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Abstrakt:

Diplomova prace "Ochrana Zemédélského ptidniho fondu v procesu vytvareni
a nasledné soudni kontroly izemniho planu‘“ popisuje slozité¢ vztahy, které vznikaji

v prub¢hu schvalovani tzemnich plant.

Prace se zamétuje na postaveni a vyznam dotéenych organti, to znamena také
organit ochrany ZPF. Podrobné¢ jsou analyzovany dil¢i atributy, které maji byt
organem ochrany ZPF pii vydavani jeho stanovisek v ramci schvalovaciho procesu
nového tzemniho planu vyhodnoceny. Prace se rovnéz vénuje soudnimu piezkumu
uzemniho planu coby opatieni obecné povahy. Zminéna jsou také vyznamna
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, kterd se této problematiky dotykaji.
Zavérecna Cast prace obsahuje pfipadovou studii, kterd poukazuje na praktické
dopady S$patné participace dot¢eného organu - organu ochrany ZPF pfi vytvareni
uzemniho planu. Prace se zabyva navrhy zmén platné legislativy de lege lata — de

lege ferenda.

Klicova slova:

Ochrana zemédé€lského pudniho fondu, Gizemni plan, judikatura NSS, puda, vykon

statni spravy, proporcionalita



Abstract:

The thesis titled "Protection of agricultural land resources in the process of
creation and subsequent judicial control of the land use plan” describes the complex

relationships that arise during the approval of land use plans.

The thesis focuses on the status and importance of the authorities concerned;
this also includes authorities protecting the agricultural land resources. The sub-
attributes that the authority protecting the agricultural land resources has to evaluate
when issuing its opinions in the approval process of the land use plan, are thoroughly
analyzed. The thesis also deals with judicial review of the land use plan as a general
measure and mentions important decisions of the Supreme Administrative Court
concerning this issue. The final part of the thesis includes a case study that highlights
practical implications of poor participation of the authority concerned on the creation
of the land use plan. Several amendments to the legislation in force de lege lata - de

lege ferenda are also proposed.

Keywords:
Protection of agricultural land resources, land use plan, case law of the Supreme
Administrative Court, soil, execution of state administration, principle of

proportionality
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1. Uvod

S problematikou uzemniho pldinovini se setkavam kazdodenné pri své
pracovni cinnosti, a proto je mi toto téma velmi blizké. V této diplomové praci
poukazuji na problematické aspekty viivu dotcenych orgadnii (konkrétne orgdnu

ochrany ZPF) na proces uzemniho planovani.

Ackoliv to nemusi byt na prvni pohled zjevné, uzemni plany ovliviuji
zasadnim zpiisobem Zivot kazdého z nas. Zavaznym zpiisobem urcuji budouci mozné
vyuziti uzemi. Jste-li napriklad vlastnikem hezkého pozemku s blizkym pristupem
k napojeni infrastruktury, neznamenda to jeste, zZe si zde v budoucnu budete moci
postavit sviij vysnény rodinny diim. Nejdirive budete V platném vuzemnim planu muset

overit zda uzemi, kde se nachazi Vas predmétny pozemek, je urceno K zastaveni.

V obecné roviné lze uzemni planovdani charakterizovat jako souhrn opatreni,
vztahujicich se k moznostem a mezim nakladani s vizemim. Je to proces, jehoz vikolem
a ucelem je ve verejném zajmu komplexné a zdaroven soustavné resit funkcni vyuZiti
uzemi, stanovit zasady jeho organizace a vécné a casové koordinovat zachovani ci
rozvijeni hodot uzemi (Klikova a Havlan, 2007). Jednim z nejvyznamnéjsich ndstrojii

uzemniho planovani je uzemni plan.

Schvaleni vizemniho planu vSak vidy predchazi slozity proces, ve kterém hraji
klicovou roli tzv. dotcené organy stdtni spravy — jejichz wlohou v tomto procesu je

zajistit ochranu specifickych zdajmii (pudy, vody, lesa atd.).

Normy upravujici tento slozity proces zakotvily ve prospéch dotcenych
organii statni spravy velmi silny status. Jednim z téchto dotcenych organii je organ
ochrany zemédelského piidniho fondu, jenz chrani snad ten nejvyyznamnéjsi zajem,
ktery miize byt uzemnim planem dotcen — pudu. Tento organ ma ochranit
zemédeélskou piidu pred nezvratnymi procesy predstavujicimi zavaznou ujmu, ktera
by vsak nebyla vyvizena v souladu s dikci zdkona patricnou spolecenskou

protihodnotou.

Pouziti svebytného pravniho institutu uzemniho planu, coby opatieni obecné

povahy, stanovisek dotcenych organii jako zavaznach podkladii pro porizovatele
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uzemniho planu, kterd vsak nejsou samostatné prezkoumatelna, to vse ve svém uhrnu
prispiva k tezkopadnosti procesu porizovani uzemnich plani. Nejsou zde tak
zajisteny dostatecné procesni nastroje, které by umozZiiovaly operativné resit

specifické problémy, jez se mohou v rdmci schvalovaciho procesu vyskytnout.

Ackoliv blize popisuji hodnotici kritéria udéleni souhlasu a procesni
postaveni pouze u jediného dotéeného organu (orgdanu ochrany ZPF), myslim Si, Ze
| tak prdce dokadze patricné nastinit sloZitost celého procesu. Uvédomime-li si, kolik
dilcich elementii je povinen dotceny organ posoudit, toto vyhodnoceni nasledné
promitnout do svého stanoviska, které je zavaznym podkladem pro porizovatele
uzemniho planu, teprve tehdy si uvédomime, jak sloZitym procesem schvdleni

tizemniho pldanu bezpesporu je.

Snad tato prdce ctenarum nabidne novy pohled na postaveni a vyznam
organii ochrany ZPF coby dotéeného orgdnu v procesu schvalovini nového

uzemniho planu.
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2. Cil prace

Problematika procesu schvalovani tizemniho planu, vcetné participace vSech
dotéenych subjektl chranicich jednotlivé zajmy, je velmi obsahla. Proto se tato prace
zamé&fuje pouze na pravni aspekty ucasti na tvorbé tizemniho planu organy ochrany

ZPF (v¢etné piipadného nasledného soudniho piezkumu).

Cilem této prace je provéfit funkénost schvalovaciho procesu uzemniho
planu, a to ve vztahu k organu ochrany zemédé€lského ptdniho fondu coby dotéeného
organu, ktery se v prib&hu schvalovaciho procesu uzemniho pldnu vyjadiuje

k pfedkladanému zaméru svymi stanovisky.

Prace dale obsahuje rozhodovaci praxi NSS, ktery byl do roku 2012 pfislusnym

organem pro piipadny soudni prezkum.

Slozitd problematika ochrany zeméd¢lského padniho fondu v procesu
schvalovani uzemnich plani je demonstrovana na piipadové studii v obci Hory
u JeniSova. V zavéru prace jsou uvedeny navrhy legislativnich zmén del lege
ferenda, které by ptispély k eliminaci problémi, které vznikaji v disledku pochybeni

v procesu schvalovani tzemnich plana.
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3. Metodika

Pti zpracovani prace jsou vyuzity metoda analyzy pravni Gpravy a déle
metoda syntézy, jakozto zakladni metody tvorby odbornych praci. Zvoleny cil
implikuje pouziti metody deskriptivni a komparace. Dale jsou pouzity metody

deduktivni a induktivni.

Prace vychazi pouze z tuzemskych literarnich zdrojii a pravnich norem, a to
s ohledem na specifické téma diplomové prace, kdy pfipadné komparativni srovnani
s pravnimi fady jinych zemi by piekracovalo rozsah této prace. S ohledem na
svébytné pravni fady jednotlivych zemi by nebylo realné je ve zjednoduSené podobé

popsat objektivnim zptisobem.

