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

Proces zpracovani a schvalovani izemnée
planovaci dokumentace a jeho vztah k
ochrane vlastnickych prav

Uzemné planovaci dokumentace predstavuje jeden z nejdilezitéj$ich instrumentl k usmérnéni
hospodérského rozvoje uzemnich celk rozlicné velikosti a zajisténi jeho souladu s jinymi dalezitymi
verejnymi zajmy, mezi které nepochybné patri zachovani kulturnich hodnot ¢i péce o ochranu
zivotniho prostredi.

Uzemné planovaci dokumentace predstavuje jeden z nejdileZitéjsich instrumentd k usmérnéni
hospodarského rozvoje izemnich celku rozlicné velikosti a zajisténi jeho souladu s jinymi dulezitymi
verejnymi zajmy, mezi které nepochybné patri zachovani kulturnich hodnot ¢i péce o ochranu
zivotniho prostredi. V nasledujicim vykladu se budu zabyvat otdzkou, jakym zpusobem ¢esky pravni
rad zabezpecuje ochranu prav vlastnika nemovitosti v procesu pripravy a schvalovani izemné
planovaci dokumentace. Re$eni této otézky je pro vlastniky nemovitosti dotéenych tizemné planovaci
dokumentaci nesmirné dulezité, mimo jiné také proto, ze izemné planovaci dokumentace urcuje,
které plochy v ni zachycené mohou byt v dohledné dobé v krajnim pripadé ohrozeny

nucenym omezenim, ¢i dokonce odnétim vlastnického prava-vyvlastnénim.

Pro¢ tomu tak je ?

Existence uzemné planovaci dokumentace je nezbytnym predpokladem vyvlastnéni v pripadech,
které nejcastéji prichézeji v tvahu. Témito pripady jsou realizace verejné prospésné stavby,
provedeni asanace popr. stanoveni ochrannych pasem pro tyto tcely. Pokud nejsou tyto projekty
uvedeny v zavazné Casti izemné planovaci dokumentace, nelze vyvlastnéni pro ucely jejich realizace
uskutec¢nit. O tom, zda budou tyto obecné prospésné zaméry zahrnuty do izemné planovaci
dokumentace a tim ddna moznost vyvlastnéni pro jejich realizaci se rozhodne v procesu zpracovavani
a schvalovani izemné planovaci dokumentace. Z hlediska ochrany préav vliastnikli pozemku a staveb
pred moznym vyvlastiovacim zadsahem je proto nesmirné dualezité, aby se tito vlastnici mohli tohoto
procesu aktivné zucastnit a aby méli redlnou moznost vysledné rozhodnuti ovlivnit. Splnuje nas
pravni rad tento pozadavek ?

Abychom mohli dat uspokojivou odpovéd na vysSe uvedenou otdzku, nezbude nez vénovat nékolik
radek k rozboru jednotlivych typli uzemné planovaci dokumentace a procesu jejich zpracovéni a
schvalovani.

Soucasnd pravni uprava stanovi tyto druhy izemné planovaci dokumentace:

a) uzemni plan velkého Gzemniho celku,

b) Gzemni plan obce,

c¢) regulacéni plan.

ad a) Ukolem tizemniho planu velkého tizemniho celku je vymezeni vyznamnych rozvojovych ploch a
koridorti dopravy. V podminkéach Ceské republiky tento dokument fe$i izemi okresu, nékolika
okrest, kraje, nékolika ¢asti riiznych krajii. Uzemni plany velkych tizemnich celkll pro izemi kraje
schvaluji krajska zastupitelstva. Zavazna Cast izemniho planu pro kraj se vyhlasuje obecné zavaznou
vyhlaskou kraje. Pokud velky uzemni celek zahrnuje Gizemi vice kraju, schvaluje izemni plan vlada.
Zavaznou cast tohoto . izemniho planu pak vyhlasuje ministerstvo pro mistni rozvoj formou sdéleni
ve Shirce zakonda.

ad b) V tizemnim planu obce se stanovi zakladni koncepce rozvoje uzemi a funkcni vyuziti ploch a
zékladni regulace tizemi. Uzemni plan obce schvaluje zastupitelstvo obce a pfitom vymezuje jeho



zdvaznou Cast. Zavazna ¢ast uzemniho planu obce se vyhlasuje obecné zavaznou vyhlaskou.

ad c) Regulacni plan porizuje obec zpravidla nasledné po izemnim planu obce, zpravidla pro cCasti
spravniho tzemi obce, kde se predpokladé vétsi vystavba, prestavba nebo asanace.

