17.5. 2019

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

Uzemni plan z pohledu vlastnika nemovité
veci, jeho moznosti obrany a vécny zamer
stavebniho zakona

Praxe ukazuje, Ze budouci vlastnici nemovitych véci (dale jen ,nemovitost”) se pred nabytim
nemovitosti do svého vlastnictvi ne vzdy zajimaji o podminky dané izemnim planem. Stejné tak
nékteri vlastnici nemovitosti nevi, jak branit sva prava v procesu porizovani izemniho planu nebo
jeho zmén. Jedna i druhda skupina se tak dostava do slozitych a nékdy uz jen stézi resitelnych situaci.

1. Uzemni plan a platna pravni Gprava

Problematiku izemniho planovani upravuje zejm. stavebni zakon[1], spravni rad[2] a souvisejici
pravni predpisy.[3]

Stavebni zakon definuje v § 2 nékteré pojmy, jako je zména v Gzemi, zastavéné izemi, stavebni
pozemek, zastavény stavebni pozemek a dalsi. Podle § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zékona jsou
izemné planovaci dokumentaci zésady tizemniho rozvoje, izemni plan a regula¢ni plan. Uzemni plan
je uzemné planovaci dokumentaci[4], ktera se vydava formou opatreni obecné povahy[5] a mj. resi
budouci vyuziti Gzemi a usporadani ploch v obci. Chrani pritom prirodni, kulturni, architektonické a
dalsi hodnoty uzemi. Zjednodusené se da rici, ze urcuje, jaké stavebni zaméry je mozné v obci
realizovat. Pritom vSak nemuze resit takové podrobnosti, které prislusi resit regulacnimu plénu.

Uzemni plan je jednim ze stavebnich kamentl celé struktury tizemniho pldnovani, do které patii také
politika uzemniho rozvoje (celorepublikovy izemni plan) a zasady uzemniho rozvoje (krajsky izemni
plan, tedy plan s nadmistnim vyznamem). Uzemni plan nemiZe byt v rozporu s krajskym tizemnim
planem, ktery naopak musi respektovat politiku izemniho rozvoje a zdméry v ni obsazené. Podle
vykladu § 43 odst. 1 stavebniho zdkona muze obec resit ve svém tizemnim planu pro ni relevantni
zalezitosti republikového vyznamu vyplyvajici z platné politiky izemniho rozvoje, které dosud nebyly
konkretizovany v zadsadach tzemniho rozvoje, pokud krajsky urad takovou moznost nevylouci ve
svém stanovisku podle § 50 odst. 7 stavebniho zdkona z davodu vyznamnych negativnich vlivi
presahujicich hranice obce. Pokud se nasledné dostane reseni v izemnim planu do rozporu se
zasadami uzemniho rozvoje, je nutné uvést izemni plan do souladu s nimi.[6]

V procesu izemniho planovani se zvazuji zajmy soukromé i verejné, pricemz vysledkem je rozhodnuti
o uprednostnéni nékterych zajmu pred jinymi pri zachovéani pravem predvidané proporcionality a
ochrany zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zasahy[7].

Cilem je vyvazit zajmy jednotlivcl, zajmy na rozvoji izemi i na ochrané prirody. ,...Jde o vyvdzeni
zdjmu vlastniki dotéenych pozemkii s ohledem na verejny zdjem, kterym je v nejsirsim slova smyslu
zdjem na harmonickém vyuziti tizemi. Tato harmonie muze mit nescisIné podob a ve své podstaté
nebude volba konkrétni podoby vyuziti urcitého uzemi vysledkem niceho jiného nez urcité politické
procedury v podobé schvalovdni tizemniho pldnu, v niz je viile politické jednotky, kterd o ném
rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi organy, omezena, a to nikoli nevyznamneé,
pozZadavkem nevyboceni z urcitych veécnych (urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a dalsich)
mantinelt danych zdkonnymi pravidly izemniho pldnovani. Uvnitr téchto mantinelii vsak zustdvd



vcelku Siroky prostor pro autonomni rozhodovdni prislusné politické jednotky....” [8].

Je dulezité upozornit na to, ze na schvaleni konkrétni upravy uzemniho planu neexistuje
subjektivni pravo[9].

V neposledni radé je treba uvést, ze izemni plan je zavazny pro porizeni a vydani regulacniho planu i
pro vydavani izemnich rozhodnuti. To znamena, ze vydat izemni rozhodnuti v rozporu s
tizemnim planem nelze. Uzemni plan hlavniho mésta Prahy je zévazny téZ pro iizemni plan vydany
pro vymezenou ¢ast izemi hlavniho mésta Prahy[10].

2. Na co by nemél zapomenout nabyvatel nemovitosti

Vlastnici nemovitosti mohou své vlastnické pravo vykonavat pouze v mezich pripustnych
podle izemniho planu.

