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ABSTRAKT

Diplomova prace se zaméiuje na zhodnoceni dopadu nového stavebniho zakona ¢. 283/2021
Sb. na proces potizeni II. zmény Gizemniho planu v obci Stépanov. Prace si klade za cil zjistit,
jak se nové legislativni zmény promitaji do praxe mensi obce, a navrhnout opatfeni
pro efektivngjsi vykon uzemné plédnovaci ¢innosti v dané obci. V ramci vyzkumu byly
provedeny polostrukturované rozhovory s aktéry zapojenymi do uzemniho pldnovani obce
a zaroven byl vyuzit odborny pohled externistii. Vysledky prace ukazuji, ze novy stavebni
zakon prindsi fadu systémovych zmén, které v praxi mensich obci ¢asto zptisobuji nejistotu
a komplikace v jednotlivych krocich pfi pofizovani izemniho planu ¢i jeho zmény. Prace
proto obsahuje navrhy konkrétnich opatfeni, kterd by mohla ptispét k zefektivnéni procesu

pofizovani izemniho planu ¢i jeho zmény v podminkéch obce.

Kli¢ova slova: stavebni zékon, opatieni obecné povahy, tzemni planovani, izemni plan,

obec Stépanov

ABSTRACT

The diploma thesis focuses on evaluating the impact of the new Building Act No. 283/2021
Coll. on the process of acquiring the second amendment to the land-use plan in the
municipality of Stépanov. The aim of the thesis is to assess how recent legislative changes
are reflected in the practice of a smaller municipality and to propose measures for improving
the efficiency of land-use planning activities in such a context. The research is based on
semi-structured interviews conducted with key actors involved in the land-use planning
process of the municipality, complemented by expert insights provided by external
professionals. The results of the thesis indicate that the new Building Act introduces a range
of systemic changes which, in the context of smaller municipalities, often lead to uncertainty
and complications during various stages of the planning process. Therefore, the thesis
includes concrete proposals for measures that could contribute to streamlining and clarifying

the process of preparing or amending a land-use plan in municipal conditions.

Keywords: building act, measures of general scope, spatial planning, spatial plan,

municipality of St&panov
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UvVOD

Uzemni planovani je jednim z nastrojt, které maji obce k dispozici pro usmériiovani svého
rozvoje, ochranu hodnot tizemi a zajisténi koordinovaného rozhodovani o vyuzivani tizemi.
Tato ¢innost je pevné zakotvena v pravnim systému Ceské republiky a ma presné vymezené
postupy, procesy a nastroje. Vyznam uzemniho planovani v Cinnosti obci je
nezpochybnitelny, nebot’ pravé prostiednictvim tzemné planovaci dokumentace dochazi
ke sladéni vefejnych i soukromych z4jmi, a zarovei se vytvareji podminky pro dlouhodobé

udrzitelny rozvoj tzemi.

V poslednich letech vSak doslo k zdsadnimu zasahu do pravniho ramce této oblasti.
Novy stavebni zdkon €. 283/2021 Sb., ktery byl pfijat s cilem zefektivnit a zjednodusit
vystavbu a planovaci procesy v Ceské republice, pfinesl fadu zmén, jez se vyznamné
dotykaji i oblasti izemniho planovani. Zakon zavadi nové instituty, upravuje kompetence
jednotlivych subjektli a méni dosavadni postupy. Prestoze zdmérem zakonodarce bylo
zjednoduSeni a zrychleni procest, jeho aplikace v praxi pfindsi celou fadu nejasnosti,
komplikaci a otazek, které dosud nejsou uspokojivé zodpovézeny. Tyto problémy se v plné
mife projevuji zejména v mensich obcich, kde nejsou k dispozici rozsdhlé¢ administrativni

kapacity ani specializované tymy.

Obec Stépanov v Olomouckém kraji v soudasnosti pfipravuje II. zménu svého
uzemniho planu, coZ piedstavuje vhodnou pfilezitost k prozkouméni, jak novy stavebni
zakon ovliviiuje konkrétni kroky tohoto procesu v podminkach mensi samospravy. Cilem je
zjistit, jakym zplsobem novy zdkon ovlivnil tento proces v praxi a jaké prekazky
se vyskytuji pfi jeho aplikaci. Kromé identifikace legislativnich zmén a jejich dopadii se
prace zamé&fuje také na hledani cest, jak izemné€ planovaci ¢innost v obci zefektivnit a jakym
zpisobem by mohl byt soucasny pravni ramec do budoucna upraven — tedy uvahy de lege

ferenda.

Prostfednictvim rozhovori byli do vyzkumu zapojeni hlavni aktéfi izemné planovaci
ginnosti v obci — starosta obce Mgr. Jiti Sindler, MSc., vedouci stavebniho ufadu Rostislav
Gotz, vedouci spravy majetku obce Lenka Pacakova a hlavni ucetni Ing. Ivana Valkova.
Zésadni roli sehréla také externi potizovatelka uzemni pldnovaci dokumentace Ing. Martina
Miklendova. K ziskani §irSi odborné perspektivy byl dale osloven nezavisly expert

— autorizovana architektka pro obor izemniho planovéni Ing. Jana Kalertova.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem této diplomové prace je zhodnotit dopad nového stavebniho zékona
&. 283/2021 Sb. na proces potizeni II. zmény tizemniho planu obce Stépanov a navrhnout
opatfeni, kterd by mohla prispét k efektivnéj§imu vykonu tzemné planovaci Cinnosti
v podminkach obce. V této souvislosti je s ohledem na hlavni cil prace nejprve nezbytné
identifikovat problémova mista soucasné pravni upravy. Na zéklad¢ téchto zjisténi pak bude

mozné formulovat ptipadné Gvahy de lege ferenda.

Pro naplnéni stanovenych cili byla prace rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ést.
V teoretické Casti byla vyuzita metoda literarni reSerSe zaméfend na odbornou literaturu,
platné pravni ptedpisy, odborné clanky, metodiky a analyzy souvisejici s Uzemnim
planovanim a novym stavebnim zédkonem. Cilem této Casti bylo vytvofit teoreticky ramec
a vymezit kliCové pojmy a instituty vztahujici se k uzemnimu planovani. Vzhledem
k absenci komplexniho odborného zpracovani problematiky v podobé monografii

na praci s primarnimi prameny a aplikacni praxi.

V praktické &asti byla provedena analyza izemné planovaci ¢innosti obce St&panov,
pficemz hlavnim nastrojem sbéru dat byly kvalitativni polostrukturované rozhovory. Ty byly
realizovany s osobami, které se pfimo ¢i nepiimo podileji na pofizovani II. zmény uzemniho
planu v obci. Konkrétng lo o rozhovory se starostou obce Mgr. Jifim Sindlerem, MSc.,
vedoucim stavebniho ufadu Rostislavem Gotzem, externi pofizovatelkou uzemni
dokumentace Ing. Martinou Miklendovou, vedouci spravy majetku obce Lenkou Pacakovou
a hlavni Gcetni Ing. Ivanou Vélkovou. Z diivodu rozsifeni thlu pohledu byl veden rovnéz
rozhovor s autorizovanou architektkou Ing. Janou Kalertovou, kterd poskytla odborny

nahled na dopady nové legislativy z hlediska $irsi praxe.

Dale byla vyuzita metoda obsahové analyzy relevantnich dokumentt, zejména zadani
a navrhu II. zmény uzemniho planu, zapist z jednani zastupitelstva obce a dalSich podklada
souvisejicich s izemné planovaci ¢innosti obce. Tyto podklady slouZily k ovéfeni a doplnéni

informaci ziskanych v rozhovorech.

Diplomova prace vychdzi z pravniho stavu u¢inného k 1. dubnu 2025.
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1 PRAVNI UPRAVA UZEMNIHO PLANOVANI

Uzemni planovani piedstavuje zasadni nastroj pro fizeni rozvoje a organizace vyuziti izemi
v Ceské republice. V uplynulych letech doglo v této oblasti k vyznamnym legislativnim
zméndm. Tato kapitola predstavuje pravni rdmec uzemniho planovani, pfi¢emz prvni
podkapitola nabizi pohled na historicky vyvoj vetfejného stavebniho prava a tzemniho
planovani na naSem uzemi, zatimco druha podkapitola se vénuje prameniim pravni upravy

uzemniho planovani na izemi Ceské republiky.

1.1 Historicky vyvoj verejného stavebniho prava a izemniho
planovani v Ceské republice

Cesky stavebni fad pro mésta a venkov vydany gubernialni vyhlaskou z roku 1833 je zfejmé
prvnim pravnim piedpisem, v némz je uveden pozadavek hlavniho planu. Uprava se viak

tykala pouze pro zakladani novych vesnic nebo jejich vétSich ¢asti. (Sladecek et al., 2025)

Moderni vetejné stavebni pravo, jako soucast spravniho prava moderniho statu, zacalo
vznikat ve druhé poloviné 19. stoleti. Jeho zakladni ramec tvofily tehdejsi stavebni fady,
které regulovaly Siroké spektrum oblasti, od pravidel izemniho planovani az po technické
nalezitosti staveb (tzn. plany polohy). Historicky vyvoj stavebniho prava lze rozdé&lit do péti
zékladnich etap, z nichz kazda ptinesla nové pfistupy a zdsadni zmény v oblasti izemniho

planovani. (CESKO, 2021)

1.1.1 Prvni etapa vyvoje stavebniho prava

Prvni etapa zahrnuje obdobi od roku 1886 do roku 1949. V této dob¢ byly pfijaty stavebni
tady pro velkd mésta, jako byla Praha, Plzefi a Ceské Budg&jovice, a samostatné fady
pro venkovské oblasti. Stavebni fady té doby upravovaly zakladni instituty, jako byly
tzv. plany polohy, které slouZily k evidenci a regulaci vyuzZiti izemi. Tyto plany, obdobné
jako dneSni Gzemni plany, musely byt vefejné projednany, a vlastnici pozemkli mohli
podavat namitky. Vedle uzemniho pldnovani se stavebni fady vénovaly také povolovani
staveb, organizaci vetfejné spravy a spravnimu trestani. Zasadnim znakem tehdejSiho pojeti
stavby bylo pevné spojeni s pozemkem, pfi¢emz stavebni pravo se vztahovalo vyhradné

na pozemni stavby. (CESKO, 2021)
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1.1.2 Druhi etapa vyvoje stavebniho prava

Druha etapa, trvajici od roku 1949 do roku 1958, pfinesla zavedeni konceptu tizemniho
planovani. Klicovym pravnim piedpisem této doby byl zékon €. 280/1949 Sb., ktery zavedl
pojem uzemniho planovani jako legislativni nastroj pro regulaci vyuziti tzemi. Tento zakon
rozliSoval tii typy izemnich planti — smérné, podrobné a zastavovaci — které se lisily podle
rozsahu a zaméteni. Proces planovani byl v této dob¢ vylu¢né v rukou vefejnych organi,

zatimco ob¢ané méli pouze moznost vyjadfovat své nazory. (Hegenbart a Ebel, 2015)

1.1.3 Treti etapa vyvoje stavebniho prava

Tteti etapa vyvoje, pokryvajici obdobi od roku 1958 do roku 1976, byla charakteristicka
zavedenim institutu uzemniho rozhodovani. Zakon ¢. 84/1958 Sb. poprvé v historii zavadél
proces rozhodovani o umisténi staveb, ktery probihal formou tizemniho fizeni. Rozhodovani
bylo svéteno okresnim narodnim vybortim, které musely své zavéry konzultovat s ostatnimi
organy statni spravy. Uzemni planovani bylo zdkonem oddéleno od stavebniho fadu, ktery
upravoval zakon ¢. 87/1958 Sb. Tato doba byla zaroven poznamenana absenci technickych
pozadavki na stavby, coz vedlo ke zna¢né mife nekonzistence v praktické aplikaci prava.

(Hegenbart a Ebel, 2015)

1.1.4 Ctvrta etapa vyvoje stavebniho prava

Ctvrta etapa, zaéinajici rokem 1976 a trvajici do roku 2006, pfinesla zasadni zmény v podobé
komplexni Gipravy izemniho planovani a stavebniho fadu. Zakon ¢. 50/1976 Sb., zndmy jako
»Padesatka®, sjednotil uzemni planovani se stavebnim fadem a zavedl nové kategorie
uzemné pldnovaci dokumentace — izemni progndzu, Uzemni pldn a uzemni projekt. Tyto
dokumenty byly dale ¢lenény podle izemniho rozsahu na velké tuzemni celky, sidelni Gtvary
a zony. Vyznamnad novela z roku 1998 piinesla koncepcéni zménu systému tzemniho
planovani, véetn€ zruSeni izemni prognézy jako kategorie 1zemné planovaci dokumentace.
Zakon nové svétil schvalovani uzemnich plant obci a krajti do jejich samostatné plsobnosti,

coz vyrazné posililo autonomii mistni samospravy. (CESKO, 2021)

1.1.5 Pata etapa vyvoje stavebniho prava

Paté etapa, kterd trva od roku 2007 do soucasnosti, zacala pfijetim zakona ¢. 183/2006 Sb.
Tento zakon, oznacovany jako Stavebni zakon, se stal zdkladem moderniho pravniho ramce

uzemniho planovani. Tato etapa je vSak poznamenana urcitou pravni nejistotou a slozitosti,
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nebot’ zakon prosel za necelych 18 let své ucinnosti 30 novelizacemi, v¢etné tii zdsadnich

(zékon ¢&. 350/2012 Sb., zakon &. 225/2017 Sb. a zakon ¢&. 403/2020 Sb.). (CESKO, 2021)

1.1.6 Rekodifikace stavebniho prava

Rekodifikace vefejného stavebniho prava v Ceské republice byla zahajena s cilem nahradit
stavajici pravni Upravu, obsazenou ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. (dale jen ,,StavZ
2006), ktery byl povazovan za neefektivni a zbyte¢né administrativn€ narocny. V roce 2017
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR pfipravilo material ,,Rekodifikace verejného stavebniho
prava — Zakladni teze*, ktery vymezil zakladni sméfovani rekodifikace a stanovil klicové
cile, zejména zjednoduseni administrativnich procesii a zefektivnéni koordinace mezi
statnimi organy a Uizemnimi samospravami v oblasti uzemniho planovéani a povolovani

staveb. (Vodny, 2020)

V roce 2018 byl vlade predlozen materidl ,, Rekodifikace verejného stavebniho prava,
Informace o hlavnich smérech a cilech rekodifikace “, ktery podrobnéji specifikoval zasady
a cile nové pravni tipravy. Tento dokument slouzil jako podklad pro ptipravu nového navrhu
stavebniho zdkona a vyty¢il klicové oblasti zaméfeni, mezi néz patfilo zejména snizeni
administrativni zatéze, integrace dotéenych organii do statni stavebni spravy a usnadnéni

pfistupu k zemné planovaci dokumentaci. (Machackova, 2020)

Dne 24. ¢ervna 2019 vlada schvalila vécny zdmér nového stavebniho zakona usnesenim
C. 448, ktery definoval hlavni principy pravni Gpravy, jeZ byly zahrnuty do navrhu zakona
¢. 283/2021 Sb., o stavebnim pravu, jenZ nahradil zdkon €. 183/2006 Sb. Dne 13. ¢ervence
2021 byl ptijat novy stavebni zdkon ¢. 283/2021 Sb. (dale jen ,,StavZ*), ktery nabyl u¢innosti
1. ledna 2024. StavZ mé za cil reagovat na potfebu zjednoduSeni procesu stavebniho
povolovani, efektivnéjsi spravy a koordinace statnich a mistnich organt a vétsi pravni jistoty
pro ucastniky stavebniho fizeni. Zdkon se zaméfuje na odstranéni byrokracie a zajisténi
rychlejSiho a transparentniho procesu povolovani stavebnich projektd. (Vedral, 2022).
Od svého piijeti jiz StavZ prosel osmi novelizacemi. Posledni, osma novela, ktera je aktualné
ucinna, reflektuje dal§i upravy vyplyvajici z aplikacni praxe a potieb praxe stavebnich

organtl i investorti. (CESKO, 2021)
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1.2 Prameny pravni upravy uzemniho planovani

Tato kapitola se zabyva pravnimi prameny uzemniho planovani. Nejprve se vénuje tistavnim
zakladiim a mezinadrodnim smlouvam, poté zédkoniim a provadécim pravnim predpistim,

a nakonec vlivu evropského prava na ¢eskou upravu uzemniho planovani.

1.2.1 Ustavni zaklady a mezinarodni smlouvy

Uzemni planovani v Ceské republice neni piimo regulovano Gstavnim pofadkem
ani specifickymi mezinarodnimi smlouvami. Nicmén¢, pravni uprava uzemniho planovani
reflektuje obecna ustavnépravni vychodiska a sméfuje k jejich naplnéni. Napiiklad slouzi
jako nastroj regulace vyuzivani pfirodnich zdroji a ochrany Zivotniho prostfedi, coz je
v souladu se ¢lankem 7 Ustavy, ale i ochrany kulturniho bohatstvi (preambule Ustavy).

(Sladecek et al., 2025)

Ceska republika neni vazana zadnou mezinarodni smlouvou k uréité formé regulace
uzemniho planovani. Pfesto pravni uprava pfispiva k napliiovani pozadavki vyplyvajicich
z mezindrodnich dohod Rady Evropy. Mezi dohody patii naptiklad Evropska charta mistni
samospravy (€. 181/1999 Sb.), ktera zajist'uje ti€ast mistnich spolecenstvi na rozhodovani,
Umluva o ochrané architektonického dédictvi Evropy (¢. 73/2000 Sb. m.s.), Umluva
o ochran¢ archeologického dédictvi Evropy (€. 99/2000 Sb. m.s.) a Evropska umluva
o krajiné (¢. 13/2005 Sb. m.s.). Procesy uzemniho planovani a rozhodovani musi také
respektovat pozadavky Aarhuské timluvy (¢. 124/2004 Sb. m.s.), kterd zajiStuje pfistup
k informacim, u¢ast vefejnosti na rozhodovani a ptistup k pravni ochrané v oblasti Zivotniho
prostiedi. Dale je nutné zohlednit Umluvu o vlivech na Zivotni prostiedi piesahujicich

hranice statl (Espoo, ¢. 91/2001 Sb. m.s.) (Sladecek et al., 2025)

1.2.2 Zakony a provadéci pravni predpisy

Uzemni planovani v Ceské republice je upraveno piedevsim StavZ, ktery tvoii zékladni
rdmec pro fizeni a organizaci vyuzivani uzemi. Zakon podrobn¢ vymezuje cile a ukoly
uzemniho planovani, obecnd pravidla pro jeho vykon a stanovuje také nastroje, které se
v procesu planovani uplatiuji. Ve StavZ se tzemnim planovanim zabyva piedevSim cast
treti (§ 38—136a). Hlava I této ¢asti stanovi cile a tkoly uzemniho planovani, zatimco hlava
IT obsahuje obecnd a spole¢nd ustanoveni. Hlava III upravuje nastroje izemniho planovani

a posledni hlava IV se vénuje politice architektury a stavebni kultury. (CESKO, 2021)
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Uzemni planovani je rovnéZ regulovano spravnim fadem zakonem & 500/2004 Sb.,
ktery upravuje postupy pifi vydavani rozhodnuti a opatieni, kterd se tykaji izemniho
plénovani, véetn¢ vydavani opatfeni obecné povahy (dale jen ,,O0P*), jak stanovi Cast Sesta

tohoto zakona. (CESKO, 2004)

v

Na StavZ navazuji provadéci pravni pfedpisy, z nichz nejvyznamnéjsi je vyhlaska
¢. 157/2024 Sb., ktera stanovi podrobnosti tykajici se uzemné analytickych podkladu,
planovaci dokumentace a jednotnych standardi. Casteéné je z pohledu tzemniho planovani
aplikovatelna také vyhlaska ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, a to zejména v ¢asti

pozadavkl na vymezovani pozemku. (Krupnikova, 2024)

1.2.3 Evropské pravo

Obecné pozadavky na postupy uzemniho planovani jsou stanoveny smérnicemi Rady
a Evropského parlamentu, naptiklad smérnici €. 2001/42/ES o posuzovani vlivli nékterych
planti na zivotni prostfedi a smérnici ¢. 2003/4/ES o piistupu vetejnosti k informacim
o zivotnim prostiedi. Pravni tprava také zahrnuje specifické pozadavky na ochranu
evropskych vyznamnych lokalit podle smérnice ¢. 92/43/EHS o ochrané pfirodnich
stanovist’ a volné zijicich druht zivocicht a plané rostoucich rostlin, a ptacich oblasti podle

smérnice ¢. 147/2009/ES o ochran¢ volné Zijicich ptakd. (Sladecek et al., 2025)
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2 UZEMNI PLANOVANI

Uzemni planovani tvoii zékladni nastroje pro fizeni aktivit rozvoje tizemi. Jejich cilem je
nejen koordinace vystavby, ale 1 ochrana vetejnych zajmu, zivotniho prostredi a zajisténi
udrzitelného rozvoje. Pro pochopeni této problematiky je na misté seznamit se s cili a ukoly
uzemniho planovani, stejné jako se strukturou stavebnich ufadl a organti uzemniho

planovani, cemuz se budou vénovat nasledujici kapitoly.

2.1 Cile a ukoly uzemniho planovani

Uzemni planovani v Ceské republice, jak je definovano ve StavZ, zejména v § 38 a § 39,
se zaméfuje na dosazeni udrZitelného rozvoje tUzemi prostiednictvim koordinace
riznorodych zdjmi, které zahrnuji environmentalni, sociadlni i ekonomické aspekty.

(CESKO, 2021)

Podle § 38 StavZ je cilem uzemniho planovani vytvaret podminky pro kvalitni zivotni
prostiedi s respektem k pifirodnim hodnotam a kulturnimu dédictvi. Divodova zprava
k tomuto ustanoveni zdlraziiuje, ze Uzemni planovani usiluje o vyvazené propojeni
vefejnych a soukromych zajmi pii rozvoji Gizemi. (CESKO, 2021) Jeho tikolem je chranit
a podporovat piirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty, mezi néz patii také urbanistické,
architektonické a archeologické dédictvi, pfi¢emz zajiStuje i ochranu krajiny. (Dabrowski

a Piskorek, 2018)

Ukolem tizemniho planovani podle § 39 StavZ je zejména zajisténi efektivniho,
hospodarského a udrzitelného vyuZivani Uzemi s ohledem na jeho ptirodni, kulturni
a civilizaténi hodnoty. Uzemni planovani ma za cil pfedchazet nerovnovaze mezi tfemi
zakladnimi pilifi udrZitelného rozvoje uzemi, které by mohly ohrozit budouci rozvoj nebo
hodnoty daného Gzemi. Tyto pilife — environmentalni, hospodaisky a socialni — jsou izce
provazény a Uzemni planovani se zaméfuje na jejich vziajemnou koordinaci v ramci
hierarchie jednotlivych planovacich nastroji. Environmentalni pilif se zamétfuje na ochranu
pfirodnich hodnot, krajiny a biodiverzity, pficemz diraz je kladen na zajisténi dlouhodobé
ekologické stability. Hospodaisky pilit zohlediiuje potfeby ekonomického rozvoje tizemi,
napiiklad podporu primyslu, zeméd¢€lstvi, dopravni a technické infrastruktury, ale také
zajiSténi zdroji a kapacit pro vefejnou infrastrukturu. Socialni pilit se pak soustfedi
na zajisténi kvalitniho Zivota obyvatel, podporu socidlni soudrznosti a pfedchdzeni segregaci
¢1 vzniku socialné izolovanych lokalit. Kli¢ovym principem uzemniho plénovéni je tedy

celostni ptistup, ktery integruje ochranu zZivotniho prostiedi, ekonomické potieby a socidlni
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aspekty do jednoho vyvazeného ramce s cilem zajistit udrzitelny rozvoj tizemi. (CESKO,

2021)

Podle StavZ je izemni planovani multidisciplindrnim oborem propojujicim poznatky
spolecenskych, technickych a ptirodnich véd. Pracuje s oborovymi dokumentacemi
a podklady, které nelze ucinit zdvaznymi, aby nebyla narusena jeho koordina¢ni role.
Ukolem tuzemniho planovani je koordinovat zajmy v {izemi a nalézt kompromisni feSeni,

jez zohlediuje vetejny zajem i specifické podminky lokality. (Sladecek et al., 2025)

2.2 Organizace a vykon verejné spravy na useku uzemniho planovani

Tato kapitola se vénuje struktufe stavebnich Gfadl a soustaveé organi uzemniho planovani.
Nejprve je popsan puvodni zdmér reformy stavebniho prava, ktery pocital s vytvofenim
centralizované statni stavebni spravy v cele s Nejvyssim stavebnim Ufadem. Dale kapitola
rozebira aktualni soustavu stavebnich uradt. Popisuje jejich kompetence na rovni obci,
kraji a ministerstev. Druhd cast kapitoly se zaméfuje na soustavu organi uzemniho

planovani, kterd zajiSt'uje potizovani a spravu uzemné planovaci dokumentace.

2.2.1 Struktura stavebnich aradu

Stavebnim ufadiim je v oblasti izemniho planovani svéfena tzv. realizacni faze tzemniho

planovani, zejména uzemni rozhodovani. (Sladecek et al., 2025)

V ramci ptipravy StavZ byla plivodné navrZena zasadni reorganizace stavebnich Gradi
v Ceské republice. Cilem této reformy bylo vytvoteni jednotné statni stavebni spravy, ktera
by nahradila dosavadni systém stavebnich tfadd fungujicich v prenesené piisobnosti obci

a kraji. (Mécha, 2021)

Podle plivodniho navrhu méla byt novd soustava statni stavebni spravy tvofena
nasledujicimi trovnémi:

e Nejvyssi stavebni Ufad: Centrdlni organ statni stavebni spravy, ktery by sidlil

v Ostravé. Nejvyssi stavebni Gifad mél byt nadfizenym organem pro ostatni stavebni

ufady a zajist'ovat jednotné metodické vedeni a rozhodovani o odvolanich. (Kubik,

2021)

e Specializovany a odvolaci stavebni ufad: Tento itad mél mit na starosti povolovani
tzv. vyhrazenych staveb, jako jsou dalnice, Zeleznice, letiSté i energetické stavby,

a zérovein fungovat jako odvolaci organ pro krajské stavebni tfady. (Kubik, 2021)
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o Krajské stavebni urady: MéEly byt zifizeny v jednotlivych krajich a disponovat
piiblizn¢ 300 uzemnimi pracovisti, ktera by nahradila dosavadni obecni stavebni

Gfady. (Kubik, 2021)

Tato centralizovana struktura méla za cil zvysit efektivitu a jednotnost rozhodovani
ve stavebnim fizeni. Nicméné, jak uvadi AleS Macha ve svém c¢lanku "Nova soustava statni
stavebni spravy", tento model vyvolaval obavy ohledn¢ personalniho obsazeni novych tradt

a jejich efektivniho fungovani. (Macha, 2021)

Po politickych debatach a pfipominkach odborné vetejnosti doslo k revizi ptivodniho
navrhu. Vécnd novela StavZ (Zakon ¢. 152/2023 Sb.), ktera byla schvalena v roce 2023,
zru$ila plan na vytvofeni Nejvyssiho stavebniho Ufadu a soustavy krajskych stavebnich
uradi. Misto toho byla zachovéna stavajici struktura stavebnich ufada pti obcich a krajich.

(CESKO, 2023)

Aktudlni soustava stavebnich ufadil v Ceské republice je upravena stavebnim zikonem
¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdé&jSich piedpisti. Na vrcholu této struktury stoji Ministerstvo
pro mistni rozvoj, které vykonava roli nadfizeného organu krajskych stavebnich uradt
a zaroven plni funkci odvolaciho organu pro jejich rozhodnuti. Vyjimku tvoii energetické
a dopravni stavby, kde odvolaci fizeni spadd pod Dopravni a energeticky stavebni rad

(DESU). (Utady izemniho planovani a stavebni uiady, 2024)

Ministerstvo dopravy ma na starosti spravu DESU, puisobi jako jeho nadfizeny organ
a soucasn¢ rozhoduje o odvolanich v pfipadech tykajicich se dopravnich staveb.
Ministerstvo primyslu a obchodu ma obdobnou tlohu ve vztahu k energetickym stavbam,
kde funguje jako odvolaci organ pro rozhodnuti vydana DESU. Samotny Dopravni
a energeticky stavebni Gifad byl ztizen prave pro oblast dopravni a energetické infrastruktury
a zaroven pusobi jako odvolaci orgédn vuci krajskym stavebnim ufadim v piipadech

tykajicich se tdchto staveb. (Zidek a Cernocky, 2024)

Na regionalni trovni piisobi krajské stavebni Ufady, které nejenze vykonévaji stavebni
spravu v ramci svého uzemi, ale zaroven funguji jako odvolaci organy vii¢i rozhodnutim
stavebnich ufad na trovni obci. Nejveétsi ¢ast agendy stavebniho fizeni ovSem spravuji
obecni stavebni ufady, mezi néZ patii obecni Gfady obci s rozSifenou piisobnosti, povérené
obecni Ufady a dalSi obecni Ufady stanovené Ministerstvem pro mistni rozvoj

prostiednictvim vyhlasky ¢. 130/2024 Sb. (Zidek a Cernocky, 2024)
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Kromé téchto obecnych stavebnich uradii existuji i specializované ufady spadajici pod
jednotliva ministerstva. Ministerstvo obrany fesi stavebni fizeni tykajici se objektli ur¢enych
pro obranné ucely. Ministerstvo vnitra dohlizi na stavby souvisejici s vnitini bezpecnosti
a vefejnym potfadkem, zatimco Ministerstvo spravedlnosti ma na starosti stavebni fizeni

v oblasti soudnictvi a vézetistvi. (Utady izemniho planovéni a stavebni tiady, 2024)

Soucasna struktura stavebnich ufadi vznikla jako kompromis po zruseni pivodniho
planu na centralizaci stavebni spravy pod Nejvyssi stavebni ufad. Namisto pldnované
hierarchické organizace byla zachovana decentralizovana soustava, ktera kombinuje obecni,
krajské a specializované stavebni Grady. Tento model si klade za cil zachovat dostupnost
stavebni spravy pro obCany a zaroven zajistit odbornou spravu specifickych typt staveb

na tirovni jednotlivych ministerstev a specializovanych afadi. (Zidek a Cernocky, 2024)

Pivodni navrh sméfoval k vytvofeni centralizované statni stavebni spravy s cilem
zvysit efektivitu a jednotnost rozhodovani. Tento model vSak vyvolaval obavy z moznych

organizacnich a personalnich problému. (Kubik, 2021)

Aktuélni stav naopak zachovavd dosavadni systém stavebnich ufadi pii obcich
a krajich, coz ma zajistit kontinuitu a dostupnost stavebni spravy pro ob¢any. Tento piistup
vSak muze nadéle trpét problémy spojenymi s nejednotnosti rozhodovani a rozdilnou

kvalitou sluzeb v riiznych regionech. (Zidek a Cernocky, 2024)

2.2.2 Soustava organi uzemniho planovani

Soustava organli izemniho planovani podle StavZ stanovuje né€kolik Grovni a specifikuje tak
jejich plsobnost a odpovédnost v ramci uzemniho plénovani. V cele celé soustavy stoji
Ministerstvo pro mistni rozvoj, které je ustfednim spravnim orgdnem pro oblast izemniho
planovani. Vlada v souladu s § 20 schvaluje zakladni strategické dokumenty, jako je Politika
architektury a stavebni kultury, a vydava uzemni rozvojovy plan pro celé izemi Ceské
republiky. Organem tzemniho planovani je také Ministerstvo obrany, které zajistuje uzemni

planovani pro vojenské tjezdy. (CESKO, 2021)

Na regionalni urovni se izemni planovani vykonava prostfednictvim krajskych tradd,
které maji kompetence v oblasti provadéni kontroly tzemniho planovéni, pofizovani zasad
uzemniho rozvoje, Uzemné pladnovacich podkladi a vyhlasovani Gzemnich opatieni, jako
jsou stavebni uzavéry a opatieni na asanaci Uzemi (§ 23 StavZ). Krajské urady rovnéz
vkladaji data do narodniho geoportalu izemniho planovani a poskytuji metodickou pomoc

obcim v ramci svého spravniho uzemi. (CESKO, 2021)
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Podle § 24 StavZ jsou v oblasti izemniho planovani kompetence v rukou zastupitelstev
a rad kraji. Zastupitelstva kraji schvaluji zdsady uzemniho rozvoje a jiné planovaci
dokumenty, zatimco rady kraji zajist'uji jejich realizaci. Tyto postupy probihaji v samostatné

pusobnosti. (NOWAK et al., 2023)

Uradem tzemniho planovani jsou také obce s rozSifenou pusobnosti, které potfizuji
uzemni planovaci dokumentaci a izemni studie pro svou obec i pro obce v jejim spravnim

obvodu. (CESKO, 2021)

Samostatn¢ stoji obecni ufady, které vykondvaji Cinnosti v pienesené pusobnosti
v oblasti izemniho planovani, ale pouze v rozsahu, ktery jim byl ptidélen krajskym tfadem,
a to na zakladé potvrzeni o splnéni kvalifikacnich pozadavkt (§ 25). Obecni Grady maji
pravomoc pofizovat Uzemni plany, regulacni plany a Uzemni studie pro své uzemi, ale
nemohou vykonavat slozitéjsi ukoly, jako jsou vymezeni zastavéného tizemi nebo vydavani
uzemnich opatieni. Tato ¢innost je vykonédvana jako Cinnost v pfenesené ptisobnosti, coz
znamena, 7e obecni Gfady ji provadéji na zakladé delegace od krajského tfadu. (CESKO,

2021)

Na urovni obci maji podobné pravomoci zastupitelstva a rady obce, pticemz v obcich
bez rady obce piechazeji tyto kompetence na zastupitelstvo. Tento pfistup zarucuje,
7e o dilezitych otazkach, véetné uzemniho planovani, se rozhoduje kolektivng. (CESKO,

2021)
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3 PUSOBNOST UZEMNIHO PLANOVANI

Uzemni planovani je Cinnosti, kterd zahrnuje tvorbu a aktualizaci uzemné planovacich
dokumentti a podklada. Podle § 37 StavZ je ptisobnost krajského uiadu, obecniho titadu obce
s rozsifenou puasobnosti a obecniho Ufadu ve vécech uzemniho planovani vykonem

prenesené puisobnosti. (CESKO, 2021)

3.1 Zverejnovani izemné planovacich dokumentii

Podle § 43 StavZ je vyzadovano zvefejnéni téchto dokumentd vefejnou vyhlaskou, aby
se vSem dotéenym osobam, orgdniim a vefejnosti umoznilo sezndmit se s obsahem

dokumenti a zapojit se do procesu rozhodovéani. (CESKO, 2021)

Zakon stanovi, ze zvefejnéni dokumenti musi probihat zpisobem umoziujicim
dalkovy ptistup, coz je zajisténo prostiednictvim nadrodniho geoportalu izemniho planovani.
Tato platforma poskytuje vetejnosti moznost piistupu k rozsdhlym uzemné pldnovacim
dokumentiim, které nelze fyzicky zvefejnit na ufedni desce kvili jejich rozsahu. Na tfedni
desce obce musi byt zvetejnény alesponl zakladni informace o dokumentech, véetné odkazu
na geoportal, kde jsou dokumenty dostupné. Krom¢ online zpfistupnéni je vSak nutné také
umoznit fyzické nahlizeni do dokumentt (1zemni plany jsou ukladany u kraje nebo obce,

pro néZ byly potizeny). (Krupnikova, 2024)

Dulezitym aspektem zvefejiiovani dokumentl je zajiSténi transparentnosti a moZnosti
zapojeni vetejnosti do procest ovlivitujicich Zivotni prostfedi. Tento poZadavek je v souladu
s mezindrodnimi standardy, jako je Smérnice 2001/42/ES a Aarhuskéd imluva, které kladou
diiraz na v&asné zapojeni vefejnosti do rozhodovacich procesii. (CESKO, 2021)

3.2 Povéreni porizovatelé izemni planovaci ¢innosti

V souladu s pravni Gpravou lze za pofizovatele povazovat vybrané vykonavatele vefejné

spravy, konkrétné:
e Ministerstvo pro mistni rozvoj,
e Ministerstvo obrany,
e Ufad tzemniho planovani (krajsky ufad a obecni ufad obce s rozsifenou piisobnosti),

e obecni Gfad na zaklad€ potvrzeni krajského Ufadu o zajiSténi splnéni kvalifika¢nich

pozadavki pro vykon tizemné planovaci &innosti. (CESKO, 2021)
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U obecnich ufadi je vSak tato pravomoc podminéna potvrzenim krajského uradu

o splnéni kvalifikaénich pedpokladi pro vykon uzemng planovaci &innosti. (CESKO, 2021)

Vykon této ¢innosti je realizovan prostiednictvim kvalifikovanych osob. Mezi n¢ patii
statni zamé&stnanci zafazeni na sluzebni mista se specializaci na izemni planovani, Gfednici
uzemnich samospravnych celkll disponujici odpovidajici odbornosti a kvalifikaci, pfipadné
osoby s ministerskym opravnénim k vykonu této Cinnosti, které¢ jednaji jako zéstupci
pofizovatele. Diilezitym aspektem pravni Upravy je striktni oddéleni uzemné planovaci
¢innosti pofizovatele a projektantské Cinnosti. Tento pozadavek ma zajiStovat nezavislost
pofizovatele a zabrafiuje moznému stfetu zajmt mezi planovacimi a realizaénimi procesy

v oblasti uzemniho rozvoje. (Krupnikova, 2024)

Obecni ufady, které nejsou ufady uzemniho pldnovani, mohou rovnéz vykonavat
uzemné planovaci ¢innost, pokud splni urcité podminky. Tato ¢innost je umoznéna pouze
v ptipadé, ze obecni ufad ziska potvrzeni krajského tifadu o tom, ze osoba vykonavajici
uzemné planovaci ¢innost spliiuje kvalifikaéni pozadavky podle § 44 StavZ. V ptipadé
splnéni kvalifika¢nich podminek v rdmci izemné planovaci ¢innosti potfizuje izemni plén,
regulacni plan, izemni opatfeni o stavebni uzavéfe a izemni opatfeni o asanaci uzemi
pro uzemi obce. Dale pofizuje uzemni studii a vkldda data do narodniho geoportalu
uzemniho planovani dle § 26 StavZ. Pro vykon tizemn¢ planovaci ¢innosti je nezbytné mit
osveédCeni o zvlaStni odborné zplsobilosti, coz miize zahrnovat absolvovani ufednické
zkousky nebo prokazani odborné zpusobilosti ve statni sluzbé. DalSimi pozadavky jsou
odpovidajici vzdélani a praxe v oblasti tzemniho pldnovéani. Krajsky Ufad ma 30 dnt
na prezkum zadosti o potvrzeni kvalifikace osoby, kterd bude vykonavat uizemné planovaci
¢innost pro obecni ufad. Pokud tato osoba splituje pozadavky na vzdélani, praxi a odbornou
zpisobilost, krajsky ufad vyda potvrzeni ve formé sd€leni, v némz vymezi rozsah ¢innosti.
Obecni Ufad se od tohoto vymezeni nemtiZze odchylit. Pokud kvalifika¢ni poZadavky nejsou
splnény, potvrzeni se nevyda a obecni tfad je o tom informovan. Potvrzeni zaroven urcuje
rozsah izemn¢ pladnovaci ¢innosti, kterou miize obecni ufad vykonavat. Krajsky trad jej

nasledn€ zasild ministerstvu a ptisluSnému Gfadu tzemniho planovani. (CESKO, 2021)

