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Uvod

Uzemni planovani je jednou z nejdilezitéjsich a soudasné i nejvyznamnéjsich oblasti,
které se zamétuji na udrzitelny rozvoj lidské spoleCnosti a je patrné, ze v budoucnosti se tato
oblast dostane pod obrovsky tlak zejména diky soukromym subjektim. Uzemni rozhodovani
patii v soucasnosti mezi klicové¢ instituty, diky kterym dochazi k zajisténi vyvazenosti a ochrané

z4jmu jak vetejného, tak i soukromého charakteru v ramci urcitého tzemi.

Soucasna pravni Gprava polozila celkem solidni zaklad pro realizaci ochrany vefejného
zajmu, ktery je sledovan pfedevsim diky stavebnimu zakonu a dalSich zvlastnich zakoni. Jde
ale také o urcity druh procesu, ktery v rdmci své komplexnosti je natolik slozitym procesem, ze

zde proto vyvstane cela fada problémii aplika¢niho charakteru.

Tyto problémy se budou dotykat nejen ucastnikl fizeni, ale také i zaméstnanci
pusobicich na stavebnich ufadech. Vzhledem k témto skutecnostem dochéazi k ¢im dal
vyrazn€j§imu tlaku, aby doSlo ke zjednodusSeni, ale také i ke zrychleni celého uvedeného
procesu tykajiciho se umisténi staveb.

Ptedlozend diplomové prace na téma izemni fizeni je rozdélena celkem do Ctyft kapitol.
Prvni kapitola se zamétuje na vysvétleni zakladnich pojm, které se vztahuji k tématu tzemniho
fizeni vCetné jednotlivych institutd, které se na realizaci této problematiky podileji. Jde o
zakladni pojmy jako je stavba, zafizeni, stavebni pozemek vcetné zastavéného stavebniho
pozemku, nezastavitelny pozemek, zastavitelna a zastavena plocha. Déle se uvodni kapitola
zaméfuje na vysvétleni institutl jako je spravni fizeni, prameny prava, izemni fizeni a izemni

planovani.

Druhé kapitola se jiz zamétuje na problematiku izemniho fizeni v€etné ucastniki fizeni,
predmétu fizeni a ptislusnosti k izemnimu fizeni a celym procesem realizace izemniho fizeni.
Tteti kapitola pojednava o druzich tzemniho rozhodnuti, kdy je definovano rozhodnuti o
umisténi stavby nebo zatizeni, rozhodnuti o zmén¢ vyuziti izemi, rozhodnuti o zmeéné stavby
a zmén¢ vlivu stavby na vyuZiti Gzemi, dale na rozhodnuti o ochranném pésmu a rozhodnuti o

déleni ¢i scelovani pozemkd.



Posledni ¢tvrta kapitola predloZzené diplomové prace na téma izemni fizeni se zaméiuje
na alternativy izemniho rozhodnuti, tj. na regulacni plan, vefejnopravni smlouvu, sdéleni a

v konecné fazi na spole¢ny souhlas.

Ptedlozend diplomova prace méla za cil seznamit Ctenafe s kompletnim procesem

uzemniho fizeni.



1 Zakladni pojmy véetné institutd

1.1 Spravni fizeni

Spravni fizeni predstavuje postup spravniho organu, jejichz ucel spociva ve vydani
rozhodnuti, diky kterému se v urcitych vécech zakladaji, méni ¢i rusi prava a povinnosti
jmenovité uréenych osob, popiipadé se v urcité véci prohlasuje, zda konkrétni osoba pravo a
povinnost ma ¢i nema. Spravni fizeni a jeho pravni uprava je zédkladnim tézistém upravy dle
spravniho fadu. Z pohledu pravidel vykonu vefejné spravy plni pravni rezim spravniho fizeni
vyznamnou funkeci, kterd je soucasné i funkci nezastupitelnou. Na druhé strané je zapotiebi i

zdiiraznit, Zze nedochazi k pokryti kompletni oblasti pravniho rezimu v ramci béZzné rozhodovaci

¢innosti u organu ve vetejné sprave.*

Prosttednictvim spravniho fizeni je mozné oznacit procesni postupy spravnich orgéant,
které jsou pravem upravené a jejichz vysledkem je nasledné vydani spravniho rozhodnuti. Na
tomto rozhodnuti se vyraznym zptsobem podili pfedevsim tcastnici fizeni vetné dotéenych

organii a dalSich subjektt.

Spravnim fizenim je realizovan vykon moci vefejné a dochéazi k zasahtim do prav osob.
Tyto osoby nemaji vii¢i rozhodujicim organlim rovné postaveni. Zejména proto se klade diiraz
na dodrzeni ptedepsanych zakladnich principti a pravidel jak prava vetejného, tak i spravniho.
Tato pravidla (zasady) slouzi k zabezpeéeni opravnénosti véetnd legitimity téchto zasahi. CI. 2
odst. 3 Ustavniho zékon ¢&. 1/1993 Sb., stanovi: ,,Stdatni moc slouzi vsem obcaniim a lze ji

uplatiovat jen v pripadech, v mezich a zpiisoby, které stanovi zakon “. 2

Spravni fizeni je upravovano zdkonem ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich
ptredpisii. V druhé a teti ¢asti tohoto zdkona je mozné najit procesné pravni upravu spravniho
fizeni. Spravni fizeni je nadfazenym pojmem v rdmci vztahu k fizeni izemnimu. Jednotlivé
typy institutli, které jsou platné pro spravni fizeni, je mozné uplatnit i pro fizeni izemni, a to

v urcitych odchylkach.

1SKULOVA, S. et al.: Spravni pravo procesni. Plze: Ale§ Cen&k, 2008. s. 25
2 Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky



Forma spravniho fizeni je vzhledem k podstaté, jakoz i vlastnimu prfedmétu spravniho
fizeni znacné frekventovanou formou realizace spravniho prava, soucasné¢ jde také o formu
realizace ¢innosti organti vetejné spravy. V ramci realizace ¢innosti vetejné spravy velmi asto
piislusné spravni organy rozhoduji v pfedepsaném postupu o hmotném pravu ¢i povinnosti
jiného subjektu spravniho préava, ktery je bran jako ucastnik spravniho fizeni. Mezi uvedenymi
spravnimi organy je zejména organ mistni spravy a izemni samospravy, ktery vystupuje jako

organ aplikacni. Spravni fizeni je tedy svym zpisobem tak zvanym aplika¢nim rezimem.?

Procesné pravnimi vztahy jsou tak zvané spravné pravni vztahy, ve kterych se jedna o
hmotném pravu ¢i povinnosti druhého subjektu a nésledné diky piislusnému spravnimu organu
je rozhodovano. Poslanim téchto vztahl je zprosttedkovani postupt tohoto spravniho fizeni,
které nasledné¢ smétuje k vytvoreni pravnich podminek pro realizaci predmétnych prav a

povinnosti hmotnych v jednotlivych a konkrétnich situacich.

V obvyklych piipadech se spravni fizeni ¢leni na tak zvané obecné spravni fizeni a
zvlastni spravni fizeni. Tomuto ¢lenéni nasledn€ odpovida ¢eska pravni prava spravniho fizeni
vychdzejic z kombinované obecné a zvlastni upravy. Spravni Fizeni obecné je v Ceském
pravnim tadu upraveno spravnim fadem (zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni),
kdy predstavuje postup spravniho organu, ktery je mozny v ramci rozhodovani de facto ve
vSech usecich statni spravy, ale také i naptiklad na tiseku Gzemni samospravy, apod. Spravni
Fizeni zvlastni je pouZzivano pro spravni fizeni, jehoz uprava je kombinaci obecné Upravy
spravniho fizeni a moznych odchylek od n¢j, s pfednosti Upravy zvlastni a tak zvanym

podplrnym, subsididrnim vyuzitim.*

1.2 Prameny prava

Oblast stavebniho prava nepatii mezi predmety regulace véetné ustavniho poradku ¢i
specidlnich smluv a dohod mezinarodniho charakteru. Pravni Gprava stavebniho prava ale

dokdze reflektovat obecné ustavnépravni vychodisko. Prostfednictvim tohoto prava je

3 SKULOVA, S. et al.: Spravni pravo procesni. Plzeii: Ale§ Cenék, 2008. s. 26-27
4 SKULOVA, S. et al.: Spravni pravo procesni. Plzeii: Ales Cengk, 2008. s. 27-28
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upravovan ucel vyvlastnéni, kdyz jsou vymezeny veiejné prospésné stavby, zatizeni a opatieni.

Tim padem je umoznéna realizace uvedeného institutu.”

V ramci mezinarodniho rozsahu neni CR zavézana k pfesnému a jasné vytyéenému
zpusobu pravni upravy v oblasti uzemniho pldnovani. Uzaviené mezinarodni dohody maji fadu
pozadavkua, které by mély byt prostiednictvim procesniho postupu spravniho organu
zohlednéné. V konkrétnich ptipadech je mozné hovofit o Aarhuské aumluvé ¢. 124/2004 Sb. m.
s., kterd se zameéfuje na pravo vefejnosti k pfistupu k informacim, dale jeji wcasti na
rozhodovani v€etné pravni ochrany ve vécech ochrany zivotniho prostfedi. Dalsi z dohod, na
které je dobré upozornit, je Umluva o posouzeni vlivii na Zivotni prostiedi, ktera piesahuje
hranice jednotlivych statii — Espoo €. 91/2001 Sb. m. s. Mezi relevantni smérnice evropského
prava je mozné zafadit predev§im smérnici Rady a Evropského parlamentu zamétujici se na

ochranu zivotniho prosttedi.

Do oblasti spravniho prava spada stavebni prava. Jelikoz jde o vetfejnou Cast prava, je
samoziejmosti, Ze v rdmci vyuzivani, uplatnéni a interpretaci jednotlivych prament je nutné
zachovat limit uplatnéni statni moci. To je nasledn& vyjadieno v ramci Ustavniho zékona &.
1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, konkrétné v &l. 2 odst. 3 tohoto zakona. Tak jako i v jinych
odvétvich je ve stavebnim pravu zakladni, hlavni pramen a poté cela fada dalSich zakont, které
tuto oblast reguluji. Hlavni pramen prava stavebniho je zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon). Krom hlavniho pramene stavebniho prava,
kterym je stavebni zakon, existuje velké mnozstvi dalSich, relevantnich zakoni, které se
zam¢iuji na regulaci této oblasti. Jsou oznacovany jako tak zvané zvlastni zdkony, mezi které
patii napiiklad zédkon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, zdkon ¢. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivll na zivotni prostiedi, zdkon ¢. 289/1995 Sb., o lesich, zakon ¢. 254/2001 Sb.,

o vodach, apod. Predpisii a zakonii je vS§ak mnohem vice.

Kromé vySe uvedenych zékon zabyvajicich se tupravami specifickych vetejnych zajmu,
je tedy jesté jednou zapotiebi zminit zdkon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ktery tvofi procesné

pravni zakladni prava spravniho.

> SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol.: Spravni pravo — zvl4stni ¢ast (vybrané kapitoly). Praha: Leges, 2011,
5. 206



Z uvedenych informaci je zfejmé, ze spravni pravo se zametuje na upravu Siroké materie
spolecenskych vztahti a v rdmci konkrétniho fizeni véetné spravného urceni pramene prava je
potiebné zaméfit se na predmeét Gpravy piisluSnych zakont i se vztahy mezi nimi. Zakladni
aplikac¢ni pravidlo je v téchto piipadech pravidlo lex specialis derogat generali — zvlastni,

specialni pravni norma je upfednostnéna pied obecnymi normami.

Vztah mezi spravnim fadem a stavebnim zidkonem je takovym, Ze stavebni zakon
vystupuje viici spravnimu fadu jako zakon zvlastni, a tudiZ ma jeho pravni uprava dle zasady
speciality prednost pfed obecnymi ipravami spravniho fadu. Jestlize dojde na situaci, kterd neni
prostiednictvim stavebniho zadkona upravena, je subsidiarnim zpiisobem pouzit nésledné

spravni rad.

Ve vSech ptipadech, a to bez jakychkoli ohledi na formy spravnich ¢innosti, jsou vzdy
pouzity ustanoveni § 2 — 8 zédkona €. 500/2004 Sb., spravni fad. V téchto paragrafech jsou
uvedeny zakladni zdsady pro vykon vefejné spravy v rdmci pravniho stitu. Jedna se o co
nejobecnéj$i vymezeni zdkladnich zasad ¢innosti spravniho orgdnu stojici na principu, hodnoté

a ideji.®

1.3 Uzemni planovani

Uzemni planovani je souhrnnym oznaenim pro jednotlivé &innosti zabyvajici se
zkoumanim patficnych uzemi, pfedevSim se zaméfenim na stav Uzemi, jeho hodnotu,
pfedpoklad a limit pro rozvoj. V ramci uzemniho planovani jsou vytvofena taktéz zadvazna
pravidla sledujici rozlisné ukoly i s cili v oblasti 1zemniho planovani. Povinnosti ptislusnych
organil je nejenom vytvaret uvedena pravidla, ale také kontrolovat a nasledné provadét dohled
na dodrzenim urCenych podminek s hlavnim cilem, kterym je ochrana dulezitych hodnot
pfislusného Gzemi i s Zivotnim prostfedim a soucasné umoznit zajisténi udrzitelného lidského
rozvoje. Jde o ¢innost, kterd je soustavna, komplexni a dlouhodoba a zajistuje predpoklad pro
zajisténi udrzitelného rozvoje prislusného tzemi diky tcelovému vyuziti i s prostorovym

uspotradanim daného tizemi. Hlavni cil této ¢innosti je spatfovan zejména v dosazeni obecného

8 HENDRYCH, D. a kol.: Sprdavni prdavo: obecnd cast. V Praze: C. H. Beck, 2016, s. 250
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a prospésného souladu zajmi vefejného a soukromého rozsahu v rdmci rozvoje piislusného

uzemi.”

Ptislusné organy maji za ukol stanoveni takovych podminek, které budou slouzit
nejenom k vyuziti, ale také k prostorovému uspofadani piislusného Gzemi. Usporadani musi
vyhovovat pozadavkiim nejenom urbanistickym, ale také estetickym a architektonickym. Toto
je dulezité zeyjména v ramci usporadani, umisténi s feSenim jednotlivych staveb a je nutné, aby
brali ohled na aktudlni charakter pfislusného tizemi véetné€ jeho celkové hodnoty.

I ptes skutecnost, Ze se jedna o ¢ast vykonné moci, neni tato oblast nachylna k vyraznym
zménam, které se v jinych oblastech mohou vyskytovat a jsou zplisobené zejména aktudlni
politickou preferenci. I kdyz pokrok aktuélni védy kraci milovymi kroky rychle dopiedu, tak je
patrné, Ze mezi jedny ze zakladnich a soucasné 1 nejnutnéjSich podminek lidského Zivota bude
zachovani funkce uzemi. Jednotlivé Cinnosti jsou zachycené zejména prostrednictvim upravy
prava stavebniho, které se zaclefiuje do oblasti vetfejnopravniho prava. V ramci této upravy je
zachycen vefejny zajem se zaméienim na ochranu zivotniho prostfedi, hodnoty tizemi a regulaci
vystavby. Uzemni planovani také obsahuje i jiné oblasti, které s touto problematikou tizce
souvisi, patfi mezi né naptiklad regionalni rozvoj, dale planovani v oblasti vodohospodaistvi a

povodni, lesniho hospodaistvi, pozemkové upravy, katastralni spravy, apod.®

Problematika tizemniho planovani je nastrojem, ktery spada do oblasti statni spravy a
jehoz hlavnim cilem je zajistit racionalni rozvoj piislusného uzemi. Uzemni planovani je
rozdéleno do dvou zakladnich Grovni.

Prvni Groven je na centrdlni, statni urovni a je tvotfena prostiednictvim dvou nasledujicich

dokumenti:

e Strategie regionalniho rozvoje — jednda se o zikladni dokument koncepcniho
charakteru v regionalni politice, ktery je vytvofen na zaklad¢ zakona ¢. 248/2000 Sb., o
podpoie regionalniho rozvoje. Piedstavuje nastroj pro realizaci véetné¢ koordinace
pusobeni verejné politiky v ramci regionalniho rozvoje. Jeho soucasti je regionalni
analyzy regionalniho rozdilu v Ceské republice a je nastaven systém realizace

regionalniho rozvoje v oblasti koordinace, fidici a monitorovaci ¢innosti s nastrojovymi

7 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol.: Spravni pravo — zvl4stni &ast (vybrané kapitoly). Praha: Leges, 2011,
5. 205
8 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 26
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a zdrojovymi moznostmi. V§e je zajistovano v ramci centralni, ale také na regionalni
urovni.’

Politika izemniho rozvoje — jedna se o nastroj celostatniho uzemniho planovani, diky
kterému jsou zajisStovana zejména koordinace izemniho rozvoje na celostatni tirovni a
to v rAmci tizemni planovaci &innosti v jednotlivych krajich na izemi Ceské republiky
a v Evropské unii. Uvedenym dokumentem jsou konkretizovany stanovené ukoly pro
uzemni planovani v souvislostech nejenom republikovych, ale také i mezinarodni a
nadregiondlni. Je urCena a stanovena strategie vcetn¢ podminek pro naplnéni cile
v ramci jednotlivych subjektii a soucasné je vymezena i oblast se specifickymi
podminkami, které ptesahuji tzemi pfislusného kraje. Dokument je vypracovan
Ministerstvem pro mistni rozvoj a nasledné schvalovan vladou Ceské republiky. Jeho

zavaznost se vztahuje na pofizeni a vydavani izemni planovaci dokumentace.®

Druhd uroven je realizovana prostfednictvim obci a kraji. Dochazi témito subjekty ke

zpracovani uzemni planovaci dokumentace. Jde o dokumentaci, u které je nutné, aby byla

v souladu s centralni dokumentaci, tedy nadfazenym materidlem. Uzemni pladnovaci

dokumentace je vyhotovena v nasledujicich podobach:

Uzemni plan — jde o zakladni koncepci pro rozvoj tizemi obce. Uzemnim planem jsou
vytvoteny podminky pro fizeny a ideédlni rozvoj ptislusné obce, to znamena, v oblasti
koncepce vefejné infrastruktury, zastavéného tUzemi, uspotadani krajiny,
apod.™

Regulaéni plan — rozsifuje vytvoreny uzemni plan. Podrobnym zplsobem dochazi
k vymezeni pro vyuziti jednotlivych pozemkili, jsou uréeny vysSkové parametry,
vzdalenosti od hranice pozemk, zastavitelna plocha, apod.*?

Zasady uzemniho rozvoje — jde o ucelné a také hospodarné usporadani uzemi
prislusného kraje, jsou vymezeny koridory vcetné ploch majici nadmistni vyznam i s

uréenim pozadavki na jejich vyuzivani.