Vymezeni verejné prospésnych staveb pro néz lze pozemky stavby a prava k nim vyvlastnit
nalezneme v zavazné ¢ésti vSech tri druhli uzemné planovaci dokumentace. V zdvazné ¢ésti
uzemniho planu obce a regula¢niho planu najdeme rovnéz vymezeni ploch pro provedeni asanace.
Nyni vSak obratme pozornost k procesu porizovani izemné planovaci dokumentace. Postup tvorby
tizemné planovaci dokumentace muzeme rozcélenit do téchto fazi :

1. Pripravné prace.

2. Zpracovani navrhu zadéni. Priprava zadani je povinnosti porizovatele. Kazdy obcan, dotceny
procesem uzemniho planovani (vCetné vlastnika nemovitosti dot¢enych budoucim Gizemnim planem),
muze v této fazi uplatnit své podnéty.

3. Na zékladé schvaleného zadani izemné planovaci dokumentace zajisti porizovatel zpracovani
konceptu reseni uzemné planovaci dokumentace.

Koncept je navrzen s alternativami jednotlivych systému v Gizemi, tedy s moznosti volby mezi vice
zplsoby Gizemniho a uzemné technického reseni v obci (napr. trasovani komunikaci inzenyrskych
siti) a s variantami ndzort na moznd problematickd témata. Koncept reseni se projednava na
verejném jednani. Aby byla zabezpecena informovanost ob¢ant, musi byt ndvrh konceptu reseni
zverejnén nejméné 30 dnl pred verejnym jednanim.

Vlastnici pozemku a staveb, jejichz prava jsou dot¢ena konceptem reseni regulacniho planu,
uzemniho planu obce a verejné prospéSnymi stavbami, které jsou vymezeny v konceptu reseni
tuzemniho planu velkého tizemniho celku, mohou podat své namitky do tficeti dna od verejného
jednéni. Ve stejné 1hité muze podat ke konceptu reseni své pripominky kterykoliv obcan. Vysledkem
projednani konceptu reseni je souborné stanovisko.

Soucasti souborného stanoviska je navrh rozhodnuti o podanych ndmitkach. Po schvaleni
souborného stanoviska sdéli porizovatel obcim vlastnikam, jak bylo o jejich ndmitkach rozhodnuto.
Tedy zda bylo ndmitkdm vyhovéno nebo duvody pro¢ jim vyhovéno nebylo. O namitkach rozhoduje
organ kompetentni ke schvalovani izemné planovaci dokumentace.

dokumentace.

Bohuzel z formulace zadkona neni zrejmé, jakou formou je o namitkach rozhodovano Je to spravni
rozhodnuti ? Z hlediska ochrany prav a pravem chranénych z4jmu vlastniku by to bylo nepochybné
zadouci. Proti spravnimu

rozhodnuti je totiz mozno pouzit veskeré instrumentérium opravnych prostredku, které poskytuje
nejenom spravni rad.

Souborné stanovisko je vlastné pokynem pro zhotovitele jak mé zpracovat jednovariantni,
nealternativni ndvrh izemniho planu. Postup porizovani izemné planovaci dokumentace se tak
dostava do dalsi faze.

4. Faze zpracovani navrhu uzemneé planovaci dokumentace.

Na podkladé pokynu ve schvaleném souborném stanovisku zpracovava zhotovitel navrh uzemné
planovaci dokumentace. Tento navrh by mél predstavovat v idealnim pripadé nejvhodnéjsi moznou
variantu re$eni daného uzemi, mimo jiné i z hlediska realizace projektu verejného zdjmu.

Navrh uzemné planovaci dokumentace musi byt vystaven u porizovatele, popripadé na dalsich
urc¢enych mistech po dobu triceti dnl k verejnému nahlédnuti, coz oznami porizovatel verejnou
vyhlaskou.

K vystavenému navrh mize kdokoliv (zdkon rika ,kazdy“) ve lhuté do 15 dnti od posledniho dne
vystaveni navrhu uplatnit své pripominky.

Proti navrhu regulac¢niho planu, izemniho planu obce a k vymezeni verejné prospésnych staveb v
navrhu uzemniho planu velkého tizemniho celku mohou vlastnici dotéenych pozemku a staveb
uplatnit do 15 dna od posledniho dne vystaveni navrhu namitky nebo nesouhlas s vyrizenim svych
namitek podanych ke konceptu reSeni.

