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Vybrané nedostatky navrhu nového stavebniho zakona
v oblasti pravomoci samosprav v uzemnim rozvoji
(zafi 2020)

V oblasti uzemniho planovani navrh stavebniho zakona bezprecedentnim zpisobem
centralizuje a posiluje rozhodovaci pravomoci statni spravy a odebira kompetence
samospravam.

V zemich, které jsou pro Ceskou republiku vzorem v rychlosti rozhodovani (Némecko,
Rakousko, Dansko, Velka Britanie, Nizozemsko), je pfitom trend zcela opaény.
Samospravy maji velmi silné pravomoci v pfipravé a schvalovani uzemné planovaci
dokumentace. Zavazna planovaci dokumentace je pfitom dostate¢né podrobna, aby
garantovala napInéni potieb obce &i jeji ¢asti.

Priklady oslabeni prav samosprav v navrhu zakona ve srovnani se souc¢asnou
Upravou?

o Vladda bude moci umistit jakoukoli stavbu v obci bez jejiho souhlasu: Novela
stavebniho zakona obsazena v tisku 673 zavadi novy nastroj UPD — Uzemni
rozvojovy plan (de facto tzemni plan CR). V navrhu nového stavebniho zékona se
dava uzemnimu rozvojovému planu zmocnéni vymezit plochu nebo koridor uzemni
rezervy (§ 74 az 76). V kombinaci s § 112, odst. 22 pak ma stavebnik moznost ziskat
povoleni na cokoli, co je zaneseno v Uzemnim rozvojovém planu.

¢ Vymezeni zastavéného Gzemi: nyni vydava v pfenesené plsobnosti
rada/zastupitelstvo obce (U.Z.: § 6, odst. 6a%). Nové& ma vymezeni vydavat trad
uzemniho planovani, tedy obecni nebo krajsky urad (§ 117).

¢ Vyhlaseni stavebni uzavéry: nyni vydava v pfenesené plsobnosti
rada/zastupitelstvo obce (U.Z.: § 6, odst. 6¢c). Nové ma vydavat obecni nebo krajsky
urad. Nejvys88imu stavebnimu Ufadu je svéfena pravomoc vydavat uzemni opatfeni o
stavebni uzavére, pokud se dotyka uzemi vice kraju (§ 128).

¢ Vyjimka ze stavebni uzavéry: nyni vyjimky vydava v pfenesené pusobnosti
rada/zastupitelstvo obce (U.Z.: § 99 odst. 3). Nové je ma vydavat Gfad tzemniho
planovani nebo NejvysSi stavebni ufad, pficemz proti rozhodnuti o vyjimce se nelze
odvolat (§ 129).

¢ Planovaci smlouvy: pfedpoklada nevyvazené postaveni mezi obci a investorem (§
130-132). Problematicky je zejména zavazek ménit &i neménit na zakladé smlouvy
uzemni plan. Spory mezi smluvnimi stranami nyni feSi nezavisly soud. Nové je ma
feSit Nejvyssi stavebni ufad (§ 132, odst. 2).

1K tomu viz i vyzkumna prace CVUT D/10 — Irena Fialova, Katefina Cechové, Diana Kune$ova:
Uzemni plany EU

2 NiZe uvedené zmény jsou v pfimém rozporu s aktualnim vyjadfenim ministryné Dostalové: ,Novy
stavebni zakon po¢ita s tim, Ze Uzemni planovani zUstane v pfenesené pusobnosti obci jako je tomu
dnes, do budoucna by ale mohlo byt v samostatné plsobnosti samosprav, coz by jesté posililo jejich
pravomoci. TZ MMR z 11. 9. 2020.

8 ,Znemoznuje-li tzemné planovaci dokumentace kraje nebo obce nebo jeji ¢ast znemozriuje realizaci
zaméru obsazeného v nadfazené uzemné planovaci dokumentaci, tato ¢ast navazujici tzemné
planovaci dokumentace se pro rozhodovani ani pro pofizovani navazujici tzemné planovaci
dokumentace nepouzije a rozhoduje se podle nadfazené uzemné planovaci dokumentace.*