3.3 Urceny zastupitel

Poftizovatel izemné planovaci dokumentace spolupracuje s ur€enym zastupitelem, kterého
jmenuje zastupitelstvo obce nebo kraje. Pfi neshod¢€ je v otdzkach souladu s nadfazenou

dokumentaci, pravnimi piedpisy a stanovisky dotéenych organti rozhodujici feSeni
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potizovatele, v ostatnich ptfipadech feSeni uréeného zastupitele. U uzemnich studii mize
zastupitelstvo urcit zastupitele ke spolupraci, pficemz se ustanoveni pouziji pfimétené
dle §49 StavZ. To, Ze se jedna o dulezitou funkci, dokazuje 1 skute¢nost, Ze Casto je timto

urcenym zastupitelem zvolen pfimo starosta obce. (Sladecek et al., 2025)

3.4 Dotcené organy a reSeni rozporiu

Problematiku dotcenych orgdnli ve spravnim fizeni upravuje predevsim zakon ¢. 500/2004
Sb., spravni tad, ktery vymezuje jejich plisobnost a pravomoci v rtiznych oblastech, jako je

stavebni pravo, izemni planovani a ochrana vefejnych zajmi. (CESKO, 2004)

Podle § 136 spravniho tadu jsou dotéené organy jiné organy, o kterych to stanovi
zvlastni zdkon a spravni organy vefejné moci, které chrani vefejné z4jmy podle zvlastnich
pravnich pfedpist. Dotéené organy jsou vnimany jako nositelé procesnich prav a povinnosti,
které v ramci svého ptisobeni poskytuji zdvazna stanoviska (§ 149 spravniho fadu), vyjadireni
nebo souhlasy, které maji zasadni vliv na prabéh a vysledek spravniho fizeni, a které je

podkladem rozhodnuti spravniho organu. (Frumarova et al., 2021)

Mezi zakony upravujici ¢innost dotéenych organt patii pravé StavZ, ktery definuje,
které organy se vyjadiuji k uzemnimu a stavebnimu ftizeni, napt. organy ochrany pftirody,
hygienické stanice nebo hasi¢sky zachranny sbor. Dal§im zdkonem je zakon €. 114/1992
Sb., o ochrané ptirody a krajiny zaklada plsobnost organli ochrany pfirody pii ochrané
krajinného rdzu, zvlast€ chranénych tGzemi a vyznamnych krajinnych prvkd. Zakon
¢. 254/2001 Sb., o vodach (vodni zakon) — urcuje pravomoci vodopravnich ufadt a organti
ochrany vodnich zdroji. Zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi — vymezuje ptisobnost
organt ochrany ovzdus$i v souvislosti s provozem zne€iSténi. Zakon ¢. 258/2000 Sb.,
o ochrané vetfejného zdravi — ovéfuje hygienickym stanicim pravomoci k ochrané zdravi

obyvatel pted negativnimi vlivy prosttedi. (Frumarova et al., 2021)

Dotéené organy vystupuji predevsim jako subjekty chranici vefejné z4jmy a jejich
stanoviska jsou zdvaznd. Spravni organ se jimi musi fidit, pokud nejsou v rozporu se
zakonem. Pokud dotceny organ vyda negativni stanovisko, spravni organ nemiiZe

rozhodnout v rozporu s timto stanoviskem (§ 149 odst. 1 spravniho ¥adu). (CESKO, 2004)
V praxi dotCené organy nejCastéji uplatituji zavazna stanoviska nejCastéji v fizeni
o povoleni zaméru, stavebnim povolenim, posuzovanim Zivotniho prostiedi (EIA) nebo

ochrany pamatkovych objektt. (Frumarova et al., 2021)
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Zavazna stanoviska dotcenych organti Ize prezkoumat v odvolacim fizeni nebo v ramci
pfezkumného tizeni podle spravniho fadu. Podle § 149 spravniho fadu mtize nadiizeny organ

prezkoumat stanovisko, pokud je v rozporu s pravnimi piedpisy. (Frumarova et al., 2021)

Dotcené organy dle § 2 StavZ jsou vazany svymi predchozimi stanovisky, vyjadienimi
nebo zdvaznymi stanovisky, ktera vydaly jako podklady pro izemné planovaci procesy.
Pii tvorbé navazujici uzemné planovaci dokumentace se nebere v Uvahu stanovisko
dotéenych orgéanl, pokud dand otazka byla jiz rozhodnuta v ramci schvalené politiky
uzemniho rozvoje nebo nadfazené dokumentace. Stejné tak se pii dalSich postupech
nepiihlizi k jejich vyjadfenim ¢i zavaznym stanoviskiim, pokud dand véc byla vyfeSena

v izemn& planovaci dokumentaci nebo izemnim opatieni. (CESKO, 2021)

Stanoviska dotenych organi jsou zavazna pro pofizovani Uzemné planovaci
dokumentace, tzemnich opatfeni a vymezeni zastavéného tizemi (§ 54 odst. StavZ). Tato
stanoviska nejsou rozhodnutim ve spravnim fizeni, ale jejich obsah musi byt zohlednén,
pokud neni v ramci feSeni rozport stanoveno jinak. Kromé zdvaznych stanovisek vydéavaji
dotéené¢ organy také vyjadfeni k ndvrhu zaddni Uzemné planovaci dokumentace,
vyhodnoceni vlivil ¢i ndvrhu zpravy o jejim uplatiovani. Pokud dokumentace obsahuje
variantni feSeni, kazda varianta je posuzovana samostatn¢. Lhiity pro uplatnéni stanovisek
a vyjadieni jsou zévazné, a pokud organ nereaguje v€as (do 30 dnd od ode dne doruceni
Zadosti nebo vyzadani stavebnim ufadem), k jeho opozdénému vyjadieni se neptihlizi.
(Pavelkova, 2021) Tato lhlita mize byt dale prodlouzena o dalSich 30 dnl v pfipadech
uvedenych dle odst. 2 § 178 StavZ. Pokud dotceny organ nevyda vyjadieni nebo zavazné
stanovisko ve stanovené 1hiité, povazuje se podle odst. 3 za souhlasné¢ a bez podminek.
Ustanoveni o fikci souhlasu se nevztahuje na ur€ité piipady, zejména na zavazna stanoviska
k posouzeni vlivli provedeni zdméru na Zivotni prostfedi a na jednotna environmentalni
stanoviska, pokud nahrazuji zdvazna stanoviska k posouzeni vlivil na Zivotni prostedi nebo
spravni akty organli ochrany ptirody v souvislosti s ochranou ptaki, stanovist' evropsky
vyznamnych druhi a dalSich chranénych uzemi. Vyjimka z fikce souhlasu se uplatiiuje
zejména tehdy, kdy by automatické pfijeti souhlasného stanoviska mohlo vést k zasahtim

do chranénych ekosystémi nebo k nevratnému poskozeni p¥irodnich lokalit. (CESKO, 2021)
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V ptipad¢ rozpori mezi pofizovatelem a dotenymi organy nebo mezi dotcenymi
organy navzajem se postupuje podle spravniho fadu. Reseni rozpori pfi izemné planovaci
¢innosti je upraveno v § 55 StavZ a vychazi z principi spravniho tadu, konkrétné
z ustanoveni § 136 odst. 6 a § 133 odst. 2. V praxi dochazi ke stfetu riznych vetejnych zajmu
a nesouladu mezi stanovisky dotéenych organti ¢i mezi pofizovatelem a dot¢enym organem.
Proces fteSeni rozpori nejprve predpokladd snahu o smirné vyfeSeni situace, kdy
se porizovatel pokusi dosdhnout kompromisu s organem, ktery stanovisko vydal. Pokud
se podafi najit shodu, dotCeny organ vyda nové stanovisko s odivodnénim zmén. V piipade,
ze ke kompromisu nedojde, se postupuje podle spravniho fadu, pricemz vysledkem je
dohoda o feseni rozporu. Tato dohoda nahrazuje ptivodni stanovisko a stava se zavaznou

pro dal§i kroky pfi pofizovani tizemné planovaci dokumentace. (CESKO, 2021)

3.5 Jednotny standard

Uzemné planovaci dokumentace, uzemni studie a opatfeni musi byt v digitalni podobg,
ve strojové ¢itelném a vektorovém formatu. Vybrané ¢asti se zpracovavaji podle jednotného
standardu, ktery stanovi pozadavky na geodeticky systém, strukturu, grafiku, format dat

a metadata. Podrobnosti upravuje provadéci predpis dle §59 StavZ. (CESKO, 2021)
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4 NASTROJE UZEMNIHO PLANOVANI

Druhy nastroji tizemniho planovani jsou upraveny v Hlavé III. StavZ. Tato kapitola
se zam¢ii na charakteristiku jednotlivych néstrojii izemniho planovani, s vyjimkou
uzemniho planu. Vzhledem k tomu, Ze Gzemni plan ptfedstavuje stézejni téma diplomové

préace, bude mu vénovana samostatna kapitola.

4.1 Uzemné planovaci podklady

Uzemni planovani jako komplexni a odborna &innost vyzaduje §iroky soubor informaci
o daném Uzemi. K jejich shromazd'ovani a aktualizaci slouzi izemné planovaci podklady,
které jsou legislativné upraveny v § 62 a nasledujicich ustanovenich StavZ. Tyto podklady

poskytuji nezbytné udaje pro tvorbu Gizemné planovaci dokumentace. (CESKO, 2021)

StavZ rozliSuje dva zékladni druhy uzemné planovacich podkladid, a to: tizemné
analytické podklady — slouzi ke zji§tovani a vyhodnocovani stavu a vyvoje Gizemi a uzemni

studie — ovétuji moznosti a podminky zmén v tizemi. (Maier et al., 2021)

4.1.1 Uzemné analytické podklady

Uzemné analytické podklady piedstavuji soubor dat o tizemi, které se tykaji jeho stavu,
vyvoje, hodnot a limith vyuziti. Tyto limity mohou vyplyvat jak ze zvlaStniho ochranného
rezimu (napf. chranénd ptirodni uzemi, pamétkové rezervace), tak z hrozeb a rizik spojenych
s pfirozenymi podminkami nebo diisledky pfedchozi lidské ¢innosti (napt. zaplavova Gzemi,
ochranna pasma letist, primyslovych objekt). Soucasti izemn¢ analytickych podkladu je
také rozbor udrzitelného rozvoje uzemi, ktery identifikuje a hodnoti faktory ovliviiujici
dlouhodobou udrzitelnost rozvoje a feSeni probléml v iizemnim planovani (§ 62 StavZ).
Podrobna tuprava obsahovych ndleZitosti téchto podkladi je stanovena ve vyhlasce

¢. 157/2024 Sb. (Sladecek et al., 2025)
Uzemné analytické podklady potizuji:
o krajsky tfad — pro zésady izemniho rozvoje,

o Ufad tzemniho pldnovani (obecni Gfad obce s rozsifenou piisobnosti) — pro tzemni

plany a regula¢ni plany. (NOWAK et al., 2023)

Poskytovani dat o tizemi je zdkonnou povinnosti vefejnych organti i vlastniki dopravni
a technické infrastruktury. Ti jsou odpovédni za aktudlnost, spravnost a vcasnost

predavanych udaji. (Sladecek et al., 2025)
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Aktualizace izemné analytickych podkladi probihd pribézné na zdkladé novych
zjisténi, pficemz kazdé Ctyfi roky je provadeéna jejich uplna revize (§ 65 StavZ). Pofizovatel
uzemn¢ analytickych podkladl je povinen je projednat s obcemi v ramci svého spravniho

obvodu. Krajské uzemn¢ analytické podklady projednava rada kraje. (Sladecek et al., 2025)

Pofizovatelé nasledné vlozi dokumentaci do narodniho geoportilu wzemniho

planovani. (CESKO, 2021)

4.1.2 Uzemni studie

Na rozdil od izemné analytickych podkladi, které dokumentuji stavajici stav tizemi, slouzi
uzemni studie k provéfeni mozného budouciho feSeni jeho vyuziti. Tyto studie
se zpracovavaji zejména v situacich, kdy je nutné ovétit moznosti feseni konkrétniho
problému (napf. kolize vice z4jml) nebo provéfit realizovatelnost funkénich systémil

v uzemi (napf. vetejnd infrastruktura, ekologicka stabilita uzemi). (Sladecek et al., 2025)

Uzemni studie v izemnich planech je relativné bézné vyuzivany institut, protoze jeji
pfiprava neni natolik slozitd. Uzemni studie je zdvazna pro rozhodovéni, ale neni mozné
o ni vést vyjednavani nebo ménit jeji podminky, tj. stavebni Gfad ji musi vzit v avahu

a zdivodnit odchylku. (Peringer, 2023)

Uzemni studii pofizuje pofizovatel izemné planovaci dokumentace — bud’ z vlastni
iniciativy, nebo na podnét (napft. vlastnika pozemku, investora). Obligatorné pokud je jeji
zpracovani stanoveno uzemné planovaci dokumentaci jako podminka pro dals$i vyuziti

uzemi. (Sladecek et al., 2025)

Studii zpracovava odborné zpusobild osoba s piisluSnou autorizaci, a to bud’ jako
zamestnanec potfizovatele, nebo externi dodavatel. Obsah, rozsah a cile studie stanovuje
potizovatel. Schvalena izemni studie slouzi jako podklad pro zpracovani, aktualizaci nebo
zménu tizemné& planovaci dokumentace. Uzemni studie také podléha evidenci v narodnim

geoportalu. (Sladecek et al., 2025)

4.2 Politika izemniho rozvoje

Politika izemniho rozvoje (§ 70 a nasl. StavZ) je strategickym nastrojem Uzemniho
planovani na celostatni Urovni. PfestoZe neni klasifikovdna jako Uzemné planovaci
dokumentace, predstavuje zédvazny dokument pro vefejnou spravu, zejména pii tvorbé

uzemné planovacich dokumentaci. (Sladecek et al., 2025)
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Politika izemniho rozvoje koordinuje izemni planovani na urovni kraji a zajist'uje
prosaditelnost celostatnich priorit. Jejim cilem je sladéni resortnich politik a jejich
promitnuti do tUzemnich plani. Dokument pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj
a schvaluje jej vlada Ceské republiky. (OECD, 2017) Po schvéleni je zvefejnén v narodnim

geoportalu tzemniho planovani. (CESKO, 2021)

Politika uizemniho rozvoje pfedstavuje zdvazny ramec pro potfizovani a vydavani zasad
uzemniho rozvoje, izemnich plant, regulacnich planti a pro rozhodovaci procesy v uzemi.

(Maier et al., 2021)

Obsahem politiky tizemniho rozvoje je: stanoveni republikovych priorit izemniho
planovani, vymezeni rozvojovych oblasti a os, identifikace oblasti se specifickymi
hodnotami ¢i problémy, urceni ploch a koridorG dopravni a technické infrastruktury,
stanoveni kritérii a podminek pro rozhodovani o zménach v izemi a vyhodnoceni vlivli

politiky na zivotni prostiedi. (Sladecek et al., 2025)

Proces pofizovani politiky uzemniho rozvoje zahrnuje zpracovani néavrhu
Ministerstvem pro mistni rozvoj ve spolupraci s krajskymi a ustfednimi spravnimi aiady.
Ministerstvo Zivotniho prostfedi stanovuje pozadavky na vyhodnoceni vlivli politiky
na zivotni prostiedi. Navrh je projednavan s ministerstvy, kraji a vefejnosti, véetné¢ moznosti
pfipominek a konzultaci se sousednimi staty. Po schvaleni politiky vladou probihd jeji
pravidelnd aktualizace kazdé Ctyfi roky na zaklad€é zpravy Ministerstva pro mistni rozvoj

o0 jejim uplatiiovani. (OECD, 2017)

4.3 Uzemné planovaci dokumentace

Uzemni planovani probiha prostiednictvim tizemné& planovaci dokumentace, kterd navazuje
na celostatni politiku zemniho rozvoje a upfesiiuje ji na regiondlni a mistni Urovni.
Zékladnimi stupni izemn¢ planovaci dokumentace jsou:

e TUzemni rozvojovy plan — pofizovany Ministerstvem pro mistni rozvoj pro celé uzemi

statu,

o zasady uzemniho rozvoje — pofizované krajem pro uzemi kraje,

e TUzemni plan — pofizovany obci nebo tfadem uzemniho planovani pro uzemi obce,

e regulatni plan — pofizovany krajem, obci nebo uUfadem tzemniho planovani

pro konkrétni ¢ast zemi, pokud to stanovi zdsady uzemniho rozvoje nebo tzemni

plan. (CESKO, 2021)
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Zvlastnim druhem uzemné planovaci dokumentace je vymezeni zastavéného uzemi

obce. (Sladecek et al., 2025)

Jednotlivé stupné izemné planovaci dokumentace se 1iSi nejen rozsahem feSeného
uzemi, ale také mirou podrobnosti a obsahem. Vztah mezi témito stupni je hierarchicky,
pfiCemz vys§i stupenn je zavazny pro stupeil niz$i. Pofizovani uzemné planovaci
dokumentace spad4d do pfenesené plisobnosti obci a kraji, pfi¢emz nékteré ukony jsou

vyhrazeny zastupitelstviim téchto uzemnich samospravnych celki. (Sladecek et al., 2025)

Proces pofizovani izemné planovaci dokumentace zahajuje zastupitelstvo kraje nebo
obce rozhodnutim o jejim pofizeni ¢i zméné. Nasleduje zpracovani navrhu zadani, jeho
projednani a schvaleni. Pofizeni samotného navrhu dokumentace je svéfeno krajskému nebo
obecnimu ufadu, ptipadné ufadu uzemniho planovani. Po projednéani s dot¢enymi organy,
sousednimi Uzemnimi celky a vefejnosti je dokumentace dopracovédna a posouzena
nadfizenym organem uzemniho planovani. Konecné schvaleni provadi pfislusné

zastupitelstvo. (Sladecek et al., 2025)

Uzemné planovaci dokumentace se vydava ve formé OOP a nabyva uéinnosti 15. dnem
po zvetejnéni predepsanym zpisobem. StavZ vylu€uje moZnost jeji zmény v piezkumném
fizeni (§ 311 StavZ). Projednavani jednotlivych stupiii dokumentace se fidi zasadou
koncentrace fizeni, coz znamena, Ze po uplynuti stanovenych lhit se nepiihlizi k pozdéji

podanym pfipominkam, ani stanovisktim dotéenych organti. (Sladecek et al., 2025)

Vzhledem k vyznamu uzemné planovaci dokumentace pro rozvoj Gzemi je kli¢ové jeji
diikladné projednani se vSemi zainteresovanymi subjekty. To zahrnuje dotéené orgéany
vefejné spravy, Uzemni samospravné celky, opravnéné investory a vefejnost. Navrhy
dokumentace musi byt projednany s nadfizenym organem uzemniho pldnovani, aby byl
zajistén jejich soulad s cili a ikoly izemniho planovani, pravnimi pfedpisy a vys$Simi stupni

dokumentace ¢i politikou izemniho rozvoje. (OECD, 2017)

4.3.1 Uzemni rozvojovy plan

Uzemni rozvojovy plan (§ 74 a nasl. StavZ) je nejmlad$im druhem tzemné planovaci
dokumentace. Pofizuje se na zéklad€ politiky iizemniho rozvoje pro celé izemi republiky
a jeho ucelem je predevsSim poskytnout stdtu ndstroj zdvazny pro rozhodovani v uzemi
v pripad¢ staveb mezinarodniho a republikového vyznamu, ptipadné staveb, které svym

vyznamem presahuji izemi jednoho kraje. (Sladecek et al., 2025)
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Obsahem tuzemniho rozvojového planu je zejména vymezeni ploch a koridorQ
mezinarodniho a republikového vyznamu, vefejné prospésnych staveb, opatieni k zajisténi
obrany a bezpe¢nosti statu a vymezenych asanaénich Gzemi. Uzemni rozvojovy plan
pofizuje a vydava Ministerstvo pro mistni rozvoj na zaklad¢ aktualizace politiky izemniho

rozvoje nebo rozhodnuti vlady. (CESKO, 2021)

Proces projednani izemniho rozvojového planu zahrnuje verejné projednani a spolecné
jednani. Ministerstvo pro mistni rozvoj konzultuje navrh planu i se sousednimi staty, pokud
jejich tizemi mize byt realizaci zdméra dotceno. Aktualizace izemniho rozvojového planu
je vazana na aktualizaci politiky uzemniho rozvoje a probiha obdobné jako potizovani planu
samotné¢ho, s moznym posouzenim vlivll na zivotni prostfedi Ministerstvem Zzivotniho

prostiedi. (Sladecek et al., 2025)

4.3.2 Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje (§ 77 a nasl. StavZ) jsou nastrojem Uzemniho planovani
na regionalni urovni, jehoz cilem je konkretizovat a rozvijet cile izemniho planovani
v souladu s politikou izemniho rozvoje. Jsou pofizovany krajskym ufadem (v pfenesené
pusobnosti) pro celé uzemi kraje a schvalovany zastupitelstvem kraje (v samostatné

pusobnosti). (Hej¢ a Bahylova, 2017)

Obsahem zéasad tuzemniho rozvoje je predevSim stanoveni obecnych pozadavki
na ucelné a hospodarné usporadani uzemi kraje, vymezeni ploch a koridorii nadmistniho
vyznamu (zejména pro vefejné prospésné stavby a opatieni) a stanoveni kritérii pro jejich
vyuziti. Mohou také vymezit tzv. izemni rezervu, tedy plochy a koridory ur¢ené k provéteni
budouciho vyuziti, kde nelze provadét zmény, které by toto vyuziti ztéZovaly nebo

znemoziovaly. (CESKO, 2021)

Proces pofizovani zasad uzemniho rozvoje probihd ve dvou fazich — pfipravné fazi
a fazi fizeni. V ptipravné fazi krajsky ufad zpracuje navrh zasad na zéklad¢ zadani nebo
hodnotici zpravy o dosavadnim uplatiovani zdsad. Tento navrh je pfedmétem spole¢ného
jednani s dotéenymi orgdny a sousednimi kraji, je zvefejnén formou veiejné vyhlasky. (Hej¢

a BahyTova, 2017)

Nasledné je navrh zasad projednan s Ministerstvem Zzivotniho prostiedi a dalSimi
resortnimi orgdny. Vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj tzemi je soucasti tohoto procesu.

Vetejné projednani umoznuje dotenym subjektim a vefejnosti uplatnit pfipominky,



36 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

pricemz zasada koncentrace fizeni stanovi, Ze pozdé¢ji podané pripominky nejsou brany

v uvahu. (Sladecek et al., 2025)

Schvélené zasady tuzemniho rozvoje se vydavaji jako OOP a nabyvaji Gc¢innosti
patnactym dnem po ozndmeni vetfejnou vyhlaskou. Pravidelna aktualizace zasad probiha
na zéklad¢ zpravy o jejich uplatiovani, kterou krajsky urad zpracovava kazdé Ctyti roky.
Pokud dojde k rozporu mezi zdsadami tizemniho rozvoje a politikou izemniho rozvoje nebo
izemnim rozvojovym planem, zastupitelstvo kraje rozhodne o jejich aktualizaci. (CESKO,

2021)

Vzhledem k zdsadnimu vlivu zésad izemniho rozvoje na regulaci vyuziti izemi se pfi
jejich pofizovani fesi strety vefejnych a soukromych zajmu. Krajsky urad musi zajistit, aby
zasady tzemniho rozvoje nebyly v rozporu s politikou izemniho rozvoje, pravnimi ptedpisy

ani z4jmy ochrany Zivotniho prostfedi. (Hej¢ a Bahylova, 2017)

4.3.3 Regulacni plan

Regulacni plan umoznuje podrobné stanovit podminky pro vyuziti Gzemi, umisténi
a prostorové uspotradani staveb a ochranu krajinnych hodnot. Jeho hlavnim t¢elem je zajistit
koordinovany rozvoj izemi a vytvofit ptiznivé Zivotni prostfedi. Regulac¢ni plan mtze byt
vydan bud’ z podnétu ptislusného organu, nebo na zadost fyzické ¢i pravnické osoby, pokud
tak stanovi zasady tzemniho rozvoje nebo izemni plan. O pofizeni a vydavani regula¢niho
planu rozhoduje v samostatné piisobnosti zastupitelstvo obce. (Hej¢ a Bahylova, 2017)
Dle §81 StavZ regulaéni plan musi nabyt Gc¢innosti nejpozdéji do Sesti let od G¢innosti
uzemniho planu. Pokud tato lhiita uplyne bez splnéni podminek, jeji platnost automaticky

zanika. (CESKO, 2021)

Poftizeni regulacniho planu zahrnuje nékolik fazi. Pokud je regulacni plan potizovan
na zadost, zadatel musi predlozit ptfislusné podklady a zajistit piedbézné projednani
s dotCenymi organy a obci. Samotny proces pofizovani zahrnuje zpracovani navrhu zadant,
vefejné projednani a vyhodnoceni pfipominek, které mohou v pribéhu projednavani vzejit

od dotc¢enych subjekth. (Sladecek et al., 2025)

Regulacni plan mé zavazny charakter a miize dokonce nahradit izemni rozhodnuti,
pokud neni vyZadovano posouzeni vlivii na Zivotni prostfedi. Obsahuje detailni regulativy
pro jednotlivé pozemky, vcetné jejich vyuziti, umisténi vefejné infrastruktury a vymezeni
vefejné prospeéSnych staveb ¢i opatieni. Diilezitou soucasti procesu je vetejné projednani,

které umoznuje dot€enym organiim a vefejnosti se k navrhu vyjadtit. Nasledné je proveéfena



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37

jeho souladnost s nadfazenou tzemné planovaci dokumentaci a s pravnimi piedpisy.

(Sladecek et al., 2025)

V ptipad¢ potfeby muize byt regulacni plan zménén nebo zrusen, pfi¢emz zakon stanovi
podminky, za kterych k témto upravam dochazi. Pokud dojde ke zruseni casti regulacniho
planu v dasledku uspésného soudniho prezkumu, musi byt tento plan uveden do souladu
s rozhodnutim soudu. Platnost regulacniho planu je ¢asové omezend, pokud byl potizen
na zadost, zatimco regulacni plan z podnétu ma platnost do doby, nez prestane nahrazovat

uzemni rozhodnuti. (Hej¢ a Bahyl'ova, 2017)

4.4 Vymezeni zastavéného uzemi

Vymezeni zastavéného tzemi predstavuje dalsi zasadni nastroj izemniho planovéni, jehoz
priméarnim Gc¢elem je ochrana nezastavéného tizemi a regulace rozvoje zastavitelnych ploch.
Pravni uprava této problematiky vychazi z ustanoveni § 116 a nasl. StavZ, ktery stanovi
podminky pro vymezeni zastavéného izemi a jeho piipadné aktualizace. V ptipadé, ze ma
obec vydany tizemni plan, je vymezeni zastavéného tizemi jeho nedilnou soucésti a dochéazi
k jeho aktualizaci pfi zméné€ uzemniho planu. Pokud uzemni plan vydéan neni, lze zastavéné
uzemi vymezit samostatnym postupem formou OOP, pfiemz tento zpusob je obvykly
zejména pro mensi obce, jelikoZ je méné Casove 1 finanéné ndro¢ny. Samostatné vymezeni
zastavéného Uizemi vSak neumozZiuje stanovit nové zastavitelné plochy ani ménit funkéni
vyuziti Uzemi, coz je mozné pouze prostiednictvim tizemniho planu nebo zdsad izemniho

rozvoje. (Sladecek et al., 2025)

Vymezeni zastavéného pozemku probihd z Ufedni moci a po fadném projednani je
vydavéano tfadem uzemniho pldnovani obecniho Gfadu obce s rozsifenou plisobnosti v ramci

pfenesené puisobnosti formou OOP. (CESKO, 2021)

Vymezeni zastavéného uzemi by mélo byt primdrné soucéasti uzemniho planu.
Samostatné vymezeni tohoto uzemi je vniméano jako provizorni opatfeni, které slouZzi
k docasné regulaci uizemniho rozvoje, dokud obec nepftistoupi k pofizeni a vydani tzemniho

planu. (CESKO, 2021)

Pti vymezeni zastavéného izemi samostatnym postupem se uplatiiuji obdobné zasady
jako pfi jeho vymezeni v ramci uzemniho planu, pfi¢emz diraz je kladen na ochranu
vetejnych z4jmi, zejména ochrana Zivotniho prostfedi, zeméd¢€lského piidniho fondu, lesa

a kulturniho dédictvi. Tyto zajmy jsou hdjeny dot€enymi orgény v ramci faze navrhu, kdy
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se k vymezeni zastavéného Gzemi vyjadiuji prostiednictvim stanovisek uplatnénych pii
mistnim Setfeni a projednani navrhu. V rdmci fizeni o vydani OOP mohou své z4jmy
uplatnovat také vlastnici pozemk zahrnutych do navrhu zastavéného uzemi, vlastnici vinic,
chmelnic, zahradnictvi a pozemka navracenych do orné pudy nebo do lesnich pozemkd,
které nejsou soucasti zastavéného tizemi, a dale vlastnici sousedicich pozemk. Tito vlastnici
jsou opravnéni podat pfipominky, o nichz rozhoduje rada obce soucasné s vydanim OOP

o vymezeni zastavéného uzemi. (Hej¢ a Bahylova, 2017)

4.5 Uzemni opatieni

Uzemni opatfeni jsou nastroje uzemniho planovani, které reguluji vyuziti Uzemi
v konkrétnich ptipadech. StavZ rozliSuje dva typy téchto opatfeni: uzemni opatfeni

o stavebni uzavete a izemni opatfeni o asanaci uzemi. (CESKO, 2021)

Potizovani téchto izemnich opatteni probihd z moci tfedni nebo na zékladé podnétu
obce ¢i kraje. Potizovatelem je ptislusny ufad uzemniho planovani v prenesené ptisobnosti.
Pro vydéani opatfeni je nutné provést prizkum dotéen¢ho tzemi a zohlednit Uzemné

analytické podklady i cile iIzemniho pldnovani. (Sladecek et al., 2025)

Jelikoz uzemni opatfeni o stavebni uzavétre 1 izemni opatfeni o asanaci Uzemi jsou
OOP, jejich projednani podléhd spravnimu fadu s odchylkami stanovenymi stavebnim
zakonem. Navrh opatfeni se zvetejiiuje v narodnim geoportalu izemniho planovani a oznami
vefejnou vyhlaSkou. Lhita pro uplatnéni pfipominek ¢€ini 30 dnii od doruceni navrhu
vefejnou vyhlaSkou (OOP se zvefejiiuje formou vetejné vyhlasky a nabyva ucinnosti
15. dnem po doruceni na Gfedni desku potfizovatele). Po nabyti G¢innosti se opatfeni opatii
zdznamem o G&innosti a pfipoji se k nému viechny néleZitosti stanovené zdkonem. (CESKO,

2021)

4.5.1 Uzemni opatieni o stavebni uzavére

Uzemni opatieni o stavebni uzavéte je OOP, které je upraveno § 123 a nasl. StavZ. Jeho
prostfednictvim se vymezuje Uzemi, v némz se stavebni ¢innost omezuje nebo zakazuje
v nezbytném rozsahu, a zaroven se stanovuje rozsah téchto zakazl. Toto opatieni miiZze byt
vydano ve dvou ptipadech. Prvnim z nich je situace, kdy by stavebni ¢innost mohla ztizit
nebo dokonce znemoZnit budouci vyuZiti izemi podle pfipravované tizemné planovaci
dokumentace. Takovy zékaz je mozny pouze tehdy, pokud bylo rozhodnuto o pofizeni

uzemné pldnovaci dokumentace nebo jeji zmény. Druhym piipadem je vydéani stavebni
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uzavéry v souvislosti s jinym rozhodnutim ¢i opatienim v Gzemi, kterym se upravuje jeho

vyuziti. (CESKO, 2021)

Pokud dojde k ptezkumu OOP podle spravniho fadu nebo soudniho fadu spravniho,
muze byt celé izemni opatieni nebo jeho ¢ast zruSena. Ackoli k takovému zruSeni dochézi
jen vyjimecné, i v téchto ptipadech lze vydat izemni opatfeni o stavebni uzavéere. Po zruseni
opatfeni se navazuje na posledni tkon, ktery nebyl timto zrusenim zpochybnén, coz
znamena, ze rozhodnuti o pofizeni uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény zistava
v platnosti. Tim je splnéna podminka pro vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavére

a neni nutné jej odkladat. (Hej¢ a Bahylova, 2017)

Stavebni uzavéra vSak muze platit pouze po nezbytné nutnou dobu maximalni doba
platnosti stavebni uzavery stanovena na Sest let. Opatieni o stavebni uzavére lze také zrusit,
a to prostiednictvim vydani zmény OOP, ktera ukonci jeho platnost. PrisluSnym organem

ke zruSeni opatieni je vzdy ten, ktery jej vydal. (CESKO, 2021)

4.5.2 Uzemni opati'eni o asanaci izemi

Podobné jako stavebni uzavéra, i izemni opatieni o asanaci Uzemi je opatfenim obecné
povahy. Timto opatfenim se fesi zejména situace na tzemich postizenych Zivelni pohromou
nebo zavaznou havarii, které vyznamné ovlivnily jeho vyuziti. Stanovuji se podminky
pro odstranéni nasledkii téchto udalosti a pro dalsi vyuziti uzemi. Na rozdil od jinych
opatieni se zemni opatfeni o asanaci Uzemi mulZe odchylit od platné zemné planovaci

dokumentace. (Hej¢ a Bahylova, 2017)

Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi miiZze byt pfijato i okamzité po mimotadné udalosti
a slouzit jako provizorni feSeni. Po jeho vydani je pak ¢as na komplexni posouzeni situace
a na pripadnou zménu uzemné planovaci dokumentace, ktera toto opatfeni nahradi.

(CESKO, 2021)
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5 UZEMNI PLAN

vvvvvv

na urovni obci. Slouzi k fizeni a usmériovani rozvoje Uzemi, pfiCemz stanovuje jeho
zakladni koncepci a zajisStuje ochranu jeho hodnot. Tento dokument s vysokou mirou
podrobnosti upravuje plosné a prostorové uspotadani uzemi a stanovuje podminky pro jeho
vyuziti. Uzemni plan je vydavan formou OOP a je zdvaznym podkladem pro rozhodovani

0 uzemi a pofizovani regulacniho planu. (Peringer, 2023)

Uzemni plan zpfesiiuje a rozviji cile uzemniho planovani v souladu se zasadami
uzemniho rozvoje kraje, politikou tzemniho rozvoje a izemnim rozvojovym planem.
Stanovuje urbanistickou koncepci obce, zahrnujici uspofadani krajiny, rozvojové zaméry
a vetejnou infrastrukturu. Vymezuje zastavéné izemi, zastavitelné plochy, plochy ptestavby
a uzemni rezervy. Rovnéz urcuje podminky pro vyuziti téchto ploch a koridord s ohledem

na jejich budouci rozvoj. (Sladecek et al., 2025)

Uzemni plan slouzi dale jako podklad pro rozhodovani o konkrétnich zimérech
v Uzemi, napiiklad pro vydani izemniho rozhodnuti. Ve specifickych ptipadech, kdy existuji
slozité vlastnické vztahy ¢i neni zcela jasné budouci vyuziti plochy, miize tzemni plan
podminit rozhodovani o zménich v uzemi zpracovanim Uzemni studie ¢i vydanim

regulacniho planu. (Sladecek et al., 2025)

Uzemni plan se pravidelné vyhodnocuje a aktualizuje, aby odpovidal aktudlnim
potifebam a vyvoji v uzemi. Nejpozdéji do Ctyf let po jeho vydani musi byt zpracovana zprava
o jeho uplatnovani dle § 106 StavZ, kterd miize vést k navrhu na zménu uzemniho planu

nebo k pofizeni nového tizemniho planu. (CESKO, 2021)

5.1 Pofrizeni a vydani izemniho planu

Potizovani zemniho planu se podle ustanoveni § 73 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., StavZ,
provadi formou OOP. Pravidla pro tvorbu a vydavani OOP jsou obsaZena ve spravnim fadu,

konkrétn€ v Casti Sesté v ustanovenich § 172 az 174 spravniho tadu.

5.1.1 Obecné nalezitosti dle spravniho radu

OOP je zvlastni spravni akt, ktery neni ani pravnim ptedpisem, ani individudlnim
rozhodnutim. Zékon jej negativné vymezuje, pricemz obsahové fesi uritou véc, ale neni

uréeno konkrétnim osobam. Z hlediska spravniho prava se jednd o smiSeny akt, ktery miize
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nést prvky jak individudlnich sprévnich aktl (zamétenych na konkrétni subjekty), tak

normativnich spravnich akti (obecné formulovanych). (Horzinkova a Novotny, 2024)

Zakon OOP nedefinuje, ale stanovi jeho nalezitosti, u¢inky a postup vydavani. Jde
o formu spravni ¢innosti, ktera existovala i dfive, ale postradala procesni pravni Upravu.
Podle spravniho tadu se pouzije pouze tehdy, pokud zvlastni zakon stanovi jeho vydani
s pravné zavaznym ucinkem. Soudni judikatura jej posuzuje materidln¢ a vychdzi z jeho

obsahu, nikoliv jen formy. (Horzinkova a Novotny, 2024)

Podle obecné upravy OOP ve spravnim fadu se subsidiarné postupuje nejen tehdy, kdy
zvlastni pravni Gprava spravni akt jako OOP vyslovné oznacuje, a to bez ohledu na to, zda
spliiuje jeho pojmové znaky, ale i v ptipadech, kdy spravni akt tyto znaky napliluje, aniz by
byl takto vyslovné pojmenovan. To plati za predpokladu, ze zvlaStni pravni Uprava
nevylucuje aplikaci pfisluSnych c¢asti spravniho fadu. Zde zdlezi, zda danému spravnimu
aktu neni zvlaStnim zdkonem ptid¢€lena jina pravni forma a soucasné¢ neni vylouceno pouziti
procesnich pravidel pro OOP. Tento pristup, ktery kombinuje materialni i formalni znaky
OOP podle negativniho vymezeni ve spravnim fadu, lze oznacit jako tzv. formalné-

materialni ptistup. (Hej¢ a Bahyl'ova, 2017)

Dle Prichy OOP slouzi k regulaci obecnych otazek, které se dotykaji neurcitého okruhu
adresatl. V teorii spravniho prava se jedna o smiSeny akt, ktery ma znaky individualnich
i normativnich spravnich akti. Individualni akty jsou urc¢eny konkrétnim subjektiim, zatimco
normativni se vztahuji na obecnou skupinu osob. SmiSené akty, jako je OOP, mohou

zahrnovat prvky obou téchto kategorii (Pricha, 2024).

Proces vydavani OOP je detailn€ upraven spravnim tadem v ¢asti Sesté. Zahajuje se
z moci ufedni, ale miize byt podnét podan dotéenymi osobami (v takovém piipadé€ je fizeni
zahdjeno dnem doru¢enim navrhu o vydani OOP pfislusSnému spravnimu organu). Pred
samotnym vydanim je spravni organ povinen zpracovat navth OOP, pfijimani OOP,

a nakonec oznameni OOP, coZ je podminkou G¢innosti. (Frumarova et al., 2021)

Ptiprava spada do kompetence spravniho organu, ktery je odpovédny za jeho vydani.
Névrh musi byt zpracovan v pisemné podobé a obsahovat pfesné vymezeni piredmétu
opatfeni, tedy na jaké subjekty nebo Uzemi se bude vztahovat. Soucasné musi byt jasné
stanoven pravni zéklad opatfeni, tedy konkrétni zakony nebo jiné normy, které umoziuji
jeho vydani. Soucasti navrhu je také diivodova zprava, kterd vysvétluje, pro€ je opatieni

nezbytné, jaky problém fesi a jaky bude jeho dopad. (Horzinkova a Novotny, 2024)
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Pted zvefejnénim ndvrhu je spravni organ povinen jej projednat s dotCenymi organy.
(§ 136 spravniho tadu). Tyto organy maji moznost posoudit, zda navrh neodporuje jinym
pravnim pifedpisim nebo z4jmiim, které chrani. Pokud néktery z dotcenych organti poda
nesouhlasné stanovisko, musi byt jeho namitky fadné¢ vyporadany a piipadné zohlednény

v upraveném navrhu. (Frumarova et al., 2021)

Jakmile je navrh OOP dokoncen, musi byt zvefejnén, aby se k nému mohli vyjadfit
vSichni dotCeni obCané a subjekty. Zvetejnéni se provadi vyvéSenim na ufedni desce
spravniho organu, ktery opatieni vydava (minimalni délka zvefejnéni ¢ini patnact dni), dale
na ufednich deskach vSech obci, jejichz spravniho obvodu se opatieni tyka, a také
na internetovych strankach spravniho organu. V nékterych ptipadech miize byt navrh
zvetejnén 1 jinym zplisobem, napiiklad prostfednictvim mistniho rozhlasu nebo regionalnich
médii, pokud to povaha opatieni vyzaduje (§ 172 odst. 1 spravniho tadu). (Horzinkova

a Novotny, 2024)

Od okamziku zvefejnéni navrhu je prostor pro podani p¥ipominek. Rizeni o névrhu
probihéd v rdmci vetejného projedndni, kde lze podavat pfipominky. Informace o vefejném
projednani se zvetejnuji stejné jako navrh OOP. Kazda ptfipominka musi byt spravnim
organem fadné posouzena. Pfipominky jsou zohlednény pii finalizaci opatieni. (Pricha,

2024).