Na zaklad¢ provedené analyzy tzemnich pldnt, coby jednoho z nastroji
uzemniho plénovani, byla zpracovana piipadova studie v obci Hory, ktera
predstavuje nazorny ptiklad slozitych vztahtl, které mohou v procesech schvalovani

uzemnich plant vzniknout.

Téma této diplomové prace bylo kromé odborného vedeni vedoucim
diplomové prace konzultovano s odborem pravnim a odborem legislativnim MZP,

taktéz se stavebnim urfadem v Sokolové.
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4. Literarni reserse

4.1. Uzemni plan

Uzemni planovani je komplexni proces zaméfeny na nakladani s izemim

-----

a konkretizuje vefejny zajem na vyuziti izemi (Klikova a Havlan, 2007).

Nastroje tzemniho planovani jsou tvofeny uzemné planovacimi podklady
(Gzemné analytické podklady, Gzemni studie), dale politikou tzemniho rozvoje
a uzemn¢ planovaci dokumetnaci (zdsady zemniho rozvoje, izemni plan, regulacni
plan). Mezi nastroje uzemniho planovani patii také izemni fizeni, izemni opatieni

o stavebni uzavéie a izemni opatfeni o asanaci uzemi (Marek a Pricha, 2007).

Uzemni plan je jednim z nezvyznamngjsich nastrojii uzemniho planovani.
Utelem uzemniho planu je stanovit urbanistickou koncepci, uspofadani krajiny
a také koncepci vefejné infrastruktury. Zasadnim obsahem uUzemniho planu je
vymezeni zastavéného Uzemi a zastavitelnych ploch, déale ploch pro vefejné
prospeésné stavby, pro vefejné prospéSna opatieni a pro Uzemni rezervy. Soucasné

stanovi podminky vyuziti vSech takto vymezenych ploch (Klikova a Havlan, 2007).

Na Uzemni plany je obecné nutno nahliZet jako na zévazné podklady pro
budouci upravu funkénich vztahi v izemi (Hegbert a kol, 2007). V tomto ptipadé se
jedna o dlouhodoby proces planovani, ktery ovliviiuje vztahy v feSeném tzemi pro
nékolik generaci dopfedu. Vytvofeni kvalitniho uzemniho planu, ktery je
predpokladem udrzitelného rozvoje uzemi, je procesem velmi narocnym. Tento fakt

wrwe

vytvatfeni zohlednény.

Proces pofizeni tUzemniho plénu je tfeba chépat jako odbornou
mnohooborovou ¢innost, kterd se v piipad€ zpracovani erudovanym potfizovatelem
stdva hodnotnym nastrojem Upravy Sirokého spektra vztahi v zemi. Pfi¢inou Spatné
implementovanych zadméra do tizemnich pland byva Casto jeho nediisledna ptiprava.

Vzdy je tfeba dat patficny diraz na budouci dopady nové planovanych zamért
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vyuziti izemi vcetné¢ vyhodnoceni vlivli na urbanistickou strukturu a krajinny raz

(Hegebrat a Sekat, 2008).

Jednim z nejvyznamnéjSich elementli, které musi byt vtomto procesu
posouzen, je vliv navrhovaného uzemniho planu na zemédélsky pudni fond. Pokud
by vSak doslo k vyznamému poruseni stézZejnich principii ochrany ZPF, mohlo by
dojit v ramci soudniho piezkumu spravnim soudem az ke zruSeni uzemniho planu
jako takového. Proto je vzdy tfeba vynakladat patfi¢nou preciznost ve vsSech
procesnich fazich jeho vzniku (Autorsky kolektiv Ustavu izemniho rozvoje a odboru

uzemniho planovani Ministerstva pro mistni rozvoj, 2008).

Obsah, vyznam a ucel Gzemnich plant obci neni zdaleka ustalen, a to ani na
trovni Evropské unie, ani na urovni Ceské republiky (Marek a Priicha, 2009). Od
nového stavebniho zdkona se ocekavalo, ze stanovi konkrétnéj$i obsahové
pozadavky pro vytvafeni uzemnich pland a v navaznosti k tomu jasné¢ stanovi
ptedpoklady a zpusoby jeho vyuziti (Plos, 2007). Ani dlouho océekavany novy
stavebni zakon, ktery byl piijat v roce 2006, vSak tuto problematiku nevyiesil. Proto
je feSena stale pouze praxi, a to jak na urovni obci ¢i kraju, tak pofizovateli ¢i
architektd. V praxi se lze setkat s plany velmi podrobnymi, které de facto upravuji
poméry Vv uzemi takového druhu, jenz maji byt feSeny v fizeni zemnim, a tim
paddem vznikd duplicitni projednéni téze véci. Nekteré uzemni plany maji spiSe
programovy charakter, jenz je souhrnem vizi o pfipadném budoucim vyuziti Gzemi
(Maly, 2007). Takovéto pojeti je opravdu velmi liberdlnim vykladem institutu
uzemniho planu. V minulosti se vyskytly na akademické Grovni ndzory, Ze Gzemni
plan je pfezitkem minulého reZimu coby centralniho systému pétiletého planovani.
Nezbytnost kvalitnich uzemnich pland byla jiz praxi potvrzena. Nyni je potieba
vynaloZit potfebnou iniciativu smétujici ke sjednoceni rozsahu, obsahu a zavaznosti
informaci, jenZ ma obsahovat izemni plan. Tento nejednotny postup je disledkem
vSeobecného problému nedostatecné centralizace postupt pii vykonu vetejné spravy

(Plos, 2007).

Samotna uprava postupu a pozadavkll na obsah tzemnich planti obsazend ve
stavebnim zdkonu a provadéci vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich

ptredpisu, nepiedstavuje ucelené planovaci metody. Jifi Plos, 2007, k tomu dodava:
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»-..pT1 zpracovani uzemniho planu bude potieba pracovat s obsahem a jeho strukturou
vzdy samostatng, s piihlédnutim k mistnim podminkam, velikosti a charakteru obce,
struktufe a hierarchii jejich problémit. Uvedena osnova, jakkoliv budici zdani
uzavieného a uceleného zazavzného systému, je jen urcitym ramcovym voditkem

bez zjevného systémového usporadani.”

4.2. Opatreni obecné povahy

Uzemni plan ma podobu specifického pravniho aktu tzv. opatfeni obecné
povahy. Toto opatieni lze charakterizovat jako zdvazny prévni akt spravniho organu.
Nejedna se totiz o pravni pfedpis ani rozhodnuti. Opatieni obecné povahy je
spravnim aktem s konkrétn¢ urCenym piredmétem a obecné vymezenym okruhem

v

171 a nasl.).

Nejvyssi spravni soud se k charakteru opatfeni obecné povahy vyjadiil
Vv jednom ze svych stézejnich rozhodnuti (Rozsudek NSS ze dne 17. 6. 2010, &islo
jednaci 1Ao 1/2010 — 165) tak, ze: Opatieni obecné povahy coby vizemni plan nelze
povazovat za pravni predpis,; naopak jeho pojeti v pravnim radu a vyklad provadeény
Nejvyssim spravnim soudem jej charakterové posouva ke spravnimu rozhodnuti.
Jde totiz o akt s konkrétné vymezenym predmétem, ktery je ,,usazen” do konkrétniho
prostiedi a\ pripadé uzemnich planu reguluje, ovliviuje a usmérnuje vyuZziti
konkrétnich ploch. Opatreni obecné povahy je pritom treba vnimat materialné, tj. je

Jjim jakykoliv akt, ktery spliiuje vymezené materialni znaky.