Ten, kdo nabyva nemovitost do svého vlastnictvi, by mél na prislusSném uradé[11] zjistit podrobnéjsi
informace k Uzemi, ve kterém se nemovitost nachazi. Vét$ina uradi ma sice izemni plany umisténé v
plném znéni na webovych strankach, informace vSak poskytnou i pri osobni navstéve, kdy také
umozni nahlédnuti do izemniho planu v tisténé podobé. Predevsim ale mohou zodpovédét konkrétni
dotazy a pripadné upozornit na mozné budouci problémy. Otazky ohledné zamért nadmistniho
vyznamu zodpovi krajsky urad.

Je potreba se zajimat o to, co vS§e muze v budoucnu kvalitu bydleni ovlivnit resp. co je mozné v okoli
nabyvané nemovitosti postavit. Hluk nebo prach se nemusi Sitit jen ze sousedniho pozemku, ale i z
velké vzdalenosti, treba z tovarny nebo z délnice, ktera zatim existuje jen ,na papire”.

Dulezitymi informacemi jsou mj. informace o verejné prospésnych stavbach, o verejné prospésnych
opatrenich, o hranici zastavéného Gzemi a vymezeni zastavitelnych ploch ¢i o limitech vyuziti tzemi
(ochranna pasma) apod.

Pokud se jedna o nabyti pozemku za ucCelem vystavby, nabyvatel pozemku by se mél zajimat, co a jak
je mozné na pozemku stavét. Seznamit se s témito informacemi je nezbytné pred porizenim
projektové dokumentace, nebot tim mize nabyvatel usetrit ndklady na zpracovani pripadnych zmén
dokumentace.

Vyplati se pozadat urad o predbéznou informaci podle stavebniho zédkona, tzv. izemné planovaci
informaci, ze které bude zrejmé, za jakych podminek 1ze stavebni zdmér realizovat[12]. Zdanlivé
levny pozemek se totiz mize znac¢né prodrazit, zejména pokud se na ném podle izemniho planu neda
stavét vibec nebo jen s vynaloZenim dal$ich financnich prostredkt. Podle § 21 odst. 2 stavebniho
zakona musi zadatel o izemné planovaci informaci v zadosti uvést konkrétni pozadavky na informaci
v souvislosti se svym zdmérem na zménu v izemi a konkrétni idaje o svém zaméru, zejména
ucel a technické provedeni stavby nebo jiného opatreni v izemi.

3. Prava vlastnika nemovitosti v procesu porizovani izemniho planu
Podle stavebniho zdkona ndlezi pravomoc vydavat izemni plén, vCetné jeho zmén, do samostatné
pusobnosti zastupitelstva obce. O schvaleni (vydani) uzemniho planu a jeho zmén tak rozhoduje

vylucné zastupitelstvo obce[13] jako organ obce na zdkladé svého usneseni.

Doporucuje se sledovat Gredni desku obecniho Uradu, nebot vlastnikiim nemovitosti nachézejicich se
v dotéeném tizemi nejsou informace o porizovani a schvalovani izemniho planu doruc¢ovany



primo[14]. Nezridka se pak stavd, ze se vlastnik nemovitosti o této skutecnosti viibec nedozvi a na
postup a zpusob dorucovani si poté stézuje.

3.1 Navrh zadani izemniho planu

Pokud zastupitelstvo rozhodne o porizeni izemniho planu, je zpracovan navrh zadani
tuzemniho planu[15]. Ndvrh zaddni schvaluje zastupitelstvo na svém zaseddni. Zaseddni
zastupitelstva je podle § 93 odst. 3 zdkona o obcich[16] pristupné verejnosti a je mozné se zaseddani
zastupitelstva aktivné ztcastnit.

Navrh zaddni se vyvesi na uredni desce a kazdy k nému miize uplatnit své pisemné pripominky,
a to do 15 dniti ode dne doruceni. Do 30 dnti od obdrzeni navrhu zaddni mohou dotcené orgdny a
krajsky urad jako nadrizeny orgdn uplatnit u porizovatele vyjadreni, ve kterém uvedou poZadavky
na obsah tizemniho pldnu vyplyvajici z prdvnich predpist a tizemné pldnovacich podkladii. Ve stejné
lhité uplatni krajsky trad jako prislusny urad u porizovatele stanovisko, sousedni obce mohou
uplatnit podnéty. K pripominkdm, vyjadrenim a podnétum uplatnénym po uvedenych lhtitdch se
neprihlizi.

Podle vysledkil projedndni porizovatel upravi ndvrh zaddni a predlozi jej ke schvdleni. Zaddni
uzemniho planu schvaluje zastupitelstvo obce.