9 Strategie regionalniho rozvoje CR 2014-2020, online: https://www.mmr.cz/getmedia/a9fc8be4-58a0-4137-9c6d-
9a05466a115/SRR-2014-2020.pdf.aspx?ext=.pdf

10 Strategie regionalniho rozvoje CR 2014-2020, online: https:/www.mmr.cz/getmedia/a9fc8bed-58a0-4137-
9¢c6d-f9a05466a115/SRR-2014-2020.pdf.aspx ?ext=.pdf

1 Informace o izemnim planovani, online: http://www.upinfo.cz/uzemni-plan/

12 Informace o tizemnim planovani, online: http://www.upinfo.cz/uzemni-plan/
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1.3.1 Cile v¢etné Ukoll Uzemniho planovani

Cile a ukoly uUzemniho planovani jsou piesné¢ definovany stavebnim zakonem,
konkrétné v ustanoveni § 18 (cile izemniho planovani) a § 19 (ikoly uzemniho planovéani).
V odstavci 1 § 18 stavebniho zakona jsou cile stanoveny nasledujicim zptisobem: Cil uzemniho
plénovani spociva ve vytvoreni predpokladl pro vystavbu vcetné udrzitelného rozvoje tizemi,
které spociva ve vyvazeném vztahu stanovenych podminek nejen pro pfiznivé Zivotni prostiedi,
ale také pro hospodatsky rozvoj ¢i pro soudrznost spolecenstvi obyvatel daného tizemi a ktery
soucasn¢ uspokoji pottebu soucasné generace, aniz by doslo k ohrozeni podminek pro realizaci

zivota budouci generace.*®

Pod pojmem udrzitelny rozvoj je mozné predstavit si institut, v rdmci kterého dochazi
k zajistovani vyvazenych vztahli v rdmci daného tizemi pro zajiSténi ptiznivého zivotniho
prostredi, hospodarského rozvoje vcetné soudrznosti spolecenstvi obyvatel pfislusného uzemi
a to takovym zplsobem, aby nedochazelo k ohrozeni podminek pro Zzivot generaci

budoucich.**

Dalsim cilem tzemniho planovani je zajiSténi obecného a prospésného souladu zajmu
veifejného a soukromého pro rozvoj daného uzemi. Stavebni zékon apeluje na skutecnost, ze je
povinnost Uzemniho planovani v ramci vetejného zajmu chranit rozvoj pfirodni, kulturni a

civiliza¢ni hodnoty izemi i s dédictvim urbanistickym, architektonickym a archeologickym.*

Aby mohly byt vySe uvedené cile splnény, maji organy iizemniho planovani stanoveny
vycty jednotlivych tkoll, které jsou demonstrativnim zptisobem vymezeny prostfednictvim
ustanoveni § 19 stavebniho zakona. Cinnost téchto organti je svym zpiisobem velmi $iroka, coz
de facto dokladd a potvrzuje komplexnost feSené problematiky. Povinnosti organt je
priabéznym zplisobem zjiStovat a posuzovat stav piisluSného tzemi sjeho pfirodnimi,
kulturnimi a civilizaénimi hodnotami. Dle ziskanych podkladii je nasledné vytvorena koncepce
pro rozvoj dané¢ho tzemi, ktera je takovym piedobrazem uvazovaného smefovani ptislusného

lUzemi.

13§ 18 odst. 1 zékona ¢&. 183/2006 Sb., o0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
4 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 26
15§ 18 odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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V jednotlivych piipadech jsou ptislusnymi organy posuzovany navrzené zamery vcéetné
zmén vlivu stavby na Uzemi, jeji umisténi a dochdzi také ke zkoumani vefejného z4jmu na
realizaci stavby s jejich pfinosem a rizikem v pfipadé mozného povoleni. Jsou zohlediiovany
otazky tykajici se zivotniho prostiedi a vefejného zdravi, dale se zamétuji na geologické stavby
uzemi, vlivu na vefejnou infrastrukturu a také, jaké bude hospodarné vyuziti piislusného
zaméru. Je realizovana tak zvand etapizace, coz znamena stanoveni potadi, ve kterém se budou

zaméry realizovat.

Povinnosti pfislusnych orgdnt je také zaméiovat se na tvorbu podminek vedouci ke
snizeni nebezpe¢i katastrof ekologického a pfirodniho charakteru i s odstranénim jejich
nasledkii. Dochézi nasledné k uplatnéni aktualnich poznatkli z riznych obort, zejména se jedna
o architekturu, urbanismus, Gizemni planovani, pamatkovou pééi a ekologii. Ukolem uzemniho
planovani je mimo jiné také posuzovani vlivi politiky v izemnim rozvoji a izemné planovaci
dokumentaci na udrZitelny rozvoj pfislusného tizemi. Vystupem je v kone¢né fazi dokument,

ktery je oznacen nasledujicim zpiisobem: ,,Vyhodnoceni vlivu na udrZitelny rozvoj izemi*.

1.4 Uzemni fizeni v souvislosti s Uzemnim planovanim

Aby mohly byt uvedené ukoly a cile realizovany a bylo jich dosazeno, je nutné, aby
doslo k zajisténi Siroké fady ndstrojii v rdmci Gzemniho planovéani. Témito nastroji jsou
naptiklad politika Uzemniho rozvoje, uzemné planovaci podklady a uzemné planovaci
dokumentace, ktera obsahuje predevSim zasady uzemniho rozvoje, ale také izemni a regulacni
plén, nékdy taktéz i vymezeni v ramci zastavéného uzemi. Dale je mezi takové néstroje mozné

zatadit izemni rozhodnuti a izemni opatfeni a také uzemné planovaci informace.

V ramci Gzemniho rozhodovani musi byt vymezeny tukoly komplexné pro celou
strukturu uvedenych nastrojii v uizemnim planovani. Jednotlivé nastroje a jejich specifikace je
velmi vyznamnou zélezitosti, a to z toho divodu, Ze dochéazi k uptesnéni konkrétnich prav a
povinnosti jednotlivych subjektil, kterych se tyto zalezitosti dotykaji v€etné stanoveni forem
danych nastrojii. To patii mezi klicové posouzeni moznosti pro uplatnéni opravnych prostredki,

popftipad¢ pro realizaci zaloby v ramci spravniho soudnictvi.

Uvedené nastroje jsou rozclenény do dvou skupin. Do prvni skupiny patfi zejména

planovaci nastroje, které jsou také Casto oznaCovéany jako nastroje koncepcni. Vydavaji se
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formou abstraktné konkrétniho aktu, patfi do skupiny obecné povahy. Jsou platné pro urcité
uzemi. Obsah, ktery je jimi konkrétnim zplsobem zpracovavan, patii mezi pravné zavazné

zejména pro okruh adresati, ktery je jednak neuzavieny a jednak nespecifikovany.®

Druhd skupina je reprezentovana rozhodovacimi nastroji, které oznacujeme jako
realizacni nastroj. Jde pfedevSim o presnd rozhodnuti, kterd jsou vydana v radmci spravniho
fizeni formou individudlnich spravnich aktii. Timto pojmem rozumime zejména situaci, kdy
vurcité a konkrétni véci vydavd spravni organ konkrétni rozhodnuti o pravech a také

povinnostech konkrétni osoby ¢i konkrétnich osob.’

Politika izemniho rozvoje se konkrétnim zplsobem zabyvéd zpracovanim obecné
formulovaného cile v rdmci uizemniho planovani. Jedna se o dokumenty celostatniho charakteru
a mohou byt regiondlnimi dokumenty, statnimi ¢i na preshranicni urovni. Tyto dokumenty se
obsahové zaméfuji na vymezeni rozvojové oblasti, dale oblasti, které maji specifické problémy
véetné dilezitych hodnot, je urCovdna plocha a koridor pro vetejné prospéSnou stavbu,
poptipad¢ opatieni, které je nestavebniho rozsahu. V ramci politiky izemniho rozvoje dochazi
taktéz k zohlednéni pozadavk, které jsou kladené ze strany Evropské unie smérem k zivotnimu
prostiedi, apod. Politiku izemniho rozvoje realizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj a je
nasledné schvalovana vladou Ceské republiky. V ramci udrZeni a realizace vztaht k ostatnim
nastrojim je velmi dilezita zdvaznost v dobé pofizeni s vydanim zdsad tzemniho rozvoje,

uzemniho planu, regulac¢niho planu 1 pro izemni rozhodnuti.

Na realizaci politiky tzemniho rozvoje nasledné navazuje uzemné planovaci dokumentace
a také je upravovano uzemni planovani konkrétnéjSim a presnéjsSim zplisobem pro jednotlivé

oblasti. Je rozliSovano nésledujici:

e Zasada uzemniho rozvoje, ktera je pofizena krajem pro uzemi kraje
e Uzemni plan potfizeny obci pro uzemi piisluSné obce
e Regulacni plan, ktery muaze byt potfizen obci, krajem, popiipadé uradem pro tzemni

planovani. Je pofizen pro urcitou ¢ast daného uzemi, pokud je tak stanoveno vzhledem

16 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 28
7 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 29
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k z4dsaddm pro tizemni rozvoj nebo uzemni plan, pfipadé¢ Ministerstvem obrany pro

plochy, které jsou urcené jako soucést vojenskych jezdu.

Uvedené nastroje se krom rozdilu ve vymezeném tuzemi odliSuji zejména v obsahu a mife
podrobnosti. Vzajemny vztah izemné¢ planovaci dokumentace s politikou uzemniho rozvoje
patii mezi hierarchické, kdy Uroven vys§iho stupné je zdvazna pro stupenn niz$i. V ramci
pofizeni a projednani jednotlivych stupnii v uzemné planovaci dokumentaci je zapotiebi, aby
se upozornilo na zasadu koncentrace, kdy tuto zasadu ovlivituje nésledujici izemni ftizeni.
V dobé projednavani ptijatych navrhli izemné planovaci dokumentace jsou riznymi subjekty
uplatiiovéana jejich prava a dochézi k hajeni jejich vlastnich, soukromych ¢i vetejnych zajmda.
Formou stanoviska dochazi diky dot¢enému organu k ochrané vetejného zajmu, ke kterému

jsou opravnéna prostiednictvim zvlastnich zakont.*®

Prostfednictvim zasady koncentrace dochdzi k ¢asovému omezeni v uplatnéni prav. Jedna
se ptredevsim o lhiitu pro podani stanoviska, pfipominky ¢i namitky. V okamziku, kdy dojde
k uplynuti stanovené lhlty, neni piisluSnym spravnim ufadem piihlizeno k naslednym
opozdénym podanim. Népodobné¢ ani neni pifihliZzeno k pfipomince, ndmitce ¢i stanovisku ve
vécech, u kterych doslo k projednani v ramci vyssiho stupné tizemné planovaci dokumentace

nebo v moment¢ pofizeni politiky izemniho rozvoje.

Zasady v ramci uzemniho rozvoje patii mezi koncepcni ndstroje, které jsou vydavané
formou opatfeni obecné povahy a jejich prostfednictvim dochézi ke konkretizaci cila vCetné
ukoli v izemnim pladnovani, a to na Urovni krajské ¢i regionalni. Stavebnim zakonem,
konkrétn€ v ustanoveni § 36 tohoto zdkona je stanoveno, Ze cile a ukoly maji v sobé zanesen
zakladni pozadavek pro tcelné a hospodarné usporadani daného tizemi kraje a jsou vymezeny
plochy vcetné koridorti, které maji nadmistni vyznam, jako naptiklad dalnice, biokoridor,

vyznamna komunikacni cesta, apod.).*

Uzemni plan je koncepcnim nastrojem urcujici koncepci urbanistického charakteru. Jde
tedy o zékladni koncepci rozvoje tizemi piislusné obce, plosné a prostorové usporadani véetné

uspotradani krajiny, ochrany hodnot uzemi obce a koncepce verejné infrastruktury.

8 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol.: Spravni pravo — zvlastni &ast (vybrané kapitoly). Praha: Leges,
2011, s. 211
19 zakon &. 183/2006 Sb., 0 tizemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon) § 36 odst. 4
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Uzemni rozhodovani patii mezi realizaéni néstroj v ramci izemniho planovani. P¥isluny
stavebni tfad ma za ukol provést posouzeni toho, jestli ptedlozeny zdmér je v souladu se vSemi
sledovanymi kritérii a zda jim vyhovuje, protoze tato kritéria jsou vyznamnd pro uzemni
plénovani. Posuzovani je realizovano v ramci izemniho fizeni. Pfedmét fizeni véetné rozsahu

zkoumanych kritérii je odlisny od typu vydaného uzemniho rozhodnuti.?

Ukol tizemniho rozhodovéni spo&iva v zajisténi souladu navrhovanych zdméri s vefejnym
zajmem, které byvaji vyjadieny koncepcnim zpiisobem, a to diky jiz uvedené izemné planovaci
dokumentaci a také jsou v urCitych piipadech dotéenymi organy hajeny zdjmy vydavanim
zévazného stanoviska. V ramci fizeni dochazi k posouzeni miry dotceni prav jednotlivych osob,
které by mohly byt vydanym tzemnim rozhodnutim doteny pifimym zplsobem, a je také
vyhodnoceno, zda jsou navrhované zaméry v souladu se stanovenymi cili a ikoly uzemniho

planovani.

Ptedmét fizeni spociva v posouzeni, jestli ur€ité zdmeéry jsou pro stanovené tzemi v ramci
vSech sledovanych smérit a zamér vyhovujicimi. Pokud nedojde k posouzeni, tak dochazi
alespon ke stanoveni daného zdméru urcitych podminek, poptipadé dojde k zamitnuti umisténi
zameru jako takového. I ptes skutecnost, ze svoji pravni povahou patii spiSe uzemni rozhodnuti
do agendy stavebniho fadu, je i pfes to fazeno do nastrojii uizemniho pldnovani. Systematickym

zpusobem jej tak upravuje a fadi i stavebni zakon.

1.5 Zakladni pojmy

Uzemni rozhodovani, Gzemni planovani pouziva velké mnozstvi pojmu vcetné
legislativnich zkratek (ostatné jako cela pravni véda) vCetné obecného vymezeni, jinak feCeno

urcité odborné oznaceni. V ramci této kapitoly budou vymezeny klicové pojmy pro tuto oblast.

1.5.1 Stavba

Stavba je pojmem, ktery je mozné posuzovat jak z hlediska vetejného prava, tak i prava

soukromého. V ramci této prace je vymezen z hlediska stavebniho prava. Stavba jsou veskera

2 SLADECEK, V., POUPEROVA, O. a kol.: Spravni pravo — zvlastni ¢ast (vybrané kapitoly). Praha: Leges,
2011, s. 230
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stavebni dila vznikajici prostfednictvim stavebni nebo montazni technologie bez zietele na

stavebné technické provedeni vcetné pouzitych stavebnich vyrobkl, materiald ¢i konstrukce.?!

Dle komentati ve stavebnim zadkon¢ se nejednd ani o pojem ¢i legislativni zkratku
v pravém vyznamu. Jedna se o vymezené stavby obecné¢jSiho rozsahu, docasné stavby i se
stavbou pro reklamu majici cil v dosazeni co nejvét§iho mnozstvi ptipadia vcetné podrobeni

uprave stavebniho zadkona.?

Stavbu lze chépat jako stavebniho dilo. Toto dilo je vysledkem stavebnich ¢innosti Ci
montazni technologie. Pod pojmem stavebni ¢innost je mozné ptedstavit si druh zdmérné lidské
¢innosti, kde hlavni ucel je realizovani stavebniho dila, které se realizuje predev§im na
stavenisti. Pod stavebnim dilem, které¢ se realizuje diky montazni technologii, je situaci, kdy
stavebni dilo vznikne na jinych mistech, nez kde je ve vysledku umisténo. Na uvedeném misté

se uskute¢ni nakonec pouze sestaveni i s montazi komponent.?

Jestlize dojde k néjakym nejasnym situacim, je nutné pro to, abychom mohli rozlisit,
jestli se jedna o stavby dle stavebniho zadkona, popfipad€ o jiny druh staveb, stanovisko ze
stavebniho ufadu. Ten v ramci svého hodnoceni konkrétnich ptipadi vyuzije spravniho
uvazeni. Rozhodujicim urcité neni situace, kdy by se posuzovalo, jaké bylo pouzito provedeni
stavebné technického rozsahu, jakych materidli a konstrukei, ani se nepfihlizi k ucelu ¢i doby
trvani stavby. Stavbou je povazovan taktéz vyrobek, ktery plni funkci stavby. Klasicky piiklad

je napiiklad zahradni domek, ktery je na pozemek umistén jiz hotovy.?

Stavba se pouziva v riznych moznostech vcetné souvislosti a za urcitych okolnosti je
mozné ji rozumét 1 jako urcita ¢ast stavby ¢i zména v jiz dokoncené stavbé. Tu oznacujeme jako
nastavbu, pfistavbu nebo stavebni upravu, vramci které dojde k zachovani wvnégjsiho

pudorysného a vyskového ohraniceni stavby.?

21 § 2 odst. 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

2 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zdkon. Komentdr. In Roztogil, A.,
Hrasova, K., Lachmann, M., Poté&sil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 22
23§ 3 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

2 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 18

25 § 2 odst. 5 zakona ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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Zékladni znak stavby je tedy skutecnost, jak jiz bylo vySe uvedeno, ze musi byt
vysledkem stavebnich ¢innosti nebo vznika pomoci montazni technologie. Stavebni ¢innost je

tedy zamérnou lidskou ¢innosti, kdy je stavba realizovana pfimo na misté€, na kterém se provadi.

Dle ustalené judikatury je dal$i definicni znak stavby podle stavebniho zakona
skutecnost, ze jde o vysledky stavebnich Cinnosti dle zasady stavitelského umeéni. To jsou
¢innosti, diky kterym je moZzné novy stavebni objekt za pouziti stavebniho materialu, jako jsou

cihly, beton, dfevo, apod. vytvorit.?

1.5.2 Zarizeni

Zatizeni je stavebnim zakonem pouzivano v nékolika ustanovenich. Podle ustanoveni §
3 odst. 2 stavebniho zékona je stanoveno, ze pod oznaCenim zafizeni se rozumi panel
informacni a reklamni ¢i deska, tabule anebo jina konstrukce s technickym zafizenim, jestlize

se nejedna o stavbu, kterd je definovana § 2 odst. 3 stavebniho zakona.?”’

1.5.3 Stavebni pozemek

Stavebni pozemek je pozemkem, jeho Casti ¢i souboru pozemkil, které jsou vymezené a
ur¢ené pro umisténi stavby prostfednictvim tUzemniho rozhodnuti, poptipad¢ formou
regulacniho planu, jestlize nahrazuje v urCitém rozsahu uzemni rozhodnuti.?® Piikladem
takového rozhodnuti, ktery je v souladu se stavebnim zdkonem bude napiiklad rozhodnuti o

umisténi stavby.

1.5.4 Zastavény stavebni pozemek

Jiz podle nazvu je mozné spatfit hlavni odliSnost od vySe uvedeného stavebniho
pozemku vzhledem k slovu zastavény. Je mozné si pod tim predstavit, ze na urcitém stavebnim

pozemku jiz byla realizovana stavba a nasledn¢ byl proveden jeji vklad v ramci katastru

26 grov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2008, sp. zn. 7 As 17/2007-59

2P MALY, S.: Stavebni zdkon: komentdr. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 26

28 § 2 odst. 1 pism. b) &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zadkon)
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nemovitosti. Je to urCity druh vysece stavebniho pozemku, ktery bude nésledné v katastru
evidovan ve skupiné druhli pozemku pod ndzvem zastavénd plocha a nadvofi. Jeji nazev je

stavebni parcela.?