Po uplynuti lhity spravni organ vyhodnoti podané pfipominky a rozhodne
o pfipadnych zménéch navrhu. Pokud je opatfeni na zakladé¢ ptipominek podstatné zménéno,
musi byt znovu zvetejnéno a dotcené osoby maji opét moznost se k nému vyjadrit. Pokud
spravni organ shleda, Ze pfipominky nevedou ke zmén¢ opatieni, musi tuto skute¢nost fadné

zdivodnit. (Frumarova et al., 2021)

Po ukonceni fizeni spravni organ vyhodnoti v§echny pfipominky a vyda kone¢né znéni
OOP. OOP se zvetejiluje stejnym zpusobem jako jeho navrh, tedy vyveéSenim na Ufedni
desce spravniho orgéanu, na ufednich deskach obci a prostfednictvim dalkového piistupu
na internetovych strankach spravniho organu. U¢innost OOP nastava patnactym dnem

po zvetejnéni, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak (Frumarova et al., 2021)

Spravni orgdn musi zajistit, aby konecné opatfeni obsahovalo vSechny povinné
naleZitosti, véetné odlivodnéni, ve kterém jsou vyporadany piipominky. Pokud opatfeni
uklada povinnosti, mohou byt vymahdny pouze v rozsahu stanoveném zakonem.

(Horzinkova a Novotny, 2024)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 43

Vydané opatieni lze prezkoumat ve spravnim soudnictvi, pficemz dotcené osoby
mohou podat navrh na jeho zruseni k Nejvys$Simu spravnimu soudu. Soud posuzuje
zakonnost opatfeni a muze jej zruSit, pokud shledd jeho nezdkonnost nebo piekroceni

pravomoci spravniho organu (Prucha, 2024).

V piipadé¢ zmény nebo zruseni OOP plati, Ze musi byt dodrZen stejny proces, jako
pfi jeho vydani. ZruSeni mize probéhnout bud’ spravnim orgédnem, ktery OOP vydal, nebo
v ramci piezkumného fizeni (§ 174 spravniho fadu). Pokud dojde k prezkumu OOP
nadfizenym spravnim organem a ten zjisti jeho nezadkonnost, opatfeni nebo jeho ¢ast mize

byt zruSeno. (Horzinkové a Novotny, 2024)

Proti vydanému OOP nelze podat opravny prostiedek, jako je odvolani ¢i rozklad,
jelikoZ se nejedna o spravni rozhodnuti individudlni povahy. Dotéené subjekty se vSak
mohou domdhat ptezkumu jeho zakonnosti jinymi pravnimi prostiedky. (Frumarova et al.,
2021) Problematice soudniho pfezkumu OOP se bude prace podrobné vénovat v samostatné

kapitole.

5.1.2 Zvlastni nalezitosti dle StavZ

S ohledem na skute¢nost, ze k nové pravni Gpravé obsazené ve stavebnim zdkoné z roku
2021 dosud nebylo vydano mnoho odbornych publikaci, bude nésledujici text vychazet

prevazné z ustanoveni StavZ a souvisejici divodove zpravy.

StavZ upravuje proces pofizovani zemniho planu v § 87 a nasledujicich, ptficemz
sjednocuje procesni pravidla pro rizné druhy tizemné planovaci dokumentace, tedy nejen
uzemni plan, ale také uzemni rozvojovy plan, zdsady zemniho rozvoje a regulacni plan.
Potizeni izemniho planu probihd ve fazich, jejichz hlavnimi body jsou rozhodnuti
0 pofizeni, zpracovani zadéani, vytvoieni a projednani ndvrhu, a nakonec jeho vydani.
V jednotlivych procesnich fazich mohou nastat rlizné situace, napf. opakované vetejné
projedndni, ¢i postup, kdy zastupitelstvo obce vrati navrh uzemniho planu potizovateli
s pokyny k dopracovani, piipadné miize dojit k zamitnuti vydani izemniho planu. (CESKO,

2021)

Proces zahajuje zastupitelstvo obce usnesenim o pofizeni uzemniho planu podle
§ 27 odst. 1 pism. a) StavZ, nacez pofizovatel (pofizovatelem je podle § 46 odst. 1 pism. c)
StavZ stanoven organ tzemniho planovani. Dale mize tuto funkci vykonavat obecni tfad,
pokud mu krajsky ufad potvrdi splnéni poZadovanych kvalifikaci pro izemné planovaci

¢innost, jak uvadi § 46 odst. 1 pism. d) StavZ) ve spolupréci s urCenym zastupitelem (dle
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§ 49 odst. 1 StavZ) prebird odpovédnost za jeho vypracovani. V této pocatecni fazi nejsou
dotéené organy formaln¢ zapojeny, avSak mohou probihat neformalni konzultace mezi

zastupitelem, pofizovatelem a projektantem. (CESKO, 2021)

Zadani uzemniho planu je vefejné zpfistupnéno v narodnim geoportadlu uzemniho
planovani a dotcené organy maji dle § 89 odst. 5 pism. a) StavZ lhttu 30 dni k podani
vyjadfeni (vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostfedi, navrhu zpradvy o uplatiiovani uzemné
plénovaci dokumentace a navrhu zadani zmény izemné planovaci dokumentace). Krajsky
uiad posuzuje, zda je nutné hodnotit navrh izemniho planu z hlediska jeho dopadu na Zivotni
prostfedi. Zaroven organ ochrany ptirody vydava stanovisko dle § 451 zdkona ¢. 114/1992
Sb., o ochran¢ prirody a krajiny, ve kterém posuzuje vliv navrhu na tzemi chranéné v rameci

soustavy NATURA 2000. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Tato vyjadfeni, ackoli nejsou stanovisky ve smyslu § 54 odst. 2 StavZ, mohou
vyznamn¢ ovlivnit dal$i procesy. Na jejich zéklad¢ 1ze upravit navrh zadani nebo rozhodnout
o variantnim feSeni. Po schvaleni zadani zastupitelstvem obce nastupuje faze zpracovani

navrhu Gzemniho planu projektantem. (Peringer, 2023)

V ramci nasledného spole¢ného jednani s dotéenymi organy (konéni spole¢ného
jednani ozndmi pofizovatel jednotlivé dotéenym organiim) mohou tyto organy uplatnit
stanoviska k navrhu do 15 dni, pfi¢emz se nepfihlizi k opozdénym stanoviskiim nebo k t€m,
ktera se vztahuji, k jiz rozhodnutym vécem v nadrazené dokumentaci (§ 98 odst. 3 StavZ).
Potizovatel ve spolupraci s ur€enym zastupitelem vyhodnocuje piipominky a predklada je
dotéenym organtim k vyjadieni do 30 dni. Pofizovatel spolecné s uréenym zastupitelem
prezkoumavéa dorucena stanoviska a v ptfipadé potieby podnika kroky k odstranéni
nesrovnalosti. UrCeny zastupitel mize predloZit vysledky tohoto pfezkoumani k projednani
zastupitelstvu obce, které ma pravomoc navrhnout upravy navrhu uzemniho planu. Tyto
upravy vSak nesmi odporovat stanoviskiim dotéenych organti dle § 99 odst. 4 StavZ. Pokud
v duasledku tprav dojde k negativnimu ovlivnéni vefejnych zajmt nebo pokud dotéené
organy neme¢ly moznost se k revidovanému navrhu vyjadiit, mize potizovatel podle § 103
odst. 1 StavZ nafidit nové projednani v rozsahu podstatnych zmén. Stanoviska mohou byt
zohlednéna pouze v rozsahu téchto podstatnych tprav, jinak se k nim nepfihlizi. Vetejné
projednani mohou probéhnout 1 online. Kazdy miiZe podat odiivodnéné ptfipominky, ale
namitky nejsou povoleny, coz je oproti dosavadni praxi vyznamnad zména. Po projednani
poftizovatel spolu s ur€enym zastupitelem zpracuje vyhodnoceni ptipominek, kde zdivodni,

zda jim vyhovél, nebo ne. Pokud dojde k podstatné tpravé navrhu na zakladé projednéni
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¢i pokynl zastupitelstva, musi se konat nové vefejné projednani. (Zahumenska

a Zahumensky, 2023)

Po dokonceni této faze je dokumentace piedlozena zastupitelstvu obce k dalSimu
rozhodovani. Pokud dotceny orgén ve stanovené lhiité stanovisko neuplatni, ma se za to, ze

s navrhem souhlasi. (CESKO, 2021)

Zavérecnou fazi procesu je vydani uzemniho planu zastupitelstvem obce, které mize
rozhodnout az po odstranéni pripadnych nedostatkli identifikovanych nadfizenym orgédnem
uzemniho pldnovani, tj. krajskym ufadem (§ 23 odst. 1 StavZ). Tento organ koordinuje
uzemni rozvoj s nadfazenou dokumentaci (v rdmci uzemniho planu je vydavan souhlas
ve form¢ stanoviska ke skuteCnostem spadajicim pod nadfazenou uzemné planovaci
dokumentaci — zasady izemniho rozvoje) a ma pravo vyzadovat odstranéni nesouladii pted

schvalenim dokumentace. (CESKO, 2021)

Potfizovatel oznami tzemné planovaci dokumentaci a jeji umisténi v narodnim
geoportadlu izemniho planovani prostiednictvim vefejné vyhlasky. Tato dokumentace

nabyva u¢innosti okamzikem doruéeni dané vyhlasky. (CESKO, 2021)

5.2 Vyhodnoceni uzemniho planu

Vyhodnocovani uplatiiovani izemné pldnovaci dokumentace je upraveno v § 106 a § 107
StavZ. Pofizovatel je povinen nejpozd&ji do Ctyf let od vydani uzemné planovaci
dokumentace, s vyjimkou regulacniho planu, a poté pravidelné alesponi jednou za Ctyfti roky,
provést jeji vyhodnoceni. V piipadé zdsad tizemniho rozvoje a uzemniho planu musi
zastupitelstvo obce na Zadost potizovatele urCit ur¢eného zastupitele, pokud nebyl stanoven

na celé volebni obdobi. (CESKO, 2021)

Vyhodnoceni uzemné planovaci dokumentace je soucasti tzv. zpravy o uplatiovani,
kterou potizovatel zpracovava ve spolupraci s uréenym zastupitelem. Tato zprava obsahuje
predevsim prehled o dosavadnim uplatiiovani uizemné planovaci dokumentace a identifikaci
problémt vyplyvajicich z uzemné analytickych podkladf. Dale hodnoti, zda je uzemné
planovaci dokumentace v souladu s politikou uzemniho rozvoje a nadfazenou Uzemné
planovaci dokumentaci. Soucasti zpravy je rovné€z vyhodnoceni vlivu izemniho planovani
na udrzitelny rozvoj izemi, a to véetné nepiedvidanych dopadii a ptipadné potteby opatieni

k jejich eliminaci, zmirnéni nebo kompenzaci. (CESKO, 2021)
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Zprava o uplatnovani rovnéz posuzuje, zda je nutné pfistoupit ke zméné tizemné
planovaci dokumentace nebo k jejimu uplnému nahrazeni novym pldnem. V takovém
piipadé obsahuje navrh zadani zmény tizemné planovaci dokumentace nebo navrh zadani
nové dokumentace. Nasledny postup pii projednani a schvaleni zpravy a ptipadného navrhu
zadani se fidi ustanovenimi § 88 az 90 StavZ. Pokud je na zadklad¢ zpravy o uplatiiovani
pofizovéana nova uzemn¢ planovaci dokumentace, postupuje se podle § 91 az § 105 StavZ.
V ptipadé zmény uzemniho planu, kterd navazuje na schvalené zadani zmény, se postupuje

v souladu s § 111 odst. 5 StavZ. (CESKO, 2021)

5.3 Zména uzemniho plianu

Zména Uzemné planovaci dokumentace podle StavZ., se provadi v rozsahu casti
dokumentace, které jsou pfedmétem zmény — zahrnuje zpracovani, projednani a vydani
zmény v ramci stanoveného rozsahu. Po vydani zmény tzemné planovaci dokumentace
zajisti pofizovatel zpracovani Gplného znéni dokumentace, ktera bude nésledné zvetfejnéna
v narodnim geoportalu uzemniho planovani. Pofizovatel je rovnéZ povinen informovat
vetejnost prosttednictvim vefejné vyhlasky, v niz ozndmi zménu a jeji uloZeni v narodnim

geoportalu. Dnem doruéeni této vyhlasky nabyva zména t&innosti. (CESKO, 2021)

Rozhodnuti o pofizeni zmény uzemné planovaci dokumentace pfijima schvalujici
organ, a to bud na zakladé¢ vlastniho podnétu, nebo na zdkladé¢ navrhu podaného
opravnénymi subjekty. Mezi témito subjekty mohou byt naptiklad opravnéni investofi,
ministerstva, krajské organy, obce nebo osoby s vlastnickymi ¢i jinymi vécnymi pravy
k pozemkiim nebo stavbdm na daném tizemi. Podle § 108 odst. 4 StavZ Ize v ramci zmény
uzemniho planu vymezit nové zastavitelné plochy pouze tehdy, pokud je prokazana jejich

skuteéna potieba. (CESKO, 2021)

Podnét na potizeni zmény musi obsahovat potiebné identifikacni tidaje navrhovatele,
specifikaci dot¢ené uzemné planovaci dokumentace, diivody pro jeji zménu a piipadné
1 navrh na thradu nékladt. Dale mizZe obsahovat stanoviska pfislusnych orgéni ochrany

ptirody a vyhodnoceni vlivii zmény na Zivotni prostiedi (§ 109 StavZ). (CESKO, 2021)

Po obdrzeni podnétu musi pofizovatel posoudit jeho Uplnost a souladu s platnymi
pravnimi predpisy, politikou uwzemniho rozvoje a nadfazenou Uzemné planovaci
dokumentaci do 30 dnil od jeho obdrzeni (§ 110 odst. 1 StavZ). V ptipad¢, Ze podnét neni

uplny nebo vykazuje nedostatky, které navrhovatel neodstrani v piedepsané lhite,
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pofizovatel podnét zamitne a informuje o tom piislusny schvalujici orgén (§ 110 odst. 2

StavZ). (CESKO, 2021)

Pokud je podnét schvélen, pofizovatel zpracuje navrh zadani zmény a piedlozi jej
k projednani schvalujicimu organu. Tento organ rozhodne o pofizeni zmény, pfiCemz muze
navrh schvalit, vratit k ipravam nebo zamitnout. Schvalujici organ mtze také rozhodnout,
ze naklady na pofizeni zmény izemni planovaci dokumentace uhradi ten, kdo podnét podal
(podle § 91 odst. 1 a § 92 StavZ). Déale miize rozhodnout o slouceni spolecného jednani

0 zméné s vefejnym projednanim (§ 111 StavZ). (CESKO, 2021)

Pii pofizovani zmény uzemniho planu se postupuje obdobné jako pii pofizeni
a vydavani tzemniho planu, a to v souladu s ustanovenimi § 93 az § 104, § 105
odst. 3 a § 108 StavZ, tedy ve shodé s postupem stanovenym pro potfizeni a vydani izemniho

planu, jak bylo uvedeno vyse. (CESKO, 2021)

Zména uzemné planovaci dokumentace musi byt vzdy v souladu s nadfazenou izemné
planovaci dokumentaci. Obce a kraje jsou povinny prizptsobit svou dokumentaci
nadfazenym tizemné¢ planovacim dokumentiim bez zbyte¢né¢ho odkladu. Do doby, nez dojde
k Gpravam v souladu s nadfazenymi dokumenty, nelze rozhodovat podle ¢asti uzemné
planovaci dokumentace, které jsou s t€émito dokumenty v rozporu. Pokud by nékterd cast
uzemné planovaci dokumentace branila realizaci zdmérti obsazenych v nadiazenych
pléanech, tato ¢ast nebude pro rozhodovani pouzita a rozhodnuti bude vychdzet pouze

z nadiazené tizemné planovaci dokumentace (§ 112 StavZ). (CESKO, 2021)

5.4 ZruSeni izemniho planu schvalujicim organem

Uzemni plan miize byt zruSen pouze tehdy, pokud je soucasné schvilen novy uzemni
rozvojovy plan, nové zasady Gzemniho rozvoje nebo novy tzemni plan. Tento postup je
stanoven v § 113 odst. 1 StavZ, ktery uvadi, Ze uzemni plan lze zrusit pouze v souvislosti

s vydanim nového planu, ktery nahradi ten predchozi). (CESKO, 2021)

Pokud dojde ke zruSeni uzemniho planu v piezkumném fizeni nebo na zdkladé
rozhodnuti soudu, schvalujici orgdn musi neprodlen¢ rozhodnout o dal§im postupu, ktery
muZe zahrnovat pokracovani v pofizovani nové uzemné pldnovaci dokumentace nebo
pofizeni jeji zmény. V piipad€ zruSeni izemniho planu se platnost vraci na pivodni znéni
uzemniho planu, pficemz potizovatel zajisti ipravu uplného znéni dokumentace (§ 114 odst.

1 a2 StavZ). (CESKO, 2021)
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Pokud dojde k zruseni izemniho planu, vymezené zastavéné uzemi zlstava v platnosti
podle ptedchoziho uzemniho planu az do vydani nového uzemniho pldnu nebo nového
vymezeni zastavéného tzemi, maximalné vSak po dobu 5 let. Tato lhiita neplati, pokud bylo
zruseni izemniho planu disledkem nezakonného vymezeni zastavéného tizemi. V takovém
ptipadé je ufad izemniho planovani povinen do 3 mésicii pfehodnotit vymezeni zastavéného

tizemi a provést jeho Gpravu podle aktudlnich potieb (§ 114 odst. 5 StavZ). (CESKO, 2021)

5.5 Uhrada nakladi pri porizeni izemniho planu

Podle § 91 StavZ hradi naklady na mapové podklady, zpracovani izemniho planu nebo jeho
zmén, vyhodnoceni vlivl, vyhotoveni uplného znéni po zméné, zmény navazujici
dokumentace a ndhradu za zménu Gzemi rizné subjekty v zavislosti na druhu dokumentace.
U uzemniho a regulaéniho planu hradi naklady obec. Ostatni naklady spojené s pofizovanim

tizemng& planovaci dokumentace hradi pofizovatel. (CESKO, 2021)

V § 92 je uvedeno, ze pokud zména uzemniho planu vyplyva ze zmény politiky
uzemniho rozvoje nebo nadifazené izemné planovaci dokumentace, ndklady spojené s jejim
pofizenim miiZze uhradit na Zaddost ministerstvo (pokud jde o politiku nebo izemni rozvojovy
plan) nebo uzemni samosprava, ktera vydala nadfazeny dokument. Tento postup se ale
neuplatni, pokud byla zména vyvolana vyhradni potiebou obce nebo kraje, nebo pokud jde
o zalezitosti tykajici se rozvoje dané obce ¢i kraje. Pokud zménu Gzemniho planu nebo
regula¢niho planu vyvola konkrétni potfeba toho, kdo podnét podal, miiZe schvalujici organ
pofizeni téchto zmén podminit ¢aste€nou nebo uplnou uhradou nékladi timto Zadatelem.

(CESKO, 2021)

5.5.1 Nahrada za zménu izemniho plianu

V ptipad¢é zmény tzemniho planu, kterd ma vliv na vlastnictvi pozemkd a jejich vyuziti, je
mozné, ze vlastnik pozemku bude mit narok na ndhradu, pokud zésah do jeho vlastnickych

prav presdhne spravedlivou miru. (Zahumenské a Zahumensky, 2023)

Pokud obec provadi zménu Gzemniho planu a nékteré pozemky, které byly urceny
k zastavéni, se zméni na nezastavitelné (napfi. pro vefejnou zeleni nebo krajinné oblasti), neni
to automaticky divodem k nahradé€ Skody. Zasah do vlastnickych prév je povaZzovan za
piiméfeny, pokud byl v souladu se zdkonem a obecnym zajmem. (Zahumenska

a Zahumensky, 2023)
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Pokud dojde k omezeni moznosti vyuzivat pozemky pro ptivodni ucel (napt. zména
z pozemkil ur¢enych pro zeméde€lské podnikani na pozemky urené pro bydleni), miize to
byt povazovano za zasah do vlastnickych prav, ktery miize, za urcitych podminek, vést

k nadhrad¢ skody. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Pokud dojde ke zruSeni zmény tzemniho planu soudem, napiiklad z divodu
nezékonnosti zmény, a pozemky se vrati do pivodniho stavu, mize vlastnik pozadovat
nahradu nakladi, které byly vynaloZeny na piipravu stavby nebo na pofizeni pozemki.
Pokud byla zména tizemniho planu zrusena na zéklad¢é navrhu vlastnika nebo po uplynuti

péti let od schvaleni zmény, nahrada nendlezi. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Pokud vlastnik nebo investor sdzi na zménu uzemniho planu a nasledné dojde k jejimu
zruseni, mohou nastat komplikace v otazce legitimniho oekavani. Ustavni soud a Nejvyssi
spravni soud se vyjadfily k tomu, Ze samotnd existence zmény v Izemnim planu nezaklada
pravni narok na konkrétni formu rozhodnuti nebo realizaci investice. To znamena, ze pokud
se zmeéni izemni plan, investor nema pravni narok na to, ze bude moci stavét nebo realizovat
svilj zamér, pokud k tomu neexistuje pravomocné izemni rozhodnuti. K tomu Ustavni soud
uvedl, Ze nelze zddat ndhradu Skody na zéklad€¢ "dobré viry" v platnost konkrétniho
uzemniho plénu, nebot’ na konkrétni podobu Uzemniho pldnu neni prévni narok.

(Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Pokud byl tGzemni pldn zménén nebo zruSen nezdkonné a doSlo k zasahu
do vlastnického prava, vlastnik pozemku miiZze mit narok na ndhradu Skody, ale musi splnit
nékolik podminek. Podle zdkona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za §kodu, je nutné prokézat,
7ze doSlo k poruseni pravnich ptedpistt a Ze vznikla pfima pfi¢inna souvislost mezi
nezakonnym rozhodnutim a vznikem Skody. VétSina soudnich rozhodnuti naznacuje, Ze
v ptipad€ zruSeni uzemniho planu v disledku nezédkonnosti neni pfimé pficinnd souvislost
mezi Skodou a zrusenym rozhodnutim, pokud zména uzemniho planu ve skutecnosti

pozemky hodnotila. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Pokud dojde ke zméné€ uzemniho planu, kterd omezi vyuziti pozemkl nebo zméni jejich
funkci, mize byt nutné poskytnout ndhradu za ztratu hodnoty pozemkl nebo vynalozené
naklady, pokud zasah do vlastnickych prav pfesdhne pfiméfenou miru. Na ndhradu skody
vSak nema vlastnik automaticky narok. Dulezitym faktorem je, zda doslo k nezédkonnosti

zmény Uzemniho pldnu a zda existuje pfi¢innad souvislost mezi touto zménou a vzniklou

Skodou. (Zahumenskd a Zahumensky, 2023)
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5.6 Obsah a struktura uzemniho planu

Otézka detailnosti izemniho planu je ¢asto diskutovéana. Podle § 80 StavZ stanovuje izemni

plan:
e koncepci rozvoje obce a ochrany jeji hodnot,
e prostorové a plosné usporadani,
« veiejnou infrastrukturu a uspofadani krajiny. (CESKO, 2021)
Déle vymezuje:
e zastavéna uzemi,
e plochy a koridory s podminkami vyuziti, véetn¢:
o zastavitelnych ploch,
o ploch ptestavby,
o TUzemnich rezerv a vefejnd prosp&snych staveb. (CESKO, 2021)

Uzemni plan se pfitom nema zabyvat problematikou nadmistniho vyznamu, coZ je
v gesci kraji v rdmci zdsad uzemniho rozvoje, pfipadné dalSich planovacich dokumentd,
jako jsou uzemni rozvojové plany ¢i politika izemniho rozvoje. Primarnim cilem tzemniho
planu je zpfesnit a konkretizovat zemné planovaci cile a tkoly na trovni konkrétni obce

tak, aby byly v souladu s nadfazenymi dokumenty. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Pii tvorb& tizemniho planu je také dilezité dbat na to, aby neobsahoval podrobnosti,
které jsou ptislusné regulacnimu planu nebo uzemnimu rozhodnuti (§ 72 StavZ). Vyjimkou
muze byt situace, kdy obecni zastupitelstvo ve svém rozhodnuti vyslovné uvede, Ze urcita
¢ast uzemniho planu bude mit prvky regula¢niho planu. Tato skute¢nost pak musi byt

vyslovné uvedena v p¥islusném rozhodnuti (§ 82 StavZ). (CESKO, 2021)

Ptiloha €. 8 StavZ stanovuje zékladni poZadavky na obsah a strukturu izemniho planu,
veetné Clenéni na textovou a grafickou cast. Tato priloha urCuje, jaké nalezitosti by mél
uzemni plan obsahovat, ale neposkytuje detailni specifikace pro jejich zpracovani. Naopak,
vyhlaska ¢. 157/2024 Sb., G€innd od 1. Cervence 2024, podrobné rozpracovava tyto
pozadavky a zavadi jednotny standard pro izemné planovaci dokumentaci. Tato vyhlaska
definuje konkrétni nélezitosti obsahu uzemné analytickych podkladl, rozsah a formu

uzemn¢ planovaci dokumentace a stanovuje jednotné standardy pro jejich zpracovani, véetné

datovych formatt a grafického zobrazeni. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)
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Dle piilohy ¢.8 StavZ musi Gzemni plan obsahovat jak textovou, tak grafickou ¢ést.
V ramci textové ¢asti se stanovuje vymezeni zastavéného Gzemi, zékladni koncepce rozvoje
obce, urbanistickd koncepce, koncepce veiejné infrastruktury a uspotradani krajiny. Dale
musi obsahovat podminky pro vyuziti a prostorové uspoiadani jednotlivych ploch, vymezeni
vetejné¢ prospésnych staveb a opatieni, pfipadné kompenzacni opatieni, pokud byla
stanovena. Graficka ¢ast uizemniho planu zahrnuje vykres zédkladniho ¢lenéni uzemi, hlavni
vykres s vymezenim kliCovych prvkia urbanistického a infrastrukturniho feSeni a dalsi
specifické vykresy, jako jsou vykresy vetejne prospésnych staveb ¢i vykres potfadi provadéni

zmén v uzemi. (CESKO, 2021)

Dulezitou souc¢asti uizemniho planu je také jeho odiivodnéni, které detailn¢ vysvétluje
pfijata feSeni a jejich soulad s cili uzemniho pldnovani, nadfazenou dokumentaci a pravnimi
pfedpisy. Obsahuje mimo jiné popis procesu pofizovani planu, vyhodnoceni souladu
s legislativou a posouzeni vlivii na udrzitelny rozvoj uzemi. Soucasti odivodnéni je
i stanovisko k vlivim na zivotni prostfedi, pficemz je zde uvedeno, jak byly jednotlivé
pozadavky zohlednény nebo z jakych divodh nebyly piijaty. Podle § 40 StavZ
se vyhodnoceni vlivll na udrzitelny rozvoj uzemi provadi pfi navrhu izemniho planu, pokud
je vyzadovano posouzeni vlivi na zivotni prostfedi. Hodnoceni zahrnuje dopady
na hospodatsky rozvoj, soudrznost obyvatel, Zivotni prosttedi a piipadné€ 1 na evropsky
vyznamné lokality ¢i ptaci oblasti, pokud to stanovi jiny pravni ptedpis. Obsah a strukturu
hodnoceni upravuje piiloha ¢. 4 StavZ. Déle je nutné zahrnout zdiivodnéni pfijatého fesent,
véetné popisu vylou€enych variant a vymezeni prvki regulacniho planu. Specificky se
hodnoti vyuziti zastavéného Gizemi a potfeba vymezeni novych zastavitelnych ploch, stejné
jako dopady na zeméd¢lsky ptidni fond a lesni pozemky. Pii zméné tzemniho planu musi

odtivodnéni obsahovat prehled téchto zmén se zdiivodnénim jejich potieby. (CESKO, 2021)
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6 PREZKUM UZEMNIHO PLANU

Pfezkum uzemniho planu muze probihat dvéma zplisoby — v ramci piezkumného fizeni dle
spravniho fadu nebo prostfednictvim soudniho fizeni dle soudniho tadu spravniho, a to
v ustanovenich § 10la a nasl. v dile nazvaném Rizeni o zruSeni OOP nebo jeho casti.

(Zahumenské a Zahumensky, 2023)

6.1 Prezkumné rizeni dle spravniho radu

Podle § 174 odst. 2 spravniho fadu lze soulad OOP, tedy i izemniho planu, posoudit
v prezkumném fizeni. Pfezkumné fizeni pfedstavuje dozorci prostfedek, ktery umoziuje
pfezkoumat pravni stranku tzemniho planu nadfizenym spravnim orgdnem. (Frumarova

et al., 2021)
Specifika pfezkumného fizeni izemniho planu:

o Lhtta pro zahdjeni pfezkumného tizeni ¢ini 1 rok od nabyti Gi¢innosti OOP, ptfi¢emz
se neuplatni dvoumeésicni subjektivni lhiita stanovena v § 96 odst. 1 spravniho fadu.

(Frumarova et al., 2021)

e Ucinky rozhodnuti vydaného v pfezkumném fizeni nastavaji ex nunc, tedy od pravni

moci rozhodnuti. (Frumarové et al., 2021)

Piezkumné fizeni mlZe probihat soubézné se soudnim pfezkumem, pfi¢emz spravni
organ je povinen informovat spravni soud o vedeném prezkumném fizeni, aby predeSel

situaci, kdy by soudni pfezkum ¢inil spravni fizeni bezptedmétnym. (Frumarova et al., 2021)

6.2 Soudni pfezkum tuzemniho planu

Soudni pfezkum tizemniho planu probiha podle § 101a a nésl. soudniho fadu spravniho. Toto
fizeni umoznuje jednotlivetim i subjektim vetejné spravy napadnout izemni plan, pokud se
domnivaji, ze zasahuje do jejich prav. Navrh na zruseni izemniho planu mtze byt podan jak
proti celému planu, tak proti jeho konkrétni ¢asti. Navrhovatel je povinen uvést konkrétni
davody, pro které povazuje tzemni plan nebo jeho ¢ast za nezdkonnou, ptficemz soud

piezkoumava 1 proporcionalitu zasahu do prav jednotlivce. (Frumarova et al., 2022)

Z néavrh na zruSeni tzemniho pldnu miZe podat pouze ten, kdo tvrdi, Ze timto planem

bylo zasazeno do jeho prav. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)
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Soudni praxe vylucuje moznost podat navrh ve prospéch cizich osob, tedy jako
tzv. akci popularis — kazdy navrhovatel musi zalobu podat za sebe a prokézat, ze se ho
uzemni plan pifimo dotykd. Aby mohl soud navrh projednat, musi byt splnéna podminka
tzv. aktivni procesni legitimace, coz znamena, ze navrhovatel musi myslitelné tvrdit, Ze plan
zasdhl do jeho prav. Teprve na zdklad¢ tohoto hmotnépravniho dotfeni miize namitat

1 procesni pochybeni pfi pfijimani planu. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Kromé procesni legitimace soud dale zkouma i1 vécnou legitimaci, tedy zda doslo
k realnému zasahu do prav navrhovatele a zda byl tento zdsah proveden v souladu

se zékonem, bez svévole ¢i diskriminace. (Zahumenskd a Zahumensky, 2023)

Pasivni legitimaci, tedy odpovédnost za vydani OOP, nese subjekt, ktery tizemni plan
vydal. Podle rozhodnuti rozsiteného senatu Nejvyssiho spravniho soudu (€. j. 1 Ao 1/2009-
120 ze dne 21. 7. 2009) je za odptirce v fizenich tykajicich se OOP v samostatné plisobnosti
povazovana samotna obec, ktera izemni plan schvalila. Tim se li§i od doslovného vykladu
prislusnych ustanoveni zdkona o soudnim fadu spravnim a StavZ, podle nichz by se na prvni
pohled mohlo zdat, Ze odpovédnost nese konkrétni organ, ktery opatfeni schvalil, naptiklad

zastupitelstvo obce. (Frumarova et al., 2022)

Lhita pro podani navrhu na zruseni OOP nebo jeho Casti je stanovena na jeden rok
od okamziku, kdy toto opatfeni nabylo U€innosti. Tato lhiita se neodviji od momentu, kdy
bylo opatieni pfijato, ani od chvile, kdy se o ném navrhovatel dozvédél. Podle spravniho
fadu se OOP stava ucinnym obvykle patnacty den po zvefejnéni na Gfedni desce. Existuji
vSak vyjimky, kdy v ptfipad¢ naléhavého vefejného zdjmu mize nabyt Ui€innosti jiz dnem
vyvéseni. Tato lhiita ma objektivni a procesni povahu, cozZ znamena, Ze jeji zmeskani nelze

prominout a nelze ji nijak prodluzovat. (Frumarova et al., 2022)

Vedle standardniho soudniho pfezkumu se v praxi vyvinul také tzv. incidenéni
pfezkum, ktery umoZiiuje prezkoumat tizemni plan i po uplynuti ro¢ni lhity, pokud je
pirezkoumavano rozhodnuti, které na tomto planu ptimo zavisi. Nejcasteji se jedna o uzemni
rozhodnuti nebo spole¢né povoleni, proti némuz dotéeny subjekt poda zalobu. V takovém
pfipadé¢ mulzZe soud posoudit nejen samotné uzemni rozhodnuti, ale také zdkonnost

podkladového tizemniho plédnu. (Frumarova et al., 2022)

Judikatura NejvysSiho spravniho soudu tento postup postupné upevnila, ackoli se
zakonodarce pokusil omezit jeho aplikaci novelizaci soudniho fadu spravniho. Tyto snahy

vSak nebyly uspésné a NSS svoji interpretaci hajil. Vysledkem je, ze incidenéni prezkum
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nadale zlistava relevantni a piedstavuje urcitou pravni nejistotu pro obce, jejichz izemni
plany mohou byt pfezkoumany i po uplynuti standardni ro¢ni lhity. (Zahumenska

a Zahumensky, 2023)

Soudni pfezkum uzemniho planu je provadén specializovanymi senaty krajskych
soudi, které se pti svém rozhodovani fidi tzv. pétistupniovym algoritmem. Tento algoritmus

zahrnuje:

1. Posouzeni pravomoci spravniho organu k vydani izemniho planu, ¢imz se ovétuje,

zda dany organ m¢l vitbec opravnéni plan vydat.

2. Ptezkum, zda spravni organ pfi vydavani izemniho planu neptekrocil své zdkonné

meze pusobnosti.

3. Ovéfeni, zda proces pfijeti tzemniho planu byl v souladu se zakonnymi pozadavky,
napiiklad zda byla dodrzena povinnost vetfejného projedndni nebo vypotadani

namitek a pfipominek.

4. Posouzeni obsahu tzemniho planu z hlediska jeho souladu s pravnimi piedpisy, kdy
se hodnoti, zda uzemni plan neobsahuje ustanoveni, kterd by byla v rozporu

se zakonem.

5. Pfezkum proporcionality zasahu do prav jednotlivcl, kdy soud zkoumad, zda
omezeni, kterd Izemni plan stanovi, nejsou nepfiméfend ve vztahu k zamyslenému

cili regulace. (Frumarova et al., 2022)

Soudni pfezkum je omezen navrhovymi body, které musi byt obsaZeny jiZ v podaném
navrhu. Po zah4jeni fizeni nelze tyto body dodatecné rozSifovat, 1ze je pouze omezit. Tim je

zajiSténa pravni jistota vSech ucastnikl fizeni. (Frumarovi et al., 2022)

Zruseni uzemniho planu, jeho ¢asti nebo zmény soudem muze mit vyznamné dopady
na tzemni rozvoj obce. Soud muze rozhodnout o zruSeni uzemniho planu v pfipadé, Ze
shledé jeho obsah nezdkonnym. K tomu obvykle dochdzi s ucinnosti ode dne pravni moci
rozsudku. Vysledné pravni a praktické disledky se 1i$i podle rozsahu zruseného tizemniho

planu, coz lze rozdélit do tii hlavnich situaci:

1. ZruSeni celého uzemniho planu — i kdyz se jednd o méné Casty scénaf, miiZze nastat
v pfipadech, kdy je cely uzemni plan zatiZzen tak zdvaznymi vadami, Ze neni mozné
jej ponechat v platnosti. Napiiklad by k tomu mohlo dojit, pokud by tizemni plan byl

vydan organem, ktery k tomu nemé¢l pravomoc. Pokud by doSlo ke zruseni celého
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uzemniho planu, obec by zlstala bez jakékoli platné uzemné planovaci dokumentace.
To by znamenalo, Ze by na jejim tzemi nebylo urfeno zastavéné Uzemi
ani zastavitelné plochy. V takovém piipadé by se muselo postupovat podle
historického vymezeni intravildnu k 1. zafi 1966. V nezastavéném Uzemi by byla
vystavba mozna jen ve vyjimec¢nych ptipadech dle StavZ. Obec by v této situaci mé¢la
dvé moznosti feSeni: bud’ by mohla vymezit zastavéné uzemi podle platnych
ustanoveni StavZ, nebo by pfistoupila k vydani nového tizemniho planu. Pokud by
obec volila druhou variantu, proces potizovani nového tizemniho planu by nezacinal
od uplného zacatku, ale pokracoval by od posledniho nezdvadného kroku ptvodniho
procesu. To by mohlo znamenat naptiklad opakovani vefejného projednani ¢i jinych

klicovych fazi schvalovaciho procesu. (Zahumenské a Zahumensky, 2023)

2. ZruSeni c¢asti uzemniho planu — Castéji, nez ke zruSeni celého uzemniho plénu
dochazi ke zruseni jeho ¢asti. Pokud soud rozhodne o neplatnosti urcité ¢asti planu,
vznikne v ném tzv. "bilé misto", coz je nezaddouci, protoze uzemni plan musi
pokryvat celé tizemi obce. Z tohoto diivodu je obec povinna bezodkladné zahdjit
proces pofizovani nové zmeény zemniho planu, kterd tuto prazdnou oblast pokryje.
Pti feSeni tohoto problému mize obec postupovat zjednodusenym zptisobem podle
StavZ, ptipadn€ miize piijmout stavebni uzavéru na dotéené uzemi. Stavebni uzavéra
muze byt vhodnym feSenim zejména v situacich, kdy hrozi nezadouci vystavba

v disledku vzniklé pravni nejistoty. (Zahumenské a Zahumensky, 2023)

3. ZruSeni zmény uzemniho planu — zmény Gzemniho planu mohou mit rGzny
charakter, ale Casto se tykaji vymezeni novych zastavitelnych ploch. V téchto
ptipadech byvaji soudni prezkumy iniciovany naptiklad sousedy, ktefi usiluji
o zachovani pitvodniho stavu iizemi. ZruSeni zmény Gzemniho planu znamena navrat
k ptedchozimu regulativnimu stavu. Napftiklad pokud byla pivodné urcita plocha
urcena pro zemedélstvi a nasledné byla zménou vymezena jako reziden¢ni oblast,
pak po zruSeni této zmény se plocha vrati zpét do kategorie zemédélské ptidy. Obec
v tomto piipad€ nema povinnost pofizovat novou zménu izemniho planu. Pokud by
se vSak rozhodla zménu znovu projednat a schvalit, postupovala by od posledniho
nezpochybnéného kroku v pofizovacim procesu. Legislativni rdmec a povinnosti
obce podle § 114 StavZ musi organy uzemniho planovéani v piipad€ zruSeni
uzemniho planu nebo jeho €asti rozhodnout o dal§im postupu. Mezi moZnosti patii

pokra¢ovani v potfizovani tzemné planovaci dokumentace od posledniho platného
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kroku, pofizeni nové dokumentace nebo jeji zmény, piipadné zastaveni pofizovani
v pripadé regulacniho planu nebo zmény uzemniho planu. (Zahumenska

a Zahumensky, 2023)

Déale zakon stanovuje, ze pokud je uzemné planovaci dokumentace nebo jeji Cast
zru$ena, musi byt jeji rozhodnuti bezodkladné zvetfejnéno v narodnim geoportalu uizemniho

planovani, coZ zajistuje Nejvyssi stavebni tiad. (CESKO, 2021)

6.3 Prezkum uzemniho planu po rekodifikaci StavZ

Po rekodifikaci stavebni legislativy nedoslo k zddnym zasadnim ani koncepénim zménam
v oblasti uzemniho planovani. Tento text se proto zaméfuje piedevSim na strucny popis

rozdill oproti predchazejici pravni Gprave.