3.2 Navrh tizemniho planu

Na zdkladé schvaleného zaddni uzemniho planu porizovatel zpracuje navrh tizemniho
planu, ktery obsahuje i mapové podklady.

Misto a dobu kondni spolecného jedndni o ndvrhu tizemniho pldnu ozndmi porizovatel nejméné 15
dnti predem jednotlivé dotéenym orgdniim, krajskému tradu, obci, pro kterou je tizemni pldn
porizovdn a sousednim obcim. Pritom dotcené orgdny vyzve k uplatnéni stanovisek ve lhtité 30 dnti
ode dne jedndni. Ve stejné lhiité mohou sousedni obce uplatnit pripominky. K pozdéji uplatnénym
stanoviskum a pripominkdm se neprihlizi.

Navrh tzemniho pldnu doruci porizovatel verejnou vyhlaskou. Do 30 dnii ode dne doruceni muze
kazdy uplatnit u porizovatele pisemné pripominky. K pozdéji uplatnénym pripominkdm se neprihlizi.

Porizovatel poté ve spoluprdci s urcenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projedndni ndvrhu
tizemniho pldnu a zajisti reseni pripadnych rozport (viz § 4 odst. 8 stavebniho zdkona). Ndsledné
zajisti upravu navrhu. Blizsi informace jsou uvedeny v § 51 stavebniho zdkona.

Upraveny a posouzeny ndvrh tizemniho planu a oznameni o kondni verejného projednani
porizovatel doruci verejnou vyhldskou[17]. Verejné projedndni ndvrhu se kond nejdrive 15 dnti
ode dne doruceni. K verejnému projedndni porizovatel prizve jednotlive obec, pro kterou je tizemni
pldn porizovdn, dotcené orgdny, krajsky urad a sousedni obce.

Namitky proti navrhu iuzemniho planu mohou podat pouze vlastnici pozemkii a staveb
dotcenych navrhem reseni, opravnény investor a zdstupce verejnosti.

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu[18] ,predstavuji ndmitky proti ndvrhu zmény tizemniho
planu podle § 52 odst. 2 stavebniho zdkona z roku 2006 (predpoklada je obecné i § 172 odst. 5
spravniho radu z roku 2004 proti navrhu opatreni obecné povahy) institut verejnopravni, byt jeho
smyslem je predevsim ochrana vlastnického prdva subjektt dotéenych napadenou zménou tizemniho



pldnu”.

Nejpozdéji do 7 dnii ode dne verejného projedndani miize kazdy uplatnit své pripominky a
dotcéené osoby namitky, ve kterych musi uvést oditvodnéni, idaje podle katastru nemovitosti
dokladujici dotcend prdva a vymezit izemi dotcené ndmitkou. Dotcené orgdny a krajsky urad jako
nadrizeny orgdn uplatni ve stejné lhuté stanoviska k ¢dstem reseni, které byly od spolecného
jednadni zménény. K pozdéji uplatnénym stanoviskiim, pripominkdm a ndmitkdm se neprihlizi
(dotcené osoby oprdvnéné k poddni ndmitek musi byt na tuto skutecnost upozornény).

Porizovatel ve spoluprdci s ur¢enym zastupitelem vyhodnoti vysledky projedndni, zpracuje navrh
rozhodnuti o namitkdch a ndvrh vyhodnoceni pripominek uplatnénych k ndvrhu tzemniho pldnu.

Rozdil mezi namitkami a pripominkami tedy spocivd zejména v tom, Ze o vznesenych ndmitkdch se
vypracuje pisemné rozhodnuti s oditvodnénim a o pripominkdch navrh jejich vyhodnoceni. Soucdsti
odtivodnéni upravuje, kromé spravniho rddu, také § 53 odst. 5 stavebniho zdkona. ,Z odivodnéni
rozhodnuti o ndmitkdch musi byt seznatelné, proc sprdavni orgdn povazZuje ndmitky ucastnika rizeni
za liché, mylné, anebo vyvrdcené, popr. proc¢ nejsou ucastnikem rizeni uvddéné skutecnosti pro véec
rozhodné. Nedostatek rozhodovacich diivodil zptisobuje neprezkoumatelnost uzemniho pldnu (srov.
rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢.j. 1 Ao 3/2008-136).”

Proti rozhodnuti o namitkach vsak neni mozno podat odvolani ani rozklad. Je tak treba vyuzit
podnétu k prezkumu rozhodnuti ze strany krajského tradu ci Zaloby proti rozhodnuti spravniho
orgdnu dle § 65 soudniho rddu sprdvniho ke krajskému soudu. Na prezkum rozhodnuti ale neni
prdvni ndrok a neni tak mozné provedeni prezkumu vymdhat.