Zastavény stavebni pozemek je tedy zejména pozemek, ktery je evidovan v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela, nebo také pozemkova parcela, ktera tvori souvisly celek
s budovami obytnymi a hospodaiskymi. Aby bylo mozné povazovat parcelu za zastavény
stavebni pozemek, musi vytvofit souvisly celek se stavbami, které¢ jsou pod spolecnym

oplocenim.*

V bézném zivoté mize dojit k situaci, kdy prislusna parcela je brana jako zastavény
stavebni pozemek, ale neni fyzicky na ni Zadné ze staveb. K takovymto situacim mize dojit
v momentech, kdy stavba, kterd na ni ptivodné nachdzela, byla pozd¢ji odstranéna. Neni mozné

vyloucit i situaci, kdy soucasti zastavéného stavebniho pozemku bude vice stavebnich parcel.*

V situaci, kdy ma dojit k posouzeni, zda jde skutecné o zastavény stavebni pozemek,
vychazi ptislusny spravni orgdn ze zdkonné definice. Toto je dano také naptiklad rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky ze dne 30. 6. 2011, sp. zn. 4 Ao 4/2011 — 59.32
V ramci piipadu, ve kterém vydal Nejvyssi spravni soud rozhodnuti, byly spravnim organem
do nezastavéného tzemi v ramci izemniho planu zahrnuty naptiklad pozemky, které vlastnila
odpirkyné a ktery byl stavebni parcelou, i kdyz byl veden v katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvofti. V souladu se stavebnim zakonem $§lo o zastavény pozemek, ktery je soucasti

zastavéného uzemi, dle stavebniho zakona.

1.5.5 Zastavéné uzemf

29 ustanoveni § 2 pism. ¢) zdkona ¢&. 256/2013 Sb., katastralni zakon

30 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zikon. Komentdr. In Roztogil, A.,
Hrasova, K., Lachmann, M., Potésil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 31

31 Metodické sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj ve véci vykladu definice pojmu ,zastavény stavebni
pozemek*, zafi 2016, http://www.uur.cz/images/8-stanoviska-a-metodiky/44-zastaveny-stavebni-pozemek-met-
sdeleni-mmr-2016-09-22.pdf

32 grov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 6. 2011, sp. zn. 4 Ao 4/2011 — 59
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Ustanoveni § 2 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona definuje zastavéné tizemi jako uzemi,
které je vymezeno prostiednictvim izemniho planu nebo postupem dle stavebniho zékona, diky
kterému ma obec umoznéno v piipadé€, ze neni pro jeji uzemi vydan izemni plan rozhodnout o
pofizeni vymezeni zastavéného uzemi. Rozhodovaci praxe soudi v souladu se stavebnim
zékonem stavi vymezeni zastavéného uzemi dle izemniho planu na prvni misto. Dle rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu je pro vymezeni zastavéného izemi podminkou neexistence
jakychkoli platnych tzemné planovacich dokumentaci, které typové odpovidaji tzemnimu

planu a fesi konkrétni izemi.*

3 srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2008, sp. zn. 1 Ao 3/2008 — 136
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1.5.6 Nezastavitelny pozemek

Dalsi z limitaci pro realizace stavebniho zdméru na izemi konkrétni obce, kde nebyl na
jeji uzemi vydan uzemni plan, pfedstavuje vymezeni tak zvanych nezastavitelnych pozemki.
Na takovémto pozemku neni mozné zastavét, coz je piimo uvedeno v § 2 odst. 1 pism. e)
stavebniho zdkona. Zde je taktéz stanoveno, jaké druhy zpozemkl je mozné pod rezim
nezastavitelného pozemku podiadit. Obdobné ochrany v uzemnim planovani ma nezastavéné
uzemi. Na nezastavitelném pozemku je mozné ve vyjimecném piipadé dat technickou
infrastrukturu a to tak, aby nedoslo k neznemoznéni dosavadniho vyuziti. Tato vyjimka je ddna

§ 18 odst. 6 stavebniho zakona.?*

Hlavni cil vymezeného pozemku spociva v regulaci zastavby ptisluSného tizemi, a to do
doby, nez dojde k vydani tizemniho planu pro celou obec, respektive pro celé jeji uzemi.
V tomto izemnim planu musi byt také uveden zplisob vyuziti kazdé plochy. Tudiz je patrné, Ze
se nezastavitelné pozemky v ramci izemniho planu nevymezuji, ale musi byt rozhodnuto o

jejich vyuziti.

1.5.7 Zastavitelna plocha

Je feSena ustanovenim § 2 odst. 1 pism. j) stavebniho zékona, kde je uvedeno, ze jde o
plochu, ktera je vymezena prostfednictvim uzemniho planu, poptipad¢ v zasadach pro izemni
rozvoj v ramci nezastavéného tizemi, které je ureno k zastavéni. Soucasné izemni plan musi
stanovit podminky, které umozni jejich vyuzivani. Uzemni plan miZe vymezit i vice
zastavitelnych ploch. Vymezeni novych zastavitelnych ploch je mozné zrealizovat pouze diky
zméné v uzemnim planu. Je nutné, aby byla prokdzana nemoznost vyuziti vymezenych

zastavitelnych ploch véetné potieb pro vymezeni novych zastavitelnych ploch.*

34 §18 odst. 6 ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zikon)
35§82 odst. 1 pism. j) &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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1.5.8 Zastavéna plocha

Definuje ji ustanoveni § 2 odst. 7 stavebniho zdkona. Jde o soucty vSech zastavénych
ploch staveb. Jedna se o zastavénou plochu skutecnou a redlnou. Tim dochazi k odliSeni od
zastavéného stavebniho pozemku, ve kterém je zahrnovana 1 zbytkova stavebni ¢ast parcely. Ta
neni piimym zplisobem zastavéna na ni stojici stavbou, navic je mozné, ze zahrnuje
pozemkovou parcelu. Podle vySe uvedeného ustanoveni jde o plochu stavby, kterd je urcend
obvodovou konstrukci. Jeji vymezeni je jak pro postupy stavebniho ufadu, tak i pro postup
stavebnika velmi dalezitou zalezitosti zejména s ohledem na moznosti aplikaci alternativnich

povolovacich procesti na v budoucnu realizovany stavebni zdm¢r.
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2 Uzemni Fizeni

Uzemni Fizeni je sou¢asti mnoziny spravnich fizeni, které je realizovano s riznymi
odli$nostmi, které budou v nésledujici ¢asti prace rozebrany. Konkrétné se jedna o spravni
fizeni navrhové, které je zahajeno jen a pouze na zadost.>® Na zakladé zadosti je pfislusnym
stavebnim Gfadem vydano izemni rozhodnuti. V zakoné 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim tadu (stavebni zdkon) jsou uvedeny zékladni varianty pro procesni fizeni. Jedna se
o tak zvané standardni plnohodnotné uzemni fizeni, jehoz procesni uprava je v § 84 — 94
stavebniho zakona a dale tak zvané zjednoduSené tizemni fizeni obsahujici specialni upravu
uvedenou ustanovenim § 95 stavebniho zdkona.?” Jedna se o alternativni postup, ktery vede téz
k moznosti vydani uzemniho rozhodnuti. V uvedenych typech fizeni jsou subsidiarnim

zptisobem, pokud stavebni zékon nestanovi néco jiného, pouzity obecné procesni upravy, které

jsou uvedeny v ramci spravniho fadu.

2.1 Predmét tzemniho rizeni

Uzemni fizeni a jeho predmét je vzdy odvisly od druhu vydavaného rozhodnuti. Pod
pojmem piedmét uzemniho fizeni je mozné predstavit si konkrétni zalezitost, o kterych se
v ramci fizeni jednd a nésledné€ i rozhoduje vcetné faktort, které musi byt v rdmci fizeni
zhodnoceny. Pro vSechny druhy tzemniho rozhodnuti je mozno konstatovat, ze povinnosti
prislusného stavebniho ufadu je zkoumat soulady navrhovanych zaméri s uizemné planovaci
dokumentaci. Déle se zabyva namitkami dot¢enych ucastniki v€etné pfipominek vetejnosti,
dale pak pozadavky vyplyvajici z uplatnénych stanovisek dotceného organu. Tato stanoviska
jsou zavazna. Jestlize se jedna o rozhodnuti, kterd se zaméfuji na stavbu, respektive na jeji
umisténi, zmény vcetné¢ zmén vlivu stavby na vyuziti uzemi, je rozhodovano taktéz o
podminkach urbanistického a architektonického charakteru potfebnych pro zpracovani
projektové dokumentace, v ramci které, jsou feSeny dané zamery i s dopady na ptislusné tzemi

vcetné jeho hodnot.®

36 § 44 a 45 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
37°§ 84 — 95 zéakona ¢. 183/2006 Sb., o0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
38 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 75 — 79
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2.2 Ucastnici Uzemniho rizeni

Jeden zhlavnich divodd, pro kterou je realizovdna samostatna procesni Uprava
uzemniho fizeni v rdmci stavebniho zakona je skutecnost, ze v tomto fizeni je fada odchylek
oproti klasickému fizeni vedeného dle spravniho fadu. Prvni odliSny institut je Ucastnik
uzemniho fizeni. V souladu se zasadou subsidiarity spravniho fizeni se obecné definice
ucastnika spravniho fizeni pouZzije v situaci, neni-li zvlastnim zakonem stanoveno jinak.

Specialni komplexni definice u€astnika izemniho fizeni je uvedena ve stavebnim zékoné.

Ustanoveni § 85 zékona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon) rozdé€luje ucastniky uzemniho fizeni do Ctyt skupin:

e 7adatel,

e obec, na jejimz uzemi ma byt uskutecnén pozadovany zamer,

e vlastnik pozemku, poptipad¢ stavby, na kterych ma byt uskute¢nén pozadovany zdmeér,
neni-li sdm zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné¢ vécné pravo k tomuto pozemku nebo
stavbé,

e osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousedni stavbé ¢i sousednimu

pozemku, popiipadé stavbé, na niz mize byt uzemnim rozhodnutim piimo dotéeno.*

Komplexnost uvedené definice ucastnikii izemniho fizeni spociva zejména ve skutecnosti,
ze dochazi k vylouceni uZziti obecnych vymezeni okruhu tcastnikil, a to podle § 27 spravniho
fadu. Na upravu ucastnik fizeni je mozné ze spravniho fadu aplikovat jeding ustanoveni § 28,
ve kterém je uvedeno, ze v okamziku, kdy dojde k pochybnostem, je za ucastnika fizeni
povazovan ten, kdo o sob¢ tvrdi, Ze je ticastnikem fizeni, dokud nedojde k prokdzani opaku. O
skute¢nosti, zda je osoba nebo neni ucastnikem fizeni, vydava spravni organ usneseni. Toto

usneseni je oznameno pouze 0sob¢, o jejiz Gicasti v fizeni se rozhodovalo.*

Uvedeny taxativni vycet U€astnikil fizeni neni mozné rozsifit o t€astniky dalsi, které by
mohli nasledné¢ byt dotéeny vydanym rozhodnutim dle pravni upravy, kterd je obsazena
v ustanoveni § 27 odst. 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad. Nékteti ucastnici fizeni maji

prostiednictvim stavebniho zakona poskytnutou moznost $ir§iho procesniho opravnéni.

39 § 85 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
40§ 27 a 28 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
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Pro tcely stavebniho zakona je mozné pouzit ze spravniho fadu na zaklad¢ obecné upravy
ucastniki ¢lenéni ucastnikl spravniho fizeni do dvou skupin, a to na privilegované, kterym je
zakonem pfiznan zvlastni druh procesnich prav. Druhou skupinou jsou tak zvani ostatni
ucastnici fizeni. Divodem, ktery vede k zamysleni nad otazkou, kdo vlastné je ¢i neni ucastnik
uzemniho fizeni, je zejména v tom, Ze stavebni zdkon osobam, které oznacuje za ucastnika
fizeni, pfiznava zvlastni procesni pravo vcetné povinnosti. Dale pak ma privilegovany ucastnik

fizeni oproti ostatnim vyhodné&jsi postaveni procesniho rozsahu, zejména pii dorucovani.

Dalsim tcastnikem fizeni je taktéZ obec, a to v ptipad¢, Ze ma byt na uzemi obce uskute¢nén
pozadovany zdmeér. Obec se automaticky stane tiCastnikem fizeni, a to bez jakékoli nutnosti ¢i
potieby splitovat dalsi podminky. Obec se také stava automatickym ucastnikem tizemniho fizeni
vzdy, a to bez ohledu na skutecnost, jestli je navrzend stavba vefejné prospéSnou stavbou,
popfipadé¢ neni, anebo zda jde o stavbu, kterd se jakymkoli zplisobem muize dotykat dtlezitého
z4jmu ptislusné obce a v jaké mife, a to svym ucelem ¢i charakterem, formou umisténi, anebo

napftiklad ve zptsobu provedeni.*

Nejednotnym zpiisobem je vykladano a feSeno postaveni obce z pohledu spravniho fadu.
Naptiklad dle Roztocila je obec v postaveni vedlejSich ucastnikl fizeni.** Maly obec dava do
postaveni ucastnika fizeni esencialniho.*® Stanoveni, jestli se jedna o ucastnika fizeni (hlavniho
¢i vedlejsiho) na zéklad€ spravniho fadu, zavisi na skuteCnosti, jestli mu rozhodnutim jsou
prava a povinnosti zakladdna, ménéna ¢i ruSena, piipadné dojde k prohldseni, ze pravo nebo
povinnosti ma ¢i nemd. Vzhledem k tomu, Ze u obci nedochazi k vySe popsanym skute¢nostem,

jsem toho ndzoru, ze ma obec vedlejsi postaveni ucastnikli uzemniho fizeni.

Na rozdil od jinych tcastniki izemniho fizeni ma obec, stavebnim zakonem poskytnuta
navic nékteré z prav. Jestlize se jedna o fizeni s velkym poctem ucastniki, pak se obci dorucuje
jednotlive, nikoli prostfednictvim vefejné vyhlasky. U zaméra zasahujicich do tzemi nékolika

obci, se v fizeni s velkym poctem ucastniki dorucuje vzdy prostfednictvim veifejné vyhlasky.*

M MALY, S.: Stavebni zdkon: komentdr. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 151

2 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zdkon. Komentdr. In Roztogil, A.,
Hrasova, K., Lachmann, M., Poté&Sil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 353
BMALY, S.: Stavebni zdkon: komentdr. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 150

44 § 87 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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Dalsi skupinou ucastnikl tizeni, jak je jiz vySe uvedeno, jsou vlastnici pozemku nebo
staveb, na kterych by mél byt uskute¢nén pozadovany zamér, neni-li sém Zadatelem, nebo ten,
kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavb€. Odborna literatura je jednotného

pohledu a ndzoru a tim je tato skupina oznacovana jako skupina vedlejsich ti¢astnik fizeni.*>*

Dalsi skupinou ucastnikl fizeni jsou osoby, u kterych je vlastnické nebo jiné vécné pravo
k sousedni stavbé Ci pozemku prostfednictvim uzemniho rozhodnuti pfimym zplsobem
dotéeno. Utastenstvi uvedenych osob je vazano na dvé zakladni podminky, a to na existenci
jednak prava vécného a jednak vlastnického k sousednim nemovitostem s moznosti piimého
dotCeni urcité¢ho prava prostrednictvim vydaného rozhodnuti. Stavebni tfady a soudy maji
vramci vedenych fizeni moznost vykladat uvedené pojmy individudlnim zplsobem dle
aktudlni a konkrétni situace. Jelikoz vztahy sousedského charakteru jsou hlavnim zdrojem
velkého poctu spord, je v této oblasti mozné nalézt velkou Skélu judikatury. Pro stavebni ufady
veetné spravnich soudl je uvedena judikatura urCitym mantinelem, jak by mélo byt
v konkrétnim ptipadu postupovano. Je vSak vzdy na piislusném stavebnim tradu, jakym
zptisobem a jak konkrétni situaci vyhodnoti a jestli pfizna piislusné osobé ¢i osobam postaveni

ucastnika v fizeni nebo nepfizna.

Ugastnici uzemniho fizeni maji nékolik riznych opravnéni, diky kterym mohou u¢innym
zpusobem hdjit své zajmy v ramci uzemniho fizeni a které vychazeji ze spravniho fadu. Pravem
ucastniki fizeni je dle spravniho fadu nahliZeni do spisu, potizovat z n&j kopii, dale navrhovat
dikazy, vyuzit moznosti nechat se zastoupit, moznost podat proti rozhodnuti odvoléni,
v pfipad¢, ze je zjevna necinnost spravniho orgdnu moznost vyuziti podat zddost o uplatnéni
opatfeni proti necinnosti, apod. Nejdilezitéjsi pravo, které je zalozené stavebnim zakonem, je

moznost podat ndmitku proti navrhovanému zaméru.

Ugastnici tzemniho fizeni nemaji pouze prava, ale také jim vznikaji i povinnosti. Smyslem
téchto povinnosti je zajisténi hladkého pritbéhu fizeni véetné dosazeni stanovenych cili v ramci
fizeni, jinak fe¢eno vydani tzemniho rozhodnuti. Pfikladem muze slouZzit uvedeni institutu
zastoupeni dle zdkona o opatrovnictvi, kdy dochézi k zastoupeni procesn¢ nezpusobilych

ucastnik jejich zdkonnym zastupcem, poptipad¢ opatrovnikem. Povinnosti ucastnikti fizeni je

S MALY, S.: Stavebni zdkon: komentdr. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 151
% MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 335
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dale poskytnout vSechnu pottebnou soucinnost v ramci zajisténi podkladi potiebnych pro
realizaci Uzemniho fizeni v€etné nutného opravnéni spravniho organu vynutit plnéni urcitych
povinnosti prostfednictvim ukladani pofadkovych pokut. V neposledni fad¢ jde o povinnost

respektovat pravomocné rozhodnuti.