4 Pokud je u § uvedeno U.Z., odkazuje se text na nyni Gginny stavebni zakon, v ostatnich pfipadech je
odkaz na § navrhu nového stavebniho zékona.
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o Propast mezi méritkem tizemniho planu a dokumentaci pro povoleni zaméru se
zvétsi, vliv samospravy na vyslednou podobu zaméru se tim snizi. Jiz sou€asny
stav komplikuje praci jak stavebnim ufadum, tak investorim i v§em uc¢astnikim
fizeni, a je také dlivodem prodlev v povolovacim fizeni. Z tzemniho planu je totiz
s ohledem na jeho méfitko obtizné vyc€ist vSechny pozadavky na projekt (zakon
nedovoluje v UP fesit detaily naleZejici podrobnéjsi dokumentaci). Tato informadni
mezera by se novym zakonem jesté zvétsila, nebot’ projektova dokumentace pro
povoleni zaméru by se zpracovavala v mensim rozliSeni nez dokumentace pro
Uzemni fizeni podle sou¢asného zakona.®

¢ Kontrola ve vécech tzemniho planovani ma byt vykonavana nejen nad vykonem
prenesené pusobnosti jako doposud, ale nové téz nad vykonem samostatné
pusobnosti (U.Z.: § 171, v navrhu § 286 az 289).

NereSena témata, ktera komplikuji umist'ovani staveb

¢ Rezignace na nastroje podporujici prednostni zastavbu brownfieldl: do navrhu
je nové vlozena deklaratorni podpora ,revitalizace opusténych a zanedbanych ploch*
(viz § 39, odst. e)b. Chybi vSak jakékoli nové nastroje pro dosazZeni tohoto Ukolu. Ze
zakona bez nahrady vypadl nastroj ,Dohoda o parcelaci“ (U.Z.: § 43, odst. 2)7, ktery
umoznuje v Uzemi se slozitymi majetkovymi poméry planovat efektivné vystavbu
s respektem k vlastnickym pravam i potiebé& umistit stavby ve verejném zajmu.®
Inspiraci pro efektivni feSeni v izemi z mnoha vlastniky by pfitom mohl byt nastroj
,reorganizace Gzemi“ vyuzivany v Némecku.®

5V zahraniéi je tento problém FeSen podrobnéjsim méFitkem UPD zavazné zpracovaného pro mensi
Uzemi, nez je Uzemi celé obce. Cely proces pfipravy konkrétniho projektu je tak pro v§echny aktéry
projektovani a projednavani zadosti o povoleni. Odborna reSerSe systém( tzemniho planovani v
zapadnich zemich EU potvrdila, ze béZnym nastrojem je povinny zastavovaci/regulacni plan v méfitku
od 1:500 do méfitka 1:2000. K tomu viz i vyzkumna prace CVUT D/10 — Irena Fialova, Katefina
Cechova, Diana Kune$ova: Uzemni plany EU

6 Nové definovanym Ukolem Gzemniho planovani je: ,Vytvaret pfedpoklady pro hospodarné vyuzivani
Uzemi, zejména duslednym vyuzivanim zastavéného Uzemi sidel prostfednictvim cilené revitalizace
opusténych a zanedbanych ploch k umistovani staveb pro bydleni, podnikani a vyuZiti pro traveni
volného €asu®.

7 Platna uprava neni idealni (vyzaduje totiz souhlas vSech vlastnik) — novy navrh mél vS§ak nastroj
pravit, nikoli jej zcela vypustit.

8V dlvodové zpravé k navrhu nového zakona se uvadi: ,oproti dosavadni pravni Upraveé jiz nebude
mozné podmifiovat rozhodovani o zménach v Uzemi uzavienim dohody o parcelaci. Tento institut byl
v jistém rozsahu nahrazen planovacimi smlouvami.“ Dadvodova zprava ani navrh zakona ovSem nefesi
situaci, kdy je vlastnikl v uzemi velké mnozstvi a planovaci smlouva je proto de facto nepouzitelna.
Ptedkladatel navic zcela pominul dkol, ktery je uveden v Politice architektury a stavebni kultury Ceské
republiky (Opatfeni 2.1.8): ,Pfedlozit navrh novely stavebniho zakona tykajici se dohody o parcelaci,
ktera nebude pozadovat souhlas vSech vlastnikd pozemku*.

