soulad zaméru s izemné planovaci dokumentaci bude posouzen
zavaznym stanoviskem organu uzemniho planovani.

Ustanoveni § 96b odst. 1 SZ stanovi, ze zavisi-li vydani rozhodnuti nebo jiného tkonu podle ¢asti treti
hlavy 111 dilu 4 a 5, § 126, 127, 129 nebo podle zvla$tniho zdkona na posouzeni jim vyvolané zmény v
uzemi, je podkladem tohoto rozhodnuti nebo jiného tkonu zdvazné stanovisko organu izemniho
planovani. Zavazné stanovisko se nevydava pro stavebni zameéry v zastavéném tizemi nebo
zastavitelné plose uvedené v § 103 odst. 1.

U diskutovanych zaméru vymezenych alespon zasadami izemniho rozvoje ze ziejmych duvodu bez
dalsiho predpokldddm vydani zavazného stanoviska (srov. § 96b odst. 1 véta druha SZ).

Ustanoveni § 96b odst. 3 SZ stanovi, ze v zavazném stanovisku organ uzemniho planovani urci, zda je
zamér pripustny z hlediska souladu s politikou izemniho rozvoje a izemné planovaci dokumentaci a
z hlediska uplatnovani cili a tikolt izemniho planovani, ¢i nikoliv. Jestlize shleda zamér pripustnym,
stanovi podminky jeho uskute¢néni.

Kdo vSak bude prokazovat splnéni podminky podle § 54 odst. 5 SZ? U¢ini tak organ izemniho
planovani z moci uredni nebo zadatel o vydani rozhodnuti?

Z § 149 odst. 2 zakona 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni u¢inném od 1. 1. 2018, (dale jen ,spravni
rad”) vyplyva, ze dotéeny organ vydava zavazné stanovisko na zakladé podkladu a uvah, kterymi se
ridil pri jejich hodnoceni a pri vykladu pravnich predpisu, které uvede v jeho oduvodnéni. Ve smyslu
§ 2 odst. 4 spravniho radu je povinen zjistit vSechny okolnosti dulezité pro ochranu verejného zdjmu.
Tim je podle § 4 odst. 2 SZ i zdjem chranény SZ.
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Podstatna cast staveb, kterych se toto pojednani tykd, bude verejné prospésnou stavbou. Nebylo by
tedy zjevnym excesem, jestlize organ izemniho pldnovani vyuzije ulevy § 54 odst. 5 SZ z moci
uredni. Je vSak otazkou, zda to mize byt smyslem SZ v kontextu celé novelizované pravni upravy a
zda to az prili§ nezvyhodnuje zadatele o vydani rozhodnuti. Uvedena tleva je totiz vyrazné v jeho
prospéch a zadatel o vydani rozhodnuti jako tzv. opravnény investor ma velmi dobrou moznost
participovat na schvalovani uzemné planovaci dokumentace a ovlivnit jeji obsah.

Zadatel v postaveni tzv. opravnéného investora projde postupy od potizeni politiky izemniho rozvoje,
schvaleni zasad uzemniho rozvoje a izemniho planu, Ze si je nutné klast otazku: Jak by se mohlo stat,
Ze se napr. az v uzemnim Tizeni zjisti, Ze jeho zameér je ne ztizen, ne omezen, ale znemoznén
uzemnim planem? Je zvlastni, ze Gzemni plan, ktery prosel namitkami, pripominkami, stanovisky
organu statni spravy, miize znemoznovat zaméry s nadmistnim, republikovym nebo i mezinarodnim
vyznamem. Tzv. opravnény investor ma tu nejlepsi moznost ze vSech participujicich subjektl branit
se proti navrhu izemnimu planu, kdyby z néj snad vyplyvalo znemoznéni jeho zaméru. Pokud se
takto nebranil, je sanace této pasivity pres institut ,neprihlizeni se k nehodici se ¢asti izemniho
planu”“ nesymetrickd vzhledem k ostatnim subjektum v tizemi (nezridka ,béznym“ ob¢antim). Kazdy
muze opravnéné oCekavat, ze se izemi bude rozvijet podle pravidel nastavenych tizemné planovaci
dokumentaci, ke které se mél kazdy moznost vyjadrit a kterou zadny organ nezrusil. Rozhodné
pokladam tento predpoklad za legitimnéjsi, nez ocekavat, ze k néjaké casti schvaleného tzemniho
planu nebude ad hoc prihlizeno. K tomuto neprihlédnuti by pritom nedoslo ve spravnim rizeni, jak
tomu bylo podle § 90 pism. a) SZ Gc¢inného do 31. 12. 2017, ale v zavazném stanovisku organu
uzemniho planovani, proti némuz casto nebude pripustny zadny opravny (dozorci) prostredek (k
tomu ddle), jen zaloba proti rozhodnuti spravniho orgéanu.