2.2.1 Préva ucastnikl rizeni

V nasledujicim textu jsou zminéna nejdulezitéj$i procesni prava, kterd jsou piiznana

ucastnikovi uzemniho fizeni.

e Pravo a mozZnost ucastnika vyjadrit se k izemnimu Fizeni — UcCastnik tzemniho
fizeni ma pravo vyjadrit se jak navrzenym materidlim a dikazim, ale také ma pravo
vyjadreni se k podkladiim, kter¢ jsou zalozené ve spise. Takovéto vyjadieni jiz nepatii
mezi klasické ndmitky ti¢astniktl fizeni, coz znaci, ze neni povinnosti stavebniho ufadu
ptihlizet k takovymto vyjadfeni. Pravo vyjadieni se dotyka i jinych rovin, kdy Gi¢astnici
fizeni maji pravo také na vyjadieni svého stanoviska k probihajicimu izemnimu fizenti,
dale ma tcastnik fizeni moznost vyjadieni k podkladiim rozhodnuti pted tim, nez dojde
k samotnému vydani rozhodnuti s moznymi vyjimkami, které jsou uvedené v zékoné.
Dale ma moznost vramci vyzvy podat vyjadfeni k odvoldni, které je podano
prostiednictvim jiného Ucastnika fizeni.

e Pravo na navrh diikkazi vcéetné moZnosti €init jiné navrhy — Gcastnici fizeni maji
pravo navrhnout v ramci celé doby fizeni nejenom dikazy, ale také i moznost ucinit jiné
navrhy. Toto pravo je realizovatelné az do okamziku, kdy dojde k vydani rozhodnuti.*’
Toto pravo omezuje zasada koncentrace fizeni. Navrh ucastnika fizeni vcetné jeho
ptedlozenych dikazii patii mezi jedny zpodkladi, které jsou potiebné k vydani
rozhodnuti v rdmci Gzemniho fizeni. Dale mé ucastnik tizemniho fizeni opravnéni
vyjadfit se k dikazim, které stavebni ufad realizoval.

e Pravo ucasti na astnim jednani — jestlize nastane situace a je ze strany stavebniho
ufadu nafizeno ustni jednani, ma ucastnik 1zemniho fizeni pravo byt u tstniho jednani
a tudiz se jej zlcastnit. Povinnosti stavebniho ufadu je uvédomit ucastniky fizeni

0 nafizeném Ustnim jednéni v dostatecném Casovém predstihu, a to alespon nejméné

47°§ 87 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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5 dnii pred jeho konanim. Ucastnik se miize prava na uc¢ast na ustnim jednani vzdat
anebo jej nema povinnost vyuzit.

e Ochrana pred necinnosti ifadu a pred pritahy v fizeni — jestlize stavebni Gfad ve
stanovenych lhatach neprovede potfebny ukon, poptipadé nedojde k vydani rozhodnuti,
jedna se o nespravny ufedni postup. Jelikoz je dost Castym ptipadem, Ze jsou izemni
fizeni v ramci stavebniho Gfadu slozitymi a komplikovanymi, i pfes tuto skutecnost neni
mozné, aby to byl diivod pro zbyte¢ny prutah v fizeni, poptipad¢ pro nedodrzeni lhiit
pro vydani rozhodnuti, které jsou stanovené zdkonem. Naprava muze byt sjednana
piijetim opatfeni ze strany nadfizen¢ho spravniho organu, ktery ale tak ucini
v moment¢, kdy neni ze strany stavebniho ufadu vydano rozhodnuti ve stanovenych
zakonnych lhitach. Jestlize uplynou lhiity, které jsou stanovené pro vydani rozhodnuti,
ma ucastnik fizeni pravo podat zadost o pfijeti opatieni proti ne¢innosti.*® Nadfizeny
spravni organ muze ptijmout takové opatieni, které spociva napiiklad ve skute¢nostech,
kdy si tento organ v ramci své pravomoci atrahuje vyiizeni uvedené véci a nakonec
rozhodne v této véci misto stavebniho ufadu, ktery vykazuje ne€innost, poptipad¢ mtze
prodlouzit lhatu potiebnou a stanovenou zdkonem k vydani rozhodnuti. DalSim
nastrojem, prostiednictvim kterého ma ucastnik fizeni moznost chranit se proti ptipadné
necinnosti stavebniho ufadu, je pravo na vydani mezitimniho rozhodnuti, popiipadé
¢astecného rozhodnuti v ptislusné véci, a to opét prostfednictvim nadfizeného organu.
Ten stavebnimu ufadu nafidi vydani mezitimniho rozhodnuti nebo ptikéaze, at’ rozhodne
v ¢asti véci. Je v pravomoci nadiizeného spravniho orgénu, aby takové rozhodnuti vydal
1 sam vcetn¢ dalSich opatfeni, ktera povedou k realizaci zjednani napravy v necinnosti
stavebniho Gradu .

e Pravo nahliZeni do spisu véetné moznosti porizeni kopii — obecnym zptisobem tuto
zélezitost upravuje spravni fad, konkrétné ustanoveni § 38 véetné moznosti ucinéni
téchto tikontl 1 pro zéastupce ucastnikd. Jinym osobam je umoznéno nahlizeni do spisu
v situaci, jestlize prokazi pravni zdjem nebo jiny z vaznych divodi a nedojde tim

k poruseni prav nékterych ucastnikl fizeni.>

48 § 80 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad
49 § 148 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
50 § 38 zakona ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad
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2.3 Prislusnost k Uzemnimu rizeni

Uzemni rozhodnuti je vydavano piislusnym stavebnim Giadem, a to na zikladé
zjednoduseného tizemniho fizeni anebo klasického uzemniho fizeni.** Aby bylo mozné zjistit
konkrétni stavebni Gifad, je nutné zkoumat ptisluSnost nejenom vécnou, ale i mistni. Pro izemni
fizeni je platné, Ze vécné piislusSnym je obecny stavebni ufad. Z tohoto uvedeného obecného
pravidla ale vy¢nivaji piipady, v ramci kterych je potfebné, aby fizeni bylo vedeno vice

specializovanym uradem, ktery ma pottebné zkuSenosti a znalosti v pfislusné véci.

Definice obecného stavebniho ufadu je déna stavebnim zakonem, konkrétné
ustanovenim § 13. Jde o Ministerstvo pro mistni rozvoj, dale krajsky tfad, obecni ufad obce
s roz$ifenou pisobnosti, povéieny obecni urad a na zaveér méstsky a obecni urad, u kterého byla
vykonéavéana uvedend €innost k 31. 12. 2012. Stanoveni, kdo bude vykonavat funkci obecniho
stavebniho ufadu je urceno dle posouzeni projednavaného zdmeéru i s rozhodnutim nadtizeného
organu o atrakci, kdy je sprdvnim organem urcend véc projednana, anebo delegaci, kdy je
nadfizenym spravnim organem urceno, ktery obecni stavebni Ufad bude mit piislusnost pro
projednéni dané véci. V zésade byva ptislusnym k vyfizeni véci obecny stavebni tfad v nejnizsi

kategorii, to znamena, stavebni tifad obce.

2.4 DotCené organy

Dal8im subjektem, ktery se vyznamnym zptisobem podili na realizaci uzemniho fizeni
a soucasné taktéz timto h4ji vefejné zajmy, které dokazi byt velmi rozlisné, je dotéeny organ.
Dotcené organy jsou specifikovany v ustanoveni § 136 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni tad.
Dle tohoto ustanoveni mezi dotéené organy patii orgdn, o némz to stanovi zvlastni zdkon a
spravni organ ¢i jiny organ vetejné moci, ktery je pfislusny k vydavani zavazného stanoviska
(dle § 149 spravniho tadu) poptipad¢ vyjadieni, které slouzi jako podklad pro rozhodnuti

spravnich organt.>

Pravomoc dotéeného organu je dana nékolika zvlastnimi zékony upravujici konkrétni
oblasti ze spravniho prava. Uprava zvlastniho zdkona je velmi Casto namifena na ochranu

vetejného statku, jako je naptiiklad vefejna bezpecnost, chranéné hodnoty v izemi a zajisténi

51 § 87 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
2§ 136 a § 149 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
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zdravi. Zékony taktéz zajiStuji zabezpeceni dodrzeni stanoveného limitu pro urcitou ¢innost a

obecnym zplisobem utvaii pravni prostiedi, které chrani dtlezité zajmy spolecenského rozsahu.

Vramci tUzemniho fizeni je sledovana ochrana vefejného zajmu predevSim
v nasledujicich oblastech: komplexni ochrana Zivotniho prostfedi, tedy ptiroda, krajina, vody,
ovzdus$i, zemédélsky piidni fond, lesy, apod., déale zélezitosti pamatkové péce, dopravy,

energetiky, pozarni ochrany, infrastruktury, odpadového hospodatstvi véetné obrany statu.>

Dotceny organ uplatni svou pravomoc pfedevSim k zdvaznému stanovisku. Dle
ustanoveni § 149 odst. 1 spravniho fadu je zdvazné stanovisko tkonem, ktery Cini spravni organ
dle ptislusného zakona, ktery neni samostatnym rozhodnutim v rdmci spravniho tizeni a jehoz
obsah je zavazny pro vyrokovou Cast rozhodnuti vydané spravnim organem. Spravni organ,

ktery je ptisluSny k vydéani zdvazného stanoviska, je souc¢asné dot€enym organem.>*

Zavazné stanovisko patfi mezi jedny z podkladl, které jsou potfebné pro vydani
uzemniho rozhodnuti. Je natolik podstatnym a diilezitym dokumentem, ze v okamziku, kdy je
dotenym organem vydano zamitavé zavazné stanovisko, respektive zavazné stanovisko
znemoziujici vyhoveéni zadosti, dochazi ze strany stavebniho ufadu bez dal$iho k zamitnuti

podané zadosti.>

Dle zakona nepatii zdvazné stanovisko mezi samostatna rozhodnuti. Odli§ného nézoru
je ale Nejvyssi spravni soud. Na zéklad€ jeho judikatury zdvazna stanoviska mohou byt ve
formé nejenom spravniho rozhodnuti, ale také i ve formé ukonu.*® Z rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu je zifejmé, zZe zavazné stanovisko je mozné chapat rozliSnym zptisobem, dle

rozdilnych vymezeni zvlastnich zékonii.

Zavazné stanovisko mize slouzit jako podklad pro vydané kone¢né rozhodnuti, anebo
zakladaji, méni i rusi prava véetné povinnosti stanovenému subjektu. V ptipadé, kdy jsou timto
prava ¢i povinnosti zalozena, ménéna nebo ruSena, jde o zdvazné stanovisko majici podobu

rozhodnuti dle ustanoveni § 67 spravniho tadu. UrCujici kritéria pro rozliSeni formy daného

3 CHROBOCZKOVA, M., LESKOVA, D.: Dotéené orginy v procesu tizemniho pldnovani, internetova
prezentace, Ustav uzemniho rozvoje

54 § 149 odst. 1 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad

55§ 149 odst. 4 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad

6 § 67 a § 149 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
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zavazného stanoviska, je mozné dle judikatury rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu

objevit v samostatném piredmétu fizeni, ktery je objektivnim zptisobem vymezen.*’

Podle spravniho fadu neobsahuji zavazna stanoviska objektivnim zpisobem urcené
samostatné predméty fizeni, a proto je mozné je oznacit pouze jako podklad pro moznost vydani
kone¢ného rozhodnuti v jinych hlavnich fizenich. Podle toho, jakou formu ma zavazné
stanovisko, takovy vyznam bude mit néasledny dopad na moznosti a vhodnosti vybéru
opravného prostredku, ktery je uren pro zajisténi mozné zadatelovi obrany. Jestlize je zdvazné
stanovisko ve formé rozhodnuti, je mozné, aby bylo poddano odvolani a nésledné se branit
prostiednictvim spravniho soudnictvi, a to zalobou namifenou proti rozhodnuti, které bylo
vydano spravnim organem. Dale proti zavaznému stanovisku, které je vydané ve formé

ve smyslu ustanoveni § 149 spravniho fadu je obrana zajistitelnd prostfednictvim odvolani.

Jeden z principt, ktery je pouzivan v ramci uplatnéni zavazného stanoviska, je princip
kontinuity, ktery je obsaZen ve stavebnim zakoné¢. DotCeny organ je vazan diive vydanym
zavaznym stanoviskem a muize se od néj odchylit v momenté, Ze doSlo k vyrazné¢ zméné
v podminkach izemi, ¢i se objevily nové skutecnosti, které nebylo mozné drive uplatnit. Tento
princip je uplatnitelny nejen v ramci tizemniho fizeni, ale také byva pouzivan pfi potfizeni
uzemn¢ planovaci dokumentace a je taktéz aktudlnim i1 v rdmci stavebniho fizeni. Timto je
kladen na dotfeny organ zvySeny pozadavek, protoze je nutné, aby se vénoval zvySend

pozornost ur¢itym zadmérim jiz v pocatecni fazi projednavani.?®

Typickym zplisobem jsou dotéenymi organy stanoveny urcité podminky, které jsou
potiebné pro realizaci urcitého zaméru a jestlize stavebni ufad zadosti vyhovi, pak jsou tyto
podminky reflektovany ve znéni vyrokové Casti v izemnim rozhodnuti. Dotéené organy mayji
dle ustanoveni odst. 6 § 4 pravomoc kontroly dodrzovéani stanovenych podminek, s tim, Ze

stavebni Gfad poskytuje soucinnost, ktera je potfebnd pro realizaci kontroly téchto podminek.>®

Jestlize se objevi pripady, kdy dle vicera zvlaStnich zdkonu je pfislusSnym k vydani
zavazného stanoviska stejny organ ve vefejné sprave, vydavd se koordinované zavazné

stanovisko namisto n¢kolika zavaznych stanovisek. V koordinovaném zavazném stanovisku

57 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 8. 2011, &j. 2 As 75/2009-121
8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 38
59 § 4 odst. 6 zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

28



jsou zohlednény vSechny vefejné zajmy. Ochrana téchto zajmii je zajiSténa stavebnim zakonem,
konkrétn€ § 4 odst. 7. Jestlize pozadavky na ochranu dotéenych vefejnych jsou ve vzajemném

rozporu, neni mozné vydat koordinované zédvazné stanovisko.*

2.5 Zadost o vydani Uzemniho rozhodnuti

Uzemni fizeni je zahajeno v momenté, kdy je podana Zzadost mistn& a vécné piisluinému
stavebnimu Ufadu. Je zahdjeno dnem, jakmile zZadost obdrzi piislusny organ.®* Je nutné, aby
uvedend zadost obsahovala ptedepsané nalezitosti uvedené ve stavebnim zdkoné vcetné
pozadovanych piiloh. V podavané zadosti jsou krom obecnych zalezitosti, které jsou
vyzadovany spravnim fadem, uvedeny zejména potiebné zakladni udaje, které jsou o
navrhovaném zaméru, musi obsahovat oznaceni pozemk ¢i staveb, na ktery se zdmér zameiuje
véetné osob, kterda maji prava vlastnicka ¢i jind vécnd prava k sousednim pozemkiim ¢i stavbam,

jestlize jsou ¢i mohou byt dotéeny prostiednictvim uzemniho rozhodnuti.®

Nasledn¢ dojde ze strany stavebniho ufadu k posouzeni piijaté zadosti a také
k vyhodnoceni, zda jsou splnény veskeré pozadavky, které jsou zakonem predepsany. Jestlize
dojde k situaci, ze zddost vykazuje nedostatky, je prostfednictvim usneseni fizeni pferuseno a
nasledné vyzve stavebni Gfad zadatele, aby tyto nedostatky odstranil.®* Je mu k tomu poskytnuta
piiméfend lhiita a také je ucastnik stavebnim ufadem poucen o nasledcich v piipadé
neodstranéni uvedenych nedostatkii. Presné lhlty pro odstranéni nejsou ani stavebnim
zakonem, ani spravnim ufadem stanovené, vzdy je na Uivaze stavebniho Ufadu, aby posoudil
aktualni situaci vcetné¢ vad v Zadosti ¢i jinych okolnosti a rozhodl o stanoveni lhity

samostatné.®

Uzemni fizeni a jeho zahajeni je diileZité pfedevsim pro béh Ihity vztahujici se k vydani
rozhodnuti. V moment€, kdy dojde k pferuSeni fizeni, je béh této lhiity zastaven a ta zacina
opétovné bézet az v momenté, kdy jsou odstranény vytykané nedostatky. Jestlize Zadatel

vytknuté nedostatky neodstranil a ty nasledn¢ zabranuji pokracovani v izemnim fizeni, ma

60§ 4 odst. 7 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

61 § 44 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad

62 § 86 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
63 § 86 odst. 4 zakona &. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 342
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stavebni ufad opravnéni dle § 66 zidkona ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, Uzemni fizeni

prostiednictvim usneseni zastavit.%

I v momentg, Ze dojde prostiednictvim usneseni k zastaveni fizeni, ma zadatel moznost
podani nové Zadosti a je povinnosti stavebniho tfadu ji opét posoudit. Uloha stavebnich uiadt
v procesech odstranéni vad v Zadosti spociva v pomoci zadateli, aby vytvofil iplné a korektni
podani. Toto vychazi zejména z hlavniho cile a principu v pohledu na vnimani vetejné spravy
jako sluzba pro vefejnost. Realita vSak byva opacna. Uvedené usneseni je oznameno jen
zadateli a je mozné proti nému dle spravniho fadu podat odvolani, které vSak nema odkladny

ucinek.

Je nutné, aby Zadost byla podana na piedepsaném formuléfi, ktery je upraven vyhlaSkou
¢. 503/2006 Sb., v¢etné pfiloh. Jestlize neni Zadatelem podana zadost na daném formulafi,
je 1 tak fizeni zahajeno, ale soucasné vyvstava povinnost stavebniho ttadu informovat a vyzvat
zadatele, aby vady odstranil.®® Povinnosti zadatele je také prilozit k podavané zadosti i ptilohy,
které vyzaduje stavebni zédkon. Prvni piiloha je doklad prokazuji vlastnickd prava zadatele,
poptipad¢ doklad o pravu zrealizovat pozadovany zamér na stavbé ¢i pozemku. Povinnosti
zadatele pfipojit tuto ptilohu neni v ptipadé, Ze je mozné uvedené skutecnosti ovéfit na katastru
nemovitosti prostfednictvim dalkového ptistupu. Mezi doklady, které prokazuji pravo realizace
79/1957 Sb., o vyrobé¢, rozvodu a spotieb¢ elektiiny. Na zakladé téchto rozhodnuti doslo ke
vzniku vécnych bfemen, kterd nebyla ani zapsana, ani evidovana v katastrech nemovitosti.
Obsahem téchto bfemen je pravo provedeni stavby. Zpravidla se jednalo o urcité soubory staveb

technické infrastruktury.®’

V situaci, kdy neni ze strany zadatele dolozena smlouva ¢i jiny doklad o moZnosti
provedeni daného zaméru, poptipadé nedisponuje viibec vlastnickym pravem, staci, jestlize je
piipojen souhlas vlastnika ¢i vlastnikli pfislusné nemovitosti. Uvedena piiloha neni potieba

v piipad¢, kdy je mozné ptislusnou nemovitost vyvlastnit.

85 § 66 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad

6 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zdkon. Komentdr. In Roztogil, A.,
Hrasova, K., Lachmann, M., Poté&sil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013

8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 343 — 344
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Mezi dalsi ptilohy zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti pati zdvazné stanovisko ¢i
rozhodnuti dotcenych organt, poptipadé jiny doklad, ktery je vyddn na zdkladé zvlastniho
zakona. Ze strany stavebniho zdkona nedochdzi k tipravé okruhu dotéenych organti a je timto
na zadatelich, aby zajistili a obstarali veskerd zavazna stanoviska, ktera jsou pottebna. Tento
ukol je realizovatelny zejména diky uzemné planovaci informaci, o kterou muze zadatel
pozadat dle ustanoveni § 21 stavebniho zdkona, prostfednictvim pfislusného stavebniho
ufadu.®® V ramci Gzemniho fizeni dochdzi ke zhodnoceni veSkerych potencialnich dotcenych
vefejnych zajmi, a proto v momentég, kdy nejsou ze strany zadatele piedloZzena urcitd zdvazna
stanoviska, jsou ze strany stavebniho ufadu prostfednictvim usneseni fizeni pferuSena a
nasledn¢ stavebni Ufad vyckava jeho vydéani. Vyjimku vytvaii koordinovand zavazna
stanoviska vcetn¢ zdvazného stanoviska spravniho orgéanu, ktery méa opravnéni vydat izemniho
rozhodnuti. Koordinované zavazné stanovisko je vydano dotéenym organem v piipad¢, kdy je
ptislusny k vydani zavazného stanoviska a soucasné¢ jsou v ném zahrnuty ochrany veskerych

dotCenych vetejnych zajmu, které jsou ochranény zvlastnimi zékony.