Specifikum tohoto relativné nového pravniho institutu spociva také v tom, ze
proti nému nelze uplatnit fadny opravny prostfedek. Jedinym moznym nastrojem
pfezkumu je podani zaloby v ramci spravniho soudnictvi. Pfipadnym mimosoudnim
prosttedkem, pomoci néhoz lze ptfezkoumat soulad opatfeni obecné povahy
S platnym pravnim fadem, je tzv. pfezkumné fizeni (Hrabak a Nahodil, 2006).
V pfezkumném fizeni 1ze ve véci rozhodnout v objektivni 1hité tii let od G€innosti
opatieni (§ 101b SRS). Uginky tohoto pravniho rozhodnuti se méni ex nunc — tzn.

ode dne jeho pravni moci (Vedral, 2006).
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Pro spravné pochopeni celé problematiky je také dulezité vysvétlit vzajemny
vztah jednotlivych pravnich norem. Na zaklad¢ pravniho principu lex specialis
derogat legi generali plati pravidlo, Ze specidlni zakon deroguje zakon obecny. To
napiiklad znamena, bude-li konkrétni uprava lhity obsaZena v zakoné stavebnim,

nepouzije obecnou Gpravu pocitani lhit ze spraniho fadu (Hendrych. a kol., 2009).

4.3. Proces tvorby uizemniho planu z pozice organu ochrany

ZPF

Jan Plos, 2007 uvadi, ze: smyslem uzemniho planu je co nejméné
omezovat, co nejméné branit pfirozenému vyvoji uzemniho celku a vhodnym
zpusobem posilovat stanovovanim pfimétenych kritérii vhodnych a nutnych pro
umistovani a uskute¢iiovani Cinnosti v Uzemi. Zaroven nesmi mit stanovovani
kritérii v zadném piipadé smysl pouze omezujici, pravé naopak: ma-li mit viibec
néjaky smysl, musi ve spolecnosti probouzet schopnosti pro nalézdni novych feSeni,
musi k nim motivovat a iniciovat je, musi posilovat pfirozeny rlist a vyvoj a zejména
musi veést k viili a ochoté pospolitosti zodpovédné pecovat o svét a kultivovat jej

a sebe s nim.

Stavebni zédkon uklada ogranlim tzemniho planovani a stavebnim tradim
povinnost postupvat ve vzdjemné soucinnosti s dot¢enymi organy chranicimi verejné

z4jmy podle zvlastnich pravnich predpist (§ 4 odst. 2 SZ).

Tento zakon pamatoval také ve svém ustanoveni (§ 56 SZ) na pfipady, kdy by
dochdzelo k pratahim pii pofizovani izemniho planu. Jedna se o ptipady, kdy doba
zpracovani a projednani uzemniho planu piekroc¢i lhitu jednoho roku. Toto opatieni
ma deklaratorni charakter, ktery piisobi spiSe psychologicky. Norma obsaZena
Vtomto ustanoveni je normou imperfektni, coz znamena norma bez sankce

(Boguszak, 2004).

Ptiprava nového uzemniho planu je procesem velmi slozitym. V obecné
roving jsou rozliSovany tyto faze: rozhodnuti o pofizeni, zadani, koncept (tato faze
byla novelizaci stavebniho zakona zrusena), mavrh a vydani uzemniho planu

(Priicha a Marek, 2012), v nichz maji dotcené organy nésledujici pravomoce:
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Rozhodnuti o porizeni

Na této fazi se dotCené organy nepodili.

Zadani

Ve fazi zadani dotCené organy sva stanoviska neuplatiuji (existuji dveé
vyjimky: ptislusny organ ochrany piirody a krajiny vydava stanovisko podle
§ 45i zékona o ochran¢ piirody a krajiny [zak. ¢. 114/1992 Sbh., ve znéni
pozdgjsich piedpisi]; dale organ ZP krajského Gfadu, ktery vydava
stanovisko zda bude pozadovat vyhodnoceni vlivii uizemniho planu na zivotni
prostfedi [zak. ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na Zivotni prostiedi, ve
znéni pozd&jsich predpist]). Ostatni dotené organy vSak mohou uplatnit své

pozadavky na obsah zadani izemniho planu.

Koncept - fakultativni faze

Navrh

Novelou stavebniho zdkona byla tato faze zcela zrusena.
V této fazi se dotCené organy vyjadiovaly k jednotlivym navrhovanym

variantam.

Nasleduje vypracovani navrhu uzemniho planu. V této fazi se projednava
navrh Gzemniho planu s dotéenymi orgéany, krajskym tGfadem a sousednimi
obcemi. Pofizovatel oznami misto a dobu konani spole¢ného jednani
o navrhu tzemniho planu a vyhodnoceni jeho vlivii na udrzitelny rozvoj
uzemi, pokud se zpracovava (§50 odst. 1 SZ). Nasledné potizovatel vyzve
dotcené organy ve lhité 30 dnli ode dne jednani k uplatnéni stanovisek.

Nasleduje vetfejné projednani a uplatnéni pfipominek a namitek. Dotéené
organy nasledn¢ do 7 dnli ode dne vetejného projednani uplatni ve stejné
lhaté stanoviska k ¢astem feSeni, které byly od spoleéného jednani zménény
(§ 52 odst 3 SZ). Poté jsou vydana stanoviska dotenych organt
k pfipominkam a namitkam. V rosudku ze dne 6. 4. 2011, ¢islo jednaci 9 Ao
1/2011 - 108 se NSS k této povinnosti vyjadril tak, ze: Nejvyssi spravni soud
si je vedom obtiznosti postaveni odpurce (mésta Rokytnice nad Jizerou), ktery

je vazan zavery stanovisek dotcenych organi, bez moZnosti se od nich
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odchylit, presto je povinnosti na jejich podkladeé odivodnit rozhodnuti
o namitkach podanych proti jejich obsahu. Pokud dotcené organy ve svém
stanovisku neuvedou potrebné duvody pro své zavery, odpirce v takové
situaci nemad patrné jinou moznost, nezli formou presné formulovanych
dotazii od dotcéeného organu ziskat v souladu s § 52 odst. 3 stavebniho
zdkona (tj. doplnenim stanoviska k namitkam) dostatecné mnozstvi informaci
pro uspokojivé a dostatecné odiivodnéni rozhodnuti o ndamitkach. Stavebni
zdkon stanovi dotcenym organum povinnost postupovat ve vzdjemné
soucinnosti s organy uzemniho planovani (§ 4 odst. 2 stavebniho zdkona), je
tedy nutno Predpokladat vyhovéni pripadnym Zadostem porizovatele
uzemniho planu o upresneni diivodu, které vedly dotceny orgadn k vydani jeho

stanoviska.

Porizovatel ve spolupraci surCenym zastupitelem vyhodnoti vysledky
projedndni, zpracuje sohledem na vefejné zajmy néavrh rozhodnuti
o nadmitkach a navrh vyodnoceni pfipominek uplatnénych k ndvrhu tzemniho
planu. Navrhy doru¢i dotéenym organim a krajskému tufadu jako
nadfizenému organu a vyzve je, aby knim ve lhut¢ 30 dni od obdrZeni
uplatnily stanoviska. Pokud dotéeny organ jako nadfizeny organ neuplatni
stanovisko v uvedené 1huté, ma se za to, Ze s navrhy pofizovatele souhlasi (§
53 odst. 1 SZ).

Ke stanoviskim, namitkdm a pfipominkam ve vécech, o kterych bylo

rozhodnuto pfi vydani zdsad uzemniho rozvoje, se nepiihlizi (§ 52 odst. 4
SZ).

Vydani

V procesu schvalovani tUzemnich plant je stézejni zalezitosti udéleni
kladného stanoviska organem ochrany ZPF.

Zastupitelstvo obce vyd4d uzemni pldn po ovéfeni, Ze neni v rozporu
s politikou tzemniho rozvoje, s tzemné planovaci dokumentaci vydanou
krajem nebo vysledkem feSeni rozporii a se stanovisky dotcenych orgéani

nebo stanoviskem krajského ufadu (§ 54 odst. 2 SZ).
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Vyhodnoceni piedpokladanych disledkti navrhovaného feSeni Uzemné
planovaci dokumentace na zemédélsky pudni fond se skladd z textové, tabulkové
a grafické Casti. Graficka ¢ast se zpracovava v samostatném dopliujicim vykresu,
jehoz podkladem jsou mapy méfitek pouzitych pro hlavni vykresy. Rozsah a pfesnost
tohoto vyhodnoceni a zndzornéni se tidi podle stupné a kategorie zpracovavané
uzemné planovaci dokumentace (pfiloha ¢. 3 vyhlasky 13/1994 Sb., kterou se

upravuji nékteré podrobnosti ochrany zemédélského ptidniho fondu).