Pro ilustraci predpokladejme: Zasady izemniho rozvoje vymezi koridor verejné prospésné stavby o
Sirce 500 m s tkolem pro Gzemni planovani obci, aby jej zpresnily podle konkrétnich izemnich
podminek. Uzemni plan v souladu s timto tikolem zpiesni $itku koridoru na 250 m a stanovi
podrobnéjsi podminky pro jeho vyuziti. Vlastnik pozemku nachézejiciho se ve vymezeném koridoru
zasadami uzemniho rozvoje, ale nikoliv jiz ve zpresnéném koridoru izemnim planem, logicky
proti tomuto zpresnéni nebude nic namitat. Jak jinak by méla postupovat svépravna osoba
prumérného rozumu [5], jestlize se jejich pozemku zpresnény koridor netyka? Predpokladejme
dale, Ze tzv. opravnény investor pri projektové pripravé stavby zjisti, Ze stavba v koridoru
vymezeném Uzemnim planem umistit nejde (divody mohou byt vselijaké, SZ sam zadné ani
demonstrativné neuvadi). Obrati se tedy na organ izemniho planovani, necht vyda zavazné
stanovisko a aplikuje § 54 odst. 5 SZ. Onen vlastnik pozemku, ktery opravnéné ,byl v klidu” pri
schvalovéani izemniho planu, jako Uc¢astnik izemniho rizeni najednou zjisti, Ze na jeho pozemku je
stavba navrzena, protoze k izemnimu planu, ktery zadny organ nezrusil, se ad hoc neprihlizi a
plati $irsi koridor vymezeny zésadami izemniho rozvoje. Situace takového vlastnika pozemku se
stane o to vice nezavidénihodnou v kontextu dalSich novych ustanoveni § 4 odst. 9 az 11 SZ [6],
podle kterych by tomuto vlastniku bez jeho zavinéni propadly veskeré lhiity pro prezkumné rizeni a
pro odvolaci prezkum zavazného stanoviska organu izemniho planovani. I kdyby teoreticky dosahl
zmény nebo zruSeni tohoto zavazného stanoviska po pravni moci rozhodnuti, jako bonus by mél
vylou¢enou obnovu rizeni. Zakonodarce tedy da nasemu vlastnikovi pozemku moznost tc¢astnit se
uzemniho rizeni s doru¢ovanim do vlastnich rukou [7], do rizeni ho ale uvrhne s tim, Ze na jeho
pozemku je stavba prosté bez dalsiho navrzena v souladu s uzemné planovaci dokumentaci, a ma-
li néjaké namitky, necht se tykaji néc¢eho jiného. Na zdvazné stanovisko organu uzemniho pldnovani
bude moci stavebni urad jen odkazovat jako na zavazny podklad pro vydani rozhodnuti (§ 50 odst. 4,
§ 149 odst. 1 spravniho rédu). Nas mysleny vlastnik pozemku tedy v pripadé nesouhlasu bude muset
trpélivé vyckat na pravni moc rozhodnuti a napadnout ho s podkladovym zavaznym stanoviskem
spravni zalobou.



Délka pripravy liniovych infrastrukturnich staveb a lhata platnosti zavazného stanoviska podle § 96b
odst. 5 SZ jsou vyrazné delsi nez lhiity stanovené v § 4 odst. 9 a 10 SZ. I kdyby priprava objektivné
tak dlouho trvat nemusela, bude stat za jistotu nenapadnutelnosti dulezitého zavazného stanoviska i
néjaké prodlouzeni pripravy stavby v ramci lhuty jeho platnosti. Podle mého nazoru pritom pro
pravni jistotu investora také neni uplné nejprihodnéjsi, aby prvni moznost prezkumu byla az po
pravni moci rozhodnuti v ramci spravniho soudnictvi, které je zaloZzeno na kasa¢nim principu.

Zaver

Ustanoveni § 54 odst. 5 SZ se jevi z hlediska gramatického vykladu jako vcelku jasné. Soudy ovsem
ne vzdy vylozi zdkonné ustanoveni podle zakonodarcovych predstav. Takovym prikladem, byt nejspis
nejde o prilis zndmy rozsudek (nenapaden kasacni stiznosti ani nebyl publikovan ve Shirce
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu), byl vyklad ustanoveni § 109 pism. e) SZ, ve znéni zakona
350/2012 Sb., které bylo také z hlediska gramatického vykladu dost jasné. Jde o rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové €. j. 30 A 67/2014 - 53 ze dne 3. 12. 2014 (verejné dostupny z
<www.nssoud.cz>), jenz toto ustanoveni, aby zachoval dstavni konformitu, vylozil s vychodiskem,
ze nelze ,pripustit, aby v prdvnim stdté obcanské spolecnosti byla ochrana vlastnickych prdav obc¢antl
zuzovana oproti letité upravé chrdnici vlastnickd prdava sousedti, platné dokonce i v predchozim
totalitnim systému.”

Soudy byva ¢asto zminovana zasada racionalniho zakonodarce. Cum grano salis 1ze tici, ze v pripadé
ustanoveni § 54 odst. 5 SZ v kontextu § 4 odst. 9 az 11 a § 96b SZ tato zadsada doznava modifikace v
zasadu prilis raciondlniho zdkonodarce. Snad si za tuto evoluci stavebniho prava (nebo revoluci?)
zékonodarce nevyslouZi i od Ustavniho soudu v plenarni véci projednavané pod spis. zn. P1. US 22/17
podobnou kritiku, jaké se mu dostalo od Krajského soudu v Hradci Kralové.

Mgr. Filip Danko

[1] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[3] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[4] Podle § 2 odst. 1 pism. i) SZ je koridorem plocha vymezend pro umisténi vedeni dopravni a
technické infrastruktury nebo opatreni nestavebni povahy.

[5]1§ 4 odst. 1 zakona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu

[6] Napadeny tstavni stiZnosti, spis. zn. P1. US 22/17.

[7]1§ 87 odst. 1 véta posledni SZ ve spojeni s § 144 odst. 6 vétou druhou spravniho radu.
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Dalsi clanky:

* Novy zadkon o lobbyingu: Konec tajnych jednéani za zavrenymi dvermi

e Dalnice D49: Kdyz (ne)zakonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou dalnici. Dalnice, ktera
(ne)jede

 Verejné pristupnd ucelova komunikace a jeji znaky

 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo
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e Zékaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka
 Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku
+ Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

¢ Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

» Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkcéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu Clena zastupitelstva kraje
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