Povinnosti Zadatele je dale predlozit stanovisko vlastnika vefejné infrastruktury
dopravniho a technického charakteru, na kterou je navrzeny zamér napojovan. Vlastnik
uvedené infrastruktury ma moznost zmocnit, popiipadé smluvnim zptisobem prevést opravnéni
na spravce, popiipadé¢ provozovatele vetfejné dopravni a technické infrastruktury. Ve
stanoviscich jsou uvedeny nejenom moznosti, ale také zptsoby pro pfipadné napojeni zaméru
do dané infrastruktury. Jsou reflektovana taktéz i piislusSnd pasma jak ochrannd, tak i

bezpecénostni.®

Jestlize je patrné, Ze predkladany zamér klade narok na uvedenou infrastrukturu, ma
zadatel moznost k predlozené Zadosti ptipojit také 1 pldnovaci smlouvu. Touto smlouvou je
feSeno vybudovani nové infrastruktury, poptipad¢é Uprava stavajici. Jestlize neni Zzadatelem
ptilozena tato smlouva a v pribéhu fizeni je stavebnim Gfadem zjisténo, Ze je potiebna, dojde
ze strany stavebniho ufadu k vyzveé zadatele vCetné stanoveni pfimétené lhiity pro predloZeni a

fizeni je po tuto dobu pferuseno.”

68 § 21 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 346
70 § 88 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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Poslednim podkladem, ktery se priklada k zadosti pro vydani izemniho rozhodnuti, je
dokumentace potfebna k vydani i1zemniho rozhodnuti. Uvedena dokumentace mé celkem pét
¢asti, kterymi jsou: privodni zprava, souhrnnd technickd zprava, situacni vykresy, vykresova
dokumentace a dokladova ¢ast. Rozsah v¢etné obsahu uvedenych ¢asti je ptizptisoben dle druhu
¢1 vyznamu stavu véetné podminek v uzemi. Je ale nutné, aby uvedena struktura byla dodrzena
i v jednoduchych ptipadech.” Podrobna uprava pro rozsah a obsah dokumentace je déna

vyhlaskou ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb a jejich ptiloh.

2.6 Zavazna stanoviska

Zavazna stanoviska patii mezi druhy spravnich aktii, jejichz obecné procesni uprava je
dana ustanovenim § 149 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni ad.”> Spravni fad definuje zavazna
stanoviska jako ukony, jez jsou u¢inéné spravnim organem vydavany dle zdkona, to znamena,
ze neni realizovan pravnim predpisem nizsi pravni sily (rozhodnutim ve spravnim fizeni) a
neptedstavuje konkrétni rozhodnuti prostfednictvim spravniho fizeni, pficemz obsah je
zavaznym pro nasledné rozhodovani spravniho organu. Mezi typické ptiklady zdvaznych
stanovisek patii naptiklad zdvazné stanovisko hasi¢ského zachranného sboru, prostfednictvim
kterého je ovéfovana skute¢nost, zda doslo k dodrzeni podminek pozarni bezpecnosti staveb.”

Zavazné stanovisko a jeho podstata spocivaji predev§im v zdvaznosti, kterou je mozno
spatfit zejména v tom, ze stavebni Gfad ma urCitou zavdzanost obsahem zavazného stanoviska,
a to z toho diivodu, ze u n¢j neni realizovatelna zasada pro volné hodnoceni dikazl — zdvaznost
vnéjSiho charakteru, a také v tom, Ze vzhledem k predchozimu zavaznému stanovisku mohou
byt v riznych fazich projednévani stejného zdméru, zejména v ramei stavebniho tizeni, které
bezprostiedné navazuje na tzemni fizeni, vazany taktéz i dotcené organy, které maji od
stavebniho zdkona umoznénu moznost odchyleni se jen v pfipadé splnéni podminek, které jsou
uvedeny v ustanoveni odst. 4 § 4 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovani a stavebnim

radu (stavebni zdkon) — jedna se o vnitini zdvaznost.”

Zavazna stanoviska urcitého dotéeného orgénu patii mezi jedny z podkladii potiebnych

pro rozhodnuti, coz znaci, Ze neni mozné, aby stavebni Gfad bez zavazného stanoviska rozhodl.

" MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 346
72.§ 149 zékona &. 500/2004 Sb., spravni fad

73 § 31 zakona &. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané

74 § 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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Pokud jde o zaporné stanovisko, neni mozné, aby bylo stavebnim tUfadem vydano uzemni
rozhodnuti, a tudiz je jeho povinnosti, aby Zadost zamitl. Jestlize je zdvazné stanovisko kladné,
ale objevuji se v ném podminky, je nutné, aby je stavebni tfad nasledné pievzal do vyrokové
¢asti izemniho rozhodnuti, a nasledn¢ se stavaji pro stavebnika — zadatele zavaznymi. Tim
nedochazi k odlisSnosti zdvazného stanoviska od rozhodnuti podkladového charakteru. Rozdil
je dan zejména tim, Ze zdvazné stanovisko neni vydano v ramci samostatného spravniho fizeni,

ale prostfednictvim hlavniho tzemniho fizeni.

Povinnosti Zadatele je obstarat zavazné stanovisko dotCenych organi statni spravy
véetné potiebnych podkladovych rozhodnuti a nasledng je piilozit k Zadosti. Zadatel tak musi
ucinit samostatné, stavebni ufad nemusi uvedena zavazna stanoviska za zadatele obstaravat.
Zadatel chybgjici zavazné stanovisko doklad4d v momenté, kdy jej stavebni Gifad k tomu vyzve,
jestlize tak zadatel neucini, je stavebnim ufadem tizemni fizeni pro neodstranéné vady v zadosti

zastaveno.”

Jelikoz ma Zadatel ze stavebniho zdkona moZznost zjednat napravu, tedy doplnit zavazné
stanovisko, jez zplsobuje, Ze je pferuseno fizeni. Implicitnim zplsobem je stanoveno, Ze
povinnosti zadatele neni piilozit veSkera zdvazna stanoviska piimo k samotné zadosti, ale je
podstatné a dtilezité, aby tak zadatel u€inil v pribéhu uzemniho tizeni. Nedojde-li k tomu, ze
stavebni Ufad obdrzi veSkerd potfebnd zdvazna stanoviska, vznikne piekazka pro vydani

uzemniho rozhodnuti.

Mezi vyjimky patii zdvazné stanovisko od stavebniho ufadu a od ufadu, ktery je
souCasn¢ 1 prislusSnym stavebnim tUfadem. Namisto zadatele jsou tato stanoviska obstarana
pfimo stavebnim tufadem diky tak zvanému koordinovanému stanovisku.” Pokud je
koordinované zavazné stanovisko obstarano piimo prostfednictvim stavebniho Ufadu, je timto

zplisobem projevena zasada hospodarnosti a procesni ekonomie.

Jestlize nastane situace, kdy je pfislusSnym spravnim organem vydano negativni zdvazné
stanovisko ve véci zdméru zadatele, je pro néj zadsadni a velmi dulezitd otazka pravni ochrany.

Tim Ze je vydano negativni zdvazné stanovisko, ma tato situace poté za nasledek zamitnuti

S MALY, S.: Stavebni zdkon: komentdF. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 167
76 § 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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zadosti. Nasledné realizované zptsoby v ramci pravni obrany jsou zavislé zejména na pravnich
formach zavazného stanoviska. Zavazné stanovisko je tkonem jinych spravnich organt, tudiz
nema podobu samostatného rozhodnuti a je tedy patrné, ze neni mozné podat proti nému

odvolani dle spravniho tadu.”

v

2.7 Zahajeni fizeni véetné pribéhu fizeni a dorucovani

Uzemni fizeni je zahajeno na zadost o vydani izemniho rozhodnuti. Tu je nutné podat
na predepsaném tiskopise u mistné piisluiného stavebniho Gfadu. Uzemni Fizeni je tudiz
zahdjeno v den, kdy je patficnému stavebnimu Gfadu doruc¢ena Zzadost. Této situaci neni ani
prekazkou takova situace, kdy by zZadost nebyla podéna na ptredepsaném tiskopise, ale stavebni
ufad na zaklad¢ ustanoveni § 45 odst. 2) spravniho fadu vyzve zadatele, aby vadu odstranil, a
je mu taktéz stanovena pifiméiena lhiita pro provedeni napravy. Ve vyzve také uvede nasledky
v pfipad¢ neodstranéni nedostatkii ve stanovené lhiité, soucasné¢ muze také dojit k preruseni

fizeni.”®

V okamziku podédni Zadosti dochazi ze strany stavebniho ufadu k predbéznému
posouzeni, zda jsou v doruc¢ené zadosti uvedeny veskeré pozadované nélezitosti dle platného
zékona vcetn¢ priloh. Jestlize nastane situace, kdy Zadost neobsahuje veSkeré predepsané
zalezitosti, je stavebnim ufadem zadatel nejdiive vyzvan k jejich doplnéni dle stavebniho
zakona a nasledné je zadateli stanovena urcita lhiita a dochazi k preruseni fizeni.” PieruSeni
fizeni je realizovano prostfednictvim usneseni, které néasledné obdrzi pouze Zadatel. Pokud
nedojde k odstranéni nedostatkii ve stanovené 1hlité a prostiednictvim zadatele, je stavebnim
ufadem fizeni zastaveno. Jestlize zddost neobsahuje piedepsanou dokumentaci, ktera je nutna
pro realizaci vydani uzemniho rozhodnuti, ¢i nebyla zpracovana autorizovanou osobou, je

fizeni zastaveno, aniz by doslo k projednani takovéto zadosti.

Jestlize se jedna o klasické tizemni fizeni, to znamen4, Ze se tohoto fizeni Gcastni pocet
ucastnikt do 30 osob, je ozndmeni o zahdjeni fizeni doruceno témto tcastnikiim jednotlive.

Jestlize se jednad o uzemni fizeni, kde je velky pocet (vice nez 30) ucastnikii, je oznameni o

77 § 81 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad
78 § 45 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad
79§ 45 odst. 2 a § 64 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
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zahajeni fizeni doru¢eno stavebnim ufadem prostiednictvim vefejné vyhlasky. Ucastniktim
fizeni, ktefi jsou uvedeni ve stavebnim zikoné (ustanoveni dle odst. 1 a 2 § 85) vcéetné
dotcenych organti musi byt oznameni o zahdjeni fizeni doruceno vzdy jednotlive.® Vlastnikiim
pozemku vcetné staveb, ktefi nepatii mezi zadatele, je dan pozadavek na jednotlivé doruceni
oznameni pfijat s ohledy na administrativni narocnosti vcetné nakladi, které vyZzaduje

jednotlivé doruceni, negativnim zplisobem.

Stavebni tfad mé hlavni ukol v zajisténi oznameni o zahajeni zemniho fizeni vSem
ucastnikiim, o kterych se dozvi, a to nejenom na zacatku izemniho fizeni, ale taktéz i v jeho
prubéhu. Uvedena povinnost vyplyva ze zasad spravniho fizeni, kterymi jsou zdsada
zakonnosti, soucinnosti a hospodarnosti.®* Dale je krom¢ dorucovani také moznost zvefejnéni
ozndmeni o zahgjeni fizeni na ufedni desce piislusSného spravniho organu. Dle judikatury
Nejvyssiho spravniho soudu jde o moznost, ale ne povinnost spravniho orgénu. V takovémto

ptipadé¢ by se jednalo o urcity informacni nadstandard.®

Stavebni Gfad v momenté, kdy oznami zahajeni uzemniho fizeni, nafidi taktéz ustni
jednéni. Toto jednani nesmi byt realizovano diive nez po 15 dnech od doru¢eni ozndmeni o jeho
konéni. Stavebni ufad mize spojit uvedené ustni jednani spolecné s ohledanim na misté. To se
dé¢je v okamziku, kdy je tato situace ucelnou, naptiklad kdyz je nutné, aby ucastnici fizeni byli
seznadmeni s ur¢itymi, konkrétnimi zaméry piimo v terénu.® Od realizace stniho jednani mtize
stavebni ufad upustit v ptipad¢, kdy mu jsou poméry v ramci tizemi dobie zndmé a v zadosti
jsou uvedené potiebné doklady v dostatecné kvalite¢ a miize tudiz dojit k posouzeni zaméru.
V tomto piipad¢ je nutné, aby byla stanovena lhtita, v rdmci které mtze Gcastnik fizeni uplatnit
své namitky a dotéeny orgédn uplatiiuje své zdvazné stanovisko. Uvedena lhlita nemiize byt

krat$i nez patnact dna.®*

Ustni jednani byva v drtivé vétsin€ ptipadl neveiejnym jednanim. Existuji ale moznosti,
kdy ma stavebni ufad pravo natidit, aby se Ustni jednani realizovalo vefejnym zptisobem. Byva
tak vétSinou u zamérid, ke kterym bylo pfislusSnym spravnim organem vydano stanovisko

pottebné pro posouzeni vlivll na zivotni prostiedi dle stejnojmenného zdkona. V momenté, kdy

80 § 85 a § 87 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 354
82 Rozsudek nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 8. 2011, &.j. 9 As 40/2011-51

8 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 354
84 § 87 zdkona ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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dochazi k umisténi zamérti v uzemi, pro které neni vydan tizemni plan, je pak nafizeni, aby
ustni jednani bylo vefejné, obligatorni.®> O zahdjeni fizeni ma vetejnost ptilezitost dozvédet se
bud’ prostifednictvim vetejné vyhlasky, kterou musi stavebni ufad vyvésit alespont 30 dna pied
konanim vefejného stniho jednani. Dalsi z moznosti je informace, kterd je vyvéSena zadatelem

na misté, které pfimo urci stavebni ufad.

Jedna se bud’ o lokalitu, v rdmci které dojde k umisténi zdmeéru, popfipadé se muze
jednat o jiné misto, které je pro vetejnost nejlépe piristupné a lepsim zptisobem miize poslouzit
ucelu informovat vetejnost o chystaném zaméru. Informace musi obsahovat predevsim termin,
kdy se bude vefejné ustni jednani konat vcetné zadosti, ktera je nutna pro vydani tzemniho
rozhodnuti a grafické zndzornéni navrhovaného zaméru. Z ptredlozené Zzadosti si mohou
pfipadni ucastnici fizeni i s vefejnosti vytvorit pfedstavu s tsudkem o dopadech, ktery miize
zamér vytvorit na jejich prava i s okolim. V ptfipadé, ze dojde k nesplnéni uvedenych
povinnosti, je Zadatel vystaven riziku, ze se bude opakovat vetfejné ustni jednani, ale za
podminek, ze by néktery zucastniki realizovaného Uzemniho ftizeni byl tim, Ze doslo
k nevyvéseni informace, zkracen na svych pravech. Ustanoveni § 87 odst. 2 stavebniho zdkona
formuluje vyvratitelnou pravni domnénku pro splnéni uvedené povinnosti. Nasledné zalezi na
stavebnim ufadu, popfipad¢ na ucastnicich fizeni, aby bylo prokézano, ze ze strany zadatele
uvedena povinnost nebyla splnéna.?® K uvedené konstrukci je nutno poznamenat, ze aby byla
prokdzana negativni skuteCnost, jde vramci obecného pravniho odvétvi o pomérné

komplikovanou zalezitost.

Od okamziku, kdy je Uzemni fizeni zahajeno, bézi stavebnimu ufadu lhuta, ktera je
urcend na vydani uzemniho rozhodnuti. Uvedena lhita mé odliSnou Gpravu od Gpravy obecné
dle spravniho fadu a na zaklad¢ stavebniho zdkona je povinnost stavebniho ufadu, aby vydal
potfebné rozhodnuti bez zbyte¢nych odkladii, nejdéle vsak do Sedesati dnti ode dne, kdy bylo
zahdjeno uzemni fizeni.®” Lhiita mtze byt prodlouZzena az na devadesat dnil, a to zejména ve
slozitych ptipadech, jako je napiiklad posuzovéani zaméru, ke kterému je vydano stanovisko
vztahujici se na posouzeni vlivil na zivotni prostiedi .2 Delsi lhita, kterd je stanovena, vychazi

ze slozitosti, ale také komplexnosti tizemniho fizeni. V ramci tohoto fizeni dochazi

8 § 87 zakona ¢. 183/2006 Sb., o0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

8 § 87 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

8 MALY, S.: Stavebni zdkon: komentdF. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013,
s. 174

88 § 87 zdkona ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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k zohlednéni z4jmut jako veifejného, tak i soukromého charakteru. Posouzeni téchto zajmu
soucasné klade i vysoké naroky odborného zaméfeni na Gfednicky aparat.

Povinnosti stavebniho ufadu je postupovat v fizeni bez zbyteénych pratahti, tedy v souladu
s ustanovenim spravniho fadu a dostat se k hlavnimu cili izemniho fizeni, to je bud’ k vydani
uzemniho rozhodnuti, poptfipadé k zamitnuti podané zadosti. Pribéh izemniho fizeni mize byt
ovlivnén nékterymi skutecnostmi, na zaklad¢ kterych, nasledné¢ stavebni Gfad fizeni preruSeni,
popiipadé zastavi. Uzemni fizeni je zastaveno v momentg, jestliZe nastane n&jaka skutecnost,
ktera je uvedena ve spravnim tadu, konkrétné v ustanoveni § 66 tohoto zakona. Pro pferuSeni
fizeni existuji divody, které jsou uvedeny v ustanoveni § 64 vySe uvedené¢ho zakona, a také

v ustanovenich § 86 a § 88 stavebniho zakona.®°

Pokud dojde k pteruseni izemniho fizeni, ma tato skute¢nost vliv na lhitu pro vydani
uzemniho rozhodnuti. V. momenté, kdy dojde k pferuSeni fizeni, tato lhiita nebé&zi. Jestlize neni
ve stanovené lhité vydano stavebnim ufadem izemni rozhodnuti, je stavebni ufad necinny. Jak
Jiz bylo vyse uvedeno, ochrana proti neCinnosti tohoto ufadu je zajisténa nadiizenym spravnim
organem, ktery, jakmile se o této skutecnosti dozvi, z moci tifedni ucini opatfeni proti necinnosti
stavebniho uradu. Tato opatfeni jsou stanovena v ustanoveni § 80 spravniho fadu.’ Vyznamnou
skutecnosti pro ucastnika fizeni je skutecnost, Ze v momenté, kdy uplyne lhita pro vydani
uzemniho rozhodnuti, m& moznost ucastnik fizeni podat zddost o uplatnéni opatieni. Je

povinnosti nadiizené¢ho organu se touto zadosti zabyvat a taktéz vydat odivodnéné rozhodnuti.

2.8 Namitky ucastnikl rizeni

Ugastnici uzemniho ¥izeni maji pravo dle dikce ustanoveni § 89 stavebniho zakona
uplatiiovat namitky. Tato terminologie neni odpovidajici pojmu dle obecné tipravy moznych
ukonti ucastnikd podle spravniho fadu, kde je zminéno pravo ucastnika k vyjadieni svého
stanoviska v ramci fizeni. V obecném pohledu ale jde o synonymum téchto pojmu pro procesni
ukon ucastnika.®®® V ptipadé, ze jde o zamér, ve kterém je vyzadovano zavazné stanovisko
k posouzeni vlivli na zivotni prostfedi, mize vramci tohoto zdméru uplatnovat kazdy

piipominky. Doteny orgdn ma pravo uplatnit zadvazné stanovisko v ramci uzemniho fizeni.