3.3 Vydani uzemniho planu

Porizovatel ndsledné predkladad zastupitelstvu obce navrh na vyddni izemniho planu s jeho
odtivodnénim. Zastupitelstvo obce vyda tizemni plan (formou opatreni obecné povahy) po
ovéreni, Ze neni v rozporu s politikou tizemniho rozvoje, s uzemné pldnovaci dokumentaci vydanou
krajem nebo vysledkem reseni rozport a se stanovisky dotcenych orgdnti nebo stanoviskem
krajského uradu. Stavebni zdkon v$ak blize nestanovi, jakym zptsobem se tizemni pldn vydd a
odkazuje na sprdvni rad.[19]

»Odtitvodnéni tizemniho planu md mit zdkladni obsahové ndlezitosti odiivodnéni spravniho
rozhodnuti (srov. § 68 odst. 3 ve spajeni s § 174 odst. 1 sprdvniho rddu). V odtivodnéni je tudiz treba
uvést duvody vyroku, podklady pro jeho vyddni a uivahy, kterymi se spravni orgdn ridil pri jejich
hodnoceni a pri vykladu prdvnich predpisti. Totéz plati i pro oduvodnéni rozhodnuti o ndmitkdch
proti tizemnimu pldnu, které je soucdsti odtivodnéni, a proto je tfeba je vnimat ve vzdjemnych
souvislostech s ostatnimi ¢cdstmi opatreni obecné povahy (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
zedne 24.11. 2010, ¢j. 1 Ao 5/2010 - 169, ¢. 2266/2011 Sb. NSS)“ [20].

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.01.2014, ¢j. 5 Aos 2/2013 - 83, obec neni pri
vydavani izemniho planu (§ 54 stavebniho zakona z roku 2006) vdazana jiz vydanymi
tuzemnimi rozhodnutimi ani probihajicimi izemnimi rizenimi; naopak uzemni rozhodnuti musi
byt vyddvdno v souladu s platnou tizemné pldanovaci dokumentaci. Pripravu tzemniho pldnu, resp.
jeho zmény neni mozno podrizovat probihajicimu tuzemnimu rizeni.

3.4 Doporuceni

Jak dulezité je, branit sva prava jiz v procesu porizovani izemniho planu, dokazuje také rozsudek



Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011, ¢.j. 1 As 56/2011-133, ktery se zabyval mj. namitkou
snizeni trzni hodnoty nemovitosti. Tuto ndmitku vyhodnotil tak, Ze pokud ma vlastnik nemovitosti za
to, Ze by urcité vyuziti okolniho Uzemi (napr. zastavbou urc¢itého charakteru) mohlo zpusobit snizeni
hodnoty jeho nemovitosti, musi si sva prava strezit vcas, tj. jiz v procesu porizovani a
schvalovani uzemné planovaci dokumentace, a snazit se tak zasadit o takovou formu
zastavby, kterou povazuje pro sebe za prijatelnou.

Trvajici hodnotu véci nezarucuje ani Cl. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod.

Podle usneseni Ustavniho soud ze dne 15.01.2019 &. j. I. US 3197/18 rovnéz plati, Ze pokud je
povolovana stavba v souladu s izemnim planem, nemuze se jednat o poskozeni vlastnického prava
stézovatele.

Lze tak jen doporucit, aby namitky, resp. pripominky, byly pri porizovani izemniho planu
obce uplatnény vcas. Proti vydanému tizemnimu planu neni mozno podat odvolani, protoze
vysledkem procesu porizeni uzemniho planu ¢i jeho zmény neni spravni rozhodnuti, ale
opatreni obecné povahy. Toto opatreni obecné povahy muze prezkoumat krajsky urad nebo
krajsky soud, jak bude dale uvedeno.

4. Uzemni plan mize prezkoumat prislusny krajsky urad

Nesoulad uzemniho planu s pravnimi predpisy mize na zékladé podnétu posoudit v prezkumném
rizeni prislusny krajsky urad. Podnét k prezkumu muze podat kdokoli, avSak na zahajeni
prezkumného rizeni neni pravni narok. To znamenad, Ze zalezi na uvazeni krajského uradu, zda rizeni
zahdji ¢i nikoli. S ucinnosti od 1. 1. 2018 Ize usneseni o zahajeni prezkumného rizeni vydat do 1 roku
od ucinnosti tzemniho planu. Pokud krajsky urad zjisti, Ze je izemni plan nebo jeho ¢ast v rozporu s
pravnimi predpisy, miZe ho (popt. jeho &ast) zrusit. Udinky rozhodnuti v prezkumném fizeni
nastavaji ode dne jeho pravni moci[21].