Jednou z kli¢ovych zmén, kterou nova legislativa pfinesla, je vypuSténi moZnosti
podavat namitky proti izemnim plantim (dle § 97 odst. 4 a 98 odst. 2 StavZ) dle Casti Sesté
spravniho fadu. Tato zména ma zasadni dopad na cely proces pirezkumu, protoze odstranéni
moznosti poddni namitek znamena také omezeni moznosti podavat spravni Zaloby proti

rozhodnutim o téchto ndmitkach. (Zahumenské a Zahumensky, 2023)

Na druhou stranu institut pfipominek zlstava zachovan. Otazkou vSak zlistava, zda
spravni soudy budou vyZadovat obdobnou dikazni a argumenta¢ni narocnost pii jejich
vypotfadani, jako tomu bylo u ndmitek. V praxi by mohlo dojit k situaci, kdy bude
pfipominka s dostate¢nou argumentaci de facto plnit funkci namitky, a tedy i proces
vypotadani pfipominek by mohl podléhat pfisnéjSimu pirezkumu. Zmeény v procesu podavani
namitek a vypofadani pfipominek se mohou projevit v tom, ze soudy budou muset nové
posuzovat, zda vypotadani ptfipominek spliiuje urcité standardy. Otazkou ziistava, zda soudy
budou ochotny pfistoupit na vétsi ochranu prav dotcenych osob i v rdmci vyporadani

pfipominek. (Zahumenska a Zahumensky, 2023)

Nové je obec povinna dle § 114 StavZ zaslat rozhodnuti o zruSeni uzemniho planu
Ministerstvu pro mistni rozvoj, které zajisti jeho zvefejnéni v ndrodnim geoportalu tzemniho
planovani. Tuto povinnost maji rovnéz Ministerstvo pro mistni rozvoj a krajsky ufad

v piipadé zrugeni OOP nebo jeho &asti v ramci prezkumného Fizeni. (CESKO, 2021)
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7 ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA OBCE STEPANOV

Tato kapitola se zabyva zakladni charakteristikou obce Stépanov, pfi¢emz poskytuje
informace pojici se s uzemnim planovanim obce. Obsahuje historicky vyvoj Uzemi,

demografické, geografické a socioekonomické ukazatele.

7.1 Historicky vyvoj obce

Stépanov patii k nejvyznamngj$im hanackym vesnicim s bohatou historii sahajici az do roku
1201, kdy je poprvé zminén v listin¢ krale Pfemysla Otakara 1. Dal$i vyznamné milniky
predstavuji rozsifeni obce v roce 1273, prvni zminka o fafe v roce 1455 a zalozeni Skoly
v roce 1681. Ve 20. stoleti prosel Stépanov rozsahlymi zménami — elektrifikaci v roce 1917,
regulaci feky Oskavy (1912—-1922) a rozvojem Skolstvi, véetné¢ vystavby méstanské Skoly

v roce 1911 a Skolniho pavilonu v roce 1988. (Historie, © 2025)

Dulezitou soucasti historie obce byla také Zelezni¢ni doprava, kdy od roku 1845 lezi
Stépanov na trati Olomouc — Praha. V letech 1844—1932 zde fungovaly Zelezarny, vyznamny
pramyslovy podnik Moravy. Obec prosla administrativnimi zménami — v roce 1960
se slouéila s Bfezcemi, v roce 1974 s Moravskou Huzovou a Libosi, ktera se v§ak roku 1990

op¢€t osamostatnila. (Historie, © 2025)

Obec si zachovala historickou identitu, coz dokladaji obecni symboly. Znak a prapor
z roku 1997 vyjadiuji zeméd€lsky charakter, feky Moravu a Oskavu, Zelezni¢ni tradici
1 historickou vazbu na klaster Hradisko. K historii obce vzniklo nékolik publikaci, v€etné
Paméti obce Stépanov (1997) &i sbornikii k vyro&i 800 let prvni pisemné zminky (2001)
a zamefenych na rolnické usedlosti (2005). (Historie, © 2025)

7.2 Zakladni informace

Obec Stépanov, které se nachazi v okrese Olomouc v Olomouckém kraji, leZi piiblizné
10 kilometrd severné od Olomouce. Zije zde piiblizné 3531 obyvatel ke dni 31. 12. 2023
na plose 2684 hektart. Z geografického hlediska sousedi na jihu s Olomouci, na vychodé
se Sternberkem, na severu s Uni¢ovem a na zapadé s Litovli. Uzemi mésta se rozklada
na &tyfech katastrech — Stépanov, Moravska Huzova, Stadlo a Bfezce. (Zakladni informace,

© 2025)
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Obrazek 1 Uzemi obce Stépanov

(Zdroj: Charakteristika zajmového uzemi,
© 2025)
Obec Stépanov se nachazi v Olomouckém kraji, piiblizné 10 kilometri severné od mésta
Olomouc. Z administrativniho hlediska spada do okresu Olomouc. Lezi ve stfedni ¢asti
sttedni Moravy, coz ji fadi do vnitrozemského a vnitrostatniho regionu. Geograficky se obec
nachdzi v nizinné oblasti Hané, coz odpovida pfevazné rovinatému charakteru okolni
krajiny. Vyznamné piirodni prvky zahrnuji blizké vodni toky, naptiklad feku Moravu

a Oskavu. (Zakladni informace, © 2025)

Stépanov je venkovskou (ruralni) obci, pfi¢em? jeho poloha v blizkosti krajského mésta
Olomouc ovliviiuje socioekonomicky rozvoj. Spadd do monocentrického regionu, jehoz
jadrem je mésto Olomouc, které plni roli krajského centra s vyznamnou funkci ve vetejné
spravé, vzdélavani a zdravotnictvi. Zazemi Olomouce nabizi obyvatelim Stépanova

pracovni prileZitosti, pfistup ke vzdélani 1 dal$im sluzbam. (Zakladni informace, © 2025)
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Obec St&panov, okres Olomouc, kraj Olomoucky, CR

Obrazek 2 Mapa obce Stépanov, okresu Olomouc a kraje v CR

(Zdroj: Mapa obce Stépanov, okresu Olomouc a kraje v CR,
©2025)

Ekonomicka struktura St&panova je typicka pro venkovské oblasti s pfevazujici orientaci
na zemédélstvi a drobné podnikani. Blizkost Olomouce a napojeni na dopravni
infrastrukturu, véetné Zeleznice a rozvinuté sité silnic, umoznuje obyvatelim dojizdét za
praci do mésta. Region lze oznacit jako mirné progresivni, nebot’ téZi z ekonomického

zazemi krajského mésta. (Zakladni informace, © 2025)

V roce 2020 ziskal Stdpanov na zakladé zadosti zastupitelstva a rozhodnutim piedsedy
Poslanecké snémovny Parlamentu CR status mésta, a to s uéinnosti od 23. ervence 2020.

(Zékladni informace, © 2025)

Stépanov spada pod spravni uzemi obce s rozifenou ptsobnosti (ORP) statutarniho
meésta Olomouce (jako ufad uzemniho planovani). Vyhlaska ¢. 130/2024 Sb. stanovila
Stépanov obecnim stavebnim tGfadem. Svou &innost obec Stépanov vykonava
prostfednictvim odboru stavebniho tGfadu v pienesené pusobnosti (odvolacim organem je

Krajsky ufad Olomouckého kraje). (CESKO, 2024)

7.3 Socioekonomicka analyza

Z dostupnych udaji lze sledovat drobné vykyvy v poétu obyvatel ve Stépanové béhem let
2019 az 2023 (stav ke dni 31. 12.). Tento kolisavy trend miize naznacovat rizné
demografické zmény, jako je naptiklad migrace nebo pfirozeny pfirtstek, ale celkové
zistava populace ve Stépanové relativné stabilni bez vyraznych odchylek. (CSU: Maly

lexikon obci Ceské republiky — 2024, 2024)
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(Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU: Maly lexikon obci Ceské republiky —
2024, 2024)

Udaje o piirtistku a ubytku obyvatel v disledku stdhovani ve Stépanové mezi lety 2019
a 2023 vykazuji vyrazné vykyvy. Po letech s mirnym ptirtistkem obyvatel doslo v roce 2022
k vyraznému nértstu, nésledovanému poklesem v roce 2023. Tyto fluktuace mohou byt
dasledkem riznych socidlnich a ekonomickych faktorti ovliviiujicich migraci v této oblasti
vhodné k feSeni v izemnim planovani tizemi. (CSU: Maly lexikon obci Ceské republiky —

2024, 2024)
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(Zdroj: Viastni zpracovdni dle CSU: Maly lexikon obci Ceské republiky — 2024, 2024)
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Vysoky podil obyvatel ve véku 15-64 let, ktery ve Stépanové tvoii pies 60 % populace, ma
zasadni dopady na planovani dopravy, bydleni a dalSich sluzeb. Tato vékova skupina
coz zvysSuje naroky na dopravni infrastrukturu. Je potieba zajisténi dostatecné kvalitniho
propojeni vefejné dopravy s okolnimi mésty. (CSU: Maly lexikon obci Ceské republiky —
2024, 2024)

Vékovy podil obyvatel
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Obrazek 5 Vékovy podil obyvatel
(Zdroj: Viastni zpracovani dle CSU: Maly lexikon obct Ceské republiky — 2024, 2024)

V poslednich péti letech se pocet dokon&enych bytil ve Stépanoveé vyrazné ménil. Vystavba
se v nékterych letech zintenzivnila, zatimco jindy stagnovala. Tento kolisajici trend
naznacuje potiebu stabilnéjSiho pfistupu k rozvoji bydleni, aby obec Iépe reagovala
na poptavku, kterd vyplyva z vyssiho podilu obyvatel v produktivnim véku. (CSU: Maly
lexikon obci Ceské republiky — 2024, 2024)
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8 UZEMNE PLANOVACI CINNOST OBCE STEPANOV

Tato kapitola se zaméfuje na odpovédnost za uzemni planovani obce Stépanov, proces
vytvareni uzemniho planu a jeho néasledné zmény, véetné jednotlivych fazi schvalovaciho
fizeni. Déle se vénuje Casové a ekonomické analyze tohoto procesu a vysvétluje dulezitost
uzemnich studii jako nezbytné¢ho podkladu pro rozhodovani o rozvoji obce. Pii zpracovani
této prace bylo provedeno nékolik polostrukturovanych rozhovori s aktéry, kteii se podile;ji
na tzemnim planovani obce Stépanov. Vétsina informaci, ze kterych kapitola vychazi, tedy
pochazi praveé z jejich ndzort a zkuSenosti. Seznam otazek, které byly béhem rozhovorti

polozeny, je uveden v piiloze ¢. 2 na konci prace.

8.1 Odpovédnost za izemni planovani
Vedeni obce Stépanov je zajisténo témito piedstaviteli:

o Starosta (Mgr. Jifi Sindler, MSc.) — stoji v ¢ele méstského ttadu, odpovida za vedeni
mesta a piimé fizeni mestské policie.

e Mistostarosta (Ing. Ludék Ruazicka, MBA) — zastupuje starostu v dobé jeho

nepiitomnosti a podili se na fizeni mésta.

e Tajemnik Méstského Ufadu (Mgr. Vojtéch Kohoutek) — statutarni zastupce
zaméstnavatele, fidi praci zaméstnanct Ufadu a navrhuje organizacni zmény. (Popis

Gifadu, © 2025)

V ramci Méstského ufadu Stépanov je za oblast izemniho pldnovéani odpovédny odbor
majetko-spravni. Za spravu majetku mésta, véetné pozemki a izemniho planu, je odpovédna
Lenka Pacékova. Tento odbor zabezpecuje technickou a administrativni stranku uzemniho

planovani, pficemz jeho hlavni tlohou je sprava izemniho planu mésta. To zahrnuje:

e Vedeni izemniho planu mésta — odbor odpovida za aktualnost a spravnost izemniho
planu, jeho aktualizace a zmény v souladu s potfebami mésta

a legislativnimi pozadavky.

e Vyjadfovani se k fizenim — odbor poskytuje odborna stanoviska ke sprdvnim fizenim
stavebniho ufadu, Zivotniho prostfedi a dalSim zdlezitostem souvisejicim

s izemnim rozvojem.

e Sprava majetku obce — zajiSt'uje opravy, udrzbu a rozvoj obecniho majetku, véetné

prondjmu bytl a pozemkd.
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e Rozhodovani o zasazich do uzemi — v kompetenci odboru je vydavani spravnich

rozhodnuti tykajicich se znecisténi ovzdusi (malé zdroje) a rozkopavek komunikaci.

e Regulace vystavby a investicni ¢innost — referent investic odpovida za realizaci
novych staveb a investi¢nich projektt, kde je investorem mésto. To zahrnuje ptipravu

projektl, koordinaci s dot¢enymi subjekty a dohled nad realizaci.

e Ochrana zelen¢ a krajinotvorba — odbor se podili na regulaci kaceni dfevin a nahradni
vysadbé, ¢imz ovliviiuje ekologickou stabilitu a kvalitu zivotniho prostiedi v obci.

(Popis afadu, © 2025)
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(Zdroj: Struktura méstského uradu, © 2025)

8.2 Uzemni plan obce Stépanov

Pofizovani izemniho planu obce Stépanov probihalo v souladu s pravni upravou obsazenou
ve StavZ 2006, a rovnéz s predchozi pravni Gpravou dle stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb.,

ve znéni pozdéjsich predpist. Cely proces l1ze rozdélit do nékolika etap, které zahrnovaly
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zahajeni pofizovani, tvorbu nadvrhu zadéni, vetejna projednani, schvaleni a vydani uizemniho

planu formou OOP.

8.2.1 Zahajeni porizovani uzemniho planu

Divodem pro pofizeni nového tuzemniho planu obce Stépanov byla potieba nahradit
dosavadni tizemni plan sidelniho utvaru Stdpanov, ktery jiz neodpovidal sou¢asnym
legislativnim pozadavkiim a neodrazel aktudlni potfeby rozvoje obce. Novy tizemni plan byl
vypracovan v souladu s platnym stavebnim zakonem ¢. 183/2006 Sb. a provadécimi
vyhlagkami &. 500/2006 Sb. a ¢&. 501/2006 Sb. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele,
2015)

Piedchozi izemni plan sidelniho utvaru Stépanov byl schvalen zastupitelstvem obce
dne 25. tnora 1999 a jeho zavazna ¢ést byla vyddna obecné zavaznou vyhlaskou €. 1/1999.

Postupné doslo k nékolika zménam tohoto izemniho planu, pficemz:

e Zm¢éna ¢. 1 byla schvalena dne 25. unora 2004 a vydana obecné zavaznou vyhlaskou

¢. 2/2004.
e Zm¢éna €. 2 byla schvélena dne 28. cervna 2006 a vydana vyhlaskou €. 5/2006.
e Zména €. 3 byla vydana zastupitelstvem dne 14. dubna 2008 formou OOP.

« Soubor zmén &. 4 byl schvélen dne 2. kvétna 2012, rovnéz formou OOP. (Uzemni

plan Stépanov — II. Odtivodnéni, 2015)

Navzdory témto upravam ziistaval pivodni izemni plan koncepéné zastaraly, a proto
bylo rozhodnuto o jeho kompletni revizi a vytvofeni nového zemniho planu, ktery by 1épe
odpovidal soufasnému stavebnimu pravu i rozvojovym potiebam obce. (Uzemni plan

Stépanov — II. Odtivodnéni, 2015)

Zastupitelstvo obce Stépanov rozhodlo o pofizeni nového uzemniho planu dne
4. ¢ervna 2009 pod usnesenim ¢. 360/18/09. Rada obce nasledné dne 25. ledna 2010 rozhodla
o zajisténi vykonu uzemné planovacich ¢innosti na zékladé smlouvy s fyzickou osobou
spliujici kvalifikacni pozadavky dle § 24 StavZ Ing. Martinou Miklendovou. Obecni
zastupitelstvo povéfilo pana Jakuba Novaka jako povéfeného zastupitele pro spolupraci

s potizovatelem. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

Doplnujici prizkumy a rozbory potfebné pro tvorbu uzemniho planu byly dokonceny

Ateliérem Archplan s.r.o. v listopadu 2010. Navrh zadani izemniho planu byl na zaklade
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téchto podkladii vypracovan potizovatelem ve spolupraci s uréenym zastupitelem v fijnu

2011. (Uzemni plan Stépanov text potizovatele, 2015)

8.2.2 Verejné projednani zadani izemniho planu

Proces vetejného projednani navrhu zadani byl zahajen 18. fijna 2011 vyvéSenim oznameni
na ufedni desce. Navrh byl vystaven k vefejnému nahlédnuti po dobu 30 dnii od 19. fijna
do 21. listopadu 2011. Béhem této doby bylo mozné uplatnit pfipominky a pozadavky
ze strany dotCenych orgéant, krajského Gradu, sousednich obci i vefejnosti. Celkem bylo
k navrhu podano 10 pfipominek ze strany vefejnosti a 9 stanovisek dotéenych orgéant.
Sousedni obce neuplatnily k navrhu zadani zadnou ptipominku. (Uzemni plan Stépanov text

pofizovatele, 2015)

Ptipominky vefejnosti se tykaly pfedevSim obav ze zhorSeni dopravni situace
v souvislosti s planovanou téZbou, pozadavki na rozsiteni ploch bydleni a ochrany Zivotniho
prostiedi, zejména ochrany zemédelské pidy a zelené. Nekteré pfipominky rovnéz
reflektovaly obavy ze zvySeného hluku a prasnosti v disledku rozvoje primyslovych zon.
Tyto ptipominky byly potfizovatelem vyhodnoceny a n¢které z nich vedly k ipravam navrhu,
napiiklad k omezeni rozSifeni téZby v nékterych lokalitich a k zpfesnéni regulativii

pro ochranu obytného prostiedi. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

Stanoviska dotenych organii zahrnovala pozadavky na dodrzeni legislativnich
podminek ochrany zemédélského ptudniho fondu, vodnich zdrojt, dopravni infrastruktury
a uzemniho systému ekologické stability. Krajsky Ufad Olomouckého kraje napiiklad
pozadoval disledné&jsi zohlednéni ochrany vyznamnych krajinnych prvki, coz bylo nasledné

zapracovano do néavrhu tizemniho planu. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

Z jednani o izemnim planu pro oblast Stépanov vyplyva, Ze tento plan nebude podléhat
hodnoceni vlivii na udrZitelny rozvoj Uzemi, vcetné¢ posouzeni podle § 10i zdkona
0 posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi. Dlvodem je stanovisko Krajského ufadu
Olomouckého kraje, odboru zivotniho prostfedi a zemédé€lstvi, ktery ve svém stanovisku
z prosince roku 2011 (¢.j. KUOK 137470/2011) konstatoval, ze planované zmény nemaji
vyrazny dopad na ochranu evropsky vyznamnych lokalit ani ptacich oblasti. Organ dospél
k zavéru, ze dikladné posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi neni nezbytné, protoZze uzemni
plan se zaméfuje pfedevsim na oblasti bydleni, fotovoltaické elektrarny, tézebni aktivity,

sport a rekreaci, a vefejnou infrastrukturu. (Uzemni plan Stépanov text potizovatele, 2015)
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Zadani uzemniho planu bylo schvaleno zastupitelstvem obce dne 14. prosince 2011 pod
bodem usneseni €. 7/9/11. Na zékladé vybérového fizeni byl zpracovatelem uzemniho planu

uréen Atelier Archplan Ostrava s.r.o. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

8.2.3 Tvorba a projednani navrhu izemniho planu

V obdobi 2011-2013 probihala piiprava navrhu izemniho planu. V ramci tohoto procesu se
konalo pét pracovnich vybort, kde byly projednavany zasadni otazky tykajici se koncepce

rozvoje obce. (Uzemni plan Stépanov text potizovatele, 2015)

Dne 7. fijna 2013 bylo zahajeno projednani navrhu uzemniho planu. Po dobu 30 dn
byl névrh vefejn¢ vystaven, a to jak v ti§téné podob¢ na obecnim uradu, tak i elektronicky.
Soucasné bylo ozndmeno konéni spole¢ného jednani s dot¢enymi organy, krajskym uradem
a sousednimi obcemi, které prob&hlo 25. fijna 2013. Po projednéni bylo nutné uskutecnit
dohodovaci jednani s orgdnem ochrany zemédélského piidniho fondu, ktery vznasel namitky

k navrhu uzemniho planu. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

V ramci projednavani tizemniho planu Stépanov bylo osloveno 23 dotéenych organi:
,Magistrat mésta Olomouce, odbor dopravy, Magistrat mé&sta Olomouce, odbor koncepce
a rozvoje, Magistrat mésta Olomouce, odbor stavebni, Magistrat mésta Olomouce, odbor
Zivotniho prostiedi, Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky, Odbor vykonu statni
spravy, Ministerstvo zemédélstvi, Krajska hygienickda stanice Olomouckého kraje,
Ministerstvo dopravy, Ministerstvo primyslu a obchodu, Krajsky tfad Olomouckého kraje,
odbor Zivotniho prostfedi a zeméd¢lstvi, Krajsky titad Olomouckého kraje odbor dopravy
a silni¢niho hospodaftstvi, Krajsky titad Olomouckého kraje odbor kultury a pamatkové péce,
odbor kultury a pamatkové péde, Utad pro civilni letectvi, Hasi¢sky zachranny sbor
Olomouckého kraje, Obvodni bansky trad, Sprava chranéné krajinné oblasti (dale jen
,CHKO*) Litovelské Pomoravi, Statni energetickd inspekce, Narodni pamatkovy Ustav
Praha, Statni Gifad pro jadernou bezpe¢nost, Ministerstvo zdravotnictvi, Krajska veterinarni

sprava.” (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

Vsechny dotcené organy vyjma dotceného organu na useku ochrany zemédélského
pudniho fondu (Krajsky urfad Olomouckého kraje, odbor Zivotniho prostfedi a zemedélstvi)
uplatnily souhlasna stanoviska. Usek ochrany zemédélské ptidniho fondu vyslovil nesouhlas
ve svém stanovisku ze dne 17. 12. 2013 ¢. j. Krajsky ufad Olomouckého kraje
1054841/2013. Nesouhlas se tykal rozsifeni tézby v oblasti Bfezce, které bude navrzeno

v souladu s rozhodnutim o stanoveni dobyvaciho prostoru. Té€zba se tak bude realizovat
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na mén¢ kvalitnich zemé&délskych pudach. Dale bude zahrnuta i plocha tézby v lozisku
"Piiovice Novoveska ¢tvrt’ 11", coz je nevyhradni lozisko o rozloze do 10 hektarti s pidni
bonitou ve tiid¢ III. Celkovy rozsah, vcetn¢ vyhradniho loziska v dobyvacim prostoru
Biezce 1., neptfesahne 45 hektarti, jak je stanoveno v Zasadach uzemniho rozvoje
Olomouckého kraje. Na zakladé vyjadfeni obec Stépanov nedostatky upravila a dne
09. 04. 2014 vydal Krajsky ufad Olomouckého kraje, Odbor zivotniho prostiedi
a zeme&d¢lstvi, Ze ze strany organu ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu neni k upravenému

navrhu tzemniho planu jiz pfipominek. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele, 2015)

V disledku této namitky bylo svolano dohodovaci jednani mezi dot¢enym organem
a zpracovatelem uzemniho planu Ing. arch. Magdalenou Zemanovou. Vysledkem jednani
bylo kompromisni feSeni, podle kterého rozSifeni t€zby nebude probihat v plvodné
navrhovaném rozsahu, ale pouze v souladu s rozhodnutim o stanoveni dobyvaciho prostoru,
¢imz se minimalizoval negativni dopad na zeméd¢lsky hodnotné plochy. Tento upraveny
navrh nasledng umoznil dalsi pokracovéani procesu schvalovani Gizemniho planu. (Uzemni

plan St&panov text pofizovatele, 2015)

Pofizovatel dale obdrzel celkem 15 stanovisek a vyjadieni, na jejichz zdkladé byly
provedeny Upravy ndvrhu. Vefejné projednani se konalo 16. ¢ervna 2014 a vSichni vlastnici
dotéenych nemovitosti mohli podavat ptipominky do 23. &ervna 2014. K Uzemnimu planu
Stépanov bylo sdéleno 12 ptipominek ze strany ob¢antl. P¥ipominky se tykaly tiprav a zmén
v navrhu Gzemniho planu, konkrétn€ rozdéleni pozemkl do riznych kategorii
pro urbanistické vyuZiti. Pfipominky byly projednany a zapracovany do uzemniho planu
Stépanov. Dale pofizovatel obdrzel 17 namitek v ¥adné Ihité, ze strany aktivné
legitimovanych subjektli. Z toho 10 namitkam nebylo vyhovéno a zbylym 7 ndmitkam bylo
vyhovéno. (Rozhodnuti o namitkéch, 2015)

Néamitky byly posuzovany z hlediska souladu s koncepci rozvoje obce, ochrany
vefejného zdjmu a urbanistickych principti. Nékteré namitky byly vyhodnoceny jako
opravnéné a bylo jim vyhovéno, coz vedlo k pravam tzemniho plédnu. Jinym namitkam
nebylo vyhovéno, protoZe jejich ptijeti by bylo v rozporu s vefejnym zdjmem nebo s principy
uzemniho planovani. (Rozhodnuti o ndmitkach, 2015)

Namitky, kterym bylo vyhovéno, zahrnovaly zejména tGpravy tras komunikaci a zmény

v zafazeni nékterych pozemkil. Napiiklad ndmitce Pavla Veselského bylo vyhovéno

a komunikace v navrhu tzemniho planu byla vypusténa. Podobné bylo vyhovéno Ludmile
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Bambasové a Petru Zadnikovi, jejichz namitky se tykaly Gprav komunikaéniho skeletu.

(Rozhodnuti o namitkach, 2015)

Naopak nékterym ndmitkdm nebylo vyhovéno. Naptiklad nédmitce Petra Oplustila
nebylo vyhovéno, protoze rozsifeni obytné plochy by bylo v rozporu s vefejnym zajmem
ochrany uzemi pied hlukem a emisemi z Zelezni¢ni dopravy. Namitce Michala Vidlate
nebylo vyhovéno z divodu ochrany nezastavéné krajiny a protipovodiiovych opatfeni.
Obdobn¢ byla zamitnuta 1 namitka Leo Fryblika, protoZze navrhovana uprava by vedla
k naruSeni urbanistick¢é koncepce a dopravni obsluznosti dané lokality. (Rozhodnuti

o namitkach, 2015)

Mezi piipominkami, kterym bylo vyhovéno, byla napiiklad pfipominka Lenky
Valentové, na jejimz zakladé byl pozemek p. ¢. 371/3 vyclenén z plochy smiSené obytné
venkovské centralni a zafazen do plochy pro bydleni v rodinnych domech. Pfipominka Karla
Viézanského vedla ke zmén¢€ funkéniho vyuziti jeho parcely na smiSenou obytnou plochu.
Rovnéz pripominky Narodniho pamatkového tstavu byly respektovany, coz vedlo k oprave

chybnych tdaji o nemovitych kulturnich pamatkach. (Vyhodnoceni ptipominek, 2015)

Naopak nékterym pfipominkdm nebylo vyhovéno. Pfipominka Zbyilkka Kamenicka
o zméng funkéniho vyuziti jeho pozemku nebyla akceptovana, protoze by narusila koncepéni
rozvoj obce a nebyla v souladu s SirSi urbanistickou strategii. Pfipominka ob¢anli obce
Stépanov tykajici se ndvrhu vefejného prostranstvi byla zamitnuta, protoze izemni plan musi
zajistit dopravni obsluZnost zastavitelnych ploch a nemiiZe fesit jednotlivé vlastnické vztahy.
Pfipomince Karla Fialy nebylo vyhovéno, protoZe rozsifovani zastavitelnych ploch nebylo

v souladu s demografickymi potfebami obce. (Vyhodnoceni ptipominek, 2015)

Po projednani vSech namitek a ptipominek bylo konstatovano, Ze neni nutné provadét
podstatné tpravy navrhu tzemniho planu, coZ umoznilo jeho schvaleni bez nutnosti

opakovaného vefejného projednani. (Uzemni plan Stdpanov text pofizovatele, 2015)

8.2.4 Schvaleni a vydani uzemniho planu

Po vypofadani namitek, dne 19. 2. 2015, byl vydan formou OOP Zastupitelstvem obce
Stépanov — Uzemni plan Stépanov, ktery nabyl uéinnosti dne 19. 3. 2015. (Uzemni plan

Stépanov text pofizovatele, 2015)

V dubnu 2019 vydalo Zastupitelstvo obce Stdpanova I. Zprava o uplatiiovani izemniho

planu Stépanov za obdobi 2015-2019 dle § 55 odst. 1 StavZ 2006. Na zikladé zpravy
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o uplatnéni uzemniho planu byl identifikovan pozadavek na potizeni jeho zmény, pficemz

Zména ¢. 1 bude ve vymezenych castech zahrnovat i prvky regulacniho planu.

(. Zpréava o uplatiiovani Uzemniho planu Stépanov, 2019)

8.2.5 Dokumenty vyuZité p¥i zpracovani izemniho planu Stépanov

Pti tvorbé uzemné planovaci dokumentace bylo vyuzito Siroké spektrum dokumentii

a analytickych podkladu, které zajistovaly soulad s nadifazenou legislativou a strategickymi

dokumenty.

Mezi podklady pattily:

uzemni plan sidelniho utvaru Sté€panov a jeho zmény,

politika izemniho rozvoje Ceské republiky (2009),

e zasady uzemniho rozvoje Olomouckého kraje (aktualizace 2011),

e Uzemng¢ analytické podklady ORP Olomouc (2012),

« studie revitalizace povodi Piseéné a feky Moravy u Stépanova (2011),

o letecké snimky a dal§i odborné podklady. (Uzemni plan St&panov — II. Odtivodnéni,

2015)

8.3 Casova analyza porizeni uzemniho planu

Dle vyse uvedenych udalosti, které byly podrobné popsany v predchazejici kapitole, trval

cely proces pofizovani tzemniho planu pfiblizné 5 let a 8 mésici, tedy 68 mésicti, od jeho

zahajeni v roce 2009 az po jeho schvaleni v roce 2015.

Tabulka 1 Casovéa analyza pofizeni 1zemniho planu

Délka trvani

Cinnost Datum
(mésice)
Schvaleni potizovani 4.6.2009 -
Jmenovani pofizovatele 25.1.2010 7
Dokonceni prazkumi 11/2010 10
Dokonceni ndvrhu zadani 10/2011 11
Veftejné projednani zadani 18. 10. 2011 1
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Dokonceni navrhu 9/2013 23
Spole¢né jednani 25.10.2013 1
Veftejné projednani 16. 6.2014 8
Schvéleni uzemniho planu 19. 2. 2015 8
Celkova doba procesu 68 mésica

(Zdroj: Viastni zpracovani dle Uzemniho planu Stépdnov text pofizovatele, 2015)

8.4 Ekonomicka analyza izemniho planu

V této kapitole bude podrobné rozebrana ekonomicka stranka potizeni izemniho planu obce

Stépanov, véetné jednotlivych vydajovych polozek a zdroji financovani.

Nejvyznamnéjsi vydajovou polozkou v procesu pofizeni izemniho planu byla ¢astka
713 100 korun ceskych (dale jen ,,K¢*) za samotné zhotoveni izemniho planu. Tento kol
byl svéfen spolecnosti Atelier Archaplan Ostrava s.r.o., ktera se zabyvd komplexnim
zpracovanim uzemné pldnovaci dokumentace. Néklady na zhotoveni zahrnovaly
analytickou ¢ast, ndvrhovou ¢ast a samotné zpracovani uzemniho plénu v souladu s platnou
legislativou. Atelier Archaplan Ostrava s.r.0. musel zpracovat podrobné rozbory uzemi,
vyhodnotit dosavadni urbanistické koncepce a pfizplisobit navrh wzemniho planu
strategickym cilim mésta Stépanov. Tato prace zahrnovala také konzultace s dotéenymi

organy, vetejna projednani a upravy nadvrhu na zéklad¢ ptipominek.

Druhym vyznamnym vydajem bylo pofizeni izemniho planu, na které bylo vynaloZeno
104 055 K¢. Tato ¢astka byla pouzita na zékladé mandatni smlouvy uzaviené s Ing. Martinou
Miklendovou, kterd byla povéfena zajiSt€énim vykonu uzemné planovacich cinnosti.
Ing. Martina Miklendova spliuje kvalifikacni poZadavky dle § 24 StavZ 2006, coz bylo
nezbytné pro potfizovani Uzemniho planu. Jeji ¢innost zahrnovala koordinaci procesu
schvalovani uzemniho planu, komunikaci s vefejnou spravou, organizaci veiejnych

projednéni a ptipravu podkladi pro jednotlivé faze fizeni.

Dalsi polozkou vydajii byly konzulta¢ni a servisni sluzby, za které bylo vynalozeno
48 300 K¢. Tyto sluzby poskytoval Ing. arch. Ale§ Palacky, jehoz expertiza spocivala
v poskytovani odbornych konzultaci souvisejicich s urbanistickym a architektonickym
feSenim Uzemniho planu. Jednalo se o expertni posudky, konzultace k variantdm feSeni

a ptipravu odbornych stanovisek k navrhu tzemniho planu.
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Vyznamnym vydajem byly také naklady na vykon vetejné spravy ve vysi 264 860 K¢.
Tato ¢astka odpovidala mzdovym nékladiim zaméstnankyné obce, ktera byla povérena
agendou Uzemniho pldnovéani. Na zéklad¢ tehdy platnych platovych tabulek v obdobi
2010-2014 Cinil primérny hruby meési¢ni plat ufednika 15 580 K¢. Vzhledem k tomu, Ze se
pracovnice vénovala agend¢ uzemniho pladnovani pfiblizn€¢ 25 % své pracovni doby,
odpovidajici cast jejiho platu ¢inila 3 895 K¢ mésic¢né. Pfi primérné hodinové sazbé
89,54 K¢ a celkové dobé¢ trvani procesu 68 mésicii dosahly celkové néklady na jeji mzdu
castky 264 860 K¢. I kdyz se jedna o hypotetické vypocty, tyto naklady maji piimy dopad
na celkové vydaje souvisejici s pofizenim uzemniho planu, jelikoz vyznamna ¢ast pracovni

doby byla alokovana na zajisténi potfebnych administrativnich ukont.

Financovani potfizeni uzemniho planu bylo zajisténo predevsim prostfednictvim dotace
ve vySi 395 712 K¢&. Tato dotace pochédzela z prostiedkit Evropské unie, konkrétné
z Evropského fondu pro regiondlni rozvoj v ramci Integrovaného operacniho programu
(projekt IOP CZ.1.06/5.3.00/17.08557 Uzemni plan Stépanov). Zahajeni projektu probéhlo
14. prosince 2011 a jeho ukonceni bylo stanoveno na 31. kvétna 2014. Celkova vySe dotace
z Evropské unie ¢inila 336 355,20 K¢&, pii¢emz vefejné zdroje Ceské republiky pokryly
¢astku 59 356 K¢. Celkové financovani projektu tak dosahlo ¢astky 395 711 K¢.

Cilem tohoto projektu bylo zajistit kvalitni fizeni udrzitelného rozvoje izemi s vyuzitim
modernich pfistupi Uzemniho planovani. Dotace umoznila financovat odbornou praci
projektanta, tedy spolec¢nosti Atelier Archaplan Ostrava s.r.o0., kterd byla vybrana na zakladé¢
vybérového fizeni. Diky této finan¢ni podpote bylo mozné realizovat zemni plan v souladu
s pozadavky Evropskeé unie a zajistit, Ze proces jeho ptipravy probéhne efektivné a v souladu

s modernimi principy uzemniho rozvoje.

Celkové vydaje na pofizeni uzemniho planu dosahly ¢astky 1 130 315 K¢, pficemz
hlavni nakladové polozky zahrnovaly samotné zhotoveni izemniho planu, odborné sluzby,
administrativni ndklady a mzdové naklady spojené s vykonem vefejné spravy. Piijmy
ve vys$i 395 712 K¢ pokryly ptiblizné€ 35 % celkovych vydaji 1 130 315 K¢. Zbyvajici Cast
byla hrazena z rozpoc¢tu mésta a dalSich zdroji. Na financovani tohoto procesu se podilela
Evropské unie prostfednictvim Integrovaného operaéniho programu a néarodni vetejné

zdroje.
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Tabulka 2 Ptehled pifijmu a vydajt potfizeni i1zemniho planu

Prehled ¢innosti Prijmy (K¢) | Vydaje (K¢)
Zhotoveni tzemniho planu (projekt) 0,00 713 100,00
Potizeni izemniho planu 0,00 104 055,00
Konzultacni a servisni sluzby 0,00 48 300,00
Vykon vetejné spravy 0,00 264 860,00
Dotace 395 712,00 0,00
Soucet prijmu a vydajii za porizeni uizemniho 395 712,00 | 1130 315,00
planu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

8.5 I.Zména izemniho planu obce Stépanov

Potizovatelem Zmény &. 1 je op&t Obecni titad Stépanov dle § 24 odst. 1 StavZ 2006. Zména
&. 1 izemniho planu Stdpanov je zahajena s cilem dosaZeni souladu s nadfazenymi izemné
planovacimi dokumenty, pficemZz prioritou je prokdzat potfebu vymezeni novych

zastavitelnych ploch a zachovani kvality Zivota obyvatel.