89§ 64 a § 66 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

9§ 86 a § 88 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
91 § 80 zakona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad

92 § 89 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

93§ 36 odst. 2 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
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Podstatny rozdil mezi vznesenymi namitkami, které mohou byt uplatnény ucastniky
fizeni, a pfipominkami vefejnosti je spatfovan zejména v tom, ze v momenté, kdy se jedna o
namitky, je povinnosti stavebniho tufadu se s podanymi namitkami vypotfadat v rdmci
odiivodnéni v izemnim rozhodnuti. Nedostatetné zdivodnéni nasledné predstavuje vadu
v fizeni. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je zapotiebi, aby na odivodnéni
rozhodnuti o vznesenych namitkach byly kladeny stejné pozadavky jako v momenté, kdy jde o
klasické spravni rozhodnuti.®® Pfipominky musi taktéz stavebni ufad vyhodnotit v ramci
odliivodnéni, ale jejich ptipadné nevyporadani nebo Spatné odlivodnéni nebude mit za nasledek

vadu uzemniho fizeni.

Rozhodnuti o uplatnéni ndmitek v ramci spravniho fizeni neni na zakladé¢ judikatury

Nejvyssiho spravniho soudu samostatné ptezkoumatelny druh spravniho rozhodnuti.®

Zasada parcializace a koncentrace

V ramci tizemniho fizeni jsou uplatiiovany dvé ze zdsad. Jednou je zasada parcializace
a druhou koncentrace fizeni. Ob¢ z uvedenych zésad jsou ukotveny ve stavebnim zakon¢.
Zakladni projev zasady koncentrace spociva ve skutecnosti, ze pfipominky véetné namitek a
zavaznych stanovisek je mozné uplatnit pouze do urcité doby, kterou je vzdy do konce Gstniho
jednani. Pokud jsou uplatnény pozdé&ji, jiz se k nim nepiihlizi. Soucasné také neni piihlizeno
k zavaznému stanovisku, poptipad¢ k namitce k véci, které byly jiz diive rozhodnuty, a to

prostiednictvim fizeni o vydani izemné pldnovaci dokumentace.

Soucasné je mozné z dikce ustanoveni stavebniho zakona — odst. 1 § 89 vypozorovat,
ze v moment¢, kdy ucastnik propasne lhitu, ktera je urcena pro podani namitky, neni mozné ji
v pozd€jsi dobé v ramci fizeni uplatnit. Jinak feeno je mozné ji uplatnit, ale nebude k ni
ptihlizeno. Judikatura Vrchniho soudu v Praze konstatuje, ze jestlize je namitka,
prostiednictvim které ucastnik fizeni mize namitat poruseni pravniho piedpisu prava hmotného
nebo procesniho, majici kogentni povahu, uplatnéna i po lhité, ktera vyplyva ze zésad

koncentrace, neni mozné, aby se ji spravni organ nezabyval jako namitkou, ktera je opozdéné

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 1 Ao 5/2010 — 169
% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 2. 2004, sp. zn. 5 A 137/2000-37
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podana. Je jeho povinnosti se ji zabyvat vécné z Gfedni povinnosti dle souladu se zdsadami,
které vyplyvaji ze spravniho fizeni a spravniho fadu.*®

Prostfednictvim zasady koncentrace neni stavebni tifad zbaven povinnosti, aby posoudil soulad
mezi zamérem a regulativou uzemniho plédnu. To je povinnosti stavebniho Gfadu prozkoumat
na zakladé Gfedni povinnosti, jak bylo dovozeno Méstskym soudem v Praze, v ramci jeho
rozhodnuti ze dne 20. 4. 2009, sp. zn. 9 Ca 125/2007-53. Zasada koncentrace je tedy uplatnéna
v pfipadé¢ namitek, kde ucastnik poukdze na nevhodnost urcitého zdméru, ne na jeho
nezakonnost. Kopecky v Pravnich rozhledech vroce 2007 k tomu konstatuje, Zze v ramci
spravniho fizeni je skutecny dopad v koncentraci limitovan takovym zplisobem, Ze spravni
organ po celou dobu realizace fizeni vystupuje jako reprezentant i jako ochrance vetejného

zajmu véetné dodrzeni pravnich predpisi.®’

Jestlize nastane situace, Ze je néktery z ucastnikl fizeni zejména z diivodu ochrany
svého opravnéného zdjmu, ma pravo vystupovat v tomto fizeni pouze na ochranu svého
opravnéného zdjmu. Uvedend zasada je oznaCovana jako zdsada parcializace a je ukotvena
v odst. 4 § 89 stavebniho zdkona, ve kterém je stanoveno, ze obec v ramci izemniho fizeni

uplatiiuje namitky pro ochranu zajmu obce a z4jmu ob¢anti obce.*®

Obsah a naleZitosti uvedené v namitce

Ugastnik izemniho fizeni ma povinnost uvést v namitkach rozhodnou skuteénost, které
zakladaji jeho ucastenstvi véetné¢ divody jeho vznesenych namitek. Ale dle Nejvyssiho
spravniho soudu musi byt vznesend namitka dostatecnym zptisobem konkrétni zejména v tom
smyslu, Ze musi mit uvedeny konkrétni vyhrady, které sméfuji proti umisténi stavby, a
v disledku toho mtze dojit k dotfeni prav Gcastnika, ktery uplatituje ndmitku. Za namitku neni
povazovana skuteCnost, Ze uplatiujici podavéd pozadavek na dodrzeni pravniho predpisu

v ramci uzemniho fizeni.??

Jestlize vyse popsané zélezitosti nebudou v namitce uvedeny, neni mozné, aby stavebni
ufad k takovymto namitkam pftihlizel, a soucasné vyzve ucastnika ke sjednani ndpravy. Je

povinnosti stavebniho ufadu popsat nalezitym zpusobem a odvodnit v ramci odtvodnéni

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 17. 5. 1999, sp. zn. 6 A 95/94-87

9 KOPECKY, M.: Uplatiiovani zasad jednotnosti a koncentrace ve spravnim fizeni. Pravni rozhledy 13/2007
%8 § 89 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 2 As 10/2007-83
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v izemnim rozhodnuti. V ndmitkdch miize UcCastnik izemniho fizeni poukazat na rozpor
uvedeného zdméru s normou z veifejného prava, v takovémto piipadé se jednd o vetejnopravni
namitku; jestlize by se jednalo o normy soukromopravniho rozsahu, ptredev§im se zamétenim
na sousedskd prava, pak se jedna o namitky obcanskopravniho charakteru. Vefejnopravni
namitky mohou byt stavebnim ufadem posouzeny ex offo v uzemnim fizeni, kdezto namitky
ucastnika fizeni jsou pouhym upozornéni, aby ze strany stavebniho ufadu nedoslo

k neopomenuti posouzeni souladu stavby s vefejnym zajmem.*®

Obcanskopravni namitky

Obcanskopravni namitky patfi mezi nejcastéjsi druh namitek v rdmci izemniho fizeni,
jedna se zejména o namitky sousedi, kterymi dochazi k héjeni jejich soukromého zajmu. Tyto
namitky byvaji déleny do dvou skupin. Jednd se o namitku, kterd se tyka existence, obsahu, ale
také rozsahu prava vlastnického ¢i vécného. Druhym typem jsou ndmitky budouci imise. Prvni
z moznosti, kterd ma byt v ramci feSeni obCanskopravni namitky pouzita, je dohoda mezi
ucastnikem fizeni, ktery namitku uplatiiuje a zadatelem ftizeni. V momenté, kdy takovou
dohodu neni mozné docilit, je ze zasady povinnosti stavebniho ufadu posoudit si uvedené
namitky samostatné¢ v rdmci své pravomoci, a to jako predbéznou otdzku dle sprévniho,
konkrétné podle ustanoveni § 57 odst. 1 pism. c) dle vefejnopravnich predpist a zdvazného
stanoviska ¢i technické normy. V rdmci samostatné piisobnosti ma stavebni Urad zejména

realizaci jiz zminénych imisi.'*

Jestlize podana ndmitka pfesahne rozsah plsobnosti stavebniho ufadu, v takovém
pfipadé jiz neni mozné, aby stavebni Gfad posoudil sdm podanou namitku. V tomto pfipad¢ je
nutné, aby dle spravniho fadu, konkrétné § 57 odst. 1 pism. a) dal podnét prislusSnému organu
k jejimu vyfeSeni. Je to feSeno jako predbézné otazka. Dle stavebniho zakona nema stavebni
ufad opravnéni posuzovat ndmitky, které se tykaji rozsahu a existence vlastnického prava ¢i
jiného vécného prava. V takovémto piipad€ je povinnosti stavebniho Ufad vyzvat Gcastniky

fizeni, aby podali urcovaci zalobu k civilnimu soudu, a nasledn¢ je izemni fizeni pferuseno.'®

100 CERNIN, K.: Ucinnd soudni obrana proti vzniku stavby. Bulletin advokacie, 2017, &. 5

101 pRUCHA, P. a kol.: Stavebni zdkon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 349

102 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zikon. Komentdr. In Rozto&il,
A., HriiSova, K., Lachmann, M., Poté&sil, L.: Stavebni zakon. Komentadr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013
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Stavebnim zakonem neni upravovana ani situace, v ramci které neni podana zadnym
z Ucastnikll ur€ovaci zaloba a to i pfes vyzvu ze stavebniho Gfadu. Nézory na tuto situaci jsou
v odborné literatuie odlisné. Roztoc¢il s Prichou prostfednictvim odkazu na judikaturu
Nejvyssiho spravniho soudu poukazuji, Ze jestlize neni ti¢astnikem upraveno pravo na moznost
obratit se na soud, je nadan stavebni ufad pravomoci sam rozhodnout o namitkach.3% To
stejné je patii 1 pfimo z dikce spravniho tadu, kde je stanoveno, Ze v ramci fizeni pted spravnim
organem je mozné pokracovat v momenté, ze ve stanovené lhité nedoslo k podani navrhu na

zah4jeni fizeni u soudu, ke kterému byl podan spravnim organem podnét.

Opacného nazoru je Machackova, kterd uvadi, Ze stavebni ifad nema opravnéni vytvorit
si vlastni tsudek o ob¢anskopravni namitce, kterd se tyka existence ¢i rozsahu vlastnického
nebo jiného vécného prava a jestlize se ucastnik neobrati na soudni organ, mélo by ze strany
stavebniho Ufadu automaticky dojit k zamitnuti zadosti.'® Toto feSeni je problematické v tom,
ze by mohlo lehkym zpisobem dojit k tomu, Ze by castnik lehce blokoval svymi ndmitkami

moznost vydani izemniho rozhodnuti.

2.9 Vydani rozhodnuti

Hlavni cil pro izemni fizeni spoc¢iva ve zhodnoceni navrzeného zaméru a nasledné i ve
vydani tzemniho rozhodnuti, samoziejm¢ nejlépe kladného rozhodnuti. Je podstatné, o jaké
zalezitosti se v ramci tzemniho fizeni jednd, a tudiz v zdvislostech na jednotlivé druhy
uzemniho rozhodnuti dochézi taktéz ke zméné obsahu vradmci vydavanych rozhodnuti.
Vsechna rozhodnuti by ale méla mit stejnou zakladni strukturu, a to takovou, ze obsahuji vzdy
vyrokovou cast rozhodnuti vcetné¢ odivodnéni a pouceni o mozném pouziti opravného

prostiedku dle spravniho fadu.**

V ramci vyrokové ¢asti je stavebnim ufadem schvalovano umisténi navrzeného zaméru
a také nasledné i stanoveno, jaké zavazné podminky je zapotiebi splnit pro jeho realizaci,

predevsim v ramci projektové piipravy navrhované stavby. Vydavana uzemni rozhodnuti jsou

103 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zikon. Komentdr. In Rozto&il,
A., Hrtsova, K., Lachmann, M., Potésil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013

104 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 9 As 61/2007-52

105 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 364

106 § 67 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad
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odli$na v obsahu, ktery je vice specifikovan vyhlaskou ¢. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi uprave

uzemniho rozhodovani, izemniho opatfeni a stavebniho fadu.

Ve vydaném tuzemnim rozhodnuti, konkrétné v Casti, kterd je oznaCena jako
odtivodnéni, jsou stavebnim ufadem odivodnény a popsany veskeré uvahy vcéetné podkladi,
které vedly stavebni Gfad pro vydéani daného rozhodnuti. Je jeho povinnosti, aby sviij veskery
postup fadnym zptsobem odivodnil a popsal, jak k rozhodnuti, které vydava, dospél. Jestlize
by doslo k nedodrzeni uvedenych procesii a procedur, soucasné s tim by byly poruseny zakladni
procesni pozadavky, které jsou nutné pro vykon v ramci vetejné spravy. Tyto zakladni procesni
pozadavky jsou vyjadfeny Listinou zdkladnich prav a svobod. Nejvyssi spravni soud v rdmci
svého rozsudku ze dne 4. 2. 2010, pod ¢j. 7 As 2/2009-80 formuluje zakladni minimalni
pozadavek pro odivodnéni spravnich rozhodnuti, ve kterych je posuzovana otazka, jestli
jednotlivé namitky, které jsou uplatnény, jsou v souvislosti se zdjmem, ktery je souc¢asn¢ hajen
obCanskym sdruzenim (spolkem). V momenté, kdy se jednd o namitky, které se ocividnym
zpusobem nedotykaji zajmi, které jsou hdjené obCanskym sdruzenim, postacuje v kratkosti
uvedeni ditvodt, z jakého ditvodu se nezabyval stavebni ufad t€émito ndmitkami, tak u namitek,
které neni mozné jednoznacnym zpusobem vyloucit, je povinnosti stavebniho ufadu
podrobnym zplsobem zabyvat se uvedenymi namitkami a jestlize jsou stavebnim Uradem
povazovany za irelevantni, je nutné, aby tento sviij vyiceny zavér dostatecnym zplsobem

oduvodnil.**”

Plos ve své publikaci konstatuje, Ze velmi Casto se v Cinnostech stavebniho tradu
setkdvame s vyroky, které jsou velmi nepiehledné a neusporadané. Taktéz se objevuji i vnitinim
zpusobem neprovazané argumenty pro odivodnéni, diky kterym neni osvétleno, jak stavebni
ufad k uvedenému zavéru dospél. Diky této nekvalitni ¢innosti stavebnich ufadu piechazi ve
velmi Casté napadani tizemniho rozhodnuti prostiednictvim odvolani, které je dost Casto
sp&sné. Podle Plose se v CR pohybuje &etnost takovychto vracenych uzemnich rozhodnuti
v hranici cca kolem 80%, tak ve vyspélé demokracii, kterd disponuje ustalenou a kvalitni

vefejnou spravou, je navratnost priblizn¢ néco kolem 10%.%®

107 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 2. 2010, &j. 7 As 2/2009 — 80
198 PLOS, I.: Stavebni zdkon s komentdaFem pro praxi. Praha: Grada, 2013, s. 109
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Vydané tzemni rozhodnuti je platné po dobu dvou let od nabyti pravni moci, tudiz je
patrné, Ze je vydavano s omezenou dobou platnosti. Stavebni ifad mtize stanovit dobu del$i nez
uvedené dva roky, nejdéle vSak 5 let. V ptipadech, které jsou fadnym zpiisobem odtivodnéné,
je mozng, aby stavebnim ufadem byla lhtita platnosti vydaného uzemniho rozhodnuti po podani
zadosti prodlouzena. V ramci tohoto fizeni o prodlouzeni platnosti vydaného rozhodnuti, maze
dojit k uplatnéni zavaznych stanovisek, ale také namitek ¢i pfipominek, a to vSe ve lhité do
patnacti dnti od dne, kdy bylo doruceno ozndmeni o zahdjeni uvedeného uzemniho
rozhodnuti.’® Platnost vydaného rozhodnuti je soucasné¢ i lhiitou pro moznost zahajit dalsi
navazujici agendu, jako naptiklad: po podani Zadosti o vydani stavebniho povoleni nebo
ohlaseni ptislusné Cinnosti, vyuziti izemi pro ucel, uzavieni vetejnopravnich smluv, které
nahrazuji stavebni povoleni, apod. Na zaklad¢ uvedenych ukont ¢i ¢innosti, nepozbyva vydané

uzemni rozhodnuti platnosti.

2.10 Zjednodus$ené Uzemni fizeni

ZjednodusSené izemni fizeni patii mezi alternativy pro standardni uzemni fizeni, které
muze byt vyuzito zejména pro taxativnim zptisobem vymezené druhy uzemniho rozhodnuti,
mezi které patii zejména rozhodnuti o umisténi stavby, dale rozhodnuti o zmén¢ vlivu uzivani
stavby na tzemi ¢i o déleni nebo scelovani pozemku. To vSe v ramci kumulativniho plnéni
predepsanych podminek, které jsou stanoveny ustavenim § 95 stavebniho zakona.'’* Mezi
podminky patii, stejn€ jako u izemniho souhlasu, dolozeni souhlasu od sousedii k projednavané
zadosti. Je mozné jej vést vzdy samostatnym zplUsobem, neni pfipuSténa moznost spojeni

spolecné¢ se stavebnim fizenim.

Jestlize dojde k situaci, ze podana zadost, kterd je sméfovana k vydani tizemniho
rozhodnuti v rdmci zjednoduseného iizemniho fizeni, nespliiuje zdkonem stanovené podminky,
je stavebnim tfadem prostifednictvim usneseni rozhodnuto o tom, Ze zdm¢r, ktery je navrhovan,
bude projednan v ramci standardniho tzemniho fizeni. V praxi se v takovyto moment hovofii o
tak zvaném preklopeni do uzemniho fizeni. Vyslovné je poté stanoveno, Ze proti takovémuto
vydanému rozhodnuti neni moznost se odvolat. Jestlize bude stavebnim titadem shledéno, ze je

mozné realizovat zjednodusené uzemni fizeni, je nasledn¢ jeho dalSi postup omezen na

109 § 67 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
110 § 89 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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zvetejnéni navrhu vyroku rozhodnuti prostiednictvim vetfejné vyhlasky. Ta je na dobu patnacti

dnt, kdy je soucasné navrh dorucen jak zadateli, tak i vS§em ostatnim dotéenym orgdntiim.

Ugastnici fizeni mohou své namitky stejné tak jako dotéené organy své vyhrady podat
jedin€ pisemnou formou, nejpozde€ji do patnacti dnti ode dne, kdy doslo k zvetejnéni navrhu
vyroku izemniho rozhodnuti prostfednictvim vetfejné vyhlasky. Pokud tuto podminku nedodrzi,
neni k nim nasledné ptihlédnuto. Stejné tak neni pfihlédnuto ani k ndmitkdm sousedt, a to
v ptipadech, kdy soused jiz diive vyslovil souhlas s navrzenym zamérem. Vyjimku tvofi
piipady, jestlize doslo nasledn¢ ke zméné v podkladech, které zptusobili jejich souhlas. Timto
zptisobem ma dojit k zajiSténi, aby nedochéazelo k obchazeni ziskavani sousedského souhlasu.

V tomto pfipadé je uplatnéna zasada koncentrace fizeni.