Plati, Ze obec je opravnéna podat odvolani proti rozhodnuti krajského uradu o zruseni ji vydaného
uzemniho planu.[22]

5. Uzemni plan miiZe prezkoumat také krajsky soud

Uzemni plan je zptsobily do zna¢né miry ovlivnit prava a povinnosti fyzickych a pravnickych osob,
zejména pak vlastnicka prava k nemovitostem nachazejicim se v izemi regulovaném tizemnim
planem.

Zasahy do vlastnického prava proto musi mit zasadné vyjimec¢nou povahu, musi byt provadény na
zékladé zékona, z Gstavné legitimnich duvodd, jen v nezbytné nutné mire a nejSetrnéjSim ze zplsobu,
vedoucich jesté rozumné k zamysSlenému cili, nediskrimina¢nim zpusobem a s vylou¢enim
libovtle[23].

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009 - 120,
www.nssoud.cz, je omezeni vlastnickych prav vydanym tzemnim planem pripustné jen tehdy, pokud
nepresahne spravedlivou miru.

Ustavni soud se v minulosti zabyval otdzkou zruseni izemniho planu, resp. jeho ¢asti, ve spravnim
soudnictvi, a to ve spojeni s moZnym porusenim prava na samospravu. Ustavni soud ve svém
nalezu[24] obecné konstatoval, Ze ,, ....I vykon samospradvy je vykon verejné moci a v pravnim staté
podléhd soudni kontrole. Pokud se orgdn samosprdvy dopusti pri jejim vykonu nezdkonnosti, ¢i



dokonce protitstavnosti, je to prdavé soudni moc, kterd bude subjektivni prdva osob, dotcenych

“

vykonem verejné moci, chranit.....”.

Jestlize tak ma vlastnik nemovitosti za to, ze byl na svych pravech Gizemnim pldnem zkracen, muze
podat zZalobu (navrh) na zruSeni izemniho planu nebo jeho Casti k prislusSnému krajskému soudu.
Pravnim prostredkem ochrany je tedy zaloba na zruseni izemniho planu nebo jeho casti ve
smyslu § 101a soudniho fadu spravniho[25]. Zaloba proti rozhodnuti ve smyslu § 65 a nasl.
s. I'. S. je nepripustna.

Odpurcem v soudnim sporu bude ten, kdo uzemni plan vydal.

Zalobu muze vlastnik nemovitosti podat do 1 roku ode dne, kdy izemni plan nabyl ¢innosti.
Zmeskani lhiity pro podani navrhu nelze prominout[26]. Drivejsi triletd lhlita tak uz neplati. I s
ohledem na zékonem zavedenou ro¢ni lhtitu je tieba procesu porizovéani a vydavéani tzemniho planu
vénovat nalezitou pozornost zejm. pokud mé vlastnik nemovitosti konkrétni investi¢ni zameér.

Po zmes$kani této lhity je mozno napadnout izemni plan cestou tzv. ,incidencniho prezkumu” (za
situace, kdy byl izemni plan jiz aplikovan pti vydani konkrétniho spravniho rozhodnuti) tj. v rdmci
Zaloby proti spravnimu rozhodnuti, kterou Zalobce spoji s ndvrhem na zruseni izemniho planu.

Rozsahem a duvody zaloby (skutkovymi i pravnimi) je soud pri svém rozhodovéni vazan.
Poznamenavam, zZe tato vazanost soudniho prezkumu byla zavedena s G¢innosti od 1.1.2012 novelou
provedenou zdkonem ¢. 303/2011 Sb.; do té doby soud nebyl vazan pravnimi davody zaloby. Mohl
tedy napadeny uzemni plan nebo jeho ¢ést zrusit i z jinych duvodl nez z téch, které zalobce
vytkl[27].

Pri prezkoumani opatreni obecné povahy soud vyjde ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v
dobé vydani opatreni obecné povahy.

Soud podle § 101 d s. I. s. rozhodne o zalobé do 90 dnu poté, kdy dosla soudu. Pokud Zaloba neni
duvodnad, soud ji zamitne. Pokud dojde krajsky soud k zavéru, ze izemni plan nebo jeho casti
jsou v rozporu se zakonem, izemni plan nebo jeho casti zrusi dnem, ktery v rozsudku urci.