Podari-li se uspésné¢ projit celym procesem, nabude uzemni plan, coby

abstraktné-konkrétni spravni akt, platnosti a tc¢innosti (Blazek, 2009).

4.4. Ochrana pudy pri uzemné planovaci ¢innosti

Piidu Ize definovat jako stale se vyvijejici, samostatny, dynamicky pfirodni
utvar vznikly z povrchovych zvétralin zemské kiry a z organickych zbytkd za

pusobeni padotvornych faktortt (MZP, 2009).

Dtlezitost plidy, coby stézejni predpoklad fungovani lidské civilizace, si
uvédomovali, a ochranu plidy do svého propracovaného pravniho systému zakotvili
v Zakoné dvanacti desek (Kincl a Skiejpek, 2009) jiz ve starovékém Rimé. Zde byly

rovnéZ polozeny zaklady souc¢asného kontinentalniho pravniho systému.

Také soucasna spole¢nost si uvédomuje nezbytnost enviromentalni ochrany
pudy. Pada pfedstavuje neopomenutelny element byti vSech biologickych
spoleCenstev a jako takovu je nezbytné ji patfiénym zpusobem chréanit. Kvalita
a kvantita pidy ma vliv nejen na trvale udrZitelnou produkci zemédé€lskych plodin

a bioty, ale také na kvalitu Zivotniho prostiedi a zdravi ¢lovéka (MZP, 2009).

Jeji omezené mnozZstvi, stale se zvySujici zivotni Uroven a rostouci naroky
vyrobnich sil, to v§e vyvolalo potfebu uzakonéni reguli ochrany kvantity 1 kvality
pudy. Zakon o ochrané¢ zeméd¢lského piidniho fondu je v naSem pravnim systému
zékladnim a klicovym pfedpisem zajistujicim pidni ochranu. Stanoviska organu
ochrany ZPF vydana v souladu s timto zdkonem jsou stézejnim podkladem pro

schvaleni izemniho planu.
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Dalsim orgénem chranicim padu (konkrétné lesni piidu) v procesu
schvalovani nového uzemniho planu jsou organy statni spravy lest, které
vyhodnocuji a posuzuji vlivy schvalovaného tzemniho pldnu na pozemky urcené

k plnéni funkce lesa tzv. PUPFL (Bahyla a kol., 2011).

Zakonna definicice Zemédélského piidniho fondu, obsazend v § 1 Zakona
o ochran¢ ZPF, je nasledujici: Zemedelsky pudni fond je zakladnim prirodnim
bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim prostredkem umoZiujicim
zemédelskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek Zivotniho prostredi. Ochrana
zemédelského pudniho fondu, jeho zhodnocovani a raciondlni vyuzZivani jsou

cinnosti, kterymi je také zajistovana ochrana a zlepsovani Zivotniho prostredi.

Na rozdil od ptedchozi pravni upravy soucasny zadkon o ochrané¢ ZPF
nevyslovuje povinnost na zeméd€lském plidnim fondu hospodafit, tim méné
hospodaftit na ném intenzivné a dokonce pod sankci za nesplnéni této povinnosti. Jde
o legislativni reflexi na skutecnost, ze v trznim hospodafstvi nelze vlastnikovi
ukladat pravni povinnost intenzivné hospodafit na vSech pozemcich, které vlastni,
vzhledem k tomu, Ze ne vSechny maji vlastnosti zarucujici mu ekonomickou

efektivitu tohoto hospodateni (Pekarek a kol., 2010).

Pro nékteré zemé jsou k dispozici odhadované plochy zaboru v ha za 1 den:
Némecko 130 ha, Rakousko 35 ha, Holandsko 35 ha, Svycarsko 10 ha. Nejsou
informace o typech pid, které jsou zabirany, z velké miry to jsou pidy s vysokym
vyznamem pro produkci potravin nebo z hlediska ochrany ptirody. Zabory pud patii
podle zavéri dokumentu ,,Politika ochrany pidy EU* mezi nejzavaznéjsi procesy
poskozujici piidni fond (MZP, 2009). Zabor pidy je totiz, predeviim pro stavebni
ucely, povétSinou nendvratnym procesem, ktery zdsadnim zplsobem ovlivni
schopnost pidy plnit své funkce. Proto je tfeba vzdy tadn€ posoudit nutnost

a nezbytnost provedeni zaboru.

V pravnim tadu Ceské republiky zakonodarce upravil blizsi podminky
ochrany ZPF pfi tzemné planovaci cinnosti a pofizovani Uzemné planovaci
dokumentace v § 5 ZZPF takto: 4by ochrana zemédélského piidniho fondu byla pri
uzemné planovaci cinnosti provadené podle zvlastnich predpisii zajisténa, jsou

porizovatelé a projektanti uzemné planovaci dokumentace a tizemné planovacich
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podkladii povinni ridit se zasadami této ochrany (§ 4 ZZPF), navrhnout a zduvodnit
takoveé reseni, které je z hlediska ochrany zemédélskeho piidniho fondu a ostatnich
zdakonem chranénych obecnych zdajmu nejvyhodnéjsi. Pritom musi vyhodnotit
predpokladané diisledky navrhovaného reseni na zemédeélsky pudni fond, a to

zpravidla ve srovnani s jinym moznym reSenim.

Organy ochrany ZPF uplatiiuji sva stanoviska z pohledu ochrany ZPF
k izemn¢ planovaci dokumentaci (tedy také izemnimu planu) a kK navrhu vymezeni
zastavéného Uzemi (§ 5 odst. 2 ZZPF). Novy tGzemni plan musi byt projednan
s prislusnym organem ochrany ZPF a jeho névrh pted schvéalenim uzemniho planu
opatfen souhlasem organu ZPF, neuplatni-li se fikce souhlasu. (Prachova, 2011).
Tato stanoviska nejsou spravnim rozhodnutim. Jsou vSak podkladem pro vydani

uzemniho planu podle stavebniho zdkona.

Na toto projedndni se, stejné¢ jako na udéleni nasledného souhlasu s vynétim
pozemkil ze ZPF v uzemnim fizeni, nevztahuji obecné ptedpisy o spravnim fizeni (§

21 odst. 1 ZZPF).

Statni spravu na useku ochrany ZPF vykonavaji: povéfené obecni tfady,
obecni ufady obci s rozsifenou pisobnosti, krajské urady, spravy narodnich parkt

a Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky (§ 13 odst. 1 ZZPF).

Zakon o ochrané¢ ZPF zavazuje pofizovatele a projektanty uzemné
planovaci dokumentace a izemné planovacich podkladi tidit se zdsadami ochrany
ZPF (Polaskova, 2011). Zaroven musi byt vyhodnoceny piedpokladané diasledky
navrhovaného fteSeni na ZPF, zpravidla véetné alternativniho srovnani s jinym

moznym fesenim (§ 4 odst. 1 ZZPF).

Postupy k zajiSténi ochrany zeméd¢lského pldniho fondu pii zpracovani
a projednavani zemné planovaci dokumentace a Gzemné planovacich podklad

upravuje § 3 Vyhlasky ¢. 13/1994 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist, kterou se

upravuji nékteré podrobnosti ochrany zeméd¢€lského ptidniho fondu, a to nasledovné:

Z hlediska zajistovani ochrany zemédélského ptidniho fondu pii zpracovani

uzemnich plant se zohledni
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usporadani  zeméd¢€lského ptdniho fondu v uzemi, hydrologickych
a odtokovych poméru a sité zemédélskych ucelovych komunikaci,

feSeni pozemkovych uprav a vymezeni soucasn¢ zastavéného tzemi obce,
kultura (druh pozemku) zemédélské pidy podle katastru nemovitosti a jeji
kvality podle zatazeni do bonitovanych ptidné ekologickych jednotek,

existence nezemédélské pudy potiebné k zajistovani zemédé€lské vyroby
a rybnikii s chovem ryb nebo vodni dribeze,

existence pozemkii zeméd¢€lské plidy, na nichz jsou uskute¢nény investice do

pudy za ucelem zlepseni piidni urodnosti, napt. melioracni a zavlahova zatizeni.