V ptipadech, kdy v ramci zjednoduseného izemniho fizeni, nedoslo k podani zadnych
namitek ¢i pripominek prostfednictvim zakonné lhity, je po uplynuti této lhlty povazovano
rozhodnuti za vydané a nésledné nabyde pravni moci hned nésledujici den. U zjednodusené¢ho
uzemniho fizeni neni povoleno podat odvolani, je vSak zjednoduSené uzemni fizeni mozné

piezkoumat v ramci ptezkumného fizeni.
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3 Druhy Uzemnich rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti méa podobu individualniho spravniho aktu a prostfednictvim stavebniho
ufadu dochazi k povoleni umisténi konkrétniho zaméru v rdmci konkrétniho Uzemi pro
konkrétni subjekt. Subjekt miize byt taktéz oznacen jako zadatel. Predlozené zaméry je mozné
provést jen diky uzemnimu rozhodnuti ¢i izemnimu souhlasu, v ptipad¢, ze zdkonem neni
stanoveno néco jiného. Podle ustanoveni § 77 stavebniho zdkona mezi iIzemni rozhodnuti patfi:

e umisténi stavby nebo zafizeni,

e zména vyuziti Uzemi,

e zmeéna uzivani stavby na daném tizemi,

e dé¢leni nebo scelovani pozemkii,

e ochranné pasmo.'*

3.1 Rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni

Zakladni predpoklad, ktery je nutné pro realizaci umisténi stavby ¢i zafizeni do izemi
je nutnost vydani uzemniho rozhodnuti ¢i izemniho souhlasu. Rozhodnuti o umisténi stavby
nebo zafizeni patii mezi nejfrekventovanéjs$i druhy tzemnich rozhodnuti, diky kterému je
stavebnim uUfadem povolena moznost umisténi stavby nebo ur€itého zafizeni na pfislusny
stavebni pozemek. Jestlize dojde k nejasnostem o tom, zda se jedna o zafizeni nebo stavbu, je

o vykladech rozhodnuto na zakladé¢ stanoviska piislusného stavebniho uradu.

Stavbu nebo zatizeni je mozné umistit do izemi v momentech, kdy dojde k zabezpec€eni
n¢kolika dilezitych klicovych faktori. Rozhodnutim o umisténi stavby je zabezpecen soulad
stavby, popfipad¢ zatizeni s jednotlivymi cili v€etné tikolll spadajici do izemniho planovani, a
to predevsim s izemné planovaci dokumentaci. Dale jsou stanoveny podminky pro zpracovani
projektové dokumentace, diky které je vyfeSeno urbanistické i architektonické zaclenéni

ptislusného zdméru do tzemi.'*?

Vramci rozhodnuti o umisténi staveb je stavebnim ufadem konkrétné stanoveno

nasledujici:

111 § 77 zékona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
112 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Bmo: Masarykova univerzita, 2007, s. 76
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e vymezeni stavebniho pozemku,

e umisténi navrhované stavby,

e stanoveni druhu a tcelu stavby

e stanoveni podminek pro umisténi stavby, pro zpracovani projektové dokumentace na
vydani stavebniho povoleni, dale pro ohldSeni stavby vcetné¢ napojeni na vefejnou

infrastrukturu, a to jak technickou, tak i dopravni.'*?

Jestlize dojde k situaci, ze stavba neni zptsobilé pro tak zvané oznameni stavebniho zaméru
s certifikdtem autorizovaného inspektora, je tato skuteCnost stavebnim ufadem uvedena do
uzemniho rozhodnuti. Nezpisobilost stavby mtize byt diky oznaceni prostfednictvim zvlastniho
pravniho ptedpisu, anebo tak bylo rozhodnuto stavebnim uradem. Obdobnym zptisobem musi
stavebni ufad postupovat v momentech, kdy se objevuje nezptsobilost pro projednani v ramci
zkraceného stavebniho fizeni. Tato skuteCnost je nasledné také zahrnuta do obsahu ve

vydavaném rozhodnuti.**

V ramci samotného rozhodnuti se také objevuje i graficka ptiloha, diky které je vykreslen
aktualni stav uzemi prostfednictvim v méfitku katastralni mapy, dale také povoleny zdmér

vcetné jeho vazeb a vlivu na okoli.**®

Stavby a zafizeni mohou byt v rdmci tzemi umistény jediné po dodrzeni zakladniho
pozadavku pro umisténi stavby. Takovéto pozadavky jsou konkretizovany diky provadéci
vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. Konkrétn¢ se jedna o
ustanoveni § 23 vcetné naslednych. Veskeré stavby, které jsou umistény, musi splnit vSechny
obecné pozadavky, mezi které patii zejména takové, Ze neni mozné, aby piesahovaly na
sousedni pozemky, musi byt redlné a mozné jejich napojeni na technickou infrastrukturu véetné
pozemnich komunikaci a souc¢asné je zapottebi, aby byly v dostatecné velkém odstupu od dalsi
stavby ¢i staveb. U zvlastni stavby je také krom uvedenych obecnych pozadavkl nutné
vyhoveéni 1 jinym podminkdm. Tyto podminky ukazuji na specifika ptislusné stavby, jako je
napftiklad servis, opravna, Cerpaci stanice pro pohonné hmoty s dal§imi stavbami, které by diky

své ¢innosti mohly ohrozit povrchovou ¢i podzemni vodu.**®

113 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 76
114 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 77
115 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 77
116 yyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani izemi
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Neni mozné, aby dochdzelo k situacim, Ze by uvedené stavby byly umistény v ramci
ochranného pasma I. a II. stupné vodniho zdroje, ktery slouzi pro zdsobovani pitnou vodou a
také i v ostatnim ochranném pasmu.' Do skupiny zvlastnich staveb jsou také zahrnuty
napfiklad stavby, které slouzi pro shromézdéni vétsiho poctu lidi, obchodni stavby, stavby, které
jsou ur¢ené pro ubytovani, ale také i dalsi stavby, u kterych je potiebné, aby byl zajistén prostor
pro ptijezdy zasobovaciho vozidla i s prostorem pro stani takového vozidla v momenté

vykladéani a nakladani.

Déle je vhodné taktéz doplnit, ze je mozné, aby bylo v nékterych piipadech, které se
zam¢eiuji na podminku pro dodrZeni vzajemného odstupu stavby, pozadat, dle stavebniho
zakona o udéleni vyjimky. Tato Zadost je poddvéana stavebnimu ufadu. Nésledné fizeni o

vyjimce miize byt bud’ realizovano v rdmci Gzemniho fizeni, anebo je samostatnym fizenim.

Umisténi staveb vCetné zafizeni do uzemi, jak jiz bylo vySe uvedeno, je podminéné
uzemnimu rozhodnuti, poptipadé izemnimu souhlasu. Dle stavebniho zékona je ale pocitano i
s moznosti, ze by stavby a zafizeni byly umistény bez vydani izemniho rozhodnuti, respektive
uzemniho souhlasu. Taxativni vycet jednotlivych kategorii pro stavbu ¢i zafizeni je uveden
v ramci ustanoveni § 79 odst. 2 pism. a) az t). Timto krokem je zakonodarcem reflektovana
moznost mensiho zasahu do zajmu, ktery je chranén prostfednictvim stavebniho zékona véetné
jinych zvlastnich zédkond, které jsou nutné pro realizaci umisténi uvedenych zaméra. Uvedené

se projevuje 1 nizsi nutnosti realizace kontrol pfisluSnymi organy.

3.2 Rozhodnuti 0 zméneé vyuziti Uzemi

Rozhodnuti o zméné vyuziti izemi je uzemnim rozhodnutim, diky kterému je stanoven
novy zpusob pro vyuzivani pozemki i s podminky pro jeho vyuziti. Zamétuje se zejména na
zaméry, které jsou charakteru nestavebniho a tudiz tyto zdméry nasledné i nepodléhaji povoleni

ze strany uzemniho rozhodnuti pro umisténi stavby.*®

Ze strany stavebniho ufadu dochézi posuzovani jednotlivych souladi navrhovanych

zmén piedevsim ve srovnani s uizemné planovaci dokumentaci. JestliZe je prostiednictvim jeho

117 yyhlagka €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani izemi
118 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 315
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vydaného rozhodnuti zamér povolen, jsou nasledné také stanoveny podminky, které¢ povoluji
vyuzivani uzemi odlisnym zptisobem. Kromé jiz uvedené uzemné planovaci dokumentace je
rozsah stanovenych podminek dén uplatnénim zavazného stanoviska dotéeného organu, dale
namitkou Ucastnika ¢i ucastnikii fizeni, pfipominky vefejnosti. Dale jsou podminky tvofeny na
zéklad¢ daného podnétu ze strany stavebniho tradu v pfipad€, ze je tato situace nutna pro
naplnéni pozadavkl vychdzejic zplatnych pravnich piedpisi a dale vychazi i zjinych
zohlednénych zalezitosti. V ramci svého rozhodovani dba piislusny stavebni Gfad o zajiSténi
zachovani hodnot v daném uzemi, kdy se jednd o hodnoty civiliza¢ni, kulturni a ptirodni.

Soucasné¢ taktéz chrani i vetejné zdravi véetné zivotniho prostiedi.'*

Taxativni vycet jednotlivych zaméra pro tizemni rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi je
uveden § 80 odst. 2 stavebniho zdkona. Hned do prvni kategorie spadé oblast terénni upravy.
Pokud se zmini pojem terénni uprava, jde o takovou zemni praci, poptipad¢ zménu terénu, diky
které podstatnym zplisobem dochazi ke zméné vzhledu prostiedi ¢i odtokového poméru, dale
jde o tézebni a jim podobné souvisejici prace. Na tuto problematiku existuje jiz né€kolik
judikatur. V jednom z ptipadii Nejvyssiho spravniho soudu se jednalo o navazku stavebni suti,
kdy diky ni doslo k podstatné zméné vzhledu prostiedi a na konkrétnim misté€ byla cca dva roky.
Tato navazka nebyla povazovéana za terénni upravu, a tudiz pro ni ani nebylo vyzadovano
vydani izemniho rozhodnuti o zméné tizemi. Na rozdil od ptipadu, kdy doslo k zavezeni poldru
prostiednictvim odpadni zeminy, kterd byla rozptylena na plose vrstvou az 0,5 m a dle soudu
doslo k naplnéni defini¢nich znakl terénni Gpravy, a tudiz bylo zapotiebi, aby bylo vydano

uzemni rozhodnuti.*?°

Dal§imi povolovanymi zaméry je zejména stanoveni dobyvaciho prostoru, plochy
odstavného charakteru, manipulacniho charakteru, plochy prodejni a jiné, dale jde o hibitovy,
provadéni zmén druhl pozemku vcetné uprav pozemku majici vliv na schopnosti vsakovani
vod. U rozhodnuti o zmén€ vyuziti uzemdi je stejné jako u rozhodnuti o umisténi stavby mozné
najit zamér, ktery tvoii vyjimku z obecnych pravidel, a tudiz neni vyzadovéano jak uzemni
rozhodnuti, tak ani izemni souhlas. Jsou to zadmeéry, které diky svému rozsahu nemaji
dostatecnou intenzitu, aby musel povoleni vydat stavebni ufad. Jedna se o terénni upravu, ktera

je do vysky 1,5 m ¢&i hloubky s vymérou do 300 m? véetné zmén druhu pozemku o vymeéfe do

119 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zikon. Komentdr. In Rozto&il,
A., Hrisova, K., Lachmann, M., Potésil, L.: Stavebni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013
120 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu z 29. 4. 2009, &j. 6 As 26/2007-160
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300 m? véetné dalsich podminek, které jsou uvedeny ve stavebnim zakong. Uvedené vyjimky
nelze vztahovat na uzemi, na kterém je prokazatelnym zplsobem nalezen a evidovan
archeologicky nalez a také se nevztahuje na zdmery, které jsou posuzovany z pohledu vlivu na

zivotni prostiedi v€etné zdméra v chranéném tzemi.

3.3 Rozhodnuti 0 zméne stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti dzemi

Prostiednictvim tohoto rozhodnuti jsou stanoveny podminky pro zmény uzivani stavby,
jez maji velky vliv na oblast Zivotniho prostiedi, popfipad¢ velkych narokl na infrastrukturu
vefejného charakteru. Jedna se o zvlastni typ zmén uzivani jednotlivych staveb, které podléhaji
uzemnimu rozhodovani. Jejich definice je uvedena taktéz v ramci stavebniho zédkona, konkrétné
v ustanoveni § 81 odst. 2): ,, Rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na uzemi vyzaduji takové
zmeny v uzivani stavby, pro které je vyzadovano zdavazné stanovisko k posouzeni vlivu provedeni
zameru na Zivotni prostredi nebo maji nové naroky na verejnou dopravni ci technickou

infrastrukturu.**

Jiné zmény staveb jsou zavislé pouze na posouzeni v ramci fizeni dle ustanoveni § 126
a 127 stavebniho zdkona. Jestlize je prostfednictvim Uzemniho rozhodnuti stanoveno, Ze
v ramci jednoduchych staveb, udrzovaci prace ¢i terénni upravy nemusi byt podano ohlaseni na
stavebni ufad, soucasné je ale nutné, aby obsahoval podminky, které jsou pottebné pro realizaci
takovychto ¢innosti. Soucasné s tim je platné, ze ptipadné realizované fizeni o zmén¢ v uzivani

stavby je mozné sloudit se fizenim izemnim a nasledn¢ realizovat spole¢né fizeni.'*?

Rozhodnuti 0 zmén¢ stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi obsahuje kromé
obecnych nalezitosti pro tizemni rozhodnuti taktéz oznaceni stavby, které se naslednd zména
tyka 1 s parcelnim ¢islem a druhem pozemk, na kterém je stavba umisténa vetné podminek,
vramci kterych bude povolena navrhovand zmeéna pro uzivani stavby 1 s konkrétnim
vymezenim zmén v uzivani stavby. Vzhledem ke grafické ptiloze v rozhodnuti je v méfitku
katastralni mapy zaznamenana stavba i s jeji vazbou a vlivem na okoli, pfedevsim se zaméfenim

na odstupovou vzdalenost od hranice pozemk a sousedni stavby.'?*

121 § 81 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
122 MAREK, K., PRUCHA, P.: Nové stavebni prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 79
123 pRUCHA, P., KLIKOVA, A.: Verejné stavebni pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2014, s. 56
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3.4 Rozhodnuti o ochranném pasmu

Hlavnim principem rozhodnuti o ochranném pasmu je zajiSténi ochrany stavby, zatizeni
¢i pozemku pfed negativnim plsobenim pfislusného okoli. Vyrazné Castéji se ale jednd o

ochranu okoli pfed negativnim pisobenim néjaké stavby, zatizeni ¢i pozemku.

V ramci vymezeného ochranného padsma dochazi ke stanoveni rozlisnych podminek,
jejichz tkolem je zajisténi sledovaného zdméru, ¢imz v tomto pifipad¢ je ochrana daného
objektu. Stavebnim ufadem je zakdzdno, omezeno nebo stanoveno, za jakych podminek je
mozné stavby ¢i terénni Upravy provadeét. Vydanym rozhodnutim je nasledné realizovano
nepochybné omezeni vlastnickych prav jednotlivych vlastnikli dotéen¢ho pozemku nebo

stavby.'*

Toto rozhodnuti je ve vétSin¢ piipadi vydavano soucasné vzdy také s jinym druhem
uzemniho rozhodnuti, a to dle pfisluSnych ustanoveni stavebniho zakona. Je tudiz mozné, aby
bylo zohlednéno a rozhodnuto o moznych negativnich dopadech stavby na piislusné okolni
uzemi v momenté¢, kdy dochazi k umistovani stavby do uzemi. Takovéto rozhodnuti je mozné
vydavat i v ptipade, kdy jiz doslo k umisténi této stavby do izemi, a nasledné teprve dochazi
ke zjisténi neptfedvidatelného negativniho vlivu. Rozhodnuti o ochranném pasmu nemuze byt
vydano prostfednictvim zjednoduSeného fizeni, ani nemtlize byt nahrazeno prostfednictvim

uzemniho souhlasu.®

U nejfrekventovanéjSich piipadii ochrannd pasma vznikaji nikoli na Zadost, ale
prostiednictvim zvlaStniho pravniho pfedpisu ex lege. Ve zvlastnich zdkonech je upraven vznik
ochranného pasma u stavby, ktera svou povahou miize vyznamnym zptsobem ohrozit chranény
objekt a také zplisobit Skody na zdravi ¢i zivotu, popiipadé na majetku. Stejnym zpiisobem jsou
chranény stavby, které jsou vyznamné pro zajisténi vefejného statku, kdy nasledné jejich

poskozeni by vyraznym zplsobem znamenalo negativni pisobeni na fungovani spole¢nosti.

124 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 324
125 ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.: Stavebni zikon. Komentdr. In Rozto&il,
A., HriiSova, K., Lachmann, M., Poté&sil, L.: Stavebni zakon. Komentadr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013
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Ve vsech piipadech nedochazi ke vzniku ochranného pasma rozhodnutim, které je
vydavéano na zédost ¢i piimo ze zdkona. Ochranné pasmo miize také vzniknout ve formé
opatfeni obecné povahy. Jako ptiklad je mozné uvést zfizeni ochranného pasma v okoli letecké

stavby dle zakona €. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi.

Mezi zvlastnosti rozhodnuti o ochranném péasmu patii taktéz doba platnosti tohoto
rozhodnuti. Ostatni rozhodnuti byvaji platnd vzdy po stanovenou dobu, a jestlize v této
stanovené dob¢ nedochdzi k realizaci pfisluSného zameéru, pozbyvaji platnosti. Nicméné
rozhodnuti o ochranném pasmu ma platnost stanovenou na neomezenou dobu. Dtivod tohoto
kroku je mozné spatfovat predevSim v ucelu rozhodnuti o ochranném pasmu, tedy v zajisténi
ochrany stavby, zafizeni ¢i pozemku pied negativnim vlivem okoli, poptipad¢ okoli ochraniovat
pied negativnim vlivem stavby, zatizeni nebo pozemku. Rozhodnuti o ochranném pasmu se
tedy zamétuje na osud stavby, zafizeni nebo pozemkii a do doby, nez je toto rozhodnuti zruseno,
popiipade do okamziku, nez je stavba odstranéna nebo zatizeni odstranéno, zlistdva v platnosti.

Vyjimku tvofi rozhodnuti od stavebniho Gfadu, které by ptfedem urcilo dobu platnosti.

3.5 Rozhodnuti o déleni nebo sceleni pozemkl

Poslednim typem tizemniho rozhodnuti je rozhodnuti o dé€leni ¢i scelovani pozemk.
Tento typ rozhodnuti stanovuje podminky, které jsou potiebné pro nové rozdélovani c¢i
scelovani pozemku dle ustanoveni stavebniho zédkona. Jde o druh tzemniho rozhodnuti, ktery
se nedotyka stavebnich &innosti. Uelem tohoto rozhodnuti je umoznéni zmén velikosti
pozemku a s tim spojenou evidencni zménu. Tato evidencni zména se zaméfuje zejména na
identifikaci pozemku.*?® Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemki je uré¢itym podkladem
pro vytvoreni geometrického planu dle platného katastralniho zdkona. V ramci stanoveni
podminek reflektuje stavebni ufad predev§im koncepcni kritéria, kterd jsou uvedena v izemné
planovaci dokumentaci. Vychazi také z obecného pozadavku pro vyuzivani uzemi, ktery je
stanoven vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. V této
vyhlasce je uvedeno, ze pozemek je vzdy vymezen takovym zpiisobem, aby svou velikosti,
polohou, uspotadanim jak prostorovym, tak i ploSnym umoznil vyuziti pro stanoveny ucel a

také, aby doslo k napojeni na vefejné pristupné pozemni komunikace po dopravni strance.