Proti rozhodnuti krajského soudu je mozné podat kasacni stiznost k Nejvyssimu spravnimu
soudu jako mimoradny opravny prostredek.[28]

6. Ustavni stiznost

LSpecificky charakter opatreni obecné povahy a prezkumu ve sprdvnim soudnictvi na zdkladé ndvrhu
na jeho zruseni ve zvldstnim rizeni upraveném v ustanoveni § 101a az § 101d s. . s. ...... vwylucuje,
aby ustavni stiznost mohla byt efektivné poddna primo proti tomuto opatreni, ale Ize ji
uplatnit toliko az proti rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, kterym bylo opatreni
obecné povahy prezkoumdno (srov. kuprikladu usneseni Ustavniho soudu ze dne 2. 4. 2009 sp. zn.
Pl. US 22/08) ...... Ackoli uizemni pldn - jakozZto opatreni obecné povahy - je z povahy véci typicky
zpusobily zasdhnout do vlastnického prava (cl. 11 Listiny) jim dotéenych subjektt, pripadné prav
dalsich, vcetne prdva podnikat dle ¢l. 26 odst. 1 Listiny (coZ namitd stézovatel v posuzované ustavni
stiznosti), mize se v rizeni o ustavni stiznosti stéZovatel dovolavat jejich poruseni jen
prostrednictvim argumentu, ze témto praviim neposkytl adekvdtni ochranu nikoli orgdn, ktery
opatreni obecné povahy vydal, nybrz Nejvyssi sprdvni soud ....... “ viz nalez Ustavniho soudu III. US
456/09 ze dne 21. 1. 2010.
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7. Navrh na zménu uzemniho planu

Vlastnik pozemku nachdazejiciho se na tizemi obce mize podat navrh na zménu uzemniho planu za
ucelem zarazeni svého pozemku do urcité plochy napr. plochy bydleni aj. Vlastnik pozemku ale nema
vuci obci pravni narok na to, aby byl jeho pozemek do vybrané plochy zarazen. O zméné izemniho
planu rozhoduje zastupitelstvo obce.

Novela stavebniho zékona s ucinnosti od 1. 1. 2018 upravila moznost zkraceného postupu pri
porizovani zmény Gzemniho planu, ktery se pouzije pri porizovani zmény nevyzadujici zpracovani
variant reSeni. Zamérem zdkonodarce tak bylo cely pomérné slozity a dlouhy proces porizovani
zmény zkratit. Tento zkraceny postup, véetné nalezitosti navrhu na porizeni zmény izemniho planu,
je uveden v § 55a az § 55b stavebniho zdkona.

Je treba upozornit i na § 55 odst. 1 stavebniho zakona, podle kterého predlozi porizovatel
zastupitelstvu obce zpravu o uplatiovani izemniho planu za uplynulé obdobi. Tato zprava, ktera
obsahuje vyhodnoceni potrebnych zmén, se predklada zastupitelstvu minimdalné jednou za ¢tyri roky
(do 4 let po vydani izemniho planu a poté pravidelné nejméné jednou za 4 roky). Muze byt tedy
predlozena i v kratSich Casovych intervalech.

Timto zpusobem probiha pravidelné vyhodnocovéani uzemniho planu, na zakladé kterého muze obec
pristoupit k jeho zméné. Tehdy se pro vlastnika nemovitosti otevira moznost prosadit zménu
uzemniho planu. I v tomto pripadé vsak plati vySe uvedené, a to, Ze zavisi na rozhodnuti
zastupitelstva obce, zda se rozhodne ke zméné Gzemniho planu prikrocit.

8. Verejna ochrankyné prav

Podle zékona o verejném ochranci prav[29] jsou z jeho plisobnosti vynaty organy obce (starosta
obce, rada obce nebo zastupitelstvo obce) pri vykonu samospravy (samostatna pusobnost). Postupem
obce pri schvéleni uzemniho planu nebo jeho zmény se tak verejna ochrankyné prav zabyvat nemuze.

Dozor nad vydavanim a obsahem obecné zavaznych vyhlasek obci a usneseni, rozhodnuti a jinych
opatreni organu obci v samostatné pusobnosti vykonévéa odbor dozoru a kontroly verejné spravy
Ministerstva vnitra[30].

Blizsi informace je mozné najit také v informacnim letdku umisténém na webovych strankach
www.ochrance.cz v ¢asti ,Zivotni situace” [31] vC. ndhrady za zménu v izemi.

9. Vécny zamér stavebniho zakona

V Eklepu (Elektronicka knihovna legislativniho procesu) byl zacatkem tnora, na zakladé Planu
legislativnich praci vlady na rok 2019, zpristupnén verejnosti vécny zameér stavebniho zakona, jehoz
predkladatelem je Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Pro zminénou nahradu za zménu v Gzemi navrhuje stanovit presnéjsi pravidla pro urceni vyse
nahrady a zpusobu jejiho poskytnuti a také zavést povinny proces jednani mezi obci a opravnénym
pred tim, nez bude mozné uplatnit tento narok u soudu.