Tyto pripominky, namitky a nesouhlasy, kterym se porizovatel rozhodl vyhovét necha zapracovat do



navrhu jesté pred jeho predlozenim ke schvaleni. Schvalujicimu organu predkladda k rozhodnuti
pouze ty namitky, jimz sdm nevyhovél a nezohlednil je v ndvrhu Gzemné planovaci dokumentace..
Vlastnikim a obcim, ktefi podali namitky ¢i vyslovili nesouhlas s vyrizenim svych ndmitek podanych
ke konceptu reSeni, sdéli porizovatel do 30 dni po vydani rozhodnuti, Ze témto namitkam a
nesouhlastim bylo vyhovéno, nebo diivody pro¢ jim vyhovéno nebylo. Ani v této fazi neni jasné, zda
jde o rozhodovani ve spravnim rizeni.

5. Schvaleni konecného navrhu uzemné planovaci dokumentace.

Kdo schvaluje tizemné planovaci dokumentaci, jakym zptisobem je vyhlaSovéana a zverejiiovana viz
vyse.

Proces porizovani izemné planovaci dokumentace je pochopitelné mnohem slozitéjsi. Ve svém
vykladu jsem vynechal popis vztahti mezi organy tizemniho planovani vys$siho a nizsiho stupné.
Smyslem existence téchto vazeb je potreba zajiSténi kompatibility mezi 1zemnim pldnem vétsiho
tzemniho celku a izemnim planem celkli mensich.

Predmétem nasich uvah rovnéz nejsou zasahy tzv. dot¢enych organu statni spravy do procesu
porizovani izemné planovaci dokumentace. Tyto organy zde haji verejné zajmy svého oboru
pusobnosti.

Davodem, pro¢ jsem rozbor téchto vztahl opomenul, je skute¢nost, ze s tématem naseho vykladu,
prilis nesouvisi. Nasim tkolem totiz bylo odpovédét na otazku, jak mohou vlastnici nemovitosti
zasahnout do procesu uzemniho planovani a zda jsou tyto moznosti jim dané zpusobilé k ochrané
jejich majetkovych prav (i pred moznym vyvlastnénim).

Shrnuti. Ochrana prav vlastniku v procesu porizovani izemné planovaci dokumentace je zajistovana
témito zpusoby:

1. Podé&véni podnéta. Tato moznost je dana kazdému obc¢anu, nikoliv jen vlastniku. Podnéty je mozno
podavat jak ve fazi projednavani konceptu tak i ve fazi posuzovani navrhu .

2. Podavani namitek. Tyto muze podat pouze vlastnik pozemku nebo stavby a to ve dvou fazich. A to
jak ve fazi projednavani konceptu reseni tak i v iseku posuzovani navrhu. V pripadé Gzemniho planu
velkého tzemniho celku mohou vlastnici nemovitosti namitky podavat, jen pokud jsou jejich pozemky
a stavby dotCeny zamérem projektu verejné prospésné stavby.

O téchto namitkdch musi schvalujici organ rozhodnout a vlastnik musi byt

informovan, jak s jeho namitkami bylo nalozeno.

3. Podé&vani nesouhlasu.Ve fazi posuzovani navrhu jsou dot¢eni vlastnici

rovnéz opravnéni vyjadrit svij nesouhlas se zpusobem, jak bylo naloZeno s

jejich namitkami podanymi ve fazi projednavani konceptu. I o téchto

nesouhlasech musi byt rozhodovano a vlastnik o téchto rozhodnutich

informovan.

Bohuzel vinou nejasné pravni Gpravy neni zrejmé, jakou formou je o nesouhlasech a namitkach
vlastnikt rozhodovéno. Pro lep$i ochranu prav vlastniku by forma spravniho rozhodnuti byla
vhodnym reSenim. Vlastnik by pak mél proti nému k dispozici veskeré opravné prostredky ve
spravnim rizeni.
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Dalsi clanky:

¢ Jak funqguii planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychani,
dokonce ani nebude nutnéa Vase osobni ucast
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o Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni nastroj reSeni spori mezi
podnikateli

e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dron

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026

o K ukoncovéni sluzebniho poméru po novele zakona o statni sluzbé

« Aktuality z prava internetu: kybernetické bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?
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