126 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 323
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Aby bylo vydano rozhodnuti o d€leni nebo scelovani pozemk, je nutné, aby byla
podana Zadost v§emi vlastniky dotéenych pozemki, pficemz tyto pozemky musi byt predmétem
rozhodnuti, poptipadé zddost poda opravnéna osoba uplatiiujici pravo predkupniho charakteru
pro veiejné prospeésné stavby dle stavebniho zakona. Vlastnikem dotceného pozemku je
piredevsim vlastnik pozemku, ktery je vydanym rozhodnutim bud rozdélen, nebo scelen.
Nejedna se v tomto piipadé o vlastnika sousedniho pozemku, ktery by vydanym rozhodnutim
mohl byt dotéen. Jsou upravovany taktéz i ptipady, kdy se rozhodnuti se déleni nebo sceleni

pozemkl nevyda a prostfednictvim stavebniho ufadu je nahrazen sdélenim.
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4 Alternativa Uzemniho rozhodnuti

4.1 Regulacni plan

Regula¢ni plan je vydavan pouze pro vybrané plochy obce nebo kraje (na rozdil od
zasady uzemniho rozvoje ¢i izemniho planu) a to jediné v ptipadech, kdy je tak stanoveno
zasadami uzemniho rozvoje nebo uzemniho planu. Pro urcité uzemi dochdzi ke stanoveni
podrobnych podminek pro vyuzivani pozemki, dale pro umistovani a také prostorového
uspotradani stavby, pro zajiSténi ochrany hodnot vcetné charakteru dané¢ho uzemi a pro

vytvofeni pfiznivych podminek pro Zivotni prostredi.'?’

Regula¢nim planem muze dojit k nahrazeni izemniho rozhodnuti, a to v ptipadech, Ze
je vném uvedeno, které z izemnich rozhodnuti je nahrazeno. Vyjimkou mohou byt zdméry
podléhajici posouzeni vlivii na zivotni prostiedi dle ustanoveni § 61 odst. 2 stavebniho zékona.
Takovéto zaméry je nutné projednavat prostiednictvim tizemniho fizeni a mtze dojit k povoleni

jeding na zéklad¢ vydaného zemniho rozhodnuti.

4.2 Verejnopravni smlouva

Mezi dalsi alternativy pro Uzemni rozhodnuti je moznost uzavieni vetejnopravni
smlouvy vramci ustanoveni § 78a stavebniho zdkona. Jestlize dojde k moznosti uzaviit
vetejnopravni smlouvy misto vydani klasického izemniho rozhodnuti, dochéazi k prosazeni
modernich pfistupt ke spravnimu pravu, ve kterém je preferovano rovné postaveni jednotlivych
subjekti v ramci spravniho prava na misto nadfazené¢ho ¢i vrchnostenského zplsobu ve
vykonech vefejné spravy. Dochazi tak k pfiblizeni soukromoprdvniho vztahu, ale je nutné

zduraznit, Ze obsahuje velmi diilezité odchylky.

Lze uzaviit vefejnopravni smlouvu, pokud je pfipustné, aby nahradila Uzemni
rozhodnuti o umisténi stavby, ¢i 0 zmeéné vyuziti tzemi, poptipad¢ o zméné vlivu uzivani staveb
na uzemi. K navrhu takovychto smluv se doporucuje ptistupovat, pokud jsou pro realizaci
takového zaméru realné podminky pozitivniho, konsenzualniho prostedi. Povinnosti Zadatele

je zajisténi nejenom veskerych podkladu, které je nutné mit pro vydani tzemniho rozhodnuti,

127°§ 61 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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ale je také nutnosti mit veSkeré souhlasy vSech ucastnikli fizeni, ktefi by byli ucastnikem
uzemniho fizeni. V predklddaném ndvrhu pro uzavieni vefejnopravnich smluv je nutné, aby
byly oznaceny smluvni strany, aby doslo k formulaci nalezitosti vyroku izemniho rozhodnuti i
s moznosti prominuti podminky, kterd vychazi ze zavazného stanoviska dotéeného organy
veetné odiivodnéni souladu podavaného zaméru s pozadavky, které jsou stanoveny stavebnim

zakonem.

Vetejnopravni smlouvu Ize piezkoumat po dobu jednoho roku od ucCinnosti
vefejnopravni smlouvy, a to v rdmci pfezkumného fizeni, jenz se zahajuje z moci tfedni. Strany,
které jsou uvedeny ve vetejnopravni smlouve, maji opravnéni pro podani podnétu na realizaci
pfezkumného fizeni, a to do tficeti dnit ode dne, kdy se o redlném divodu, ktery by mohl zajistit

moznost zahajeni tohoto fizeni, dozvéd¢ly.

4.3 Sdéleni

Toto sdéleni mize byt vydéano, jak jiz bylo vySe uvedeno, misto rozhodnuti o déleni
nebo scelovani pozemku. To je mozné jediné v piipadé€, pokud nastaly podminky pro zajisténi
déleni nebo scelovani, kdy jsou tyto podminky dany prostfednictvim regulacniho planu,
rozhodnuti stavebniho tradu, popiipad¢ rozhodnuti dle zvlasStnich pravnich predpist. Mezi
zvlastni pravni predpis, ktery umoziuje vydani uvedeného sdéleni, patii napiiklad zékon €.
139/2002 Sb., o pozemkové upravé a pozemkovém uradu, v platném znéni. Tento pravni
piedpis umoziuje, aby pozemkovy ufad provedl komplexni pozemkovou Upravu v pfislusSném
uzemi a zabezpecil mozné racionalni hospodateni jednotlivych vlastniki ptisluSnych pozemka
a dale zajistil realizaci dalSich cili dle uveden¢ho zakona. Povinnosti stavebniho tfadu neni
v takovychto momentech vydat uzemni rozhodnuti. Bude tedy dostatecné, jestlize dojde
k vydéani sdé€leni, které spadd do ukonti dle spravniho fadu. Tato situace neni realizovatelna,

pokud je rozhodovani v piislusném tizemi podminéné tzemni studii nebo regulacnimu planu.

4.4 Uzemni souhlas

Kromé standardnich postupii, jako je uzemni fizeni, je mozné dle stavebniho zdkona
pouzit také alternativni povolovaci rezimy, do kterych je zafazen i tzemni souhlas, kterym se

tedy nahrazuje izemni rozhodnuti.
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Jde o zvlastni varianty pro umisténi stavby, které jsou komplexnim zpiisobem upraveny
dle ustanoveni § 96 stavebniho zdkona vtom smyslu, Ze nedojde k podplrnému pouziti
ustanoveni o zemnim fizeni dle tohoto zakona, a to z toho duvodu, ze se o izemni fizeni
nejedna. Je to tzv. zjednoduseny typ spravniho postupu, u kterého je soucasné takt€z mozno,
aby bylo uvazovano o podptirném vyuziti. Uzemni souhlas je zejména s ohledem na Ihiity, které
jsou stavebnim zdkonem stanoveny pro jeho vydani, vyznamnou ¢asovou Usporou zejména
v procesu umisténi chystaného zaméru v porovndni s fizenim uzemnim. Procedura realizace
vydani izemniho souhlasu patii 1 tak mezi jednodussi variantu, nez kdyby se jednalo 1 izemni

fizeni zjednoduseného charakteru.

4.4.1 Pravni postaveni Uzemniho souhlasu

Legislativou je pfesnym zpiisobem stanoveno, Ze uzemni souhlas s odkazem na spravni
fad nepatii mezi spravni rozhodnuti. Je tedy zjevné, Ze proti tomuto aktu neni mozné podat
pfipadné odvoléni. Je ale nutné poukézat na skutecnost, Ze judikatury spravnich soudi nebyly
vzdy jednotné, a to zejména v piipadech pravni povahy uzemniho souhlasu hmotnépravni i
procesn¢ pravniho charakteru. Judikatura v pojeti uzemnich souhlasti méla takovy vyvoj, ze
nejdiive na konci prvniho desetileti tohoto stoleti Nejvyssi spravni soud pfipustil ', Ze izemni
souhlas je v pojmovém rozporu se znaky jiného spravniho ukonu dle spravniho fadu, a to z toho
diivodu, ze Zadateli o souhlas jsou zaloZena prava a pfimo se tento izemni souhlas dotyka jak

prav, tak i povinnosti ostatniho subjektu.

Dale bylo NejvysSim spravnim soudem konstatovano, ze izemni souhlas je stejnych
pravnich G¢inkl jako zemni rozhodnuti, pokud se od tohoto rozhodnuti odlisuje jen v tom, ze
je tizemni souhlas vydan v piipadech, které jsou skutkovou a procesni podstatou jednodussi,
jsou bezkonfliktni povahy. Uvedeny nazor byl z diivodu sjednocujiciho rozhodnuti rozsiteného
senatu Nejvyssiho spravniho soudu piekonan, kdyz tento soud dospél k rozhodnuti'®, ze
uzemni souhlasy vydané dle stavebniho zakona nejsou rozhodnutimi, a to z toho divodu, ze se
nejedna o spravni rozhodnuti, a tudiz neni mozné ani podani odvolani proti rozhodnuti v ramci
spravniho fizeni. Pfipadnou soudni ochranu tieti osoby proti vydanému tzemnimu souhlasu je

mozn¢é zarucit prostiednictvim podani zaloby proti zasahu.

128 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 1. 2009, sp. zn. 1 As 92/2008-76
129 ysneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2012, sp. zn. 2 As 86/2010-76
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4.4.2 Bezkonfliktnost Uzemniho souhlasu

V ramci dal§iho rozhodnuti bylo rozsSifenym senatem Nejvyssiho spravniho soudu
dovozeno, ze uzemni souhlas ve formé zjednoduseného procesu umisténi stavby primarné patii
mezi nekonfliktni zdméry, kdy se u takovychto zamérti neocekava jak stiet s vefejnym zéjmem,
tak ani zasah do prav vlastnikd jinych nemovitosti. Nekonfliktnost je spatfovana v tom, ze je
povinnosti Zzadatele pfipojit k Zadosti o vydani izemniho souhlasu taktéz podpis, respektive
souhlas sousedt, ktefi nasledné nemaji opravnéni podavat ndmitku. O piipadnych namitkach

ani stavebni Ufad nerozhoduje.

4.4.3 Proces vydani Uzemniho souhlasu

Vydavani Gzemniho souhlasu je zahdjeno, kdy je oznamovatelem stavebnimu ufadu
podéano oznameni zaméru. Do roku 2017 byl pouzivan pojem zadost, od roku 2017 se pouziva

pojem oznameni, a to ztoho divodu, aby byla vyjadiena jednodussi formalni podoba

terminologické nuance.

Nasledn¢ je stavebnim ufadem posuzovana skute¢nost, zda podany zamér splni
stanovené zakonné¢ podminky, které jsou nutné pro mozné vydani souhlasu. Uvedené
hmotnépravni podminky jsou rozdélené do dvou skupin, tj. na obecné a zvlastni, coZ znamena:
U obecnych, Ze:

e zam¢r je umistén v rdmci zastavéného izemi ¢i zastavitelné plochy

e nemeéni se podstatnym zplisobem poméry v uzemi

e prostfednictvim zdméru neni vyZadovan novy narok na novou infrastrukturu — dopravni
a technickou

e nepodléhd zdvaznému stanovisku k posouzeni vlivii provedeni zaméru na zivotni

prostiedi 13

U zvlastnich, ze:
e se jedna o taxativnim zplsobem vymezeny seznam staveb nebo jiného stavebniho
zdmeru, ktery je mozné, aby byl realizovan dle uzemniho souhlasu. Jde pifedevsim o

stavebni zaméry. Tyto zaméry nasledné:

130 MALY, S.: Stavebni zdkon: komentar. 2. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2013,
s. 226
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o nepodléhaji jak stavebnimu povoleni ¢i ohlaseni stavby
o pozaduji pouze a jenom pro svou realizaci véetné naslednych zmén ohlaseni.
Je nutné, aby obecné i zvlastni podminky pro vydani uzemniho souhlasu byly splnény

najednou a soucasn¢.™!

Stavebnim zdkonem jsou stanoveny procesni podminky pro vydavani uzemniho
souhlasu. K povinnym ptiloham Zzadosti pottebnych pro vydani izemniho rozhodnuti je nutné
jesté dodat souhlas sousedi. Kompletni dokumentace, jez je potiebna pro vydani tzemniho

rozhodnuti, se v téchto ptipadech nahradi popisem zdméru vcéetné piislusnych vykrest.

Postupy vydavani uzemnich souhlasti mohou skoncit de facto dvojim zptisobem. Jestlize
je oznameni zaméru kompletni, je tedy redlné, ze bude stavebnim ufadem vydan uzemni
souhlas, a to do tiiceti dnii ode dne podani ozndmeni. Uzemni souhlas nasledn& nabyde pravni
moci v moment¢, kdy je doru¢en oznamovateli. Druha moznost nastane, jestlize podminky,
které jsou potiebné pro vydani izemniho souhlasu, nejsou splnéné, tudiz v takovémto piipade
musi stavebni ufad rozhodnout negativné. Ne vSak tim, Ze by zamitnul navrh, ale vyda usnesenti,
7Ze se tato zalezitost projednd v rdmci izemniho fizeni, to znamen4, jedna se o analogicky postup
jako v momenté zjednoduseného fizeni. Proti tomuto usneseni ale neni mozné podéani odvolani

a také se vylucuje i u ptipadného soudniho pirezkoumani.*

Platnost izemniho souhlasu je stanovena na dva roky a stavebnim zékonem je vyslovné

zakdzana moznost prodlouzeni doby platnosti uizemniho souhlasu.

4.4.4 Spole¢ny souhlas

Stavebnik mé dle stavebniho zdkona moznost podani souasného oznameni zdmeéru a
také ohlaseni stavebniho zdmeéru. V tomto piipadé vydava stavebni ufad, pokud jsou splnéné
zakonné podminky, spolecny uzemni souhlas taktéZ se souhlasem s provedenim ohldsené¢ho
stavebniho zaméru = spoleny souhlas. Vyhodou takového postupu je zejména znacné
urychleni naslednych povolovacich procest. Podminka, kterd je dana pro vydani spole¢ného
souhlasu, je splnéni veSkerych podminek, které jsou dany stavebnim zdkonem pro jednotlivé

povolovaci procesy. Mezi nevyhody tohoto procesu patii povinnost stavebnikli dolozit pro

B1KOPECKY, M.: Uplatiiovéni zdsad jednotnosti a koncentrace ve spravnim fizeni. Pravni rozhledy 13/2007
132 MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zikon. Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 421
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spolecné oznameni 1 stavebné pravni dokumentace. Tuto povinnost by mél stavebnik az v

situaci, ktera nasleduje po umisténi stavby.
Spole¢ny souhlas nabyva t¢innosti shodné jako uzemni souhlas, tedy od okamziku, kdy

je dorucen stavebnikovi (den doruceni) a platnost spole¢ného souhlasu je taktéz dva roky od

vydani. Tato doba nemize byt prodlouzena.
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Zaver

Problematika izemniho fizeni je zalezitosti, kterd v sob& skyta velké mnozstvi feSeni
ustanoveni, ktera jsou po aplikacni strance obtizné a soucasné i nejednotné. Bylo by zapotiebi,
kdyby doslo v ramci procesu tvorby pravni legislativy k zajisténi vétsi uCasti subjektl, které se
piimo v praxi podileji na vysledcich tizemniho fizeni. Jednd se piedev§im o ptislusné spravni
organy, dale pak také o ucastniky, které zastupuji organizace a také by mély byt vice piitomny
i soudy. Jak se jiz objevilo v samotné praci, v n¢kterych ptipadech doslo u soudt k odlisSnému
vykladu feSené problematiky, nez je samotné znéni ptislusnych zdkond. Pro adresaty pohybujici
se veiejné spravé neni piijemné, pokud se pohybuji v prostfedi, ve kterém neni zajiSténa

piiméfend pravni jistota.

Obecnym zplisobem je mozné k problematice uzemniho fizeni konstatovat, ze umisténi
staveb do tizemi je v ramci Ceské republiky pouze jednou z ¢asti komplexniho procesu, kterym
je zapotiebi, aby zadatel proSel, nez zac¢ne realizovat stavbu a nasledné ji poté i konecné
vyuzivat. Proces povolovani staveb v Ceské republice je pomérné rozsahlym a zdlouhavym
procesem, ktery trva nékolik mésicti az let. Urcité by bylo vhodnéjsi nastavit jednodussi systém,
ktery soucasné¢ bude i efektivnéjSim systémem a soucasné i zptisobem, ktery bude zohlednovat
veskeré zajmy jak soukromych subjektii, tak 1 vefejnych subjekti a jejich zajmi, které se

objevuji v rdmci realizace tohoto procesu.

Ptedlozend diplomova prace méla za cil seznamit Ctenafe s kompletnim procesem
uzemniho fizeni, je rozdélena do Ctyi kapitol. Prvni kapitola se zaméfuje na vysvétleni
zakladnich pojmu, které se vztahuji k tématu Gzemniho fizeni vcetné jednotlivych instituti,
které se na realizaci této problematiky podileji. Jde o zdkladni pojmy jako je stavba, zatizeni,
stavebni pozemek vcetné zastavéného stavebniho pozemku, nezastavitelny pozemek,
zastavitelna a zastavena plocha. Déle se tvodni kapitola zamétfuje na vysvétleni institutl jako

je spravni fizeni, prameny prava, uzemni fizeni a izemni planovani.

Druhé kapitola se jiz zamétuje na problematiku izemniho fizeni v€etné ucastniki fizeni,
predmétu fizeni a ptislusnosti k izemnimu fizeni a celym procesem realizace izemniho fizeni.
Tteti kapitola pojednava o druzich tzemniho rozhodnuti, kdy je definovano rozhodnuti o

umisténi stavby nebo zafizeni, rozhodnuti o zméné¢ vyuziti uzemi, rozhodnuti o zméné stavby
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a zmeén€ vlivu stavby na vyuziti izemi, dale na rozhodnuti o ochranném pasmu a rozhodnuti o

déleni ¢i scelovani pozemkd.
Posledni ¢tvrta kapitola predloZzené diplomové prace na téma izemni fizeni se zaméiuje

na alternativy izemniho rozhodnuti, tj. na regulacni plan, vetfejnopravni smlouvu, sdéleni a

v kone¢né fazi na spolecny souhlas.
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Cizojazytné resumé

The issue of procedure of application for a planning permission proceedings contains
many unnecessarily complex processes and legal provisions, which are difficult in terms of

application and at the same time inconsistent.

There would be a need to ensure greater participation in the legislative process in the
process of drafting legal entities that are directly involved in the results of territorial

proceedings.

These are mainly the relevant administrative bodies, as well as the participants who

represent the organizations, and the courts should also be more present.

It is not clear for addressees moving in public administration if they are moving in an

environment in which clarity and adequate legal certainty are not ensured.

Regarding the issue of procedure of application for a planning permission, it can be
stated that the placing of buildings in the Czech Republic is only one part of the complex process
that the applicant must go through before starting to implement the construction and then use

it.

The process of permitting constructions in the Czech Republic is a relatively extensive

and lengthy process, which takes several months to years.
It would certainly be more appropriate to set up a simpler system that will be more

efficient and at the same time take into account all the interests of both private entities and

public entities and their interests, which appear in the implementation of this process.
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