Vedle nahrad za zménu v uzemi by meéla byt noveé upravena moznost obce prijmout obecné zavaznou
vyhlasku, kterou stanovi povinnost vlastniku pozemkl nachazejicich se na izemi obce platit odvody
za zvySeni hodnoty pozemku vyvolané zménou uzemniho planu nebo prijetim nového
tzemniho planu. Tato povinnost by méla vzniknout, jestlize bude zménou Gzemniho planu (nebo
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prijetim nového izemniho planu) pozemek nachazejici se v nezastavéném uzemi zménén na
zastavitelnou plochu a tato zména bude vyvolana z podnétu vlastnika pozemku.

Vécny zameér stavebniho zdkona také vypocitava problémy soucasné Upravy vznikajici idajné z toho,
Ze se zemné planovaci dokumentace vydava formou opatreni obecné povahy. Vyslovné zminuje mj:

e moznost a rozsah spravniho (prezkumného rizeni) a soudniho prezkumu,

e tzv. incidencni prezkum opatreni obecné povahy, ktery umoznuje spravnimu soudu na zakladé
zaloby proti rozhodnuti, jez vychazi z opatreni obecné povahy, na navrh v rozsahu aktivni
legitimace zalobce prezkoumat a pripadné v odpovidajici Casti zrusit toto opatreni obecné
povahy[32].

Upozornuje na udajné ,neadekvdtné Siroky sprdvni a soudni prezkum opatreni obecné povahy, v
jehoz nastaveni nelze spatrovat spravedlivou rovnovdhu mezi ochranou prav jednotlivctl a pravem na
tizemni samospravu tizemnich samospravnych celki, ze kterého plyne i zdjem na stabilité v tizemi.”

Snizeni drovné soudni ochrany ¢i spravniho prezkumu by vSak mohlo mit negativni dopad
jak do individualnich prav jednotlivce, tak do verejnych zajmu.

Vécny zamér stavebniho zédkona tak navrhuje dvé varianty reSeni, a to, ze izemni plan i regulacni
plan bude prijiman bud ve formé obecné zavazné vyhlasky obce, nebo ve formé upraveného opatreni
obecné povahy. U obou variant bude tuto izemné planovaci dokumentaci schvalovat zastupitelstvo
obce. Vzhledem k tomu, Ze jako prvni variantu zminuje vécny zameér stavebniho zakona prave
variantu obecné zavazné vyhlasky, je zrejmé, k jakému modelu se priklani.

To ale muze do budoucna prinést nemalé problémy ohledné vyuzitelnosti dosavadni
judikatury a predvidatelnosti soudniho rozhodovani.

Dojde-li ke zméné formy vydavani izemnich planu na obecné zavaznou vyhlasku, bude
nutné rovnéz upravit proces prijimani izemniho planu.

Pripravovanych zmén v oblasti izemniho planovani obsahuje vécny zamér stavebniho zakona vice.

Napriklad bude mozno regulacnim planem nahradit povoleni stavby, pricemz v takovém pripadé se v
regulacnim planu uvede, které povoleni stavby regulac¢ni plan nahrazuje. Zdkonem ale bude omezen
okruh staveb, u nichz bude moci dojit k nahrazeni povoleni stavby regulacnim pldnem, a to pouze na
stavby dopravni a technické infrastruktury.

Na obecni urovni budou i nadale vznikat izemni plany obci a regulac¢ni plany (pro
vymezenou cast tizemi obce), které budou zavazné pro rozhodovani v rizeni. Jejich porizeni
a schvaleni by nemélo byt obligatorni. V souladu se stavajici pravni ipravou zastane obcim
zachovana moznost vymezit zastavéné uzemi samostatnym postupem.

Kladné je mozno hodnotit snahu o zavedeni informac¢nich systému verejné spravy, kde budou k
dispozici informace o izemi a které umozni dalkovy pristup k témto informacim na jednom misté.

Podminkou ovSem je, ze zavedeny informacni systém bude funkéni a stabilni.

Mgr. Marcela Fadrna,
autorka Clanku je pravnickou Kancelare verejného ochrance prav, Brno

Tento ¢lanek shrnuje osobni ndzory autorky. Clanek nevyjadiuje nazor Kancelafe vefejného
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[1] Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen stavebni zakon). Pusobnost ve vécech izemniho planovani podle § 5
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neobsahuje, viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, ¢j. 1 Ao 1/2005-98,
www.nssoud.cz.

[6] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2016, ¢j. 4 As 88/2016 - 35: ,Pri aplikaci § 43
odst. 1 véty druhé stavebniho zdkona z roku 2006, ktery umoznuje obcim resit se souhlasem
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republikovy vyznam, a zalezitostmi republikového vyznamu vymezenymi v politice izemniho
rozvoje.”

[7] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 7. 2016, €. j. 8 As 2/2016-56.
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[13] Ustanoveni § 6 odst. 5 pism. c¢) stavebniho zakona.