Tato vyhlaSka stanovi také povinnost pii vyhodnocovani pozadavki, jimiz
mize byt uzemné planovaci ¢innosti dot¢en ZPF, podrobné zduvodnit jejich

nutnost a opravnénost.

Podrobnad uprava posuzovani tzemné planovaci dokumentace ve vztahu

k ochran¢ ZPF je obsazena v Metodickém pokynu odboru ochrany lesa a pudy

Ministerstva Zivnotniho prostfedi Ceské republiky ze dne 1. 10. 1996 ¢&j.
OOLP/1067/96 k odniméni ptdy ze zemédélského ptidniho fondu podle zdkona CNR

&. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského piidniho fondu, ve znéni zdkona CNR ¢.

10/1993 Sb., ktery stanovi podrobna kritéria hodnoceni pfislusnym organem ochrany

ZPF.

Témito Kkritérii obsaZenymi v metodickém pokynu jsou:

Hodnoceni miry dosavadniho vyuzivani ploch nezemédélské plidy v feSeném
uzemi, piedev§im nezastavénych a nedostaténé vyuzitych pozemki v soucasné
zastavéném uzemi obce.

Vyuziti zemédélské plidy na nezastavénych castech stavebnich pozemki
a enklav zemédéelské plidy v zastavéném tizemi obce.

Vyuziti ploch ziskanych odstranénim budouv a zafizeni a vyuZiti stavebnich
proluk.

Vyuziti ploch, které byly pro potieby rozvoje sidel orgdnem ochrany ZPF jiz

odsouhlaseny v dosavadni schvalené dokumentaci.
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e Dusledky navrhovaného feSeni na uspoiadani ploch ZPF, kterym by m¢la byt
s ohledem na § 2 zakona ¢. 14/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi, co nejméné
naru$ena puvodni krajina a jeji funkce.

e Mira ovlivnéni hydrologickych a odtokovych poméri a stavajicich
meliora¢nich zafizeni v uzemi.

e Posouzeni sit¢ zemédelskych ucelovych komunikaci, které by mély byt
v maximdlni mife zachovany, v piipad€¢ jejich dotceni musi dokumentace
obsahovat navrh nahradni sité, ktera dotCené tizemi zptistupni.

e Dalsi udaje o feSeném uzemi prokazujici nezbytnost pozadvku na odnéti
zemédelské pudy (pocet obyvatel, ucelové vyuziti ploch, navrzené feSeni lokalit
apod.)

e Vedeni smérovych a liniovych staveb ve vztahu k moznému eroznimu ohrozeni
a pozemkovym Upravam.

e Navrhy funkéniho vyuziti Izemi s ohledem na erozni ohroZeni.

e Kvalitu zemédélské pidy urenou bonitovanymi plidné ekologickymi

jednotkami a zafazeni téchto BPEJ do tfid ochrany zemédélské pudy.

Tridy ochrany puad

Ttidy ochrany pldy vcetné zafazeni jednotlivych BPEJ do tfid ochrany zemédélské
pudy jsou obsazeny v metodickém pokynu odboru ochrany lesa a plidy Ministerstva
zivnotniho prostfedi Ceské republiky ze dne 1. 10. 1996 &j. OOLP/1067/96

k odniméni pidy ze zemédélského ptidniho fondu. Témito tfidami jsou:

I. trida

Do prvni tfidy zeméd¢€lské pidy jsou zatazeny bonitn€ nejcennéjsi pidy v jednotlivych
klimatickych regionech, pfevazné v plochach rovinnych nebo jen mirné sklonitych, které¢ je mozno
odejmout ze zemédélského pidniho fondu pouze vyjimecné, a to pievazné na zaméry souvisejici

s obnovou ekologické stability krajiny, pfipadné pro liniové stavby zasadniho vyznamu.

II. tFida

Do druhé tfidy ochrany jsou situovany zemédélské pudy, které maji v ramci jednotlivych
klimatickych regionti nadprimérnou produkéni schopnost. Ve vztahu k ochrané zemédélského
pudniho fondu jde o pidy vysoce chranéné, jen podminéné¢ odnimatelné a s ohledem na tizemni

planovani také jen podminén¢ zastavitelné.
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I11. tFida
Do tfeti tfidy ochrany jsou slou¢eny pudy v jednotlivych klimatickych regionech
S prirmérnou produkéni schopnosti a stiednim stupném ochrany, které je mozno uzemnim

planovanim vyuzit pro event. vystavbu.

IV. tiida
Do ctvrté tiidy ochrany jsou sdruzeny pudy s pfevazné podprimérnou produkéni schopnosti

v ramci piislusnych klimatickych regiont, s jen omezenou ochranou, vyuzitelné i pro vystavbu.

V. tfida

Do paté tfidy ochrany jsou zahrnuty zbyvajici bonitované pudné ekologické jednotky, které
predsavuji zejména ptidy s velmi nizkou produkéni schopnosti véetné piid mélkych, velmi svazitych,
hydromorfnich, stérkovitych az kamenitych a erozné nejvice ohrozenych. Vétsinou jde o zemédélské
pudy pro zemédélské ucely postradatelné. U téchto ptd lze predpokladat efektivngjsi nezemédelské
vyuziti. Jde vétSinou o pudy s niz§im stupném ochrany s vyjimkou ochrannych pasem, chranénych

uzemi a dalSich z4jmi ochrany Zivotniho prostiedi.

NSS se ve své diivéjsi judikatufe zabyval charakterem a zdvaznosti
metodickych pokynll. V ramci své rozhodovaci ¢innosti NSS dospél k nasledujicim
zavéram: "...predmetny metodicky pokyn neni pravnim predpisem, nybrz vnitrnim
predpisem, ktery urcuje, jak maji postupovat organy ochrany zemédélského puidniho
fondu podrobené ridici pravomoci Ministerstva Zivotniho prostredi [§ 17 pism. e) az
h) zakona ¢. 334/1992 Sb.]. Tento vnitini predpis ministerstva nemiiZe upravovat
prava a povinnosti soukromych osob, nybrz miuze toliko ukladat vkoly osobam
podléhajicim Fidici pravomoci toho, kdo vnitrni predpis vydava. Je pritom ziejmé, Ze
ucelem a smyslem metodického pokynu je sjednotit, reflektovat ¢i zavést jednotnou
spravni praxi, podle niz maji organy ochrany zemédeélského pudniho fondu

postupovat” (Rozsudek NSS ze dne 18. 11. 2011, ¢islo jednaci 1 Ao 2/2010 — 212).

Z vySe uvedeného vyplyvd omezeny rozsah plisobnosti metodického pokynu
oproti ostatnim normativnim aktim. Metodicky pokyn lze oznacit jako interné
zavaznou smérnici. Osoby podléhajici pravomoci orgdnu, ktery tuto metodiku vydal,
Jsou totiz jejim obsahem pii vykonu své ¢innosti plné vazany a jsou povinny svou
¢innost vykonavat pouze v rozsahu a mezich stanovenych timto metodickym

pokynem.
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K vyznamu stanoviska tohoto organu se NSS déle v odivodnéni svého
rozsudku  vyjadiil: ,,Metodicky  pokyn  Ministerstva  Zivotniho  prostredi
¢. OOLP/1067/96 k odnimani pidy ze zemédélskeho piidniho fondu podle zdkona
C. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélskeho piidniho fondu, ve znéni zakona ¢. 10/1993
Sb. podrobnéji upravuje postup organii ochrany zemédélskeho piidniho fondu véetné
hledisek a kritérii, jez maji tyto organy posuzovat v pripade uzemné planovaci
dokumentace, a sjednocuje tak spravni praxi. Bylo by zpravidla v rozporu se zdsadou
zdkazu liboviile a rovného zachdazeni, pokud by se organ ochrany zemédélského
pudniho fondu v jednotlivych pripadech od hledisek a kritérii tohoto metodického
pokynu odchylil" (Rozsudek NSS ze dne 18. 11. 2011, ¢islo jednaci 1 Ao 2/2010 —
212).