9 ,Tento nastroj zajistuje komplexni reparcelaci feSeného Uzemi, véetné zajiSténi pozemkl potfebnych
pro vybudovani dopravni infrastruktury a pro umisténi méstské zelené véetné détskych hfist, které pro
tyto u€ely zdarma pfipadnou méstu nebo spolecnosti budujici infrastrukturu. Zarover si mohou obce v
ramci procesu reorganizace Uzemi pfisvojit ur€itou ¢ast zvySené hodnoty izemi formou ziskani
dodatecné pudy ¢i financénich prostfedkl od vlastnikd k dalSim Gcelim, napf. pro vystavbu skoly. (...)
Nastroj reorganizace uzemi pfedstavuje tfeti cestu mezi dvéma krajnimi pfistupy k Fizeni rozvoje
meésta (...) Prvnim z nich je aktivni U€ast na realitnim trhu v kombinaci s moznosti vyvlastnéni pady
pro vystavbu (napf. Nizozemsko), na druhé strané je pak pouze pasivni regulace ze strany verejného
sektoru (napt. CR). V ramci némeckého modelu povinné reorganizace Uzemi se veiejny sektor
nepousti do pfimého ziskavani ¢i vyvlastiiovani pozemkul a nasledné vystavby vliastnimi silami. Na
druhou stranu ale nechce zustat ani zcela pasivnim pozorovatelem toho, zda se vlastnici pozemki
dlleZitych pro rozvoj mésta nakonec mezi sebou domluvi, &i ne.“ Viz EKONOMICKE NASTROJE V
CESKE UZEMNE PLANOVACI PRAXI POTENCIAL A BARIERY JEJICH VYUZITI
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https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/koncepce-a-strategie/politika-architektury-a-stavebni-kultury-ceske-(1)
https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/koncepce-a-strategie/politika-architektury-a-stavebni-kultury-ceske-(1)
http://www.uur.cz/default.asp?ID=5092
http://www.uur.cz/default.asp?ID=5092

e Oproti pfislibu ve vécném zaméru nejsou v navrhu vyuzity ani zadné dalsi
ekonomické nastroje'®: napf. nizsi dané pro ty, kdo stavi na brownfieldech, a
povinné finanéni odvody pro ty, kdo maji ekonomickou vyhodu ze zmény uzemniho
planu.

e Chybi definice modrozelené infrastruktury: absence zakonného ukotveni
modrozelené infrastruktury (viz § 10 Vefejna infrastruktura) komplikuje dohody se
soukromymi investory pfi jejim financovani nebo pfi zpracovani nastroj, jako jsou
digitalni technické mapy*! (do nich se napf. stromoradi nezakresluji). Bez zakonné
definice modrozelené infrastruktury a zmocnéni fesit dalSi naleZitosti vyhlaskou Ize
jen obtizné uspésné Fesit napf. konflikty pfi snaze umistit stromoradi v tésné blizkosti
siti technické infrastruktury.

VySe uvedené poznamky zpracované Zelenym kruhem se vztahuji k navrhu nového
stavebniho zakona, verzi zvefejnéné 8. 9. 2020 (verze pro PSP) a dostupné ve verejné casti
Eklepu: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBJ9HX8DA a
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBJ6DGTUJ

Zpracoval Zeleny kruh v zafi 2020, kontakt pro dotazy a pfipominky:
petra.kolinska@zelenykruh.cz

Zeleny kruh

Zeleny kruh je asociace, ktera sdruZuje 87 vyznamnych ekologickych neviadnich organizaci (mj.
Greenpeace, Arnika, Hnuti Duha, Ceské spole&nost ornitologicka) ptisobicich v Ceské republice.
Asociace se vénuje monitorovani zakonu a politik, koordinuje legislativni kampané a poskytuje aktivni
podporu pfi advokacéni ¢innosti zaméfené na zachovani kvalitni ochrany Zivotniho prostredi a vysoké
urovné obCanskych prav v rozhodovacich procesech. Dlouhodobé se zabyva problematikou ucasti
vefejnosti na rozhodovani o zamérech a projektech s dopadem na Zivotni prostredi. Zeleny kruh se
také vénuje koordinaci vybéru neviadnich experti a expertek do mezioborovych pracovnich skupin

a poradnich organt a komisi viady. Koordinuje vznik spole¢nych prfipominek, pozic a vefejnych
vyjadreni ekologickych organizaci k vyznamnym udalostem v ochrané Zivotniho prostredi. Vice
informaci naleznete na www.zelenykruh.cz/o-nas.

Ménime spoleénost. conng P
Liechtenstein ~ Active | Nadace OSF VB ’.’-.“:::’.‘x‘u:ﬁq
S Odvahou- Norway citizens fund e b af

10 Prehled vybranych ekonomickych nastroju vyuzivanych v némecky mluvicich zemich je k dispozici
v élanku EKONOMICKE NASTROJE V CESKE UZEMNE PLANOVACI PRAXI POTENCIAL A
BARIERY JEJICH VYUZITI

11 Viz Navrh vyhlasky o digitalni technické mapé kraje.
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