[14] Ustanoveni § 172 odst. 1 spravniho radu:
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potreby se navrh zverejni i jinym zplisobem, v misté obvyklym. Navrh opatreni obecné povahy musi
byt zverejnén nejméné po dobu 15 dnu.

Ustanoveni § 172 odst. 2 spravniho radu:

Neni-li vzhledem k rozsahu navrhu mozno zverejnit jej na uredni desce v iplném znéni, musi byt na
uredni desce uvedeno, o jaké opatreni obecné povahy jde, ¢ich zajmu se primo dotyké a kde a v jaké
1hiité se lze s ndvrhem seznamit. Uplné znéni navrhu véetné odiivodnéni viak musi byt i v takovém
pripadé zverejnéno zpusobem umoznujicim dalkovy pristup.

[15] Ustanoveni § 47 stavebniho zakona.

[16] Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu.
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[17] Ustanoveni § 52 stavebniho zdkona.

[18] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.1.2014, 5 Aos 2/2013-83.
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Za rozhodujici pro vyklad toho, jakym zplisobem se opatreni obecné povahy v téchto pripadech
vydava, je proto treba povazovat ustanoveni § 173 spravniho radu, podle néhoz opatreni obecné
povahy spravni organ oznami verejnou vyhlaskou, a toto nabyva uc¢innosti patnactym dnem po dni
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predmétné opatreni obecné povahy neni zplsobilé vyvolat zadné pravni Gcinky.”

[20] Rozsudek Nejvyssiho spravni soudu ze dne 1. 7. 2016, €. j. 8 As 2/2016-56.

[21] Ustanoveni § 174 odst. 2 spravniho radu.

[22] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7.3.2014, ¢.j. 7 Aos 1/2013-35: Je-li v prezkumném
rizeni podle ust. § 98 spravniho radu prezkoumavan tizemni plan vydany formou opatreni obecné
povahy v samostatné plisobnosti, jeho zruSenim, a to i ¢dste¢nym, dochazi k zésahu do samostatné
pusobnosti, tedy do ustavné zaruceného prava tizemniho samospravného celku na uzemni
samospravu. Ustavné zaruéené pravo na samospravu a piimérené pouZit ust. § 94 a nasl. spravniho
radu tak odivodiiuje zavér, Ze obec je GCastnikem prezkumného rizeni o izemnim plénu, a proto je
opravnéna podat radny opravny prostredek proti rozhodnuti krajského tradu o zruseni ji vydaného
uzemniho planu.

[23] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 7. 2016, C.j. 8 As 2/2016-56.

[24] Nalez Ustavniho soudu, I. US 655/17, ze dne 9. 11. 2017.

[25] Zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. I. s.),
rozliSuje dva typy navrhu na zruSeni opatreni obecné povahy nebo jeho Casti.

Prvnim typem navrhu je navrh na soudni prezkum opatfeni obecné povahy, ktery muze podat kazdy,
kdo tvrdi, Ze byl na svych pravech opatrenim obecné povahy zkracen, a to ve lhuté stanovené v §
101b odst. 1 s. 1. s.

Druhym typem je navrh na incidenc¢ni prezkum opatreni obecné povahy dle § 101a odst. 1 véty
druhé s. 1. s., ktery je opravnén podat jen ten, kdo je soucasné opravnén podat ve spravnim
soudnictvi zalobu nebo jiny navrh ve véci, ve které bylo opatreni obecné povahy uzito (v tomto
pripadé se jednalo o dodatecné povoleni stavby); tento névrh je tfeba podat spolec¢né se Zalobou
proti rozhodnuti, ne¢innosti nebo zasahu, tj. ve lhuté pro spole¢né podavanou zalobu, a to bez ohledu
na lhatu uvedenou v § 101b odst. 1 s. . s.

[26] Ustanoveni § 101aa § 101b s. 1. s.

[27] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.1.2014, 5 Aos 2/2013-83.

[28] K dispozici >>> zde.

[29] Zakon €. 349/1999 Sb., o verejném ochranci prav, ve znéni pozdéjsich predpist.

[30] Ustanoveni § 123 a § 124 zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpis.

[31] K dispozici >>> zde.

[32] Podle rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, usneseni ze dne 13. 9. 2016, ¢.j. 5 As
194/2014 - 36, muze navrh na inciden¢ni prezkum opatreni obecné povahy podat ten, kdo je
soucasné opravnén podat zalobu proti rozhodnuti ¢i jinému tikonu ve véci, a to ve lhuté pro podani
zaloby proti rozhodnuti ¢i jinému tkonu. Ke 1huté 1 roku uvedené v § 101b odst. 1 soudniho radu
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obecné povahy.
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Dalsi clanky:

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatela dron

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026

¢ K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska uprava?

» Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportu: Povinnosti provozovatele
pri zavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

e Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

» Rozsédhlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)
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