Postup orgdnu ochrany zeméd¢€lského pudniho fondu v rozporu s timto
metodickym pokynem Ize tedy vyhodnotit jako poruSeni stézejnich zasad spravniho
fizeni — zakazu libovile a rovného zachazeni - tedy zasad, které jsou zdvazna pro
vSechna spravni fizeni. Pro svoji vSeobecnost a abstraktnost byvaji spravnimi organy
tyto zakladni zasady c¢innosti spr.organt chapany spiSe jako jista preambule
spravniho fadu, ovSem takovyto vyklad je zcela mylny. Tyto zasady tvofi stéZejni
principy celého spravniho prava procesniho a jako k takovym je k nim tieba
ptistupovat. Je vSak nutné podotknout, Ze tato metodika ve srovndni se samotnym
zakonem 0 ochrané¢ ZPF neobsahuje o mnoho 1épe kvantifikovatelné parametry pfi
posuzovani dodrzeni zasad ochrany zemédé€lského pidniho fondu v réamci
posuzovani izemniho planu jako jednoho z nastroji uzemniho planovani. To je jeden
z ditvodd, pro¢ v tomto procesu posuzovovani hraje tak vyznamnou roli dodrzeni
zasady spravniho uvazeni a piedvidatelnosti (Skulova, 2012). Potieba vyuZiti
institutu spravniho uvéazeni plyne ze samotné podstaty realizace prava, kdy se
abstraktni pravidlo pouziva k feSeni konkrétni situace, zaroven vSak patii k tém
institutiim, pii jejichz pouziti je tfeba prokazat tu nejvyssi uroven erudice (Mates,

2010).

., Spravni organy si nékdy neuvedomuji, Ze tam, kde jim zakon dava diskrecni
opravneéni, uklada jim soucasné i povinnost uvahu pouZit, opatrit si za tim ucelem
vSechny potrebné podklady a ditkazni prostredky a nalezité je zhodnotit a na tomto

zdakladeé rozhodnout, pricemz cely uvedeny postup musi byt jasny. Pritom pouhy
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matematicky vypocet kvantifikovatelnych skutkovych prvkii, jakkoli je objektivni, neni
z tohoto pohledu dostatecny. Pokud spravni organ takovy postup nepouzil, jsou jeho
rozhodnuti neprezkoumatelna, protoze nelze zjistit, na zaklade jakych uvah se
konkrétniho rozhodnuti dobral.“ Rozsudek NSS ze dne 13. 3. 2008 ¢. j. 5 As
51/2007-105.

Dilezit¢ je také zduraznit postupit posuzovani z pohledu plsobnosti.
V ptipad¢, ze organ ochrany ZPF udéluje stanovisko k navrhu tzemniho planu, ktery
zahrnuje vétsi plochu odnimané ptdy, nez ke které ma ptisobnost pii nasledném
ud€lovani souhlasu podle § 9 zakona ZZPF (§ 14, § 15, § 17 ZZPF). V téchto
ptipadech projedna navrh s organem ochrany ZPF piislusnym k vydani souhlasu
s odnétim pudy. Pokud je dokumentace pfedloZena piimo orgénu ochrany ZPF,
prislusnému k vydani souhlasu, vyzada si tento organ stanovisko statni spravy
niz8ich stupni. Pokud by tento postup nebyl dodrzen, bylo by toto pochybeni
povazovano za zavazné pochybeni, které miize byt diivodem soudniho zruSeni
uzemniho planu (¢lanek II. Metodického pokynu odboru ochrany lesa a pudy
Ministerstva Zivnotniho prostfedi Ceské republiky ze dne 1. 10. 1996 &,;.
OOLP/1067/96).

Kromé¢ dodrZeni vyse uvedeného postupu je povinnosti organu ochrany ZPF,
aby ve svém stanovisku neuvedl pouze vyrokovou cast, ale také patiicné své
stanovisko odtvodnil (rozsudek NSS ze dne 18. 1. 2011, ¢islo jednaci 1 Ao 2/2010 —
185).

"Stanovisko organu ochrany zemédélského pudniho fondu podle § 5 odst. 2
zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrane zemédélského piidniho fondu, musi byt
odiivodnéno, a to zejména podle kritérii obsazenych v metodickéem pokynu
Ministerstva Zivotniho prostredi ¢. OOLP/1067/96“ (rozsudek NSS ze dne
18. 1. 2011, ¢islo jednaci 1 Ao 2/2010 — 185).

Kud¢leni souhlasu s vynétim pozemkt podléhajicim ochrané¢ ZPF dochazi
v ramci nasledného Uzemniho fizeni, které lze spolu s pfipadnym stavebnim
a kolauda¢nim fizenim, povaZovat za zavrSeni procesu smeétujiciho ke kyZenému
vysledku. Tento souhlas je nezbytnym podkladem v tzemnim fizeni, jenz je

naslednou fazi pti izemné planovaci ¢innosti.
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"Porizovani uzemné planovaci dokumentace je pocdtecnim stadiem
rozhodovani, kdy jsou jeste moznosti vyberu a alternativ otevieny a kdy ucast
verejnosti miize byt ucinna. Proces schvalovani zmény uzemniho pldanu proto
stezovatelka mohla napadat pravé v tomto stadiu uzemniho planovani, a nikoliv az
v Fizeni uzemnim. Nejvyssi spravni soud jiz také poukdzal na to, Ze v okamziku
uzemniho Fizeni neni mozné ucinné se vyjadrit k otdzce, zda bude urcita stavba
realizovana ¢i nikoliv; v této fazi jiz otazka nezni ,zda*, ale , jak*“. StéZovatelka
proto nemiize ucinné zpochybnovat jiz schvalenou vizemné planovaci dokumentaci,
resp. uzemni plan nebo zménu téchto materialii az v navazujicim vuzemnim Fizeni
nebo dokonce v ramci soudniho prezkoumadni vizemniho rozhodnuti, kterym je
rozhodnuti o umisténi stavby. Neni tedy ani mozné, aby stéZovatelka, ktera nevznesla
véas namitky proti zmeéné uzemniho planu, toto své opomenuti "napravovala” tim, Ze
formalné broji proti rozhodnuti o umisteni stavby, a ve skutecnosti napada vizemné
planovaci dokumentaci.” Rozsudek NSS ze dne 2. 4. 2008, c¢islo jednaci 7 As
57/2007-104.

4.5. Stanoviska dotéenych organt

VSechny dotéené organy mohou mit vyznamny vliv na budouci podobu
konkrétniho Gzemniho plénu. Organy uzemniho planovani postupuji ve vzdjemné
sou¢innosti s DO chranicimi vefejné z4jmy podle zvlastnich pravnich piedpist.
Dotéené organy, jimz zvlastni piedpisy sveéfuji ochranu vetejnych zajmu, jsou
zejména v oblastech: ochrany Zivotniho prostfedi, ochrany pfirody a krajiny,
energetiky, ochrany ovzdusi, vefejného zdravi, ochrany vod, pamatkové péce,
bezpecnosti statu, elektronické komunikace atd. (Blazkova, 2006). Dotéené organy
se v procesu schvalovani uzemnnich plant vyjadiuji k jejich obsahu pomoci svych
stanovisek. Stanovisko neni samostatnym Spravnim rozhodnutimi. Je vsak

nezbytnym podkladem pro vydani izemniho planu.