8.5.1 Zahijeni pofizovani I. zmény izemniho planu

Proces potizeni 1. zmény Uzemniho planu Stépanov byl realizovan v souladu se StavZ 2006
a jeho provadécimi pifedpisy. Tento proces byl zahijen na zaklad€é schvalenych pokynil
pro zpracovani navrhu zmény, které byly souéasti zpravy o uplatiiovani Uzemniho planu
Stépanov za obdobi 2015-2019. Tuto zpravu schvalilo Zastupitelstvo obce Stépanov
na svém zasedani dne 25. dubna 2019, ¢imz bylo zahéjeno potizovani zmény ¢. 1 Uzemni

plan Stépanov. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele - 1. odiivodnéni, 2021)

Potizovatelem této zmény byl Méstsky titad Stépanov, ktery v souladu s ustanovenim
§ 24 odst. 1 StavZ vykonava uzemné& planovaci Cinnost. Za timto Ucelem byla uzaviena
smlouva s fyzickou osobou Ing. Martinou Miklendovou, kterd spliiuje kvalifikacni
poZadavky dle uvedeného ustanoveni. Navrh samotné zmény Uzemniho planu byl

vypracovan autorizovanou architektkou Ing. arch. Evou Tempirovou. Obecni zastupitelstvo
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opét poveiilo pana Jakuba Novaka jako povéreného zastupitele pro spolupraci

s pofizovatelem. (Uzemni plan Stdpanov text pofizovatele - II. odtivodnéni, 2021)

8.5.2 Verejné projednani zadani I. zmény tizemniho planu

Navrh zmény €. 1 byl dokoncen v Cervenci 2020 a nasledné byl zahajen proces vetejného
projednani. Mgéstsky ufad Stépanov, jako pofizovatel, oznamil dne 6. srpna 2020
prostfednictvim vetejné vyhlasky zahajeni fizeni o navrhu zmény a zaroven oznamil konani
vefejného projednani. V souladu s § 20 a § 52 StavZ byl navrh zmény vystaven k vefejnému
nahlédnuti od 6. srpna 2020 do 16. zati 2020. Navrh byl dostupny k fyzickému nahlédnuti
na Méstském tGfadu Stépanov a rovnéz byl zvefejnén online na webovych strankach mésta.

(Uzemni plan Stépanov text potizovatele - II. odtivodnéni, 2021)

Dne 9. zai 2020 se uskuteénilo vefejné projednani navrhu zmény ¢&. 1 Uzemniho planu
Stépanov. Toto projednani se konalo v jideln& Zakladni §koly St&panov za uéasti odborného
zpracovatele navrhu, autorizované architektky Ing. arch. Evy Tempirové. Na vefejném
projednani byly vzneseny pfipominky a namitky, které byly v souladu se zdkonnymi lhtitami
shromazd’ovany do 16. zaii 2020. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele - I1. odéivodnéni,

2021)

8.5.3 Tvorba a projednani navrhu I. zmény izemniho plinu

V dalsim kroku poftizovatel vyhodnotil stanoviska dotcenych orgéand, krajského turadu,
sousednich obci a ostatnich instituci. Na zakladé¢ vysledkd tohoto projednani byly

formulovany pozadavky na drobné Uipravy navrhu zmény.

V ramci projednani Zmény &.1 Uzemni plan obce Stépanov byly osloveny totozné
dot¢ené organy, jako tomu bylo u izemniho planu z roku 2015. Nesouhlas vyslovily tfi
dotéené organy v oblasti: Krajska hygienicka stanice, stanovisko ze dne 7. 9. 2020,
pozadovala formdlni Gpravu podminek pro urcité parcely a plochy v katastralnim tzemi
Moravska Huzova. Ministerstvo obrany, vyjadieni ze dne 16. 9. 2020, pozadovalo zaneseni
limitd ve své spravé do koordinacniho vykresu. Ministerstvo primyslu a obchodu,
stanovisko ze dne 27. 8. 2020, pozadovalo Upravu hranic loZiska nevyhrazenych nerostl
v oblasti Piiovice — Novoveska Ctvrt’ a opravu oznaleni dobyvacich prostorii Biezce
a Bfezce I. v koordina¢nim vykrese. VeSkera stanoviska a vyjadieni byla posouzena
a zapracovana do navrhu 1. Zmény Uzemni plan Stépanov. (Uzemni plan Stépanov text

pofizovatele - II. odiivodnéni, 2021)
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Dne 20. fijna 2020 byl krajsky Gfad pozadén o vydani stanoviska ke zméné ¢. 1
Uzemniho planu Stépanov, pfi¢emz souhlasné stanovisko bylo vydano dne 2. listopadu

2020. (Uzemni plan Stépanov text potizovatele - I1. odtivodnéni, 2021)

Nasledn¢ dne 2. inora 2021 byla dot¢enym organtiim a krajskému tfadu odeslana zadost
o stanovisko k navrhu rozhodnuti o namitkach a k vyhodnoceni pfipominek. VSichni dotceni
ucastnici fizeni se k témto dokumentim vyjadfili souhlasn€, coz umoznilo pokracovat
v procesu schvaleni zmény uzemniho planu. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele - I1.

odtivodnéni, 2021)

Béhem procesu potizovani zmény ¢. 1 Uzemniho planu Stépanov bylo podano celkem
sedm namitek a dveé pripominky. Ze sedmi podanych ndmitek byla jedna namitka shledana
jako opravnéna a bylo ji vyhovéno. Ostatnim Sesti namitkam nebylo vyhovéno z divodu
nesouladu s koncep¢nim feSenim tizemniho pldnu nebo z diivodu ochrany vefejného zajmu.

(Uzemni plan Stépanov text potizovatele - II. odtivodnéni, 2021)

Ke zméné €.1 byly podany pouze 2 pfipominky. Prvni pfipominku podala Miroslava
Jandikova, kterd pozadala o zahrnuti do G€astnikli schvalovaci studie zastavitelnosti plochy
Z4 véetné napojeni na vetejnou dopravni infrastrukturu kvili vlastnictvi sousedicich
pozemku. Vyhodnoceni: Pfipominka byla zamitnuta, protoze izemni plan nemtize regulovat
postupy pii pofizovani uzemni studie nad rémec stavebni legislativy. Uzemni studie
k tomuto uzemi nebyla zpracovana. Druhou pfipominku podala skupina podateld, ve které
byly vyjadieny obavy z provozu na vetejné komunikaci vedouci ke svym starym rodinnym
domiim v souvislosti s planovanou vystavbou novych domu v katastralnim tizemi Bfezce.
Uvedli, Ze jejich domy maji historickou hodnotu a jsou postaveny technologiemi, které
nejsou vhodné pro souCasny provoz tézké stavebni techniky. Navrhli vyuzit alternativnich
pfistupovych cest k novym stavebnim parcelam. Vyhodnoceni: Pfipominka byla vzata
na védomi. Uzemni plan umoziiuje vyuzit alternativnich komunikaci k novym parceldm.
Detailni dopravni znaceni a feSeni bude soucasti tzemni studie, kterd je nutna pro zahajeni
vystavby (Uzemni studie Stépanov — Biezce lokalita ,Na Zamelku“ - zpracovéana

v 12/2023). (Uzemni plan St&panov text pofizovatele - II. odiivodnéni, 2021)

Ke zméné ¢.1 bylo dale podano 7 namitek. Pouze jedné namitce bylo vyhovéno, dalSich

6 namitek bylo zamitnuto. (Uzemni plan Stépanov text pofizovatele - II. odtivodnéni, 2021)

Némitka, které bylo vyhovéno, byla vznesena Jifim DoleZalem ohledné zmény plochy

na jeho parcele ve prospéch vystavby rodinného domu. Pivodné urcend plocha byla
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zménéna na plochu vefejného prostranstvi (dale jen ,,PV*), coz nebylo v souladu s jeho
pozadavky. Uprava navrhu zmény spoc¢iva pouze ve zruseni Casti plochy PV a ponechéani
¢asti pozemku jako bytovou zonu pro stavbu rodinnych domt, coz nenarusuje vetejné ani

soukromé zajmy. (Uzemni plan Stépanov text potizovatele - I1. odtivodnéni, 2021)

Dalsi tfi namitky se tykaly zadosti o zménu uzemniho planu pro bytovou vystavbu
na pozemcich, které jsou v soucasnosti vyuzivany pro jiné ucely (zahrady, skladové prostory,
drobna vyroba). Hlavnim divodem jejich zamitnuti bylo zachovani stabilizované¢ho uzemi
pro drobnou vyrobu a podnikatelské aktivity, které jsou nezbytné pro hospodarsky rozvoj
obce. Namitka ¢.5 obsahovala nesouhlas se zmensenim zastavitelné plochy pro bydleni Z4.

(Uzemni plan Stépanov text potizovatele - II. odtivodnéni, 2021)

Némitka byla zamitnuta kviili zachovani principt udrzitelného rozvoje a s ohledem
na novou legislativu, kterd umoznuje zménu plochy na nezastavitelnou, pokud neni vyuzita
po dobu 5 let (coz se nestalo od r.2014). Namitky ¢. 6 (zadost o zménu typu pozemku z PV
na rodinny dim) a 7 (zadost o zruSeni odstavce v uzemnim planu tykajici se vefejné
komunikace, kterd je v soukromém vlastnictvi) byly zamitnuty, protoze z4dné uprava
funkéniho vyuziti pozemki nebyla navrZzena v ramci zmény €. 1 izemniho planu a zadosti
mély byt uplatnény v dobg piijeti platného izemniho planu (2015). (Uzemni plan Stépanov

text potizovatele - II. odGvodnéni, 2021)

Z jednani o Uzemnim planu pro oblast Stépanov dale vyplyvé, Ze zména ¢. 1 Gizemniho
planu pro Stépanov neni podrobena hodnoceni vlivii na udrZitelny rozvoj tuzemi dle
§ 101 zédkona o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi. Diivodem je stanovisko Krajského
ufadu Olomouckého kraje, Odboru Zzivotniho prostiedi a zemédé€lstvi, ktery ve svém
vyjadfeni z dubna roku 2019 (¢.;. KUOK 39792/2019) konstatoval, Ze navrhované zmény
nemaji vyrazny dopad na ochranu evropsky vyznamnych lokalit ani pta¢ich oblasti v obvodu
jejich spravy. Proto neni nezbytné provadét jejich komplexni posouzeni z hlediska vlivii na
zivotni prostfedi. Stejné tak regionalni pracovisté Agentury ochrany piirody a krajiny Ceské
republiky v Olomouckém kraji, konkrétné oddéleni Spravy CHKO Litovelské Pomoravi,
ve svém posudku z 3. 4. 2019 (¢j. S/742/0M/19-1045/0M/19) uvedlo, Ze neni
pravdépodobné, ze navrhované zmény maji vyznamny dopad na stav chranénych oblasti
nebo celistvost evropsky vyznamnych lokalit a ptacich oblasti v Litovelském Pomoravi.

(Uzemni plan Stépanov text potizovatele - II. odtivodnéni, 2021)
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8.5.4 Schvileni a vydani I. zmény uzemniho planu

Po vyfizeni vSech zakonnych nélezitosti bylo dne 6. kvétna 2021 na zasedani Zastupitelstva
obce Stépanov schvaleno OOP, kterym byla zména ¢. 1 Uzemniho planu Stépanov vydéna.
Zména ¢&. 1 tizemniho planu Stépanov nabyla uéinnosti dne 16. 6. 2021. (Uzemni plan

Stépanov text pofizovatele - II. odéivodnéni, 2021)

Dne 21. 9. 2023 vydalo Zastupitelstvo obce Stépanova II. Zprava o uplatiovéni
tizemniho planu Stépanov za obdobi 2019-2023. (II. Zprava o uplatiiovani Uzemniho planu

Stépanov, 2023)

8.5.5 Dokumenty vyuZité p¥i zpracovani I. zmény izemniho planu Stépanov

Zména ¢&. 1 izemniho planu Stépanov byla zpracovana na zékladé aktualnich analytickych
podkladl a planovacich dokumentt. Verze téchto dokumentt ovlivnily vyslednou podobu
zmeény, zejména v oblasti dopravni infrastruktury, zastavitelnych ploch a environmentalnich
omezeni. Mezi hlavni omezeni patfila ochrana ptfed zéplavami, regulace urbanistického
rozvoje a omezeni vystavby v ochrannych pasmech piirodnich rezervaci. (Uzemni plan

Stépanov zména &. 1, 2021)
Dokumenty, ze kterych bylo vychdzeno:

e pata uplna aktualizace izemn¢ analytickych podklada spravniho obvodu Olomouc —
obsahovala ptehled hodnot uzemi a limitd vyuziti, identifikaci problému k feSeni

a navrhy opatfeni pro izemni planovani.

o Uzemni studie gtépénov — Lokalita ,,Délnicka“ a ,,Na Zamecku*“ — urcovala
vymezeni zastavitelnych ploch pro bydleni venkovského typu, navrh infrastruktury

a prostorové regulace.

« Politika izemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni aktualizaci ¢. 1,2,3 a 5 — méla

vliv na koordinaci izemniho planu s nadfazenou Gzemn¢ planovaci dokumentaci.

 Aktualizace ¢&. 4 Politiky uzemniho rozvoje Ceské republiky (schvalena 12. 7. 2021)
— vyzadovala aktualizaci ploch pro vetfejnou infrastrukturu a ochranu ptirodnich

hodnot.

e Zasady Uzemniho rozvoje Olomouckého kraje — stanovily zdvazné regulativy
pro rozvoj tizemi, zlepseni infrastruktury a ochranu krajiny. (Uzemni plan Stépanov

zmeéna €. 1, 2021)
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8.6 Casova analyza 1. zmény izemniho plinu

Proces pofizovani zmény ¢&. 1 Uzemniho planu Stépanov trval celkem 24 mésict, pFi¢emz
hlavni ¢asovou naro¢nost piedstavovalo zpracovani navrhu zmény, které trvalo piiblizné
15 mésich. Dalsi faze, vCetné vefejného projednani, vyhodnoceni piipominek a ziskani
stanovisek dotCenych organd, probihaly v souladu s platnou legislativou a pftispély
k uspesnému dokonceni celého procesu. Zména byla vydana jako OOP a vstoupila v platnost

po schvaleni zastupitelstvem dne 6. kvétna 2021.

Tabulka 3 Casova analyza potizeni I. zmény tzemniho planu

Cinnost Datum Délka trvani
(mésice)
Schvaleni zadani zmény zastupitelstvem 25.4.2019 0
Zpracovani navrhu zmény 1.5.2019 1
Veftejné projednani a ptipominky 6. 8.2020 15
Vyhodnoceni stanovisek a pfipominek 20. 10. 2020 2
Ziskani stanoviska krajského tradu 2.11.2020 1
Schvéleni zmény zastupitelstvem 6.5.2021 6
Celkova doba procesu 24 mésica

(Zdroj: Vlastni zpracovani dle Uzemniho planu Stépdnov text porizovatele - II.

odiivodneéni, 2021)

8.7 Ekonomicka analyza I. zmény izemniho plianu

Celkové vydaje spojené s realizaci zmény uzemniho planu ¢inily 612 921,80 K¢. Tyto vydaje
zahrnovaly né€kolik klicovych polozek. Prvnim vydajem byla ¢astka 57 000 K¢, ktera byla
vynaloZena na pofizeni Zpravy o uplatnéni tzemniho planu v roce 2015. Tento dokument
slouzil k vyhodnoceni dosavadni implementace izemniho planu a identifikoval pottebu jeho
aktualizace, na zdklad€¢ ¢ehoz bylo rozhodnuto o nutnosti pofizeni zmény ¢. 1 uzemniho

planu.

Dalsi vyznamnou vydajovou poloZzkou byly néklady na pofizeni zmény tzemniho

planu, které byly stanoveny smlouvou o dilo s Ing. Martinou Miklendovou, odbornici
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splnujici kvalifika¢ni pozadavky dle § 24 StavZ 2006 pro vykon uzemn¢ planovaci ¢innosti.

Celkové naklady spojené s touto smlouvou €inily 279 035 K¢.

Soucasti vydaji byly rovnéz naklady spojené s odbornymi ¢innostmi souvisejicimi
se zménou uzemniho planu, mezi néz patiilo zpracovani projektové dokumentace a Gpravy

navrhu Gzemniho planu, které dosahly ¢astky 122 836,50 K¢.

Dal8im vyznamnym vydajem byly néklady na vykon vefejné spravy, které zahrnovaly
mzdové naklady na zaméstnankyni obce povéifenou agendou uzemniho planovani.
Uvazujme, Ze tato pracovnice, kterd na obci piisobi jiz vice nez 12 let, byla zafazena
do 10. platové tfidy a 7. platového stupné. Na zakladé tehdy platnych platovych tabulek za
roky 2019, 2020 a 2021, tedy za obdobi, ve kterém probihalo pofizeni zmény uzemniho
planu, ¢inil primérny hruby mési¢ni plat Gfednika 25 427 K¢. Tato ¢astka byla vypoctena
na zaklad¢ platovych nafizeni platnych v uvedenych letech. Vzhledem k tomu, Ze se dana
pracovnice vénovala izemnimu planovani pramérné 2 hodiny denné (tj. 25 % své pracovni
doby), odpovidajici ¢ast jejiho platu za tuto ¢innost ¢ini 6 356,75 K¢ mési¢né. Pti hodinové
sazb¢ ptiblizné 158,92 K¢ a celkové dobé trvani procesu 24 mésicti dosahuji ndklady na jeji

plat za izemni planovani ¢astky 152 562 K&.

Je ditlezité zdiiraznit, Ze tyto naklady jsou hypotetické, ale maji pfimy dopad na celkové
naklady spojené s procesem zmény uzemniho planu. Vzhledem k tomu, ze pracovni doba
této zaméstnankyné byla vyznamné zapojena do uzemniho planovani, mély by se tyto

naklady pfipo¢itat do celkovych nékladt spojenych s pofizenim zmény &.1 Uzemniho planu.

Celkové ptijmy dosahly vyse 147 640 K¢. Tyto piijmy pochéazely vyhradné od Zadateld,
ktefi poZzadovali zménu Gzemniho planu. Celkem S§lo o dvanact zadatelq, jejichz ptispévky
byly vypocitdvany na zakladé¢ metodiky vychazejici z celkovych ndkladli na potizeni
uzemniho planu. Tyto ndklady byly rozpocitany na zaklad¢ velikosti pozemki, které mély
byt zménou dotceny. Hlavnim divodem téchto zmén bylo prevazné pievedeni

nezastavitelnych ploch na plochy zastavitelné, ¢imz doslo ke zvySeni hodnoty pozemkd.

Hlavnim problémem financovani zmény €. 1 izemniho pladnu je vyrazny nepomér mezi
pfijmy a vydaji. Pfispévky zadatelli pokryly pouze 24,09 % celkovych nakladd, coz
znamena, ze vétSinu financovani musela obec zajistit z vlastnich rozpoctovych prostredkii.
Tato situace vyvolava nékolik dulezitych otazek tykajicich se spravedlivosti rozloZeni
nékladil. Zadatelé, jejichz pozemky byly zménou vyznamné zhodnoceny, pFispéli pouze

castecné na pokryti nakladl, coz mize vést k diskusi o nutnosti zvyseni jejich spolutcasti.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 81

Dalsi otdzkou je udrzitelnost financovani tzemnich zmén do budoucna, mohlo by to
znamenat znacnou zaté€z pro obecni rozpocet. Je proto vhodné zvazit moznosti alternativniho
financovani, naptiklad vyssi spoluucast zadatelit nebo vyuziti dota¢nich programt, které by

mohly snizit finan¢ni dopad na rozpocet obce.

Zasadnim problémem je skute¢nost, ze zménou tzemniho planu doslo ke zna¢nému
zvySeni hodnoty pozemki dotéenych zadateld, nebot jejich vyuziti bylo zménéno
na zastavitelné plochy. Prestoze tento ekonomicky piinos plyne primarné ve prospéch
soukromych vlastnikti, na ndkladech na potizeni zmény izemniho planu se podileli pouze

¢aste¢n¢. Tato problematika bude podrobnéji rozpracovana v projektové ¢asti diplomové

prace.
Tabulka 4 Ptehled ptijmi a vydaju potizeni I. zmény tzemniho planu
Prehled ¢innosti Piijmy (K¢) Vydaje (K¢)

Zprava o uplatnéni 0,00 57 000,00

Zmeéna €.1 dle smlouvy 0,00 222 035,00

Cinnosti pfi zméné tizemniho planu 0,00 152 562,00

Vykon vetejné spravy 0,00 181 324,80
Uhrada nékladt zadatel 23 880,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 10 565,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 2 495,00 0,00
Uhrada nékladt zadatel 3795,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 4 540,00 0,00
Uhrada nékladt zadatel 20 790,00 0,00
Uhrada nékladt zadatel 12 160,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 50 565,00 0,00
Uhrada nékladt 7adatel 1 730,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 4 075,00 0,00
Uhrada nékladi Zadatel 5 005,00 0,00
Uhrada naklada zadatel 8 040,00 0,00

Soucet vySe prijmu a vydaji za porizeni 147 640,00 612 921,80

zmény ¢.1 izemniho planu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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8.8 Stanoveni II. Zmény izemniho planu obce Stépanov

Zména ¢&. 2 byla iniciovana na zakladé Zpravy o uplatiiovani Uzemniho planu Stépanov,
ktera byla zpracovdna pro obdobi 2019-2023. Zprava identifikovala potiebu upravit
rozvojové plochy s ohledem na aktualni demografické trendy a potfeby obce. Dale
se vychazelo z politiky izemniho rozvoje Ceské republiky a nadfazené uzemné planovaci
dokumentace, zejména Zasad uzemniho rozvoje Olomouckého kraje a Uzemni studie krajiny

pro uzemi Olomouckého kraje. (Uzemni plan Stépanov — Zména ¢&. 2, 2024)

Dtvody pofizeni Zmény ¢. 2 vychazeji z konkrétnich pozadavki, které byly

identifikovany ve zméné €. 2 izemniho planu:

e zména funkéniho vyuziti nékterych pozemki — byla vyhodnocena potfeba zménit
vyuziti n€kterych zastavitelnych ploch, naptiklad pro potieby obCanské vybavenosti
¢i bydleni.

o Uprava podminek vyuziti ploch — v uréitych lokalitich bylo nutné piizptsobit
regulativy uzemniho planu aktudlnim potfebam, naptiklad v oblasti maximalniho

zastavéni nebo vyskového uspotfadani zastavby.

e Soulad s nadfazenou dokumentaci — bylo nutné zohlednit pozadavky Zasad

uzemniho rozvoje Olomouckého kraje a dalSich koncepénich dokumentt.

o Presnéjsi vymezeni verejné prospéSnych staveb — Zména €. 2 fesi napiiklad trasovani

novych komunikaci, chodnikli nebo ploch technické infrastruktury.

e Zohlednéni pozadavkl na ochranu zivotniho prostiedi — bylo nutné respektovat

ochranna pasma vodnich zdroji, koridory zelen¢ a dalsi ekologické aspekty.

o Pfizplisobeni tizemniho planu nové legislativé — s ohledem na novelizaci StavZ
a dal$ich pravnich ptedpisti bylo nutné provést nékteré tpravy formulaci a regulativi.

(Uzemni plan Stépanov — Zména &. 2, 2024)

V ramci pofizovani Zmény &. 2 bylo obci Stépanov obdrzeno celkem 17 podnéti

ke zméné uzemniho planu. Z téchto podnétt bylo vyhovéno pouze tfem, a to:

e Parcela ¢. 1651/101 (ptivodné plochy zeméde€lské) — zménéno na plochy bydleni
v rodinnych domech: Pozemek byl vymezen jako zastavitelnd plocha pro bydleni
zastavitelna plocha (dale jen ,,Z) 71. Dopravni napojeni bude feSeno v uzemni

studii, kterd zahrne navazujici pozemky smérem ke stavajici silnici.
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e Parcela ¢. 570/1, 570/3, 570/14 (puvodné vyrobni plochy) — potvrzeno plochy
bydleni v bytovych domech: Pozemky jsou soucasti stavajiciho vyrobniho areélu.
Zmeéna €. 2 potvrzuje stavajici vyuziti, protoze tizemi nelze napojit na kapacitni

vefejné prostranstvi.

o Parcela ¢. 144/1 (pivodné plochy venkovské) — zménéno na plochy vyrobni: Zména
¢. 2 aktualizuje souCasny stav vyuziti Gzemi a zacleituje predmétny pozemek

do stavajici plochy vyroby. (Uzemni plan Stépanov — Zména ¢&. 2, 2024)

Po Zméné ¢. 1 izemniho planu Stépanova bylo vymezeno 27,45 hektari zastavitelnych
ploch, z nichz je aktualné zastavéno ptiblizn¢ 3 hektary, coz predstavuje 11 % celkového
rozsahu. Zména ¢. 2 aktualizuje rozsah ploch urenych pro bydleni tim, Ze odstranuje
nevhodné ¢i nedostupné lokality a navrhuje nové plochy, které 1épe odpovidaji koncepci
rozvoje. K vystavbé rodinnych domii v prolukdch zlstdva k dispozici 0,89 hektarii
(cca 9 rodinnych domt) a nové navrzené zastavitelné plochy zahrnuji 19,27 hektart
(cca 200 rodinnych domti). Oproti pfedchozi verzi uzemniho planu doslo ke zmenseni ploch
pro bydleni v disledku vyc€lenéni ploch zelené€ a vetfejnych prostranstvi a zruSeni nékterych
zastavitelnych ploch (Z12, Z21 a Z54). Demografickd prognéza predpoklada realizaci
200-210 novych bytti do roku 2035, pricemz potteba je odhadovana na 160—170 rodinnych
dom a ptiblizné 20 byt v bytovych domech pro podporované formy bydleni. Pro zajisténi
dostate¢né nabidky je Zadouci previs ve vysi alespont 30 %, coz odpovida 48 rodinnym
domiim, a celkové je tedy nutné vyc€lenit plochy pro minimalné 208 rodinnych domd.
Po Zméné¢ €. 2 Gizemni plan pocitd s plochami pro 209 rodinnych domti, coZ plné¢ odpovida
pozadavkiim demografické prognozy a zajistuje dostatecny rozvoj bytové vystavby v obci.

(Uzemni plan Stépanov — Zména &. 2, 2024)
8.8.1 Proces stanoveni Zmény ¢. 2 a soucasny stav projednani

Proces pofizovani Zmény €. 2 probiha v souladu se StavZ a jeho provadécimi vyhlaskami.

V ramci poftizeni II. zmény Gzemniho planu Stépanov byla uzaviena Smlouva o dilo
mezi Ing. Martinou Miklendovou (kvalifikovanou osobou) zmény ¢. 2 Uzemniho planu
Stépanov, a obci Sté€panov za Ucelem zajisténi kvalifikovaného vykonu uzemné planovaci

¢innosti, ktera je nezbytnd pro potizeni Zmeény €. 2 Uzemniho planu Sté€panov.

V rdmci smlouvy se Ing. Martina Miklendova zavazala provést Sirokou skéalu ¢innosti,

které zahrnuji:
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e zpracovani Zpravy o uplatiovani Uzemniho planu Stépanov — jedna se o soubor
piipravnych praci, které zahrnuji provedeni ramcovych priazkumii, vyhodnoceni
stavu uzemi, konfrontaci stavu uzemniho planu s platnou legislativou a upravy
vyzadané stavebnim zdkonem. Zprava bude nasledné piedlozena k projednéni

zastupitelstvu obce.

e Zpracovani Zmény ¢. 2 Uzemniho planu — soudasti smlouvy je i piiprava navrhu
Zmény &. 2 Uzemniho planu, véetné piipravy podkladi pro vefejné projednani
a souvisejici administrativni ¢innosti. Dale bude koordinovat vybér zpracovateld,
zajistovat oznameni o konéni vefejného projednani, vést projednéani a piipravovat

findlni navrhy k ptedlozeni zastupitelstvu.

e Koordinace s dot¢enymi organy — smlouva zahrnuje i koordinaci s pfisluSnymi
organy statni spravy, jako je krajsky ufad, a to predevSim pii posuzovani vlivl

na zivotni prostfedi a dalSich aspekti, které mohou ovlivnit izemni plan.

e Podani zadosti a stanoviska — Ing. Miklendova se rovnéz zavazala ptipravit a podat
zadosti o vydani stanovisek k navrhu zmény Gzemniho planu, a to jak z hlediska

koordinace s krajskymi organy, tak i z hlediska ochrany zivotniho prostiedi.

Na zdklad¢ vyberového fizeni byl jako zpracovatel této zmény ur¢en AURatelier
Olomouc, vedeny Ing. arch. Evou Tempirovou, ktera se dlouhodobé zabyva tizemnim

planovanim a urbanismem.

Obecni zastupitelstvo povétilo opakované pana Jakuba Novéka jako povefeného

zastupitele pro spolupraci s potizovatelem.

Obec Stépanov se rozhodla o pofizeni zmény ¢. 2 izemniho planu zkracenym postupem
v roce 2023 (dle smlouvy o dilo), pfi¢emz tento postup byl zahajen v souladu s predchozim
stavebnim zakonem z roku 2006. Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti o pofizeni zmény
uzemniho planu bylo ucinéno pifed Gc€innosti nového StavZ, cely proces do urcité faze
probiha podle dosavadni pravni upravy. Navrh zmény byl zpracovan kvalifikovanym
zpracovatelem a nasledn€ projednan v ramci vefejného projednéni, které probéhlo dne

26. tnora 2025.

Nicméné vzhledem k tomu, Ze vetejné projednani probiha az po 1. Cervenci 2024, kdy
StavZ nabyva Uc¢innosti, musi byt tato fdze procesu pfizpiisobena novym legislativnim

pozadavkiim. Podle pfechodnych ustanoveni StavZ, pokud vefejné projednani nebylo
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oznameno pied 1. Cervencem 2024, musi byt v souladu s pravidly stanovenymi novym
stavebnim zdkonem, a to i piesto, ze cely proces pofizovani zmény uzemniho planu byl

zahajen podle piredchoziho pravniho predpisu.

V obdobi od 26. tinora 2025 do 13. biezna 2025 obec pfijimala pfipominky k navrhu
zmény dle platné legislativy. V dob¢€ zpracovani diplomové prace nejsou dalsi informace
dosud k dispozici, jelikoz proces vyhodnoceni ptipominek a stanovisek dotcenych organti
stale probiha. Jakmile bude proces vyhodnoceni dokoncen, bude mozné piesné urcit, zda

a jakym zplisobem se ptipominky promitnou do findlni podoby Zmény €. 2 tzemniho planu.

8.8.2 Dokumenty vyuZité p¥i zpracovani II. zmény tizemniho plianu Stépanov

Zmeéna €. 2 izemniho planu musela respektovat Sirokou skalu legislativnich a strategickych
dokumentil, které zajiStuji soulad s ndrodnimi a regiondlnimi koncepcemi uUzemniho

rozvoje. Mezi hlavni dokumenty patfi:

o Stavebni zdkon ¢. 283/2021 Sb., ve znéni platném k roku 2024, a jeho provadéci
vyhlasky, které stanovuji pravidla izemniho planovani a pofizovani zmén tizemniho

planu.

o VyhlaSkou ¢. 157/2024 Sb., o tzemné analytickych podkladech, izemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu, kterd stanovuje obsah Uzemné planovaci

dokumentace.

« Politika tzemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni aktualizace ¢. 7 z roku 2024,
ktera stanovuje hlavni rozvojové sméry a zasady izemniho planovani na celostatni
tirovni. Aktualizace ¢&. 7 Politiky izemniho rozvoje Ceské republiky vedla ke zruseni
¢l. 198, kap. 7.4, ¢imZ doslo k odstranéni uzemni rezervy pro priplavni spojeni
Dunaj—Odra—Labe. Ve Zméné &. 2 Uzemniho planu Stépanov byla tato rezerva
zruSena, pficemz funkéni vyuziti daného izemi zlistalo zachovéano. Jedinou vyjimku

tvoii nové prvky uzemniho systému ekologické stability, které byly navrzeny dle

Planu mistniho uzemniho systému ekologické stability pro ORP Olomouc.

e Zasady zemniho rozvoje Olomouckého kraje, v aktudlnim znéni schvaleném v roce

2022, které urcuji regionalni priority a koordinaci izemniho rozvoje.

o Uzemni studie krajiny pro izemi Olomouckého kraje, vydana v roce 2023, ktera

analyzuje ekologické a krajinotvorné prvky ovliviiujici rozvoj uzemi.
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e Zékon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostfedi (EIA), ve znéni
platném k roku 2024, ktery stanovuje pozadavky na hodnoceni environmentalnich

dopadt planovanych zmén. (Uzemni plan Stdpanov — Zména &. 2, 2024)

Zména €. 2 rovnéz musela reflektovat pozadavky dalSich pravnich ptedpisu tykajicich
se ochrany ptirody, ochrany zeméd¢€lského piidniho fondu, vodniho hospodaistvi a technické

infrastruktury. (Uzemni plan Stépanov — Zména ¢&. 2, 2024)

V ramci potizovani Zmény €. 2 izemniho planu bylo provedeno vyhodnoceni vlivli na
udrzitelny rozvoj, zahrnujici posouzeni ekonomickych, environmentalnich a socidlnich
dopadti navrhovanych zmén. Diilezitou soucasti bylo rovnéz vyhodnoceni vlivli na Zivotni
prostfedi v souladu se zakonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi.
Analyza zahrnovala hodnoceni vlivu na kvalitu ovzdu$i, vodni rezim, krajinny réaz
a biodiverzitu. Zvlastni diiraz byl kladen na posouzeni vlivii na pfedméty ochrany v ramci
evropsky vyznamnych lokalit a ptacich oblasti. Podle dostupnych podkladii zména
uzemniho planu respektuje zasady ochrany zivotniho prostfedi a nenarusuje ekologickou
stabilitu krajiny. Vymezeni novych ploch bylo provedeno s ohledem na minimalizaci zdboru
zemédélské pudy a zachovani piirodnich hodnot izemi. (Uzemni plan Stépanov — Zména

&.2,2024)

Pozadavek na vyhodnoceni vlivi Zmény €. 2 na udrzitelny rozvoj neni uplatnén.

(Uzemni plan Stépanov — Zména &. 2, 2024)

Zména €. 2 izemniho planu byla navrzena tak, aby podporovala principy udrzitelného
rozvoje. V ramci tohoto procesu byly zohlednény nejen poZadavky na rozvoj obce, ale také
principy Setrného nakladani s uzemim a ochrany pfirodnich zdroji. Pfi ndvrhu zmény byly
vyuzity principy kompaktniho urbanismu, coZ znamend, Ze byly preferovany rozvojové
plochy v tésném kontaktu s jiz zastavénymi ¢astmi obce, ¢imZ se minimalizovalo rozsifovani
zastavby do volné krajiny. RovnéZ byla respektovana potfeba zachovani prvki uzemniho
systému ekologické stability, pfi¢emz nékteré z nich byly v ramci zmény posileny. (Uzemni

plan Stépanov — Zména ¢&. 2, 2024)

8.9 Podani navrhu na porizeni uzemniho planu nebo jeho zmény

Obec Stépanov umoziluje obanim a dalSim opravnénym subjektim podavat néavrhy

na pofizeni ¢i zménu Uzemniho planu prostfednictvim formulafe, ktery je dostupny
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na oficidlnich webovych strankach obce Stépanov. Vzor formuldfe pro podani navrhu

na pofizeni nebo zménu uzemniho planu je dostupny v priloze €. 1 této diplomové prace.

Podle §55a odst.2 StavZ 2006 mohl o fizeni izemniho planu rozhodnout zastupitelstvo
obce bud’ z vlastniho podnétu, nebo na navrh opravnénych subjekti. Mezi tyto subjekty patii
organy vetejné spravy, obcané obce, fyzické ¢i pravnické osoby disponujici vlastnickym
nebo obdobnym pravem k nemovitosti na uzemi obce a opravnéni investoii dle § 44 StavZ

2006. (CESKO, 2006)

Navrh se vzdy podava na Obecnim tGfadu Stépanov, ktery je piisluiny pro jeho piijeti
a dal$i administraci. Po podani ndvrhu probihd jeho posouzeni a piipadné zaclenéni

do procesu tizemniho planovani. (Zadosti a formulate, © 2025)

Podéni navrhu na pofizeni nebo zménu uzemniho planu v obci Stépanov je usnadnéno
prostfednictvim doporuc¢ené¢ho formulare dostupného na webovych strankach obce. Nejprve
je nutné jasn¢ identifikovat navrhovatele, kterym miize byt fyzicka nebo pravnicka osoba,
pricemz je tfeba uvést adresu a dalsi kontaktni tidaje. Dale musi byt v navrhu specifikovano,
zda se jedna o pofizeni nového uzemniho planu nebo jeho zménu, a musi byt uvedeny
dotené pozemky, tedy jejich parcelni &isla, vyméra a souéasné vyuziti. (Zadosti a formulafte,

© 2025)

Navrhované zmény musi byt popsany s ohledem na planované vyuziti Gzemi,
urbanistické aspekty, vySkové a plosné uspotadani a dalsi dillezité faktory. Dilezité je takeé
zdlivodnéni navrhu, ve kterém by mély byt uvedeny piinosy pro rozvoj obce a vefejny zajem.
Soucasti navrhu je rovnéZ navrh thrady nédklad, protoZe obec mize pozadovat ¢aste¢nou
nebo tplnou uhradu nakladi spojenych s pofizenim zmény tizemniho planu. (Zadosti

a formulare, © 2025)

K navrhu musi byt pfipojeny povinné ptilohy, mezi néz patii graficka ptiloha obsahujici
mapu s vyznacenim dotéeného Uzemi, doklady prokazujici vlastnickd nebo jind obdobna
prava k pozemkim a stavbam, a v pfipadé, ze ndvrh poddva obec, také usneseni

zastupitelstva. (Zadosti a formulaie, © 2025)

V soucasnosti je na webovych strankach obce zvetejnén formulét, ktery byl vytvoren
v souladu s jiz neplatnou legislativou, konkrétné€ se zdkonem ¢. 183/2006 Sb. Tento formulaf
je tedy v rozporu s aktualni pravni upravou, ktera byla novelizovana zdkonem ¢. 283/2021
Sb. Vzhledem k témto legislativnim zméndm je nezbytné, aby obec zajistila aktualizaci

zvefejnéného formulate tak, aby odpovidal platné pravni Uprave.
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8.10 Uzemni studie obce Stépanov

Uzemni studie slouZi jako podklad pro tizemni plan obce. Detailné rozpracovavaji konkrétni
lokalitu a navrhuji jejich optimalni vyuziti v souladu s celkovou koncepci rozvoje obce.
Vysledky uzemnich studii jsou nésledné zapracovany do tizemniho planu, ¢imz je zajistén
zajistény a udrzitelny rozvoj obce. Uzemni studie pomaha posoudit moZnosti a podminky
uprav v daném Uzemi a slouzi jako podklad pro rozhodovani. Stavebni ufad pii tzemnim
fizeni porovnava navrhovany projekt s touto studii. Pokud se navrh odchyluje, musi byt
takovéa zména v rozhodnuti fddné odivodnéna a doloZeno, Ze z hlediska izemniho planovéni
a vefejnych z4jmu jde o rovnocenné nebo lepsi feSeni oproti tomu, které stanovi tizemni

studie.