Stanoviska dotcenych organi jsou fakticky zdvaznym podkladem pro vydani
opatfeni obecné povahy. Pokud je stanovisko dotéeného organu zaporné, brani
vydani uzemniho planu. V pfipad€, ze je stanovisko podminéno, je pofizovatel

povinen tyto podminky respektovat.
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Je-li vydané stanovisko DO v rozporu s pravnimi piedpisy (které nelze
opravit aniz by tim doslo ke zpisobeni ujmy nékteré dotcené osoby), dotceny organ
své stanovisko zrusi (§ 156 SR). Pokud tak dotéeny organ neudini, a trva podezieni
z nezakonnosti jeho stanoviska, muze se dotCend osoba obratit na nadiizeny organ
tohoto DO s podnétem k postupu podle § 80 SR, ktery upravuje ochranu pied

neéinnosti.

Dotéené organy jsou vazany svymi piedchozimi stanovisky. Navazujici
stanoviska nebo navazujici zdvazna stanoviska mohou dotcené organy v téze véci
uplatiiovat pouze na zakladé nové zjiSténych a doloZenych skutecnosti, které
nemohly byt uplatnény diive a kterymi se podstatné zménily podminky, za kterych
bylo ptivodni stanovisko vydano, nebo skute¢nosti vyplyvajicich z vétsi podrobnosti
potizené uzemné planovaci dokumentace nebo podkladi pro rozhodnuti nebo jiny
ukon organu izemniho planovani nebo stavebniho Gfadu. Jinak se k nim nepiihlizi (§

4 odst. 2 SZ).

Za zminku také stoji vztah stanovisek dotcenych organii k dalSim procesnim
nastrojiim, které mohou vyuzivat ostatni zainteresované subjekty v ramci procesu
schvalovani izemnich plani. Timto nastrojem jsou predevSim ndmitky, které mohou
podavat pii pofizovani nového uzemniho pldnu nebo jeho zmény dotceni vlastnici.
Rozhoduti o téchto namitkach je samostatnym rozhodnutim, které je soucasti
uzemniho planu. Pokud jsou vSak pfi¢inou nevyhovéni namitkam stanoviska
dotcenych organli, musi byt jejich podstatny obsah vcetné rozsahu a zpisobu
vyjadreni se téchto dotéenych organi k namitkdm obsazen v odiivodnéni rozhodnuti

(rozsudek NSS ze dne 7. 1. 2009, ¢islo jednaci 2 Ao 2/2008 — 62).

Spravni tad ukladd dotCenym orgdniim povinnost poskytovat spravnimu

organu, ktery vede fizeni, v§echny informace relevantni pro dané spravni fizeni.

4.5.1. Zavaznost podkladovych stanovisek

Nejvyssi spravni soud se také zabyval otdzkou, zda jsou stanoviska vydana

dotcenymi orgény v procesu uzemniho planu zdvazna. Zdkon o ochrané ZPF ve svém
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§ 21 odst. 2 stanovi pouze tolik, ze: Stanoviska uplatnéna k tzemné planovaci

dokumentaci nejsou spravnim rozhodnutim.

Odpovéd’ na tuto otazku dava stavebni zakon, konkrétné v § 4 odst. 2 SZ:
Organy uzemniho planovani a stavebni ufady postupuji ve vzajemné soucinnosti
s dotéenymi organy chranicimi vefejné z4jmy podle zvlaStnich prévnich predpist.

Dotcené organy vydavaji:

a) zavazna stanoviska pro rozhodnuti a pro jiné tkony stavebniho Gfadu nebo tkony
autorizovaného inspektora podle tohoto zakona, nestanovi-li zvlastni pravni
ptedpis jinak,

b) stanoviska, ktera nejsou samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jejichz
obsah je zavazny pro politiku izemniho rozvoje a pro opatieni obecné povahy
podle tohoto zakona.

Obsahuje-li posuzovany navrh varianty feSeni, dotfeny organ posuzuje kazdou

variantu samostatné (§ 4 odst. 3 SZ).

Z uvedeného vyplyva, ze stavebni zakon u dotcenych organil rozliSuje mezi
zavaznymi stanovisky pro vydani rozhodnuti a mezi "pouhymi" stanovsky pro

opatieni obecné povahy.

Tzv. zavaznd stanoviska jsou pro vyrokovou ¢ast rozhodnuti zdvazna
a spravni organ, ktery o fizeni rozhoduje, musi vydat pouze takové rozhodnuti, které
je s témito zdvaznymi stanovisky v plném souladu. Jednd se tedy o stanoviska dle §
149 odst. 1 SR. Naopak u stanovisek dotéenych organii vydanych pro opatieni
obecné povahy - Uzemnich plant, sice nelze dovozovat jejich zdvaznost piimo

z oznaceni, avSak z § 4 odst. 2 pism. b) SZ plyne, Ze jejich obsah je rovnéz zavazny.

Tuto interpretaci si lze ovéfit za pomoci § 54 odst. 2 SZ, ktery stanovi
pravomoc zastupitelstva obce vydat tizemni plan po ovéfeni, ze neni v rozporu se
stanovisky dotCenych organii nebo stanoviskem krajského ufadu. Toto ustanoveni

jednoznacéné potvrzuje faktickou zadvaznost téchto stanovisek (Dolezal a kol., 2008).

NSS ve svém rozhodnuti 2 Ao 2/2008 — 90 ze dne 27. 7. 2011 judikoval
neopravnénost zastupitelstva obce po vécné strance prezkoumavat ¢i menit

stanoviska dotéenych organti, a to ani k pfipadné vznesené namitce. ,, Pokud je totiz
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stanovisko zavaznym podkladem pro vuzemni plan, nemiize se od ného zastupitelstvo
pri tvorbé uzemniho planu odchylit a uzemni plan vydat v rozporu s timto

stanoviskem. “

4.5.2. ReSeni rozpori stanovisek DO Vv navrhu uzemné

planovaci dokumentace:

Ustanoveni § 136 odst. 6 spravniho fadu odkazuje pii feSeni rozpord mezi
dotéenymi organy na piimétené pouziti postupu pii feSeni sporti o prislusnost.
Rozpor miize nastat mezi obsahem stanoviska a zavérem, ke kterému dosp¢l

rozhodujici spravni organ, tak mezi stanovisky dotéenych orgént jako takovymi.

Pokud tato situace nastane, jsou spravni organy, mezi nimiZ tento rozpor
nastal, povinny bezodkladné tuto skute¢nost oznamit nejblize spole¢né nadiizenému
spravnimu organu, ktery ve véci rozhodne. Pokud takovyto spolecné nadtizeny
spravni organ neni, projednaji tento rozpor Ustfedni spravni Grady, které jsou témto
spravnim organiim nadfizeny. Tyto ustiedni spravni ufady fesi rozpor v ramci tzv.

dohodovaciho fizeni (Vedral, 2007).

Usttedni spravni ufady jsou nasledn& povinny projednat spor v dohodovacim
fizeni, jeZ je zahajeno dnem, kdy navrh prvniho z nich dojde poslednimu. Nedojde-li
k dohodé¢ do 15 dntli od zahajeni dohodovaciho fizeni, vznika kompetenéni spor mezi
ustfednimi spravnimi ufady; jejich povinnosti je v takovém piipadé bezodkladné

podat Zalobu k Nejvys§imu spravnimu soudu. (§ 136 odst. 6 SR).