Potizovatelem uzemni studie je dle § 25 StavZ Gfad izemniho planovéani — Obecni Grad
obce s rozSifenou plusobnosti (Magistrat mésta Olomouce). Déale mize byt potfizovatelem

také obecni urad, ktery splnil pottebné kvalifika¢ni pozadavky dle § 26 StavZ.
Pro obec St&panov bylo zpracovano pét Gizemnich studiich:

1. Uzemni studie Stépanov, Biezce — Na Nivach: Objednatel: Obec Stépanov,
Potizovatel: Magistrat mésta Olomouce, zpracovano v 01/2016. Uzemni studie
Stépanov, Bfezce — Na Nivach se zabyva zastavitelnou plochou Z13 uréenou
uzemnim planem pro bydleni. Tato oblast je aktualn€ vyuZivana jako ornd ptda
a sousedi s rodinnymi domy. Resi zejména parcely 258/10 a 258/38, které byly jiz
rozdéleny pro budouci vystavbu. Cilem studie je efektivni vyuZiti izemi, stanoveni
vefejného prostranstvi, komunikaci, inZenyrskych siti a urbanistickd koncepce

respektujici okolni zastavbu. (Uzemni studie, © 2025)

2. Uzemni studie, Stadlo: Objednatel: Obec St&panov, Pofizovatel: Obecni uiad
Stépanov, zpracovano v 06/2016. Uzemni studie byla vypracovana na zakladé
rozhodnuti obce Stépanov. Zvlastni diraz byl kladen na vymezeni vefejného
prostranstvi podél silnice III. tfidy, kde je planovano umisténi technické
infrastruktury, chodnikil a vjezdti na pozemky. Uzemni studie Stadlo fesi zastavitelné
plochy 724 a Z37, uréené pro bydleni v rodinnych domech venkovského charakteru.
Nachazi se v ¢asti Stadlo, kde navazuje na stavajici zastavbu a rozvojové plochy.
Cilem studie je vyuziti izemi v souladu s Uzemnim pldnem, ndvrh dopravni

a technické infrastruktury, vetfejného prostranstvi a zelené. Stanovuje zéasady
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prostorové regulace (vyska staveb, tvar stfech...), parcelace pozemka a podklady

pro jednani s vlastniky. (Uzemni studie, © 2025)

3. Uzemni studie Stépanov, Horni: Objednatel: Obec Stépanov, Pofizovatel: Obecni
titad Stépanov, zpracovano v 06/2016. Uzemni studie Stépanov, Horni byla potizena
na zékladé rozhodnuti obce Stépanov a zajmu soukromého investora. Cést Gizemi je
v Gzemnim planu definovéna tak, Ze jakékoli zmény v uzemi vyzaduji piedchozi
zpracovani uzemni studie. Bez ni by vlastnik pozemkl nemohl vyuzit Gzemi
k planovanému ucelu. Podkladem pro vypracovani studie bylo zadéni zpracované
Magistratem meésta Olomouce v unoru 2016. zabyva zastavitelnou plochou Z1
a plochou prestavby ¢. 10, urCenymi primarné pro bydleni. Nachézite se v ¢asti
Stépanov, lokalita Horni, kde navazuje na stavajici zastavbu a dalii rozvojové
plochy. Cilem studie je optimalizace vyuziti izemi, ndvrh dopravni a technické

infrastruktury, vefejného prostranstvi a zelend. (Uzemni studie, © 2025)

4. Uzemni studie Stdpanov, lokalita Dé&lnicka: Objednatel: Mésto Stépanov,
Pofizovatel: Magistrat mésta Olomouce, zpracovano v 05/2021. Uzemni studie byla
pofizena na zakladé Zadosti Mésta Stépanov, kterou schvalila Rada mésta a naslednd
predala Magistratu mésta Olomouce. Cilem bylo zptesnéni vyuziti zastavitelnych
ploch dle izemniho planu a vymezeni vefejného prostranstvi. Studie se tyka lokality
79 a Z45 v uzemnim planu, rozSitenych o Casti stabilizovaného uzemi a vetejného
prostranstvi. Celkové zahrnuje plochy pro bydleni, vefejnou zelenn a technickou
infrastrukturu. Hlavnim cilem je vyuZiti izemi, koordinace urbanistické koncepce
a uptfesnéni podminek pro rozhodovani v izemi. Studie stanovuje pravidla pro rozvoj
fadové zastavby, vymezeni vefejnych prostranstvi a optimalni napojeni na dopravni

a technickou infrastrukturu. (Uzemni studie, © 2025)

5. Uzemni studie Stépanov, Biezce, lokalita Na Zamecku: Objednatel: Mé&sto Stépanov,
Potizovatel: Magistrat mésta Olomouce, zpracovano v 12/2023. Uzemni studie byla
pofizena na zakladé rozhodnuti mésta Stépanov a zajmu soukromych investord.
Cilem je umoznit rozvoj tizemi, jehoz vyuziti bylo v Uzemnim planu podminéno
zpracovanim studie. Bez studie by investoifi nemohli vyuzivat tuto pozemky
pro vymezeny ucel. Resené uzemi studie jsou plochy Z60 a Z61 (plochy bydleni
pro rodinné domy) a PV, Gzemni rezervy a stabilizované plochy. Hlavnim cilem je
navrhnout funkéni vyuZziti Gzemi, vyfeSit parcelaci, regulaci prostoru, a feSeni

dopravni a technické infrastruktury, vcetné napojeni na vodovod, kanalizaci,
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a parkovaci stani. Dale se fesi podminky pro umisténi staveb a ochranu pred hlukem.

(Uzemni studie, © 2025)

8.11 Ekonomicka analyza izemnich studii

V letech 2015-2023 byly v obci Stépanov vynalozené finanéni prostiedky na potizeni
uzemnich studii, které slouzi jako podklad pro rozhodovani v uzemnim pldnovani. Celkové
vydaje na tyto studie dosahly 210 280 K¢, pficemz jednotlivé studie byly financovany
v riznych vysi.

Nejvyssi naklady byly vynalozeny na uzemni studii ,,Horni, ktera stala 59 290 K¢.
Vyznamnou polozka byla také tzemni studie ,,Bfezce Na Zamecku*, na jeji zpracovani bylo
vynalozeno 58 000 K¢, a uzemni studie ,,Stadlo, kterd si vyzadala naklady ve vysi
39 930 K¢. O néco nizsi vydaje byly zaznamenany u Uizemni studie ,,Bfezce Na Nivach®,

ktera stala 38 060 K¢, a nejnizsi ¢astka byla vynalozena na uzemni studii ,,Délnicka®, kde

naklady dosahly 22 000 K¢.

Z hlediska financovani pouze v pfipad€ uzemni studie ,,Horni* byly evidovany piijmy
ve vys$i 29 645 K¢, zatimco ostatni studie byly plné hrazeny z vefejnych prostiedkt. Toto
vychazi z podminek stanovenych obci, podle niZ se Zadatel o zménu tzemniho planu musel
finan¢né podilet na jejim zpracovani. V tomto konkrétnim piipade bylo zpracovani izemni
studie podminkou pro zaneseni zdméru zadatele do uizemniho planu obce. Tento piistup je
zalozen na principu, pokud ma urcity subjekt pfimy zdjem na zmén€ uzemniho planu, mél
by se podilet i na financovani tzemni studie. Timto zpiisobem dochazi k omezeni zatéze
pro obecni a zaroven k zajiSténi toho, Ze zmény v tGzemnim planu odpovidaji redlné

ekonomické poptavce.
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Tabulka 5 Ptehled pfijmu a vydajt uzemnich studii

Prehled ¢innosti Prijmy (K¢) | Vydaje (K¢)
uzemni studie - Bfezce Na Nivach 0,00 38 060,00
uzemni studie - Stadlo 0,00 39 930,00
uzemni studie - Horni 29 645,00 59 290,00
uzemni studie - Délnicka 0,00 22 000,00
uzemni studie - Bfezce Na Zamecku 0,00 58 000,00
Soucdet prijmi a vydaji za izemni studie 29 645,00 217 280,00

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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9 PRAVNI ANALYZA DOPADU NOVEHO STAVZ NA UZEMNI
PLANOVANI OBCE STEPANOV

Tato kapitola se zabyvéa dopadem rekodifikace stavebniho prava, zejména StavZ na uzemni
planovani obce Stépanov. Ac¢koliv nova pravni uprava ovlivnila viechny obce v Ceské
republice, konkrétni dopady na jednotlivd izemi se mohou liSit v zavislosti na jejich

velikosti, rozvoji a dosavadnim stavu uzemniho planovani.

Obec Stépanov, jako typickd mensi obec s rozvojovymi ambicemi, &elila nékolika
vyzvam souvisejicim s novymi pravidly tizemniho pldnovani. PfedevSim doslo k nutnosti
ptizplsobit Uzemni plan nové legislativni Upravé, zménit procesy pofizovani zmén
a reagovat na nové pozadavky v oblasti planovacich smluv, ucasti veiejnosti a digitalniho

zpracovani uzemné planovaci dokumentace.

Nasledujici text analyzuje zmény v oblasti tzemniho planovani mezi StavZ 2006
a StavZ. Analyza se zam¢fi na konkrétni aspekty, které musela obec reflektovat, véetné

praktickych dusledki téchto zmén na proces tzemniho planovani.

9.1 Stav uzemniho planovani dle StavZ 2006

Pied rekodifikaci bylo tizemni planovani v CR upraveno stavebnim zakonem z roku 2006.
V teoretické Casti této prace byla pfedstavena legislativa vychéazejici z nové stavebni
legislativy. Cilem této kapitoly je rozvést pouze zmény pravni Upravy, které platily pred

nabytim ucinnosti StavZ, avSak v soucasné dob¢ jiz nejsou soucasti platného pravniho radu.

Pied uc¢innosti StavZ bylo podavani podnétu k pofizeni izemniho planu umoznéno
nejen obci, ale rovnéz obCantim obce a dal$im subjektim disponujicim vlastnickymi pravy
k nemovitostem nachazejicim se na jejim Uzemi. Tento postup byl v souladu s tehdy

platnymi ustanovenimi StavZ 2006 dle § 44. (CESKO, 2006)

Proces projednavani izemniho planu nebyl v pfedchozi pravni tiprave striktné rozdélen
mezi spole¢né jednani a vefejné projednani. Délka lhlity pro oznameni dne a mista konani

vefejného projednani byla stanovena na 15 dni od doru¢eni oznameni. (CESKO, 2006)

StavZ 2006 umozioval obcim pofizovat uzemni plany a jejich zmény, piicemz
pro mensi obce, jako je Stdpanov, byla zisadni moZnost vyuziti zkraceného fizeni zmén
uzemniho planu (§ 55a StavZ 2006). Tento proces umoznoval rychlejsi apravy bez nutnosti
pofizovat nové zadani i zpravy o uplatiovani izemniho planu. V praxi to znamenalo,

Ze obec mohla relativné rychle reagovat na potfeby rozvoje a provadét zmény v Gzemnim
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planu, naptiklad pfi vymezovani novych zastavitelnych ploch nebo zménéch v regulativech.

(CESKO, 2006)

Utast vefejnosti v procesu pofizovani tizemné planovaci dokumentace byla rozdélena
na namitky a pfipominky. Dotcené osoby mohly podavat ndmitky s pravem na vypotadani,
coz posilovalo pravni postaveni obCanii. Oproti tomu pfipominky mohl podat kdokoli, avSak
pofizovatel tzemniho planu nebyl povinen jim vyhovét. Namitky mohly podavat pouze
osoby s vlastnickymi ¢i obdobnymi pravy k dotéenym nemovitostem (§ 52 odst. 2 StavZ
2006), zatimco pfipominky mohla vznést Siroka vetejnost. Pozadavky na zptisob vyporadani
namitek byly pfisné€js$i nez u pfipominek, nebot’ pofizovatel byl povinen se s nimi vypotadat
podrobnéji a v souladu s pravnimi ptfedpisy. Piipominky mély byt podlozeny detailni

argumentaci, na kterou musel pofizovatel adekvatné reagovat. (CESKO, 2006)

Obé¢ formy mohly byt uplatnény do sedmi dnti od vetejného projednani, avSak pokud
se tykaly jiz schvalenych dokumentt (napt. politika izemniho rozvoje, zasady izemniho
rozvoje ¢i krajsky regulacni plan), nejsou brany v potaz. Namitky i pfipominky musely byt
podany pisemné, aby bylo mozné se s jejich obsahem fadn¢ vypotadat. Vetejné projednani,
upravené¢ v § 22 StavZ 2006 zahrnovalo nejprve prezentaci ndvrhu uzemniho planu
projektantem, pofizovatelem a dal$imi odborniky, aby byl srozumitelny vetejnosti. Poté

néasledovala diskuze mezi vefejnosti a zpracovateli. (CESKO, 2006)

9.2 Vécny zamér StavZ

V roce 2019 byl pfedstaven vécny zamér nové stavebni legislativy, jehoZz cilem bylo
reagovat na zasadni problémy dosavadni pravni upravy, predevsim na zdlouhavé povolovaci
procesy a nejednotnou praxi Uzemniho plénovani. Vécny zamér formuloval nékolik

klicovych bodi, které mély rekodifikaci dojit k napInéni:

e zrychleni a zjednoduSeni povolovaciho procesu — novy zdkon mél odstranit
zbyte¢né administrativni kroky a zkratit dobu potiebnou k vyfizeni stavebnich

povoleni.
e Omezeni roztiiSténosti rozhodovacich procesii — navrh smétfoval k integraci

rtiznych povolovacich procesii do jednoho ftizeni, ¢imZz by se snizila mira

nejednotnosti a nesouladu mezi jednotlivymi spravnimi organy.
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e Standardizace uzemnich pldni — tzemni planovani mélo projit vyznamnou
digitalizaci a sjednocenim metodiky tak, aby byly plany Iépe srozumitelné

a vyuzitelné.

e Posileni regulacnich planti — regulacni plany mély hrat vétsi roli pfi urCovani
podminek vyuziti izemi, ¢imz by se zajistila vétsi flexibilita a predvidatelnost

v planovacim procesu.

e Moznost navratu k obecné zavaznym vyhlaskam — jeden z ptivodnich navrht
pocital s tim, Ze izemni plany by mohly byt pfijimany jako obecné zavazné

vyhlasky obci namisto OOP, coZ by pfineslo vétsi stabilitu izemniho planovani.

e Zména soudniho piezkumu uzemnich plant — cilem bylo snizit pocet soudnich
spori o uzemni plany tim, Ze by se zzily moznosti jejich napadéani. (Vécny

zamér StavZ, 2019)

Dosavadni praxe rozliSuje mezi pofizovanim Uzemnich plani v ramci pfenesené
pusobnosti, které¢ provadéeji ufady izemniho planovani, a jejich schvalovanim, které nalezi
zastupitelstviim obci v rdmci samostatné plisobnosti. V pribéhu legislativni ptipravy StavZ
byla zvazovana moznost pfevedeni pofizovaci ¢innosti do samostatné piisobnosti obci, coz
by znamenalo vys$S§i miru autonomie pii planovéani rozvoje uzemi. Tato koncepce
by znamenala névrat k praxi, kdy uzemni plany mély formu obecné zavazné vyhlasky, coz
bylo typické pro pravni Gpravu obsazenou v zdkoné ¢. 50/1976 Sb., o Gzemnim plénu.

(Pricha, 2022)

Podporovatel¢ této zmeény argumentovali potiebou posileni pravomoci obci a snizenim
zasaht statni spravy do lokéalniho rozhodovani. Zaroven vsak existovaly obavy, Ze by se tim
oslabila odbornd koordinace a mohlo by dojit k nesouladu mezi jednotlivymi urovnémi
uzemniho planovani, véetné problematiky souladu s nadfazenou uzemni dokumentaci.
Navrh na pofizovani uzemné planovaci dokumentace v samostatné ptisobnosti obci a kraji
byl zamitnut z n€kolika divodii. Pfedev§im nebylo dostate¢né prokazano, Ze by tato zména
vedla k efektivngj$im procesim v Uzemnim planovani. Navrh nebyl podloZen Zadnymi
analyzami ani hodnocenim dopadu regulace a netesil otdzku souladu s tistavnim poradkem.

(Vodny, 2021)

Dal8im problémem bylo, Ze navrh zvyhodnoval velkda mésta, jako jsou Praha, Brno
a Ostrava, zatimco by vyrazné finan¢né zatizil mensi obce, které by si samy nemohly dovolit

pofizeni Gzemnich planti. To by mohlo vést az k zastaveni jejich rozvoje. Navrh také
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nepiiméfené posiloval pozici statu pii feSeni rozpord, protoze rozhodovani o konfliktech by
bylo v kompetenci vlady, coz by obce stavélo do nevyhodné pozice. Nebylo zaroven urceno,

kdo by vedl feSeni rozporti mezi dotCenymi organy statni spravy. (Vodny, 2021)

Navrh rovnéz nésiln¢ vstupoval do procesu uzemniho planovani stanoveného vladnim
navrhem StavZ a neftesil situaci, kdy by v jednom tuzemi potizovaly uzemni plany dvé rizné
samospravy. Chybéla pfechodné ustanoveni pro probihajici procesy, coz by mohlo zpisobit
chaos a pravni nejistotu. Také nebylo feSeno, jak by doslo k pfevodu uiednikt, kteti dosud

pracovali v pienesené ptisobnosti. (Vodny, 2021)

Krom¢ Ministerstva pro mistni rozvoj se proti navrhu postavily i dalsi instituce, jako
Svaz mést a obci Ceské republiky, Svaz podnikateldi ve stavebnictvi nebo Svaz pramyslu
a dopravy. Kritizovaly zejména to, ze navrh znevyhodiiuje mensi obce a neni v souladu

s principy rekodifikace stavebniho prava, protoze by nepfinesl pravni jistotu. (Vodny, 2021)

Dal$im vyznamnym bodem diskuse bylo, zda tzemni plany nadale vydavat jako OOP
nebo zda obnovit jejich vydavani formou obecné zavazné vyhlasky (dale jen ,,0ZV*). Navrh
na navrat k OZV byl podpoten argumenty o vétsi pravni jistoté, nebot’ OZV maji charakter
obecné platného pravniho ptedpisu, coz by vedlo k stabilnéjsim pravnim vztahiim. Zména
by mohla pfispét ke snizeni soudnich sporti a zjednoduSeni administrativnich postupi,
protoze OOP podléha rozsahlejsimu spravnimu i soudnimu piezkumu, coz ¢asto zpisobuje

prutahy v planovacim procesu. (Pricha, 2022)

Na druhé strané vSak pievaZzovaly divody pro zachovani stavajiciho modelu OOP,
jelikoZ umozZiluje pfimy soudni pfezkum, coz je dulezity prvek ochrany prav dotenych
subjektii a vefejnych zajml. Rovnéz byla zdlraznéna lepsi provazanost tohoto formatu
s charakterem izemniho planovani, kde dochazi k regulaci Sirokého okruhu adresati, coz by
v piipadé OZV nebylo zajisténo stejne efektivné. Na rozdil od OOP, které jako uzemni plan
musi byt v souladu se stavebnim zdkonem a jeho provadécimi ptedpisy, OZV se fidi pouze
zakonem, nikoli OOP ¢i jinymi pravnimi ptedpisy. Tento zdkon zaroven ukladd obcim
povinnost pecovat o rozvoj svého uzemi, potfeby ob¢anti a chranit vefejny zajem. Dale podle
§ 171 spravniho tadu plati, Ze OZV maji charakter pravnich ptfedpisii, zatimco zemni plany
maji blize k opatienim obecné povahy, coz vyplyva i z judikatury Ustavniho soudu (napf.
nalez P1. US 5/2014). Pokud by byly tizemni plany vydavany formou OZV, mohlo by dojit
k omezeni pfezkumu té€chto plani spravnimi soudy, ¢imz by byla naruSena moznost ochrany

prav dotcenych subjektli. (Prticha, 2022)
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Ustavni soud opakované zdiraznil, Ze zasahy do prav jednotlived musi byt
pfezkoumatelné soudni moci. Pokud by tzemni plany byly vydavany formou OZV,
znamenalo by to, Ze by proti nim bylo mozné podat pouze navrh na zrugeni pied Ustavnim
soudem, coz je z hlediska ochrany prav ob¢anii méné efektivni nez pfimy spravni soudni
pfezkum. (Priicha, 2022) Podle § 74 zikona ¢&. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, miize
fyzicka nebo pravnickd osoba spolu s ustavni stiznosti podat navrh na zruseni zdkona nebo
jiného pravniho ptedpisu, pokud je pfesvédcena, Ze tento predpis porusuje jeji zakladni prava
nebo svobody. Tento navrh je akcesoricky, coz znamena, Ze jeho osud je zavisly na ustavni
stiznosti — pokud je stiznost odmitnuta, nadvrh na zruseni pravniho pfedpisu ztraci smysl.

(CESKO, 1993)

Na zékladé¢ téchto uvah bylo nakonec rozhodnuto zachovat formu OOP, nebot tato
varianta poskytuje dostate¢nou miru ochrany jak vetejného, tak individudlniho z&jmu
a zéroven umoznuje soudni pfezkum uzemnich planti. Ponechani stavajiciho modelu bylo

rovnéz vnimano jako krok ke stabilizaci pravniho ramce uzemniho planovani.

Mezi stavebnim zdkonem z roku 2006 a zdkonem z roku 2021 nedochdzi k zdsadnim
zméndm v zabezpecovani vykonu plsobnosti v oblasti izemniho planovani. Pivodni vécny
zamér pocital s oddélenim modelu vefejné stavebni spravy. Navrhoval, aby agenda
uzemniho planovani 1 stavebniho tadu byla vykondvana vyhradné statni spravou, coz by
vedlo k vytvofeni statnich stavebnich ufadi odpovédnych i za pofizovani (k tomuto
viz kapitola vySe o organizaci a vykonu vefejné spravy na Useku tzemniho planovani).

(Vécny zamér StavZ, 2019)

9.3 Stav uzemniho planovani dle StavZ

Po rekodifikaci stavebniho prava byl piijat novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery je
ucinny od 1. ledna 2024. Tento zakon zachovava zékladni cile a ikoly izemniho planovani,
které byly stanoveny v pfedchozim stavebnim zdkoné, ale ptindsi n€kolik vyznamnych

zmeén.

StavZ dale v § 72 odst. 1 zakazuje, aby uzemné planovaci dokumentace obsahovala
nadmérné podrobnosti, které maji byt feSeny v navazujicich tzemné planovacich
dokumentech ¢i rozhodnutich. Vyjimkou jsou pouze Uzemni plany obsahujici prvky

regula¢niho planu. (CESKO, 2021)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 97

Uginnosti StavZ doslo k vyznamnym zménam v oblasti tzemniho planovani. Podle
ustanoveni § 87 odst. 1 StavZ muze podnét k pofizeni izemniho planu podat vyluéné obec
na zaklad¢ vlastniho rozhodnuti. Moznost podani podnétu ke zmén¢ izemniho planu vSak
zustala zachovana jak pro obCany obce, tak pro osoby disponujici vlastnickym pravem
k nemovitostem na uzemi obce, jak vyplyva z § 87 odst. 1 pism. b) StavZ ve spojeni s § 109

odst. 1 StavZ. (CESKO, 2021)

Diilezitou zménou v ramci StavZ je zvefejnovani ndvrhu zaddni uzemniho planu
v narodnim geoportalu uzemniho pldnovani, ktery slouzi jako centralni ulozist¢ uzemn¢
planovacich dat (§ 88 StavZ). Po jeho zvefejnéni ma vefejnost moznost se s navrhem
seznamit a uplatnit své ptipominky ve lhiteé 30 dnti (§ 89 odst. 5 StavZ). Oproti StavZ 2006,
ktery stanovil lhiitu 15 dnil od poddni pfipominky navrhu a pocita se od okamziku, kdy se
navrh povazuje za doruceny (§ 47 odst. 2 StavZ 2006), StavZ umoziiuje ihned po zveiejnéni
navrhu. Vefejnost se muze s nadvrhem zadani uzemniho planu seznamit ihned po jeho
zvefejnéni. Od tohoto okamziku zac¢ind bézet lhuta, béhem niz lze k navrhu podavat
pfipominky. I kdyz oba zdkony upravuji lhity odlisné, ve vysledku kon¢i moznost podavani
pfipominek ve stejny moment. Rozdil je v tom, ze podle StavZ lze pfipominky zasilat ihned
po zvetejnéni navrhu, zatimco StavZ 2006 tento proces umoznuje az po uplynuti dorucovaci

lhuty. (CESKO, 2021)

Princip zapojeni vetfejnosti do izemniho planovani zistava zachovan v tom smyslu, Ze
vefejnost ma moznost podavat pfipominky k navrhiim tzemné planovaci dokumentace
a Ucastnit se jejich projednani (§ 89 odst. 5 StavZ). Obce a kraje jsou povinnou vefejnosti
0 pofizovani izemné planovaci dokumentace informovat prostfednictvim ufednich desek,
a to jak v listinné, tak elektronické podobé (§ 172 spravniho fadu). Stejny mechanismus plati
1 pro oznameni u¢innosti izemné planovacich dokumentact, které se fidi vefejnou vyhlaskou

(§ 173 spravniho fadu). (CESKO, 2021)

Proces projednavani uzemniho planu byl nové rozdélen na dv€ samostatné faze —
spolecné jednani a vefejné projednani. Spolecné jednani je dle § 94 StavZ primarné urceno
dotenym organtim a obcim, pro néZ ma byt uzemni plan zpracovan. V ramci spolecného
jednani maji sousedni obce a obec, pro kterou je izemni plan pofizovan, moznost uplatnit
své piipominky. Naopak vefejné projednani je dle § 96 StavZ urcCeno Siroké vetejnosti.

(CESKO, 2021)

StavZ piinasi zasadni zmény v procesu vefejného projedndni tzemné planovaci

dokumentace. Dle § 96 odst. 2 StavZ se prodluzuje minimalni lhiita pro ozndmeni dne
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a mista konani vefejného projednani na 30 dnii. Tento paragraf souc¢asné umoznuje konani
vetejného projednani formou dalkového pfistupu, ¢imz dochazi k rozSifeni moznosti

zapojeni vefejnosti do uzemniho planovani. (CESKO, 2021)

Vyznamnou zménou, kterou StavZ piinasi, je uprava postaveni vefejnosti v procesu
pofizovani uzemné planovaci dokumentace. Dle § 89 StavZ jiz dotéené osoby nebudou
opravnény podavat ndmitky, ale pouze pfipominky, které potizovatel musi vypotadat. Podle
nové upravy mohou vSichni ucastnici procesu uplatiovat pouze piipominky, pfi¢emz proti
navrhu uzemné planovaci dokumentace nelze podat namitky podle Casti Sesté spravniho
fadu. Tento krok znamend zasadni zménu v cCasti vefejnosti na izemnim planovani. Déle
§ 97 StavZ, sjednocuje postaveni vetejnosti v procesu projednavani uzemnich pland. Zasadni
zmeénou je zruSeni institutu zastupce vetejnosti, jak jej upravoval pfedchozi stavebni zédkon.
Veftejnost tak jiz nemuze sdruzovat své ptipominky prostiednictvim zéstupce (§ 97 StavZ).
Nové se jiz nerozliSuje mezi vefejnosti opravnénou podavat piipominky
a tzv. kvalifikovanou vetejnosti, kterda méla v pfedchozi pravni tipravé moznost podavat
namitky. Dle § 97 StavZ byla dale prodlouZena lhiita pro podéani pfipominek ze sedmi dnil
na patnact dni ode dne kondni posledniho vefejného projedndni. Na druhé strané, StavZ
v § 98 umoznuje, aby pfipominky, které maji vécnou souvislost, byly vyhodnoceny
spolecné, ¢imz je zachovdna moznost vypotradani pozadavkil verejnosti. Dale dle § 98 odst.
StavZ nesmi byt navrh vyhodnoceni pfipominek v rozporu s pravnimi ptedpisy, stanovisky
dotcenych organtl, vysledkem feSeni rozport ani s politikou uzemniho rozvoje a nadfazenou

izemné planovaci dokumentaci. (CESKO, 2021)

Dalsi vyznamna zména je obsazena v § 99 StavZ, ktery zavadi institut informovani
zastupitelstva obce o procesu projednavani tzemné planovaci dokumentace. Urceny
zastupitel mize pifedlozit zastupitelstvu navrh na vybér nejvhodnéjsi varianty izemniho
planu a navrh vyhodnoceni pfipominek. Tato moznost, ktera vSak neni zdkonnou povinnosti,

ma za cil urychlit proces pofizovani izemné planovaci dokumentace. (CESKO, 2021)

Déle § 104 odst. StavZ stanovi, ze navrh tzemniho planu musi byt v souladu
se stanovisky dotcenych organii. V této souvislosti je diskutovano, zda by obce mély mit
moznost samy vymezit vefejny zdjem na svém rozvoji. Pokud by takova pravomoc
existovala, stanoviska dotéenych organt by byla limitovéna timto vymezenim, které¢ by
zarovenl muselo respektovat jednotlivé slozkové pravni piedpisy. V novém nastaveni
procesu ziskava institut ptipominek vefejnosti na vyznamu, a to i v porovnani s dosavadnimi

namitkami. V pfedchozi pravni upravé totiz dochéazelo k situacim, kdy relevantni pozadavky
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vefejnosti nebylo mozné zohlednit, protoze byly v rozporu se stanoviskem dotéeného
organu, coz snizovalo moznost vefejnosti vyznamné ovlivnit podobu tzemniho planu.

(Peringer, 2023)

Po vydani uizemné planovaci dokumentace je pofizovatel povinen zajistit jeji vloZeni
do narodniho geoportalu uzemniho planovéani a oznamit adresu jejiho ulozeni vefejnou
vyhlaskou (§ 105 odst. 1 a 2 StavZ). Dnem doruceni vetejné vyhlaSsky nabyva uzemné

planovaci dokumentace t&innosti. (CESKO, 2021)

StavZ soucasné rusi zkraceny postup pofizovani zmén tzemniho planu, ktery byl
zakotven v § 55a zékona ¢. 183/2006 Sb., StavZ. Nov¢ se pii kazdé zméné izemniho planu,
vcetné drobnych uprav, postupuje stejné¢ jako pii jeho pofizovani, coz miize vést
k prodlouZeni procesu zmén tzemné pldnovaci dokumentace (dle § 108 a nasl. StavZ).

(CESKO, 2021)

StavZ dale v § 130 a nasl. zavadi tzv. planovaci smlouvy, které umoziuji obci uzaviit
vetejnopravni smlouvu s investorem — developerem (jesté pred zaclenénim planovacich
smluv do stavebniho zdkona v roce 2024 se v praxi bézn¢ uzaviraly smlouvy inominatni
povahy, obvykle oznacované jako ,,smlouvy o spoluprici s investory* nebo obdobn¢. Tyto
dohody se opiraly o obecnou Upravu smluvniho prava podle § 1746 odst. 2 obCanského
zakoniku, protoze vefejné stavebni pravo do té doby neobsahovalo vyslovné zakotveni
pravniho ramce pro takovy typ smluv). Pfredmétem takové smlouvy muize byt napiiklad
zavazek obce nezménit izemni plan po urcitou dobu ¢i jeho vydani v predem dohodnuté
podobé. Tento institut poskytuje developerim vyssiho miru jistoty pfi realizaci investi¢nich
zamera v daném uzemi. StavZ upravuje situaci, kdy zména tzemné planovaci dokumentace
vychazi ze zmény nadiazené dokumentace. Pokud k takové situaci dojde, mtize to znemoznit
vydani nové nebo upravené dokumentace, a tim zlstavaji povinnosti vyplyvajici z planovaci
smlouvy neproveditelné, coz je vedeno k jejich automatickému zaniku. Planovaci smlouva
spada do samostatné plsobnosti obce ¢i kraje, proto ji vzdy musi schvalit ptislusné
zastupitelstvo. Pokud by né€kdo jednal v rozporu s planovaci smlouvou, mohl by byt
povazovan za zavazné poruSeni prava, kterému by spravni organy ani soudy neposkytly
ochranu. Naptiklad pokud by se obec zavazala, Ze nebude vyuzivat opravné prostiedky
ve spravnich fizenich, a tento zavazek by pozdéji zrusila, mohla by to byt hodnocena jako
zneuZiti prava. (Stavebni pravo: almanach 2024: sekce izemniho rozhodovani a stavebniho
adu Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo, 2024) Takové ustanoveni viak miiZe byt jiz svou

povahou problematické a potencidlné rozporné s ustavnimi principy. Této otadzce se bude
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podrobngji vénovano v projektové &asti prace, konkrétné v kapitole 10. 2 Uvahy de lege

ferenda.

Dalsi zasadni uprava je § 138 odst. 2 StavZ, ktery umoziiuje bez vyjimky z pozadavkt
na vymezovani pozemku a ujistovani staveb byly stanoveny v regula¢nim planu nebo v ¢asti
uzemniho pldnu obsahujiciho prvky regulacniho pldnu a za podminek uvedenych v § 138

odst. 1 StavZ. (CESKO, 2021)

Utad tizemniho planovani v souladu s § 325 StavZ provede vyhodnoceni zastavéného
uzemi obci, které nemaji vydany izemni plan. V ptipad¢ potieby potidi a vyda jeho zménu,
pfi¢emz tak musi uéinit nejpozdéji do dvou let ode dne nabyti u¢innosti StavZ. (CESKO,

2021)

Nova pravni uprava pifinas§i zejména digitalizaci Uzemniho planovani, vcetné
zvetejiovani dokumentli a moznosti dalkové i€asti na vefejnych projednéanich. Pozitivni
zménou je prodlouzeni lhlty pro podani pfipominek, naopak zruSeni institutu zastupce
vefejnosti a prava pro poddni namitek miize vyvolavat obavy z oslabeni prav obcant.
Ptestoze vetejnost ziskava S§irSi moznosti vyjadfovéani, rozhodujici vahu nadéle maji

stanoviska dotCenych organti, coz mlize omezit redlny dopad vefejné participace.

9.4 Srovnavaci analyza zmén v izemnim planovani mezi StavZ 2006,

véecnym zamérem a StavZ

Jednou z nejvyznamnéjSich legislativnich uprav je zména v podavani podnéti k potfizeni
uzemniho planu. Zatimco pivodni stavebni zdkon z roku 2006 umoznoval podani podnétu
nejen obci, ale i ob¢anim a vlastniklim nemovitosti na jejim uzemi (§ 44 StavZ 2006), StavZ
tuto moznost omezil vyhradné na obec, kterd tak mize podnét podat pouze na zakladé
vlastniho rozhodnuti (§ 87 odst. 1 StavZ). Moznost obCantl a vlastnikli nemovitosti podat

podnét ke zmén¢ uzemniho planu vSak ziistala zachovana.

Zasadni zmény se dotkly i zapojeni vefejnosti do procesu tzemniho planovani.
V ptedchozi pravni Gipravé méli vlastnici nemovitosti moznost poddvat namitky, zatimco
Sir§i vetejnost mohla uplatnit pfipominky (§ 52 odst. 2 StavZ 2006). StavZ tento proces
zmeénil tim, Ze institut namitek zrusil, ¢imZ bylo postaveni vetejnosti v planovacim fizeni
oslabeno. Nové mohou vSechny dotené subjekty podavat pouze ptipominky, pfiCemz

potizovatel je povinen se jimi zabyvat (§ 97 StavZ).
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Proces vetejného projednani uzemné planovaci dokumentace byl rovnéz upraven.
Minimalni lhiita pro oznameni dne a mista vefejného projednani byla prodlouzena z 15
na 30 dna (§ 96 odst. 2 StavZ). Dalsi novinkou je moznost konani vefejného projednani
prostiednictvim dalkového piistupu, coz je v souladu s celkovym trendem digitalizace

a zvySovani dostupnosti informaci.

Vyznamna zména nastala v oblasti pofizovani zmén tzemniho planu. StavZ 2006
umozioval tzv. zkracené fizeni zmeén uzemniho planu, které umoziovalo rychlejsi upravy
bez nutnosti pofizovat nové zadani €i zpravy o uplatnovani uzemniho planu (§ 55a StavZ
2006). StavZ tento institut zrusil a stanovi, ze kazdd zména Gzemniho planu musi projit
plnohodnotnym procesem potizovani (§ 108 StavZ). Tento krok sice zajiStuje vétsi

daslednost pii provadéni zmeén, avSak miize vést k prodlouzeni celého fizeni.

V ramci legislativniho procesu se diskutovala moznost zmény pravni formy izemnich
pland. Vécny zamér StavZ z roku 2019 navrhoval ptechod z OOP na OZV. Tento navrh vsak
nebyl pfijat, a Gzemni plany tak nadale zastavaji ve form¢ OOP, coz umoziuje jejich
pfezkum spravnimi soudy. Zachovani tohoto modelu bylo odivodnéno ochranou prav

dotéenych subjektii a zachovanim soudniho dohledu nad zemnim planovanim.

Dalsi vyznamnou zménou je zavedeni institutu planovacich smluv, které umoziuji
uzavieni vefejnopravni smlouvy mezi obci a investorem (§ 130 StavZ). Planovaci smlouva
muze napiiklad stanovit zdvazek obce nezménit uzemni plan po uréitou dobu nebo jej

schvalit v pfedem dohodnuté podobg.

StavZ déle zédsadné rozSifuje digitalizaci uzemniho pldnovani. Nové je povinné
zvetejnovani izemné planovaci dokumentace v narodnim geoportalu uzemniho planovani
(§ 88 StavZ). Tento krok ma ptispet k vySsi dostupnosti izemné planovacich dokumenti

pro vetejnost 1 spravni organy.

StavZ pfinesl do urcité miry modernizaci izemniho planovani zejména prostifednictvim
digitalizace, sjednoceni postupt a snahy o zrychleni procesi, ¢imz ¢astecné naplnil cile
vymezené ve vécném zaméru StavZ z roku 2019. Klicové poZadavky, jako zjednoduSeni
a zrychleni povolovaciho procesu ¢i standardizace Uzemnich plant, byly realizovany
napiiklad prostfednictvim digitdlniho geoportdlu (zavedenim jednotného standardu)
a moznosti online projednavani. Na druhé strané¢ se vSak nepodafilo pln€ odstranit
administrativni zatéz, zejména kviili zruSeni zkraceného fizeni zmén izemniho planu, coz

muze v praxi vést k prodlouzeni schvalovacich procesi. Omezeni participace vetejnosti
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a zruSeni institutu namitek navic vyvolava otdzky ohledné ochrany prav jednotlivch
v Uzemnim planovani. Pfestoze novy systém poskytuje vétsi stabilitu a predvidatelnost
v planovacich procesech, zlstava otdzkou, zda bude v praxi skutecné efektivnéjsi a méné

zatézujici pro obce 1 investory.

Tabulka 6 Srovnavaci tabulka zmén v zemnim planovani

StavZ 2006
Vécny zamér StavZ
Oblast (zakon ¢. 183/2006
(2019) (zékon ¢&. 283/2021 Sb.)
Sb.)
Moznost podéani
Podnét k Névrh zrychleni Vyhradni pravomoc obce
podnétu obCany _
porizeni _ a zjednoduseni rozhodnout o podani
1 vlastniky _
uzemniho . . potizovaciho podnétu (§ 87 odst.
nemovitosti v obci
planu procesu. 1 StavZ).
(§ 44 StavZ 20006).
Némitky mohly
podavat dotcéené Pocitalo se se ZruSeni prava vetejnosti
, osoby s vlastnickymi zachovanim podavat namitky,
Ucast _ o
pravy, pfipominky participace, zachovano pouze pravo
verejnosti ‘ ‘
kdokoli se zaméfenim na na ptipominky (§ 97
(§ 52 odst. 2 StavZ digitalizaci. StavZ).
20006).
Lhuta prodlouzena
Miniméln¢ 15 dni
Lhiita pro na 30 dni, zavedeni
od doruceni Navrzeno
verejné moznosti online
oznameni prodlouzeni lhity.
projednani projedndni (§ 96 odst. 2
(§ 22 StavZ 20006).
StavZ).
Porizovani
Moznost zkraceného Névrh
zmén Zruseni zkraceného fizeni
fizeni zmén (§ 55a na zjednoduseni
uzemniho (§ 108 StavZ).
StavZ 20006). procesu.
planu
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Pravni forma

Diskutovana

Zachovani OOP

plsobnosti obci.

uzemnich 0[0) moznost prechodu pro zajisténi soudniho
plani na OZV. prezkumu.
Povinné zvetejnovani
Digitalni ' Navrh na dokumentace v narodnim
Primarn¢ papirova o
uzemni digitalizaci geoportalu uizemniho
dokumentace.
planovani procesu. planovani
(§ 88 StavZ).
Zavedeni planovacich
_ smluv jako
o Diskutovéana _
Planovaci Nebyly explicitné o vefejnopravnich smluv
moznost jejich .
smlouvy upraveny. mezi obci
zavedeni. )
a investorem (§ 130
a nésl. StavZ).
) Zvazovano
Postaveni Obce potizovaly _
prevedeni Pofizovani izemnich
obci v Uzemni plany _ ‘ _ oo
pofizovaci ¢innosti | plani zlistava v prenesené
uzemnim v pfenesené _
. ‘ do samostatné pisobnosti.
planovani plsobnosti.

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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10 ZHODNOCENI DOPADU STAVZ NA PORIZENI I1. ZMENY
UZEMNIHO PLANU OBCE STEPANOV

V této kapitole je na zakladé odborné konzultace s Ing. Janou Kalertovou, autorizovanou
architektkou pro obor uzemniho planovani, a dale s Ing. Martinou Miklendovou hodnocen
dopad hlavnich zmén StavZ na potizeni II. zmény uzemniho planu obce Stépanov. Nejprve
jsou analyzovany pravni a procesni dasledky tohoto rozhodnuti, nasledné jsou predstaveny
uvahy de lege ferenda smétujici k mozné legislativni upravé. Cilem je shrnout klicové
dopady judikatury na praxi izemniho planovani a identifikovat mozné cesty ke zlepSeni

legislativniho ramce.

Zaveérecna Cast kapitoly se vénuje navrhu postupu dokonceni pofizeni zmény €. 2

uzemniho planu obce Stépanov z hlediska ¢asové a ekonomické narocnosti.

10.1 Dopad StavZ na porizeni II. zmény uzemniho planu

StavZ ptinesl zdsadni zmény v etapizaci procesu potfizovani izemniho planu ¢i jeho zmény.
Doslo ke slouceni spole¢ného jednani a vefejného projednani do jednoho kroku, ¢imz
se eliminuje meziclanek zpracovani navrhu po spolecném jednéani a naslednd tprava pied
vefejnym projednanim. Tato zmé&na ma za cil zvysit efektivitu a zkratit Ihity celého procesu.
Z hlediska aplikac¢ni praxe se vSak projevuji vyzvy v piipravé kvalitnich podkladu, které

musi byt jiz v tomto jediném kroku dostatecné piesné a vécné spravné.

Dale vznika povinnost pofizovat zmé&ny uzemnich plant ve standardizovaném datovém
formatu. Tato povinnost je nov€ vadzana jiz na prvni zménu Gzemniho planu po tc¢innosti
zékona. Zavedeni tzv. Jednotného standardu vychazi z pozadavki na vyssi interoperabilitu,
centralizovanou evidenci a moZnosti analytické prace s daty na Urovni statu dle StavZ
a metodického pokynu. V praxi vSak naraZi na problémy spojené s ovéfovanim souladu

vykresové ¢asti s ETL nastroji a vyZaduje vyssi odborné i technické kapacity potizovateld.

Novy zédkon vyznamné podporuje elektronizaci procesti — zejména prostiednictvim
vyuzivani narodniho geoportalu uzemniho planovani. Zamér je jednoznacné progresivni,
v aplikacni realit€ vSak implementace digitaliza¢nich nastroji naraZi na nefunk¢nost portalu,
nedostate¢né proskoleni uzivatelli a technické piekazky (napi. potfeba kvalifikovaného
elektronického podpisu s ¢asovym razitkem pro kazdé podani, coz obcim piinasi nové

naklady).
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ZruSeni zavaznych stanovisek ufadu tizemniho planovani (dtive dle § 50 odst. 7 StavZ
2006) vede ke snizeni odborného dohledu nad kvalitou a zakonnosti pofizovanych
dokumentaci. Nové postacuje soulad s tzv. zdvaznymi pokyny pofizovatele, avSak bez
explicitni kontroly. Soulad izemn¢ planovaci dokumentace byl posuzovan piimo osobami
s piislusnou odbornou kvalifikaci — tedy pofizovateli uzemnich plant a jejich zmén, kteti
disponovali zkouSkou odborné zptisobilosti dle tehdejSich pravnich predpist
a prokazatelnou praxi v oblasti uzemniho planovani. Nova pravni Uprava vsSak tento
mechanismus oslabuje, coz mé negativni dopad zejména na mensi obce, které zpravidla
nedisponuji vlastnim odbornym aparatem a jsou zavislé na externich zpracovatelich
¢i sluzbach uradi uzemniho pléanovani. V disledku absence zavazného odborného
stanoviska a oslabeni instituciondlniho dohledu muize dochéazet ke zpochybnéni kvality,
zakonnosti ¢1 metodické spravnosti pofizovanych zmén Uzemnich plant. To miize vést
k vy$§imu poctu spor nebo neuspésnych procest porizovani dokumentace, coz pro malé

obce predstavuje zasadni riziko jak z hlediska ¢asového, tak finan¢niho.

10.2 Uvahy de lege ferenda

Na zakladé aplikacni praxe a identifikovanych nedostatkli v rdmci pofizovani zmény
uzemniho planu, a s ohledem na nové instituty zavedené StavZ, je namisté¢ formulovat
nékolik uvah de lege ferenda. Tyto navrhy legislativnich zmén sleduji zejména posileni
odbornosti a pravni jistoty v izemné planovacim procesu, predev§im v kontextu menSich

obci, které jsou vii¢i systémovym zménam obzvlasté oslabené.

StavZ ptfinasi vyznamny posun smérem k digitalizaci izemniho planovani — zejména
povinnost zvefejiiovani dokumentace prostfednictvim ndrodniho geoportdlu a moZnost
ucasti na vefejném projednani formou déalkového pfistupu. Presto vSak pravni Uprava
opomiji praktické aspekty zajisténi skutecné dostupnosti téchto nastroji pro vSechny
ucastniky fizeni. Bylo by vhodné doplnit zdkonnou upravu o povinnost pofizovat
audiovizualni zdznamy z vefejnych projedndni konanych formou dalkového pfiistupu.
Takové opateni by posililo transparentnost a umoznilo vetejnosti zpétny ptistup k obsahu
projednéni, ¢imZ by se zvySila jak kontrolni funkce, tak efektivita zapojeni vetejnosti
do rozhodovani o podobé uzemi. Souclasné je namisté zvazit technickou podporu
a metodickou pomoc obcim ze strany statu, aby byly schopny tyto nastroje redlné

implementovat.
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Soucasna pravni uprava je odborniky Casto kritizovana za oslabeni role nadtfizené¢ho
odborného dohledu nad obsahem a kvalitou tizemné plénovaci dokumentace, jelikoz
nevyzaduje zéavazné odborné stanovisko Ufadu Uzemniho planovani. Tato absence
povinného odborného prezkumu mize vést k nesystematickym nebo pravné
problematickym feSenim, kterd nemusi byt vzdy v souladu s principy udrzitelného rozvoje.
Z tohoto divodu by bylo vhodné zvazit opétovné zavedeni této povinnosti do StavZ.
Obnoveni zavazného odborného stanoviska by pfispélo k minimalizaci rizika budoucich

pravnich sporti ¢i neefektivnich rozhodnuti v izemnim planovani.

Jednim z identifikovanych problémt spojenych s implementaci nové stavebni
legislativy, byla absence v€asného a dostatecné komplexniho metodického ukotveni zmén.
Provadéci vyhlasky i zdvazné metodické pokyny byly vydavany se zpozdénim, coZz
znemoznilo uc¢inné a vcasné prizpisobeni praxe, zejména ze strany menSich obci
vykonavajicich prenesenou plsobnost v oblasti uzemniho planovani. Tento stav vedl
ke vzniku tady aplikacnich nejasnosti. De lege ferenda se tedy jevi jako vhodné zavést
explicitni povinnost Ministerstva pro mistni rozvoj vydat provadéci pravni piredpisy
a metodické pokyny nejméné Sest mésicii pred nabytim ucinnosti pfislusnych zmén. Tato
legislativni Gprava by byla v souladu s pozadavkem na ptfedvidatelnost pravniho prostiedi
a zaroven by naplnila legislativni pravidla vlady stanovena v ¢l. 10 odst. 5 (material
predkladany vldd€ a Legislativni radé¢ musi obsahovat ptedkladaci zpravu, navrh
provadéciho pfedpisu nebo jeho teze, a text zdkona s vyznacenim zmén), kterd u stavebniho
zakona nebyla dodrZena. Pokud by byla tato povinnost diisledné vyZadovana, cely proces by

byl vyrazné snazsi a transparentnéjsi.

Jako problematické ustanoveni se jevi § 131 odst. 1 pism. d) StavZ, podle né¢hoz
se miZe obec ¢i kraj v rdmci planovaci smlouvy zavazat, ze po dobu jeji i¢innosti nebude
v fizenich souvisejicich s povolenim zdméru uplatiiovat ndvrhy, vyjadieni ani opravné
prostiedky, které by byly s touto smlouvou v rozporu, vyvolava zadvazné ustavnépravni
otazky. Tento smluvni zavazek mize v praxi vést k omezeni zdkladniho prava na soudni
ochranu, garantovaného ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod. Pokud je vefejnopravnimu
subjektu — obci nebo kraji — znemoznéno uplatnit pravni prostfedky k obrané proti
rozhodnutim, ktera maji pfimy dopad na vykon vefejné spravy a ochranu veiejného zajmu,
dochazi tim ke znacnému naruSeni rovnosti stran a k oslabeni procesni legitimity. Planovaci
smlouva neni spravnim rozhodnutim ani jinym vrchnostenskym néstrojem vetejné moci,

a proto nemiize ze své podstaty nahrazovat ani omezovat ustavni garance pravni ochrany.
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Ptijeti zdvazku, ktery brani obci nebo kraji branit sva prava a vetfejné z4jmy, odporuje
principiim pravniho statu a miize vést k oslabeni pozice vetejné spravy vici soukromému
sektoru. Z uvedenych divodl je vhodné zvazit upravu predmétného ustanoveni tak, aby
nebylo mozné smluvné vyloucit nebo omezit moznost dotéenych subjekti domahat

se ochrany svych prav cestou soudniho nebo jiného zdkonem stanoveného prezkumu.

DalS§im z navrhti na zlepSeni nové pravni Gpravy uzemniho planovani je pevnéjsi
provazani strategickych dokumenti obce s uizemnim planem obce. Soucasna pravni Gprava
neukladad piimou povinnost, aby uzemni plan vychazel ze strategickych dokumentt, coz
vede k jejich nesouladu a oslabuje dlouhodobou rozvoj izemi. Strategické dokumenty obce
obsahuji klicové vize a opatieni, ktera by méla byt zavazna i pro Gzemni planovani.
V soucasném systému vSak tyto dokumenty slouzi pouze jako interpretac¢ni podklad, coz
muze vést k tomu, Ze v Gzemnim planu nejsou dostateéné reflektovany dlouhodobé
rozvojové cile obci. Proto je zaddouci legislativné zakotvit povinnost, aby uzemni plan
prebiral feseni strategickych dokumentt a zajistoval jejich provazanost. Diivodem pro tuto
zmeénu je propojeni strategickych dokumentil s izemnimi plany, coz eliminuje riziko rozporii
a naslednych spori v povolovacim fizeni, coz pfispéje k efektivnéjSimu rozhodovani
0 rozvoji uzemi. Soucasné by tato uprava vedla k odstranéni duplicitnich analytickych praci,
které¢ jsou provadény pii pofizovani Uzemnich plant, ¢imZz by doSlo ke sniZeni
administrativni zatéZe pro obce i dal§i dotCené subjekty. Za ucelem zavedeni této zmény
do StavZ by bylo vhodné upravit n¢kolik ustanoveni. PiedevS§im by mélo dojit k zakotveni
strategickych dokumentl jako zavazného Uzemné planovaciho podkladu. Tim by bylo
vyslovné stanoveno, Ze strategické dokumenty jsou soucasti uzemné planovacich podklada
a uzemni plan je povinen z nich vychazet. Tato ustanoveni by zajistila, Ze strategické
dokumenty nebudou pouze podkladovym materidlem, ale budou skute¢né implementovany
do rozhodovaci praxe v ramci tzemniho planu ¢i jeho zmény. Je sice zasluzné zdiraziovat
potiebu propojeni strategickych dokumentti obce s uizemnim planem obce, avSak skute¢nou
hodnotu pfinasi az realizace konkrétnich projektti, které z téchto dokumenti vychézeji.
Sebelepsi planovani a zpracovani strategii nezajisti zlepSeni kvality Zivota obyvatel, pokud

nedojde k jejich uvedeni do praxe.

10.3 Dokonceni porizeni II. zmény uzemniho plianu

Pofizeni 2. zmény tzemniho planu obce Stépanov bylo zahajeno na zéklad¢ rozhodnuti

zastupitelstva v zati 2023. Samotny navrh byl zpracovan ve zkraceném postupu dle tehdy
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platné pravni Upravy a nasledné¢ projednan vetfejné dne 26. inora 2025. Jelikoz k vefejnému
projednani dosSlo po ucinnosti nového stavebniho zdkona, fize projednani i nasledného
vypotadani musi probihat jiz podle novych pravidel, zejména s ohledem na to, Ze vetfejnost

muze nyni uplatiovat pouze pfipominky, nikoli namitky.

Po ukonceni vetejného projednéani je potfizovatel povinen ve spoluprici s urenym
zastupitelem obce pfipominky vyhodnotit a rozhodnout o jejich pfipadném zapracovani.
Vysledkem tohoto procesu je navrh upravené verze zmény uzemniho planu. Pokud
piipominky povedou k podstatné upravé ndvrhu, kterda mtize ovlivnit jeho posuzovani
ze strany vetejnosti nebo dotCenych organtl, je nezbytné navrh znovu projednat, tedy

uskutecnit tzv. opakované verejné projednani.

Néavrh zmény, ktery byl na zdkladé pfipominek zdsadné upraven, musi byt znovu
vystaven k vefejnému nahlédnuti a znovu projednan. V této fazi mohou dotéené organy
uplatnit nova stanoviska, pfi¢emz potizovatel je povinen se s nimi vyporadat. Pokud vSak
nedojde k podstatnym tupravam navrhu, lze pokraCovat v dokonceni procesu bez
opakovaného vetejného projednani. Po vypotadani piipominek a ziskani souhlasnych
stanovisek dotcenych organil je mozné ptistoupit k predlozeni ndvrhu zmény zastupitelstvu

obce ke schvaleni. Zména izemniho planu je poté vydana formou OOP.

V soucasné dobé¢ (duben 2025) probiha vyhodnocovani téchto ptipominek a stanovisek
dotcenych organti. Na jeho zakladé bude rozhodnuto, zda bude tieba navrh podstatn€ upravit
a projednat znovu, nebo zda bude mozné bez dalSiho vetejného projednani pfistoupit k jeho
predlozeni zastupitelstvu obce ke schvaleni. Pokud pfipominky nebudou vyZzadovat zasadni
zasahy do navrhu, obec ptredpoklada, Ze zména €. 2 tzemniho planu bude moci byt schvélena

a vydana na zasedani zastupitelstva planovaném na zafi 2025.

10.3.1 Casova analyza II. zmény tizemniho planu

Z hlediska ¢asového harmonogramu lze pii absenci podstatnych pfipominek ocekavat, Ze
cely proces bude mozné dokoncit relativné plynule. Pokud by vSak pfipominky vedly
k tpravam navrhu, které by vyzadovaly dalsi vefejné projednéni, doslo by k prodlouzeni
procesu o nékolik tydni az mésicl, a to v zavislosti na délce lhit potfebnych pro ziskani
novych stanovisek a vyhodnoceni piipominek. Zastupitelstvo obce Stépanov deklarovalo
zajem vydat zménu Gzemniho planu v zati 2025. Tento termin je z pohledu legislativnich

procest realné dosazitelny, pokud budou navazujici kroky zahdjeny bez zbyte¢nych prodlev
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a bude zajisténa efektivni spoluprdce mezi pofizovatelem, uréenym zastupitelem

a dotéenymi organy.

NiZe uvedena tabulka shrnuje klicové milniky v pofizovani 2. zmény tizemniho planu
a zaroven ukazuje, jaké kroky je tieba ucinit do planovaného terminu vydani v zaii 2025.
Ocekévana celkova doba pofizeni 2. zmény by tak Cinila ptiblizné 24 mésict. Tento Casovy
ramec je z hlediska bézné praxe pifiméteny a svédci o pomérné plynulém priabéhu, i pres

prechod mezi starou a novou legislativou.

Tabulka 7 Casova analyza II. zmény uzemniho planu

Cinnost Termin Délka trvani
(mésice)
Schvéleni potizeni zmény €. 2 Zati 2023 0
Zpracovani navrhu zmény Rijen 2023-leden 16
2025
Veftejné projednani navrhu 26. tnora 2025 1
Lhtta pro podani ptipominek Do 13. biezna 2025 0,5
Vyhodnoceni pfipominek a stanovisek Brezen—Cerven 2025 3
Opakované vetejné projednani (pokud Cervenec 2025 0-1
bude potieba)
Vypotadani piipominek z druhého Cervenec-srpen 2025 1
projednani
Ptipadné dopracovani navrhu Srpen-zaii 2025 1
Schvéleni zmény zastupitelstvem 741 2025 1
Vydani zmény €. 2 formou OOP Zati—tijen 2025 0,5
Ocekavana doba procesu 24-25 mésict

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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10.3.2 Ekonomicka analyza I1. zmény izemniho planu

Cilem této kapitoly je analyzovat finanéni aspekty II. zmény izemniho planu obce Stépanov,
vCetné piijmul a vydaji spojenych s jeho potizenim a zpracovanim. Na zakladé dostupnych
udaju l1ze konstatovat, Ze celkové vydaje dosahly ¢astky 813 510 K¢, zatimco piijmy Cinily
pouze 279 414 K¢, coz odpovida pfiblizné¢ 34,35 % vydaji. Tato analyza vychazi
z dostupnych smluvnich podkladi, pfi¢emz jednotlivé polozky vydaji a piijmi nejsou v tuto
chvili zauctovany. Reflektuje finanéni zavazky obce na zdkladé¢ uzavienych smluv
a ocekavanych plateb, a zahrnuje rovnéz predpoklddané vydaje a pifijmy souvisejici

s pofizenim zmény uzemniho planu.

Tabulka 8 Prehled piijmi a vydajt II. zmény izemniho planu

Prehled ¢innosti Prijmy (K¢) Vydaje (K¢)

Potizeni tizemniho planu (Ing. Miklendova) 0,00 118 000,00
Zpracovani uzemniho planu (Ing. Tempirova) 0,00 157 300,00
Jednotny standard 250 000,00 332 750,00

Dotaéni management 0,00 22 100,00

Vykon vefejné spravy 0,00 183 360,00

Uhrada 7adatele 29 414,00 0,00
Soucet vySe prijmi a vydaji za porizeni zmény 279 414,00 813 510,00
¢.2 uizemniho planu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

10.3.2.1 Vydaje za por¥izeni I1. zmény uizemniho planu

V roce 2023 byla mezi obci Stépanov a Ing. Martinou Miklendovou uzaviena smlouva
o dilo, jejimz predmétem je odborné zajisténi uzemné planovacich ¢innosti v souvislosti,
s pofizenim 2. zmény uzemniho planu obce. Cilem smlouvy je piiprava podkladi

a koordinace procesu izemné¢ planovaci dokumentace dle stavebniho zékona.
Smlouva vymezuje konkrétni tikony, které jsou rozd€leny do né€kolika fazi:
e zpracovani zpravy o uplatilovani uzemniho planu v letech 2019-2023,

e pofizeni 2. zmé&ny zemniho planu vcetné€ koordinace s dot€enymi organy,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 111

e 7ajiSténi vetejného projedndni a zpracovani podkladi pro zastupitelstvo,
e podani zadosti o stanoviska krajského uradu a dalsi nezbytné administrativni kroky.

Za realizaci téchto kont je smluvné sjednana financni odmeéna, jejiz podrobny rozpis
je nasledujici:
e zprava o uplatiiovani izemniho planu: 46 000 K¢ — Tato zprava byla schvalena dne
21. 9. 2023. Tato zprava slouzi jako podklad pro vyhodnoceni dosavadniho
planovani a pfipadné Upravy tGzemniho planu. Jeji financovani bylo stanoveno
ve smlouvé na ¢astku 46 000 K¢, coz odpovida rozsahu a narocnosti zpracovani
analytickych a metodickych podkladii nutnych k naplnéni pozadovanych
legislativnich nalezitosti. Vzhledem k tomu, Ze zprava piedstavuje dilezity
analyticky nastroj pro dal§i rozhodovani v oblasti tzemniho pladnovéni, Ize tuto
investici povazovat za nezbytnou soucést celkovych nakladi na potfizeni zmény

uzemniho planu.
e Piiprava a vefejné projednani 2. zmény uzemniho planu: 17 000 K¢.
e Podani zadosti o stanovisko k posouzeni vlivil na zivotni prostfedi: 4 000 K¢.
e Podani zadosti o stanovisko krajského uradu: 6 000 K¢.
e Prezkum a odlivodnéni navrhu 2. zmény izemniho planu: 19 000 K¢.
e Vyhodnoceni pfipominek a rozhodnuti o ndmitkach: 4 000 K¢.
e Findlni vydani 2. zmény uzemniho planu: 7 000 K¢&.
e Dalsi administrativni kroky po vydani zmény: 15 000 K¢&.

Z ekonomické analyzy vyplyva, Ze ndklady na pofizeni 2. zmény tzemniho planu obce
Stépanov spojené s vykonem ¢&innosti Ing. Martiny Miklendové, jsou piedbézné stanoveny
na 118 000 K¢, pficemz ve smlouvé je zohlednéna moznost dodate¢nych vydaja v ptipadé
dalSich jednani nad rdmec sjednanych ¢innosti. DlileZitou podminkou je také skutecnost, Ze
narok na odménu vznika i v pfipad¢, Ze zména Gzemniho planu nebude schvélena

zastupitelstvem obce.

10.3.2.2 Vydaje za zpracovani Il. zmény uzemniho planu

V iijnu 2023 byla uzaviena smlouva mezi obci Stépanov, zastoupenym starostou Mgr. Jifim

Sindlerem, MSc., jako zadavatelem, a Ing. arch. Evou Tempirovou jako zhotovitelem. Tato
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smlouva byla sjednéna za G&elem provedeni Gprav tzemniho planu mésta Stépanov, a to v
souladu s pozadavky vyhlasky ¢. 418/2022 Sb., kterd méni vyhlasku ¢. 500/2006 Sb.,
o uzemné analytickych podkladech a tzemné planovaci dokumentaci. Smlouva byla
uzaviena s cilem piizpisobit Gzemni plan mésta novym legislativnim pozadavkim
a pripravit zménu €. 2 izemniho planu vcetné veskeré dokumentace, ktera je nezbytna pro

jeji schvaleni a realizaci.
Predmétem smlouvy bylo zajisténi nasledujicich ¢innosti:

e konverze platného izemniho planu Stépanov do jednotného standardu dle vyhlasky

¢. 418/2022 Sb.,

e zpracovani ndvrhu zmeény €. 2 uzemniho planu — a to jak v jednotném standardu, tak
v ramci dilé¢ich zmén,
e uprava navrhu zmény €. 2 pted vydanim — véetné uprav dle pfipominek a pozadavkl

organtl vefejné spravy,

e vypracovani uplného znéni izemniho planu po zméné ¢. 2, ovéieného nastrojem ETL

s pozitivnim vysledkem kontroly,

e zajisténi veskeré textové a grafické dokumentace, véetné vykresi zakladniho ¢lenéni

uzemi, hlavniho vykresu a vykresu vetfejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci.

Celkova cena zakazky byla stanovena na 490 050 K¢. Tato ¢astka byla rozd€lena

do dvou hlavnich kategorii:

Vydaje za projektantskou Cinnost Ing. arch. Evy Tempirové — tato ¢ast zahrnovala
odborné prace souvisejici se zpracovanim zmény €. 2 uzemniho planu, véetné konzultaci

a uprav na zaklad¢ vetejného projednéni. Celkova ¢astka je uvedena ve vysi 157 300 K¢.

Vydaje na splnéni podminek jednotného standardu — tyto ndklady zahrnovaly
technickou konverzi tzemniho pldnu a jeho pfizpisobeni legislativnim pozZadavkim.

Celkova castka v této kategorii ¢inila 332 750 K¢.

V ramci zpracovani zmény uzemniho planu v jednotném standardu byla provedena
analyza moznych zdrojii financovani s cilem minimalizovat finan¢ni zatéZz pro obec.
Na zéklad¢ této analyzy byl identifikovan vhodny dotac¢ni titul vyhlaSeny Ministerstvem pro
mistni rozvoj, ktery umoziiuje obcim Cerpat financni prostiedky na transformaci zemnich

plani do jednotného standardu.
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V ramci programu financovani uzemniho rozvoje vyhlasilo dotacni titul zaméfeny
na podporu zpracovani uzemnich plant v jednotném standardu. Cilem programu je zajistit
jednotnou metodiku a format tzemné planovaci dokumentace, coz vede ke zvySeni
transparentnosti, efektivnéjsi spraveé tizemi a usnadnéni sdileni dat mezi obcemi, kraji a statni
spravou. Na zdklad¢ téchto kritérii byla obci pfiznana neinvesticni dotace ve vysi

250 000 K¢, ktera méla pokryt vyznamnou ¢ast ndkladl spojenych s timto procesem.

Obec se na financovani podilela ¢astkou 82 750 K¢, coz ptedstavuje pfiblizné 24,87 %
z celkové €astky 332 750 K¢&. Dotacni program umozioval financovani az 90 % uznatelnych
nakladl, pficemz maximalni vySe podpory byla omezena na 250 000 K¢&. Zbyvajici
prostifedky bylo mozné ziskat bud’ z obecniho rozpoctu, krajskych dotaci, pripadné dalSich

externich zdroj, jako jsou dary ¢i tvérové nastroje.

Metodicky pokyn k vyzvé umoziluje Zzadatelim volbu mezi dvéma zplsoby
financovani, a to ex ante nebo ex post. Financovani ex ante znamend, ze piijemce dotace
predkladd poskytovateli neuhrazené faktury a financni prostiedky ziskadva pied jejich
uhradou. Tento zplsob financovani je vyhodny zejména pro mensi obce, které nemusi
disponovat vysokou finan¢ni rezervou, jelikoZ jim umoziuje realizovat projekt bez nutnosti
predfinancovani nakladt z vlastniho rozpoc¢tu. Nevyhodou je vSak vyssi administrativni
naroc¢nost, jelikoZ je nutné splnit veSkeré podminky pro uvolnéni dotace jesté pred uhradou

faktur.

Naopak financovani ex post funguje na principu refundace, kdy obec nejprve sama
uhradi faktury dodavatelim a nasledné Z74d4 o proplaceni zpétné. Tento zpiisob pifinasi
vyhodu jednodussi administrativy, jelikoz ptfijemce doklada pouze jiz uhrazené naklady.
Nevyhodou vsak je, Ze obec musi mit k dispozici dostatecné finan¢ni prostfedky na pokryti
vydajii pred ziskanim dotace, coZz muze byt problematické zejména pro mensi obce

s omezenym rozpoctem.

Obec Stdpanov se rozhodla pro financovani ex ante, coz znamena, 7e pred thradou
faktur zhotoviteli musi dolozit poskytovateli dotace nékolik dokumentii. Mezi né patii
smlouva o dilo uzaviend se zhotovitelem, neuhrazené faktury vystavené zhotovitelem
a doklad o realizaci praci, napiiklad ptedavaci protokol nebo zdznamy o pribéhu praci. Déle
je nutné dolozit prohldSeni o zajisténi financovéani z vlastnich zdroji a ptipadné dalsi
dokumenty pozadované metodickym pokynem. Spravné a vcasné piedlozeni téchto
podkladii je klicové pro ziskani finan¢nich prostfedki a UspéSnou realizaci projektu.

Financovani akce musi byt dokonceno nejpozdéji do 31. prosince 2027.
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Diky dota¢nimu titulu mohla obec ziskat vyznamnou finan¢ni podporu, ktera ji
umoznila splnit zdkonné pozadavky na jednotny standard Gzemniho planovani a soucasné
minimalizovat néklady spojené s jeho implementaci. Tento model financovani se ukazal jako
efektivni a mohl by byt vyuzit i v dalSich pfipadech pii zpracovani zmén uzemniho planu.
V ramci poskytnuti dotace obec Stdpanov vynalozila &astku 22 100 K& na dotaéni
management spojeny s administraci projektu. Tyto néklady zahrnovaly zajisténi veskeré
pozadované dokumentace a nasledné vyuctovani poskytnutych financnich prostiedkii. Vydaj
na dota¢ni management byl pln¢€ hrazen z vlastnich prostiedkli obce a zvysil tak celkovy

podil vlastniho financovani na realizaci projektu.

10.3.2.3 Vydaje za vykon veiejné spravy

Dal$im vyznamnym vydajem v rdmci procesu pofizeni 2. zmény Uzemniho planu byly
naklady na vykon vetejné spravy, které zahrnovaly mzdové nédklady na zaméstnankyni obce
povéefenou agendou izemniho planovani. V ramci této analyzy byla zohlednéna pracovnice,
ktera na obci plsobi vice nez 15 let a je zafazena do 10. platové tiidy a 8. platového stupné.
Na zdklad¢ platovych tabulek platnych v letech 2023, 2024 a 2025, tedy v obdobi, kdy
probihd pofizeni zmény uzemniho planu, Cinil primérny hruby mési¢ni plat Ufednika
30 560 Kc¢.

S ohledem na to, ze tato zaméstnankyné se vénovala izemnimu planovani v priméru
2 hodiny denné, coz odpovida 25 % jeji pracovni doby, odpovidajici ¢ast jejiho platu za tuto
¢innost ¢ini 7 640 K¢ mésicné. Pti hodinové sazbé piiblizné 191 K¢ a celkové dobé trvani
procesu 24 mésict dosahuji naklady na jeji plat za uzemni planovani castky 183 360 K¢.

Tyto néklady je nutné zohlednit v celkové ekonomické analyze, nebot’ predstavuyi
vyznamnou poloZku spojenou s administrativnim procesem tizemniho planovani. Vzhledem
k tomu, Ze pracovni doba této zaméstnankyné byla vyznamné alokovéana na ¢innost spojenou
s pofizenim zmény Uzemniho planu, je opravnéné tyto ndklady piipocitat do celkovych

vydajii spojenych s procesem zmény ¢&. 2 tzemniho planu obce Stépanov.

10.3.2.4 Uhrada %adatele o zménu tizemniho plinu

Celkové ndklady na pofizeni 2. zmény uzemniho planu byly stanoveny na castku
813 510 K¢&. Pavodné se uvazovalo o odecteni dotace, avSak z ekonomického hlediska je
vhodnéj$i ponechat naklady v plné vysi. PfedevSim, proces tzemniho planovani s sebou

piinasi nejen jednordzové naklady na jeho pofizeni, ale také dodatecné vydaje souvisejici
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s realizaci zmén v tizemi. Pfijeti novych zastavitelnych ploch vytvaii tlak na obecni rozpocet
v podob¢ investic do infrastruktury — napfiklad komunikaci, vefejného osvétleni
¢1 technickych siti. Pokud by byly néklady poniZzeny o dotaci, obec by musela hledat
alternativni zdroje financovani téchto doprovodnych vydaji. Zachovani plné vyse naklada
pfi rozpocitani mezi zadatele umoziuje udrzet financni stabilitu obce a zajistit, ze nové

rozvojové plochy budou mit odpovidajici infrastrukturu.

Jednim z parametrt 2. zmény Gzemniho planu byla expanze zastavitelné plochy, ktera
se v dusledku tUprav uzemniho planu rozsifila o 21 300 m?. Tato hodnota byla zasadni

pro nasledny vypocet podilu jednotlivych zadatelti na celkovych nékladech.

Jednim z zadateld, kterému byla zména uzemniho planu schvalena, je vlastnik pozemku
p. €. 1651/101. Tento pozemek byl pivodné evidovan jako plocha zeméd¢€lska, avSak
na zaklad¢ schvalené zmény tzemniho planu byl pieveden na plochy bydleni v rodinnych
domech. V disledku této zmény byl pozemek nov¢ zatfazen mezi zastavitelné plochy

pro vystavbu rodinnych domt.

Pro stanoveni vyse uhrady bylo nutné vypocitat podil vydaji na 1 m? zastavitelné
plochy. Tento podil byl vypocitan nasledovné: celkové vydaje / rozSifeni zastavitelné plochy

(813 510/21 300) = 38,20 K¢/ m?.

Zadatel pozadal o zménu vyuziti pozemku o celkové rozloze 770 m2. Vyse jeho
finan¢niho piispévku byla urfena timto vypoctem: rozloha parcely * vydaje na 1 m?

zastavitelné plochy (770 * 38,20) = 29 414 K¢.

To znamena, ze Zadatel byl povinen uhradit ¢astku 29 414 K¢ jako sviy podil

na celkovych nakladech spojenych se zménou uzemniho planu.

Metoda vypoctu zalozena na pomérném rozdéleni nakladi podle velikosti pfidané
zastavitelné plochy zajistuje, Ze kazdy Zadatel pfispéje odpovidajici ¢astkou podle rozsahu
zmény, kterou pozaduje. Tento systém lze aplikovat i na dalsi Zzadatele, kteti v budoucnu
pozéadaji o zménu uzemniho planu. Prehledné rozdéleni ndkladii mezi jednotlivé subjekty
zaroven umoznuje obci planovat sviij rozpocCet a zajistit, ze zmény v izemnim planu budou
realizovany s odpovidajicim finan¢nim krytim. Tato situace rovnéZ vyvolava otazku, zda by
obec neméla zavést mistni poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku v disledku zmény
uzemniho planu. Takovy poplatek by mohl pfispét k dalSimu financovani rozvoje obce

a zajistit spravedlivejsi rozdéleni nakladi mezi vlastniky pozemkda, kteti z téchto zmén

profituji.
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11 NAVRHY PRO ZEFEKTIVNENI UZEMNE PLANOVACI
CINNOSTI OBCE STEPANOV

Tato kapitola vychdzi ze zjisténi ziskanych v predchozi analytické ¢asti a predstavuje ndvrhy
opatfeni, ktera by mohla pfispét k efektivnéjSimu vykonu uzemné planovaci Cinnosti
v podminkéch obce Stépanov. Navrhy reflektuji konkrétni problémy identifikované béhem
rozhovort s aktéry zapojenymi do procesu pofizovani II. zmény uzemniho planu, stejn¢ jako
SirSi souvislosti vyplyvajici z aplikace nového stavebniho zdkona. Cilem této ¢asti je
nabidnout realizovatelna feSeni, ktera by mohla obci pomoci nejen pii dokonceni aktualné
pofizované zmeény Uzemniho planu, ale také pfi budoucim planovéni rozvoje Uzemi

v souladu s legislativnimi pozadavky a praktickymi potfebami samospravy.

11.1 Vydani OZV o mistnim poplatku za zhodnoceni stavebniho

pozemku

Obce mohou zavést mistni poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho
pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace. Tento nastroj je zakotven v zékoné
¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, konkrétné v § 10c, ktery obcim umoziuje stanovit
mistni poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku provedenim stavby vodovodu nebo
kanalizace OZV. Tento poplatek reflektuje princip, Ze osoby, jejichZ pozemky se v disledku
téchto vetfejnych investic zhodnoti, by mély piispét na naklady spojené s realizaci téchto

opatteni.

Cilem OZV o mistnim poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku je zajistit, aby se
vlastnici pozemku spravedlivé podileli na nakladech, které obec vynalozila na vybudovani
vodovodu a kanalizace. VyhlaSka umozZni obci ziskat ¢ast finan¢nich prostredkt zpét, cimz
se snizi dopad téchto investic na obecni rozpocet. Zaroven ma predejit situaci, kdy by nékteti
vlastnici ziskali neodiivodnéné vyhody na ukor ostatnich obcand, pokud by se jejich

pozemky v budoucnu zhodnotily diky infrastrukturnim projektiim obce.

Tento cil Ize naplnit jasnym vymezenim stavebniho pozemku, transparentnim
nastavenim podminek pro vybér poplatku a ptipadnou iniciativou ke zméné legislativy, ktera
by umoznila rozsiteni poplatkové povinnosti 1 na pozemky, které se stavebnimi stanou az

v budoucnu.
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Obec musi urcit stavebni pozemky, které budou v disledku vybudovéani vodovodu nebo

kanalizace zhodnoceny.

11.1.1 Navrhy nalezitosti OZV

1.

Uvodni ustanoveni — Vyhlaska musi definovat, ze obec zavadi mistni poplatek
za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho pfipojeni na stavbu vodovodu
nebo kanalizace. Rovnéz je tfeba stanovit, zda se poplatek vztahuje na vodovod,

kanalizaci, nebo oboji, a urcit spravce poplatku (obecni urad).

Predmét poplatku a poplatnik — Vyhlaska musi jasné¢ vymezit, ze poplatek
se vztahuje na stavebni pozemky zhodnocené moznosti pfipojeni na obci

vybudovanou stavbu vodovodu nebo kanalizace.

Zakon o mistnich poplatcich pfimo nevymezuje pojem stavebni pozemek, ale
odkazuje na Vyhlasku €. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku, ktery v § 5 definuje
stavebni pozemek jako:

nezastavéné pozemky: Evidované v katastru nemovitosti jako "zastavéné plochy
anadvoii" urCené k zastavéni na zaklad¢ izemniho rozhodnuti, spolecného povoleni,
regulacniho planu nebo vefejnopravni smlouvy. Zahrady a ostatni plochy tvofici
jednotny funkéni celek se zastavénou plochou a pozemky evidované s pravem

stavby.

Zastavéné pozemky: Evidované v katastru nemovitosti jako "zastavéné plochy
a nadvofi". Ostatni plochy, které jsou jiz zastavény a plochy skutecné zastavéné

stavbami bez ohledu na evidenci v katastru nemovitosti.

Pti ptipravé OZV o mistnim poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku je nutné
zohlednit tuto definici. Nejvetsi problém spoc¢iva v tom, ze poplatek 1ze vybirat pouze
od vlastnikli pozemkd, které byly stavebnimi jiz v okamZiku kolaudace vodovodu
nebo kanalizace. To znamen4, ze pokud obec zasit'uje zastavitelné plochy, které jeste
nejsou stavebnimi pozemky ve smyslu zakona o ocenovani, nemlze poplatek

vymahat.

Ministerstvo vnitra v metodickych materialech potvrdilo, ze poplatku podléhaji
pouze pozemky, které byly stavebni jiz pti kolaudaci. Tento pfistup ovSem obce
znacn¢ omezuje a prakticky znemoznuje vymahani poplatku od vlastnikti pozemkd,

které se stavebnimi stanou aZ pozdéji.
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Poplatnikem je vlastnik takového stavebniho pozemku, piipadné vice vlastniki, ktefi
odpovidaji spole¢né a nerozdilng, coz je v souladu s § 10c odst. 1 zadkona ¢. 565/1990

Sb.

OhlasSovaci povinnost — Vlastnik stavebniho pozemku, ktery ma moznost pfipojeni
na vodovod nebo kanalizaci, je povinen tuto skute¢nost nahlasit obecnimu ufadu
ve lhité stanovené OZV. Ohlaseni musi obsahovat zdkladni identifikacni udaje
vlastnika, misto jeho pobytu nebo sidla a pfipadné informace o naroku na ulevy
¢i osvobozeni. Pokud tato povinnost plati a v ohlaSenych udajich nastanou zmény,
vlastnik je povinen je ozndmit obecnimu ufadu do 15 dnil od jejich vzniku, pokud
obec nestanovi delsi lhiitu. Tato povinnost se nevztahuje na udaje, které si spravce
poplatku miize automatizované ovéfit v dostupnych registrech. Spravce poplatku
musi zvefejnit seznam téchto Udaji na ufedni desce. Obec mize ohlasovaci
povinnost zrusit pouze tehdy, pokud ma k dispozici v§echny potiebné informace pro
spravu poplatku bez nutnosti ohldSeni od poplatnikd. Nesplnéni ohlaSovaci
povinnosti muze vést k uloZeni pokuty az 500 000 K& podle § 247a odst. 1 pism. a)
datiového fadu. Pokud poplatnik neuposlechne vyzvy spravce poplatku, mize byt

vymeétena potadkova pokuta dle § 247 odst. 2 daitového tadu.

Sazba poplatku — Podle § 10c odst. 3 zdkona €. 565/1990 Sb. nesmi sazba poplatku
piesdhnout rozdil mezi cenou stavebniho pozemku bez moznosti pfipojeni a cenou
pozemku s touto moZznosti. Cena stavebniho pozemku v obci se stanovi podle
zvlastniho pravniho pfedpisu a poplatek musi byt vyhlaskou stanoven v kalendainim
roce, ve kterém nabylo pravni moci kolaudacni rozhodnuti nebo nabyl pravnich
ucinkl kolaudacni souhlas pro stavbu vodovodu nebo kanalizace. VySe sazby musi

byt uvedena na 1 m? zhodnoceného stavebniho pozemku.
K sazb¢ poplatku existuji tfi mozné metody stanoveni:

e jednotna sazba pro vSechny pozemky — stanovi se pevna Castka za m?
pro vSechny stavebni pozemky bez ohledu na jejich lokalitu ¢i zptisob vyuZiti.
Pokud se zvoli jednotnd sazba pro vSechny pozemky, musi jeji vySe
odpovidat rozdilu mezi cenou pozemku bez pfipojeni a cenou pozemku
s touto moZnosti, aby odrazela skute¢né zhodnoceni pozemku investicemi
obce. Tato metoda je jednoduchd na spravu, ale mize byt mén¢ spravedliva,

protoZe nezohlediuje rozdilné hodnoty pozemkd.
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e Diferencovana sazba podle druhu pozemku — sazba se odviji od vyuziti
pozemku (napiiklad zvlast pro rodinné domy, bytové domy, komercni
objekty atd.). Tato metoda je vhodna pro obce s riznymi typy zéstavby,
protoze umoziiuje spravedlivéjsi zohlednéni hodnoty pozemku. Clenéni
pozemkl je stanoveno na zaklad¢ ptiloh vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Je vsak

24

kazdy typ pozemku.

e Sazba odvozena z rozdilu trzni ceny — stanovi se na zéklad¢ rozdilu mezi
cenou pozemku pied a po vybudovani infrastruktury. Tato metoda je
pribézné¢ oceniovani pozemkil. Pokud by néktery typ pozemku nebyl
zohlednén, sazba by k takovém pozemku nebyla stanovena.

Nejvhodnéjsi metodou pro obec Stépanov by byla diferencovana sazba podle druhu
pozemku. Tato varianta umoziuje spravedlivéjsi nastaveni poplatku s ohledem na skutecné
vyuziti izemi, aniz by byla pfili$ slozitd na administraci jako metoda zaloZena na ocenovani

trzni ceny.

Pro stanoveni sazby poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku neni mozné pouzit
cenovou mapu stavebnich pozemki, protoze nelze presné urcit rozdily v cené pozemku bez
pfipojeni na vefejnou infrastrukturu, jako je vodovod nebo kanalizace. Pfi urcovani
zhodnoceni stavebniho pozemku je nutné postupovat podle metodiky uvedené v § 3 az § 5
ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb., kterd stanovi zplsob zjisténi ceny pozemku. Tento
proces vyZzaduje odborné znalosti a praktické zkuSenosti v oblasti oceflovani majetku.
Obcim, které zvazuji zavedeni tohoto poplatku, se doporucuje vyuzit odbornych sluzeb
znalce, ktery se specializuje na oceflovani nemovitosti, aby spravné urcil cenu zhodnoceného

pozemku pro ucely mistniho poplatku.

5. Splatnost poplatku — Vyhlaska musi urcit lhitu splatnosti poplatku, ptipadné
moznost jeho rozloZeni do splatek, aby bylo zajisténo efektivni vymahani a zaroven

aby byla lhiita splnitelna.

6. Osvobozeni a ulevy — Je nutné definovat, kdo miize byt od poplatku osvobozen
(napft. vefejné prospesné stavby) a jaké tlevy lze poskytnout.
7. Utinnost vyhlasky — Vyhlaska musi stanovit datum, kdy nabyva uéinnosti (nejdiive

vSak 15. dnem po vyhldsenim), a zplsob jejiho zvefejnéni v souladu se zdkonem.
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Vzhledem k § 10c odst. 3 zdkona ¢. 565/1990 Sb. musi byt vyhlaska vydana
nejpozdéji v kalendainim roce, kdy nabylo pravni moci rozhodnuti o kolaudaci

stavby vodovodu nebo kanalizace.

11.2 Smlouvy o izemnim rozvoji

Dal$im moznym feSenim upravy systému vybirdni poplatkii za zhodnoceni stavebnich
pozemkii by bylo uzavirani smluv o rozvoji uzemi mezi obci Stépanov a investory. Tento
piistup by umoznil obci zajistit financni pfispévky na vybudovani potfebné infrastruktury
jesté pred samotnou realizaci vystavby, ¢imz by se predeslo situaci, kdy veskeré naklady
na technické sité nese pouze obec. Obec Stépanov, podobné jako fada dalsich obci, &eli
vyzvam spojenym s ndristem nové vystavby a s tim souvisejicim zatizenim vefejné
infrastruktury. Zatimco investofi dosahuji ziskll z realizovanych projektii, finan¢ni naklady
na posileni infrastruktury Casto zlstavaji na obci. Aby se pfedeSlo témto negativnim
dopadiim, je vhodné, aby obec Stépanov systematicky vyuzivala smlouvy o tUzemnim
rozvoji, které zajisti, Ze investofi pfisp¢ji na rozvoj vefejné infrastruktury. Tento piistup
odpovida zasadé "kdo vyuziva, ten plati", tedy ze ten, kdo svymi zdméry zvySuje ndroky na
obecni sluzby, by se mél podilet na jejich financovani. Zakladem pro uzavirani téchto smluv
je StavZ, ktery upravuje planovaci smlouvy jako nastroj k zajiSténi odpovidajici
infrastruktury pfi rozvojovych projektech. Tento mechanismus je vSak omezeny a neni
pouzitelny ve vSech piipadech, kdy obec celi disledkiim nové vystavby. Z tohoto divodu
lze vyuZzit nepojmenované smlouvy dle obCanského zdkoniku (§ 1746 odst. 2 zdkona
¢. 89/2012 Sb.), jejichz pfedmétem by mohl byt financni piispévek investora na vystavbu
¢i modernizaci dopravni, technické nebo obcanské infrastruktury. Legitimita takovych
smluv vychazi z povinnosti obce pecovat o vSestranny rozvoj svého tizemi a chranit vetfejny
zajem (§ 2 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich). Vzhledem k tomu, ze investofi svymi
zamery primo ovliviiuji potfebu verejné infrastruktury, je spravedlivé, aby se na jejim

financovani podileli.

11.3 Uvahy de lege ferenda

Soucasna pravni Uprava v ramci zdkona o mistnich poplatcich neumoziiuje vymahat poplatek
za zhodnoceni pozemkdu, které ziskaji stavebni status aZz po kolaudaci vodovodni
¢i kanaliza¢ni infrastruktury. Ministerstvo vnitra v metodickych pokynech zduraziuje, ze
poplatku podléhaji pouze pozemky, které byly stavebni jiz pti kolaudaci ptislusnych staveb.

Tento ptistup vSak predstavuje zdsadni problém pro obce, jelikoz to ztéZuje jejich moznost
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spravedlivé financovat vystavbu infrastruktury a znamena, ze samospravy musi nést naklady
na zasit'ovani pozemki, které teprve v budoucnu ziskaji stavebni status, aniz by za to ziskaly

odpovidajici prijem z poplatka.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (€.j. 9 Afs 91/2021 — 25) ukazuje, Ze aktualni
pravni Uprava je pro obce v praxi problematickd. Navzdory novele zakona, kterd stanovila,
ze OZV musi byt vydéna v roce kolaudace kanaliza¢ni nebo vodovodni infrastruktury,
1 nadale vznikaji administrativni a aplikac¢ni obtize, které brani efektivnimu vymahani
poplatku. Tento stav de facto brani obcim, jejichz uzemi je pldnovano pro rozvoj, vyuzivat
poplatky k financovani infrastruktury, pokud se vlastnici pozemk nebudou podilet

na nakladech na zédklad¢ dobrovolnych smluv s investory.

Pro umoznéni efektivniho vymahani poplatku od pozemkd, které se stanou stavebnimi
v budoucnu, je nezbytna zména legislativy. Jednim z moZnych pfistupt by bylo rozsifeni
definice stavebniho pozemku v ramci zdkona o mistnich poplatcich tak, aby zahrnovala
i pozemky, které se stavebnimi stanou v budoucnu. Tato zména by mohla byt podlozena
uzemnim pldnem obce, ktery by stanovil, Ze pozemek je uréen k zastavéni. Pokud by se
vlastnici téchto pozemku rozhodli neprovadét Zadnou stavebni Cinnost a z tohoto diivodu se
nepiipojili k vodovodni ¢i kanaliza¢ni siti, nebyli by povinni zadny poplatek platit. Timto
zpusobem by poplatkova povinnost vznikla jiz pti kolaudaci infrastruktury a vztahovala by
se na pozemky, které budou stavebnimi v budoucnu. Navrh mozZné formulace: ,, Poplatek za
zhodnoceni stavebniho pozemku mozZnosti jeho pripojeni na stavbu vodovodu nebo
kanalizace se vztahuje na pozemky, které byly stavebnimi v dobé kolaudace infrastruktury,
stejné jako na pozemky, které se stavebnimi stanou na zdkladé zmény uizemniho planu,

I3

uzemniho rozhodnuti nebo vzemniho souhlasu v budoucnu. *

Alternativnim feSenim by bylo zavedeni odlozené poplatkové povinnosti. Podle tohoto
modelu by byl poplatek vyméten az ve chvili, kdy by dany pozemek ziskal status stavebniho
pozemku na zékladé¢ tizemniho rozhodnuti nebo povoleni. Tento postup by respektoval
dosavadni definici stavebniho pozemku, ale zaroven by =zajistil, Ze obce nebudou
znevyhodnény soucasnym stavem pravni Upravy. Obec by takto mohla vést evidenci
dotéenych pozemkl a pifi vydani tzemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni
by automaticky vyméfila poplatek. Zavedeni odlozené poplatkové povinnosti by pro obec
Stépanov znamenalo uréité administrativni vyzvy. S ohledem na to, e uzemni planovani
spada pod jiny odbor nezZ stavebni ufad, vznikaji specifické problémy v koordinaci mezi

témito dvéma ttvary. Uzemni odbor by musel pravideln& poskytovat aktualni informace
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0 zménach v izemnim planu, coz by znamenalo navyseni pracovniho vytizeni pracovniki
na tomto odboru, i kdyz priméarni administrativni zatéz by spocivala v oblasti stavebniho
povoleni. Stavebni Gtad, ktery v soucasnosti zahrnuje vedouciho ufadu a jednoho pracovnika
na polovi¢nim uvazku, by mél za kol monitorovat a vymetovat poplatky pii vydani kazdého
stavebniho povoleni. To by vedlo k naristu administrativni naro¢nosti, protoze by pracovnici
museli nejen zpracovavat stavebni povoleni, ale také kontrolovat status pozemku a ptipadné
vyméfit poplatek, pokud by pozemek ziskal status stavebniho. Vzhledem k nizkému poctu
pracovnikii na stavebnim ufad¢ by obec pravdépodobné musela zvazit posileni tymu
o dalsiho pracovnika, ktery by se zaméfil na administrativu spojenou s vymefovanim
poplatkd (zamysleni nad navysenim pracovnich sil na stavebnim fad¢ je na misté nejen
kvili mozné implementaci odlozené poplatkové povinnosti, ale i z divodu neefektivniho
fungovani stavebnich Ufadu v disledku zmén ve stavebnim zdkoné a problému s portalem
stavebnika. Tento portal, ktery mél zjednodusit administrativni procesy, se ukazal jako
nefunkéni kvuli technickym problémim a Spatné integraci, coz zpusobuje zdrzeni
a komplikace ve schvalovacim procesu. Vzhledem k témto okolnostem je rozumné zvazit
posileni pracovnikll na stavebnim ufadé, nejen v souvislosti s novymi poplatky, ale i kvili
zvySené administrativni zatézi. Tento problém je vSak §irSi povahy a neni predmétem této
diplomov¢ prace). Tento model by tedy piinesl zvySenou administrativni zatéz pro obec,
zejména ve formé koordinace mezi odbory a spravy evidenci, ale mohl by zaroven piispét
k efektivngjSimu financovéani infrastruktury a spravedlivéjsi distribuci ndkladii mezi

vlastniky pozemki.

Dal$im moZnym feSenim by bylo zavedeni nového mistniho poplatku, ktery by nebyl
vazan piimo na definici stavebniho pozemku podle ocetiovaci vyhlasky, ale na faktické
zhodnoceni nemovitosti v diisledku vybudovani vefejné infrastruktury. Inspiraci pro tento
pfistup miZze byt zdkon StavZ, ktery pracuje s pojmem vefejné technické infrastruktury
a jejim financovanim prostfednictvim tzemniho planovani a uzemnich smluv. Navrhovana
zména by mohla spocivat v rozsiteni zdkona o mistnich poplatcich o novy druh poplatku —
poplatek za technickou infrastrukturu, jehoz zékladem by bylo hodnotové zvySeni
nemovitosti v duasledku moZnosti pfipojeni na obecni infrastrukturu. MoZné znéni
piislusného ustanoveni v zakoné ¢. 565/1990 Sb.: ,,Poplatek za technickou infrastrukturu je
splatny v okamzZiku, kdy dojde k napojeni nemovitosti na obecni stavbu vodovodu,

kanalizace, ci jinou verejnou technickou infrastrukturu, nebo kdy je umoznéno takové

pripojeni. Poplatnikem je vlastnik nemovitosti, jejiz hodnota byla zvysSena v diisledku této
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skutecnosti. “ Timto by se poplatek navazal na samotnou moznost pfipojeni, nikoli na status
stavebniho pozemku, ¢imz by se odstranily soucasné aplikacni potize. Zpoplatnény by tak
byly i pozemky, které nejsou stavebnimi v dobé kolaudace infrastruktury, ale jejichz trzni

hodnota se diky vybudovani infrastruktury zvysi.

11.4 Navrh zavedeni online systému pro podani pripominek

k izemnimu planu

Obec Stépanov aktualné projednava 2. zmény uzemniho planu a v ramci tohoto procesu
by mohla vyuzit moderni digitdlni nastroje k zajiSténi vétsi transparentnosti a zapojeni
vetejnosti. Digitalizace vefejné spravy je klicovym smérem, kterym se statni sprava
v poslednich letech ubira, a je podporovana StavZ. Tento zakon sice explicitn¢ nefesi
moznost elektronického podani pfipominek k izemnimu planu, avSak obecné podporuje

digitalizaci a elektronické zapojeni obcanil do procest izemniho planovani.

V navaznosti na tento trend lze navrhnout, aby i obec Stépanov vyuzila dostupné
technologické moznosti a zavedla systém umoziujici obcanliim podéavat pifipominky

k izemnimu planu online.

Kraj Vysocina vytvofil aplikaci ,,Projednavani tzemnich planti“, ktera umoziuje online
nahlédnuti do dokumentace a podani pfipominek. Tuto aplikaci kraj nabizi vSem Ufadiim
uzemniho planovani, které tak mohou projednavat své tizemni plany nebo jejich zmény
s vefejnosti. Novinkou je, ze vefejnost miize nahlédnout do dokumentace projednavaného

uzemniho planu prostfednictvim jednoduché webové aplikace.

Obcan, ktery chce podat pfipominku k tzemnimu planu, musi nejprve navstivit
uvedenou webovou aplikaci. Zde si vybere pfisluSny uzemni plan a zobrazi jeho
dokumentaci. Pomoci interaktivnich nastroji mtize vyhledat konkrétni tizemi, které ho
zajima, a zjistit, jaké regulace se na n¢j vztahuji. Pokud se rozhodne podat piipominku, mtize
do mapového podkladu vyznacit dotcenou oblast a pfipojit k ni textovy komentaf,

s odivodnénim svého podnétu.
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Zména €. 1 UP Radesin
VEREINE PROJEDNANT nawrhu

Na této strance miZete vytvofit JEDNU pfipominku. Po stisknuti tlagitka POKRACOVAT se dostanete na souhrn Vaieho podani, kde miZete pfipadné vioZit dalsi
pipominky.

Typ o Pripominka
Uplatnit milZe kaidy
Namitka
o Uzemni plan: Uplatiiuji pouze vlastnici pozemkil a staveb datéenych navr-
hem fedeni, oprévnény investor a zastupce vefejnosti.

o Zasady tzemniho rozvoje: Uplatiuji dotéené obce, opravnény investor a
zdstupce vefejnosti.

* Zadejte
pripominku

Obrazek 9 Vystiizek z webové aplikace — Podani pfipominky
(Zdroj: Projednani uizemné planovaci dokumentace)
Nasledné vyplni identifikacni tidaje, jako je jméno, adresa a kontakt. Po dokonceni tohoto

procesu systém automaticky vygeneruje ptipominku ve formatu PDF, kterd bude odeslana

na uvedenou e-mailovou adresu ob¢ana. Aby byla pfipominka f4dné a zakonn¢ uplatnéna,
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je nutné dokument vytisknout, podepsat a dorucit na ptislusny urad uizemniho planovani bud’

osobné¢, nebo postou.

Diky tomuto systému se zna¢né zjednodusuje proces pfipominkovani izemnich plant,

¢imz se podporuje aktivni zapojeni vefejnosti a transparentnost rozhodovacich procesi.

Pro obec je nutné zvazit dvé hlavni varianty implementace online systému pro podavani
pfipominek k izemnimu planu. Prvni moznosti je vytvoteni vlastni webové aplikace, ktera
by byla integrovana do oficidlnich webovych stranek obce. Druhou moznosti je navazani
spoluprace s ORP Olomouc, ktera by pro vice obci v regionu mohla vyvinout podobny

systém a umoznit tak i Stépanovu zapojeni do §irsi platformy.

V soucasnosti jsou ob¢ané nuceni piipominky k izemnimu planu podavat pisemné¢, coz
1 pfes své administrativni naroky umoziuje Ufadu zpracovat podané pfipominky. S novym
digitdlnim systémem by se administrativni zatéz sice nezmensila, protoZe 1 nadale by bylo
nutné, aby obc¢ané fyzicky dorucili podepsané ptipominky na tifad, aby byly platné. Nicméné
cely proces by se stal efektivnéjsi, protoze ptipominky by byly shromazd’'ovany v jednotné
elektronické podobé, coz by zjednodusilo jejich nasledné zpracovani a vyhodnocovéani.
Tento ptistup by zjednodusil praci jak pro obCany, kteti by snadnéji zakreslovali dotéené
plochy, tak pro ufad, ktery by mél v§echny podklady v jednom formatu.

V této souvislosti by bylo moZzné uvazovat o zméné legislativy, konkrétné€ o novelizaci
bylo by pfinosné umoznit elektronické podani pfipominek i bez nutnosti fyzického podpisu,
za podminky, Ze by byl zachovan bezpecny a ovéfitelny proces elektronické identifikace.
Tato zména by nejen zjednodusila cely proces, ale 1 podpofila digitalizaci vetejné spravy
a zvysila dostupnost a transparentnost izemniho planovani pro ob¢any. Tato tivaha de lege
ferenda by mohla v budoucnu pfispét k digitalizaci administrativnich procesti v oblasti

uzemniho planovani.

Vybér dodavatele IT teSeni by byl dalsim krokem v realizaci tohoto projektu. Obec
Stépanov by musela oslovit odborné firmy, které ji pomohou navrhnout a implementovat
webovou aplikaci dle specifikovanych pozadavkl. Na zaklade konkrétnich potieb obce bude
vybrana firma, kterd zajisti vytvofeni platformy pro podavani pfipominek a nasledné
automatizované zpracovani téchto pfipominek. Systém rovnéz umozni obantim ptehledné
nahlédnout do aktudlnich izemnich pland a podéavat pfipominky k jednotlivym zméndm

prostfednictvim uZzivatelsky pfivétivého rozhrani. Jako piiklad osvédc¢ené praxe pti zavadéni
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podobného systému lze uvést Kraj Vysocina, ktery pro svou aplikaci ,,Projednavani
uzemnich pland*“ spolupracoval se spolecnosti T-MAPY spol. s r.o., renomovanym
poskytovatelem geografickych informacnich systémii. Tato firma ma zkuSenosti s vyvojem
podobnych platforem, coz ji €ini idedlnim kandidatem pro spolupraci i v piipadé obce
Stépanov. Na zakladé tohoto vzoru by obec Stépanov mohla oslovit tuto nebo podobnou
firmu a uzavtit smlouvu na vyvoj a implementaci online platformy pro podavani pfipominek

k izemnimu planu ¢i jeho zméné.

Pokud by se obec rozhodla pro spolupraci s ORP Olomouc, tento proces by vyzadoval
intenzivni komunikaci s ptfislusSnymi organy v Olomouci, které by pro vice obci v regionu
vytvotily spole¢nou online platformu pro podavani pripominek k Gizemnimu planu. Tato
platforma by umoznila sdileni ndkladf na vyvoj a udrzbu, coz by obcim pfineslo finanéni
uspory, a zaroven by zjednodusila spravu izemniho planovani na regionalni tirovni. Pro tuto

variantu by bylo nutné zah4jit jednani s ORP Olomouc a vyjasnit podminky spoluprace.

Z praktického hlediska by spoluprace s ORP Olomouc mohla nabidnout nékolik vyhod.
Zaprvé, sdileni ndkladli na vyvoj a Gdrzbu platformy mezi vice obcemi by piedstavovalo
efektivni zpiisob, jak minimalizovat financni néklady, které by obec méla, pokud by si
vytvéiela vlastni systém. Timto zptisobem by obec Stépanov nemusela nést plnou finanéni

z4téz za implementaci a provoz webové aplikace.

Vzhledem k tomu, Ze ORP Olomouc m4 jiZz zkuSenosti s fizenim a organizovanim
tizemniho planovani na regionalni tirovni, spoluprace by mohla obci St&panov piinést
vyhody v oblasti administrativni podpory, efektivity a pfistupu k profesionalnimu IT feSeni,
které by obci jinak mohlo chybét. Tato metoda by predstavovala méné rizikovy a nakladny

zpusob implementace online systému neZ budovani zcela samostatného feSeni.

Jakmile by byla vybrana vhodna technologicka cesta, dal§im krokem by bylo zajisténi
financovani celého projektu. Jelikoz v soucasnosti neexistuji specifické dotacni vyzvy
zamefené vyhradné na digitalizaci procesu podavani pfipominek k izemnimu pléanu, obec
by musela tento projekt financovat z vlastniho rozpo¢tu. Vhodné by bylo také hledat
moznosti podpory v ramci obecnych dotacnich programli zaméfenych na rozvoj digitalnich
vetejnych sluzeb, jako jsou fondy Evropské unie nebo ndrodni dotani programy

pro digitalizaci vefejné spravy.

Po zajisténi financovani by nésledoval vyvoj a implementace samotného systému.

Tento proces by zahrnoval tvorbu a testovani webové aplikace, ktera by umoznila ob&antim
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podavat pripominky k uzemnimu planu a generovat ptislusné dokumenty ve formatu PDF.
Aplikace by slouzila k vytvofeni jednotné a uzivatelsky ptivétivé platformy pro sbér
pripominek, ktera by obaniim umoznila zakreslit dot¢ené plochy a piipojit své pfipominky
k ptislusSnym ¢astem tizemniho planu. Po vyplnéni vSech potiebnych informaci by aplikace
automaticky vygenerovala pfipominku ve formatu PDF, kterou by obfan mohl stdhnout

a nasledn¢ podepsat.

Je vSak nutné podotknout, ze vzhledem k aktudlni legislativni Giprave, kterd neumoziuje
elektronické podani pfipominek bez podpisu ob¢ana, by bylo nutné, aby kazdy obcan tento
dokument podepsal a dorucil jej na pfislusny urad. Aplikace by tedy pouze usnadnila
a zjednodusila proces podani ptfipominek, ale samotné podani by stdle muselo probihat
v souladu s poZzadavky zdkona, tj. formou pisemného doruceni podepsané¢ho dokumentu

na ufad.

Bylo by vSak velmi pfinosné, pokud by bylo mozné cely proces piipominkovani
realizovat elektronicky, naptiklad prostfednictvim bankovni identity, eObcanky nebo
Portalu obcana, které umozinuji spolehlivé ovéteni totoznosti. Takovy zpisob by vyrazné
zjednodusil a zptistupnil podavani pfipominek Siroké vetejnosti, ptinesl by znaénou ¢asovou
usporu jak pro obcany, tak i pro ufady, a mohl by vést k vyssi mife obCanské participace
na rozhodovacich procesech. Elektronické podani by navic umoznilo lepsi evidenci,

transparentnost a efektivnéjsi zpracovani piipominek.

Po spusténi systému by méla obec zajistit dostate¢nou informovanost ob¢anil o nové
moznosti podavani pfipominek. To by zahrnovalo propagaci prostfednictvim oficialnich
webovych stranek obce, socidlnich siti, jakoz i tisténych materiald distribuovanych napiiklad
na obecnim ufad¢ nebo v mistech, kde se obfané bézné€ pohybuji. K tomu by bylo vhodné
pfipravit také jednoduché a prehledné navody na pouzivani systému, které by byly dostupné
online 1 v ti§téné podobé&. Dalsi formou informovani by mohlo byt vyuziti obecnich novin,
které obec Stépanov pravidelné vydava. Tyto noviny by poskytly vhodny prostor
pro informovani $ir§i vefejnosti o spusténi systému a jeho vyhodach, stejn¢ jako o tom,

jakym zplsobem se mohou ob¢ané do procesu podévani ptipominek zapojit.

Po spusténi systému by méla nasledovat faze pilotniho provozu. Tento pilotni provoz
by slouzil k ovéfeni, ze aplikace spravné funguje v redlném provozu, a umoznil by
shromdazdit zpétnou vazbu od uzivatell, tedy jak obcani, tak i pracovnikl tfadu. Na zakladé
této zpétné vazby by byly provedeny nezbytné upravy a optimalizace systému. Cilem této

faze by bylo zajistit, aby systém byl plné funkéni, efektivni a uzivatelsky piivétivy.
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Zavedeni online systému pro podavani pfipominek k izemnimu planu v obci Stépanov
by pfineslo n€kolik zasadnich vyhod, které by vyznamné¢ zjednodusily a zptehlednily cely
proces uzemniho plénovéni. Prvni a nejvyznamnéjsi vyhodou by byla zvySena
transparentnost. Ob¢ané by m¢éli snadny a pfimy pfistup k dokumentaci uzemniho planu
a jeho zméndm. Tim by doSlo k vétsi otevienosti rozhodovacich procesti a lepsi
informovanosti vetejnosti o probihajicich zménach v izemnim planu. Dalsi vyhodou by bylo
zvyseni zapojeni ob¢anti. Diky intuitivnimu a uzivatelsky pfivétivému rozhrani by mohli
obcCané snadno podévat ptipominky, coz by vedlo k vétSimu zajmu a aktivnéjSimu ucastnéni
se na veiejnych projednavanich. Dalsi vyhodou zavedeni online systému pro podavani
pfipominek by bylo, ze v§echny piipominky by byly shromazd’ovany v jednotném formatu,
coz by vyrazné€ usnadnilo jejich vyhodnocovani. Diky interaktivni aplikaci by obcané mohli
pfesné oznacit pozadovanou parcelu, ¢imz by se eliminovalo riziko chybnych nebo
nejednoznacnych oznaceni. To by vedlo k lepSimu porozuméni mezi obCany a Gradem,
a zaroveil by se minimalizovalo riziko nedorozuméni pfi vyhodnocovani pfipominek.
Zavedeni této technologie by také predstavovalo krok k modernizaci vefejné spravy. Obec
Stépanov by se zafadila mezi progresivni samospravy, které aktivng vyuzivaji moderni
digitalni nastroje. Tento krok by odpovidal aktualnim trendiim digitalizace vefejné spravy

a pomohl by zjednodusit interakci mezi obCany a Ufadem.
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ZAVER

Diplomova prace si kladla za cil zhodnotit dopad nového stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb.
na proces pofizeni II. zmény tizemniho planu obce Stdpanov a soudasné navrhnout opatieni,
ktera by mohla pfispét ke zlepSeni efektivity uzemn¢ planovaci ¢innosti v podminkach mensi
samospravy. Na zdkladé kombinace literarni reSerSe, pravni analyzy, kvalitativniho
vyzkumu a obsahové analyzy konkrétni dokumentace bylo mozné nejen posoudit dopad
nového pravniho ramce na praktické kroky spojené s pofizovanim zmény tizemniho planu,

ale také identifikovat nejzasadnéjsi problematické aspekty, s nimiz se obec potyka.

Z provedené analyzy jednoznacné vyplynulo, Ze ackoliv novy stavebni zdkon deklaruje
ambici zjednoduSeni a zrychleni planovacich 1 povolovacich procesi, v redlném prostiedi
mensi obce vede jeho aplikace spiSe k prodlouzeni lhit, vy$$i administrativni zatézi

a nejistoté v interpretaci novych institutt.

Pfinosem prace je nejen podrobna reflexe praktickych dopadd nové pravni tpravy, ale
také formulace Uvah de lege ferenda, které reaguji na konkrétni problémy zjisténé
pfi potizovani II. zm&ny uzemniho planu obce Stépanov. Ze zjidténych skute¢nosti vyplyva,
ze by bylo vhodné zvazit legislativni upravu procesnich aspektli uzemniho planovani tak,
aby bylo dosazeno vysSi miry pfedvidatelnosti a pravni jistoty Gcastniki. Doporuceno je
zavedeni zadvaznych procesnich harmonogrami s jasné definovanymi lhiitami pro jednotlivé
kroky pofizovaciho fizeni. Vzhledem k nariistajicim poZadavkim na elektronizaci vetejné
spravy je vhodné také zvazit digitalizaci postupll pofizovani Uzemné planovaci
dokumentace, vcetné vytvoreni jednotného elektronického rozhrani. V neposledni fad€ by
zakon mohl reflektovat specifické potieby menSich obci prostiednictvim zavedeni
zjednoduSenych reZiml pofizovani zmén Uzemniho planu, pficemz by se pfihlizelo
k rozsahu a charakteru planovanych zmén. Soucasti navrhové casti prace bylo rovnéz
predstaveni potencialniho vyvoje potizeni II. zmény uzemniho planu obce Stépanov, a to
véetné¢ zakladni Casové a ekonomické analyzy. Tento pfistup umoznil nejen ilustrovat
praktické dopady legislativnich zmén na konkrétni pribeh potizovani uzemniho planu, ale
také upozornit na realné dopady v podob¢ ¢asového prodluzovani jednotlivych fazi a nartstu
nakladl spojenych s pofizovaci ¢innosti.

Na zékladé téchto zjiSténi byly v praktické ¢asti prace rovné€z formulovany konkrétni
navrhy na zefektivnéni tizemné planovaci ¢innosti obce Stépanov, které vychazeji

z kombinace aplikovatelného pravniho ramce a praktickych potieb obce. Jednim z navrhi je
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ptijeti OZV o mistnim poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku, kterd by umoznila
financovat pofizovani izemnich plant ¢i jejich zmén z prispévkil subjektt, které ze zmény
vyuziti uzemi profituji. Tento nastroj by mohl predstavovat spravedlivé a predvidatelné

feseni, jak rozlozit naklady planovani mezi obec a investory.

Dale bylo doporuceno rozsifeni vyuziti smluv o izemnim rozvoji, které by umoznily
obci sjednat konkrétni zavazky s investory ohledné¢ spolutcasti na infrastrukturnim zajisténi
rozvojovych ploch. Vyuziti téchto smluv by mohlo zvysit pravni jistotu obce 1 investort

a prispét k lepsi koordinaci mezi soukromymi a vefejnymi zajmy.

DalSim navrhem je zavedeni online systému pro podavani ptfipominek k navrhim
uzemnich pland, ktery by zlepsil dostupnost informaci pro obCany a zvysil transparentnost
planovacich procesii. Digitalizace komunikace by mohla vyznamné usnadnit a zptistupnit
proces vyjadfovani pfipominek, ¢imz by se zvysSila zapojeni vefejnosti do rozhodovacich
procest.. Zaroven by pfispéla k tspofe Casu a zefektivnéni celého fizeni jak na strané
vetejnosti, tak na stran¢ instituci. Elektronicka forma by navic podpofila lepsi prehlednost

zpracovani podnéti.

Diplomova prace nejen zhodnotila dopady nové legislativni tipravy na konkrétni proces
tizemniho planovani v obci St&panov, ale zaroven nabidla praktické navrhy, které maji
potencial zvysit efektivitu a predvidatelnost uzemné planovaci ¢innosti. Vysledky mohou
byt vyuZity nejen samotnou obci, ale 1 dalSimi samospravami obdobné velikosti, které se
budou potykat s obdobnymi vyzvami. V neposledni fadé¢ miize byt prace také podnétem
pro SirSi odbornou diskusi o smérovani dalsi novelizace stavebniho prava, které by mélo
reflektovat rozdilné kapacitni moznosti jednotlivych obci a klast vétsi diiraz na prakti¢nost

a jednoduchost v aplika¢ni praxi.
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PRILOHA P I: NAVRH NA PORIZENi UZEMNIHO PLANU NEBO
JEHO ZMENY

Urad:

psl,

NAVRH NA PORIZEN] UZEMNIHO PLANU NEBO JEHO ZMENY

el § o dp odsl ] sakeea & D35D006 S5, o (eemeim plinovinl & siveBaim Bl (sEvebal alon), ve ndni
poidiilich péedpei (dide pee | amavetai 2o )

CASTA
I. NAVEHOVATELPODATEL PODNETU fuplite prosom Aoty piowemy)
B obec-zvissmiho podnétn _
obec, mazev a adresa obamiho Uiady (popt. mosto pro dorudovand), starcstz obce
O orzin vefein spravy . . . .
Eazey, adresz (popd. misto pro dorofovant), osoba epraveéna jednat za orgam velejne
spEavy
O obimabce . . :
jmeno, pmjmen, danm parozeml, musto taleho pobytu {pogl. jima adresa pro

domacavanm)

O Srzicka pebe praveicks ozoba —majicl vlaseicka nebo obdetma prava k pozemio
kebp stavhe vobd ) ] )
jmeno, prjmer, adresa, drch podedar, phipadné mazev nebo obchodmi firma,

identifikade clo nebo obdobmy odaj, adresa sidla (popf. jina adresa pro

domafovzm), osoba opravaéna jedret jenerem pravmicks asoby
O opravesny investor —viasmik, spravee nebo provozovate] vefejne dopravn nebo
vergine tacimicke mirastrukiuey

jmeno, pijmerd, adresa, droh pednilkami, pipadné mazev nebe obchodmi fimma,
idertifikadrn Cizlo nebo obdobmy 0daj, adresa sidla (popl. jind adre= pro

domafovzm), osoba opravaéna jedret jenerem pravmicks osoby

Eonmabkmd eedefon ...



MmThye-d porzenl uzEmmnG Pl nebe SN0 FNEMU VICE DNVTROvately jiou udae
obsazena v hodé I piipojens v samostame prilaze:

B0 o O ae

Mavhovatal jadra:

O smesmE : . .

O je mstoupen: jménp, piijment [/ mazey nebo obchodn firma, mashupce; mesto trvaleka
pobyhy / adresa sidla, telefon (popt. jina adresa pro derafpvami):

Erniakil celefon zdstupoe... ...

E-mail 2dstmpae. oo

Epizok dornfovidnd
n danovd schrimga n IS0 n [y s

Hmrhovate]l narhoje
O pofzeni nzemmiho plam pro ober

O muéen tremmbo plang
Pozemicy dotiens a1l tmesikg plamy v oba

. driih pocemkia podle witastni )
satastralnl ueem pancelni £, L]
neEmnvibosll .




Jedma-li 28 o vice pozsmidl, pripojuje navrhovatel ndaje v samostams phlozs:
D amo 0 o=

Thvedant 11a_=|:mdr'.'¢ neha obdoberich prav navhovatsls k pozembdim nsho stavbam ma
urew) obce (mapr vEme biemera, mstavnl prave, predamm prave)

11 Udaje o navrhovans mum vyuziti ploch ma zemi ohoe
-‘nmhma.ne yuzitl - napk. tn.::]Eu.L Jednz-li 58 0 move qme'z:em za_mualmdl ploch,
wvedte. proc meni modng 1".1.mtvp1-3-ch_|1: iymezenych, plodne 2 vyiove nzpoiddan riny,

piipadee naroky napojen n2 verejrou dopraved 2 techrickou mfrastruktm)

III. Tdsje o soucasmém vvodit ploch dotCenvch navrhem navrhovatele
(e plaméhe tzermilo plime v pHpads pokadaci jeho mmémy)

V. Navrh ihrady nikladi ne pofizeni zmény dzemniho plinu
{Podls § 45 rakona stevebnibg mkona Ja-li Ennzm m&:r_'. vywalzno wvhradn ]}uuel‘.-:nu
nathovatele, mitte pher podminit pofizeni mmémy fastetnou pebo tplbow nahradon nakladh

wredsmpch v § 352 edar, 21:-1'.=.m. f) stavebrika zakoma)



CASTE.

Priloha k navrhu:

O Graficka philoha cbsahjicl snimek pozembové mapy 52 zakreslerim zamér a jebo
vazeh 2 cinkd na plok.

O Dokdlad prokamyjic vlasmicke prave nmvhovatele nsbe doklad o pravo zaloZsnem
smlpmvon provest stavbu nebo opatfend k pozemicim nebo stzvbam v fedené plode,
pelze-li tato préva ovéfit viamsmu pemovitosi Je-li mavrhovatelem opravméy
imvestor, dokiad prokamajic e skutefnest

[ Plrz waoc v pripads zashpovan: viastika pozsmial

[ “ypiz z uenesend zastupitelstva ohce v piipads podzm naveka obel z vizstubo podngta,

podpis Zadatels neba jeho mshipee

Fondent:
Ninth n2 pofzzeni uzsmnibo plame nebo jehe madny se pedaa u obce, pro jejid dzemi se
uzemmi plan pofizije nebe menl



PRILOHA P II: SEZNAM POLOZENYCH OTAZEK BEHEM
ROZHOVORU

e Jaké konkrétni zmény pfina$i novy stavebni zdkon, které by mohly ovlivnit

(¢i ovlivnily) proces potizeni zmény izemniho planu obce Stépanov?

e Jaké jsou podle Vasich zkuSenosti hlavni vyhody a nevyhody nového stavebniho

zakona v kontextu izemniho planovani?

e Jaké dopady na rychlost a efektivitu povolovacich procesi jste zaznamenala

od zavedeni nového stavebniho zakona?

e Jaky je Va$ nazor na vydani obecné zavazné vyhlasky za zhodnoceni stavebniho
pozemku? Jakym zptisobem jsou hrazeny naklady na izemni planovani zadateliim,

jejichZz pozemky byly zhodnoceny v disledku zmény tzemniho planu?

e V jaké fazi se momentalné nachdzi proces pofizeni 2. zmény tizemniho planu obce

Stépanov?

e Kdo vykonaval funkci uréen¢ho zastupitele pro zpracovani izemniho planu obce

Stépanov?

e Umoziujete obaniim podavat pfipominky prostiednictvim online aplikace? Existuji
podobné néstroje v jinych regionech, kde mohou obcané zadat své ptipominky
a vymezit konkrétni Uzemi, kterého se pfipominky tykaji. Mé&li byste zajem

o zavedeni takovéto aplikace?

e Byla zména uzemniho planu pofizena na zéklad¢ rozhodnuti organii obce, nebo
na zéklad¢ podnétu od obcanti? Jakym zptisobem jsou v obci feSeny podnéty a navrhy

tykajici se uizemniho planu?

e Jak hodnotite dopad nového stavebniho zdkona na persondlni zajiSténi Gzemné
planovaci ¢innosti obce? Je potieba posilit kapacity v tomto ohledu? Jak vnimate
pfechod na novy systém (byly dostate¢né Skoleni a metodické materidly, mate
k dispozici dostate¢nou podporu a miizete se obratit na odpovédné osoby v piipadé

nejasnosti)?