Ackoliv je tento proces de iura velmi dobie propracovan, de facto jeho
uplatiiovani byva obtizné. Podfizené spravni orgdny se nerady obraceji na organy jim
nadfizené s pozadavkem, aby feSily problémy vzniklé ,,na jejich trovni* kompetenci
(Ondrusi, 2006). Minori at maius toto pravidlo plati pro pfevzeti véci Ustfednimi
spravnimi ufady. Vznikne-li tedy rozpor, napiiklad v nesouladu postoju dvou
dotcenych organtli, je velmi pravdépodobné, Ze navrhovany uzemni plan nebude
v predkladané podobé viibec piijat, nez aby bylo vyvolano toto zdlouhavé fizeni
o odstranéni rozport (Priicha, 2012).
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4.6. Soudni prezkum uzemniho planu

Uzemni plan ma povahu opatieni obecné povahy, coz z procesniho hlediska
zté¢zuje jeho prezkoumatelnost. V rdmci spravniho fadu ani stavebniho zédkona (coby
lex specialis k spravnimu fadu) nenalezneme fadny opravny prostiedek, ktery by
odpovidal jedné ze zakladnich zasad spravniho prava - a to zasad¢ dvojinstan¢nosti.
Jedinou moznosti zruseni jiz vydaného uzemniho planu je soudni prezkum
(Sedlacek, 2011). Opatifeni obecné povahy, Uzemni plan, lze zmoci ufedni
pfezkoumat v tzv. pfezkumném fizeni, a to v ptipadech, kdy lze diivodné pochybovat
o tom, Ze rozhodnuti je v souladu s pravnimi piedpisy (§ 94 odst. 1 SR). Toto ¥izeni

ovSem nelze iniciovat na navrh.

Soudni pfezkum opatfeni obecné povahy predstavuje vyznamny prostiedek
zajistujici efektivni ochranu. Pii podani Zaloby sméfujici na zruseni opatieni obecné
povahy je v8ak tfeba zdlraznit potfebu operativniho vykonu procesnich norem, které

upravuji pribéh a lhtity fizeni pfed spravnim soudem (spravni fad soudni).

Navrh na zruSeni opatieni obecné povahy, nebo jeho ¢asti, je opravnén
podat ten, kdo tvrdi, Ze byl na svych pravech opatfenim obecné povahy, vydanym
spravnim organem, zkracen (Vopalka, 2004). Pokud je dle zakona soucasné
opravnén ve véci, ve které bylo opatfeni obecné povahy uzito, podat ve spravnim
soudnictvi Zalobu nebo jiny navrh, mizZe navrhnout zruSeni opatfeni obecné povahy

jen spole¢né s takovym navrhem (§ 101a odst. 1 SRS).

Nejvyssi spravni soud judikoval ve svém ,precedentim® rozhodnuti [Ceska
republika patii do kontinentalniho pravniho systému. Nelze proto mluvit o zavaznosti
soudnich rozhodnuti. Je vSak tfeba podotknout, Ze rozhodovaci praxe pfedevSim
odvolacich soudli plisobi svoji autoritou na rozhodovaci praxi nizsich soudl, maji
tedy kavazipreceden¢ni vyznam (Gerloch, 2009)] pravo kazdého, kdo se citi
poskozen schvalenou zménou uzemniho planu, domahat se odSkodnéni a jeho

zruSeni (rozsudek NSS ze dne 16. 4. 2011 9, ¢islo jednaci Ao 1/2011-96).

Vlastické pravo nelze chapat jako pouhé pravo véc drzet (ius possidendi), ale
také pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (ius utendi et fruendi) a déle pravo

s véci nakladat (ius disopnendi). Rimské pravo mluvilo také o pravu vlastnika véc
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znic¢it - 1ius abutendi (Kincl, Urfus, Skiejpek, 2009). Praveé vyse uvedené pravo véc
uzivat a pozivat jeji plody mize byt zménou uzemniho planu dotéeno. Uzemni plan
stanovuje zavazné podminky budouciho vyuziti Gzemi, které mohou vlastnikovi

zasadnim zpiisobem omezit jeho pravo nemovitost uzivat a pozivat jeho plodu.

NSS se dale vyjadfil k aktivni legitimaci pro podani zaloby na zruSeni
opatieni obecné povahy tak, ze ,,..nemiize byt odmitnut pro nedostatek aktivity
navrhovatele v predchazejicich fazich rizeni, pricemz neni rozhodné, zda procesni

pasivita navrhovatele byla zpusobena faktory objektivnimi c¢i subjektivnimi’

Usneseni NSS ze dne 16. 11. 2010, ¢islo jednaci 1 Ao 2/2010 - 11.

Nejvyssi spravni soud béhem své rozhodovaci praxe vytvoril uceleny postup
vV ramci n¢hoz, za pouziti vykladnovych metod, stanovil podminky ptipustnosti

podani zaloby, tak i samotny mechanismus pfezkumu (Schelleova, 2004).

K soudnimu pfezkumu uzemniho planu, coby opatieni obecné povahy, jsou
po novele ucinné od 1. ledna 2012 (novela publikovana ve ve Sbirce zakond ¢. 106
pod & 303/2011 Sb.) vécné legitimovany krajské soudy. V minulosti jim byl

vyhradné Nejvyssi spravni soud.

Nové byly také stanoveny zavazné procesni lhiity pro podani Zaloby smétujici
ke zruSeni daného opatfeni. Pfed novelizaci spravniho fddu soudniho byla lhita pro
podani Zaloby ¢asové neomezend, coZ mohlo v praxi vést k ruSeni iizemnich plani
starych 1 nékolik desitek let (k ruSeni Uzemnich plant byl NSS legitimovan
I v piipad¢, pokud byly tizemni plany vydany pied ucinnosti nového stavebniho
zakona a mély tedy podobu obecné zavazné vyhlasky). Nové byla stanovena
objektivni lhlita na podani navrhu na zruSeni opatfeni obcené povahy nebo jeji Casti,
a to lhitta tif let ( § 101b odst. 1 SRS) ode dne nabyti jeho uginnosti. Zmeskani lhity
nelze prominout. Zavedeni lhity zasadnim zptusobem p¥ispélo k posileni pravni
jistoty a zasady legitimniho ofekavani. Tato lhiita se uplatni 1 na opatfeni obecné
povahy, ktera byla schvalena pted nabytim U¢innosti novely. Jedna se tedy o ptipad

tzv. nepravé rektroaktivity. (Sladecek a Tomoszkova, 2010).
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1)

2)

3)

4)

5)

NSS béhem nékolikaleté rozhodovaci praxe, kdy posuzoval zakonnost
vydanych tizemnich plant, vytvoftil specificky postup, ktery byva oznacovan jako
algoritmus péti kroku. Tento postup byl poprvé pojmenovan a ucelnéné popsan
v rozsudku NSS ze dne 27. 9. 2005, ¢islo jednaci 1 Ao 1/2005 - 98. Na algoritmus
péti krokii se NSS odvolaval jiz v fadé svych rozhodnuti (napt. rozsudek NSS ze dne
22. 10. 2008, ¢islo jednaci 8 Ao 3/2008 — 59). V téchto piipadech postupuje NSS

Vv nasledujicich péti krocich:

Posuzuje, zda opatieni obecné povahy bylo vydano pravomocnym organem.

Zkoum3d, zda organ statni spravy, ktery o vydani opatfeni obecné povahy
rozhodoval, neprekrocil svou piisobnost (vécnou, prostorovou, casovou

a osobni).
Posoudi zakonny postup odpiirce v procesu vydani napadeného opatieni.

Piezkouma obsahovy soulad napadeného opatieni s platnou hmotnépravni

legislativou.

Posoudi soulad vydaného opati‘eni se zasadou proporcionality.

Pii aplikaci algoritmu soud systematicky postupuje od jednoho bodu
k dalsimu s tim, Ze zjisti-li dGvod pro zruSeni opatfeni, nasledujici kroky algoritmu
jiz neposuzuje (Sladecek a Tomoszkova, 2010). Jedina vyjimka nastava v ptipadé, ze
by obdobna situace mohla vyvstat v budoucnosti. Za této podminky soud prezkouma
napadené rozhodnuti i z pohledu dal$ich algoritmu tak, aby tato problematika byla
judikaturou jiz vyfeSena a doSlo tim ke zvySeni transparentonosti a pravni jistoty

soudnich rozhodnuti.

Je dllezité podotknout, Ze soucasti soudniho piezkumu opatfeni obecné
povahy je povinné piezkoumani veskerych podkladovych stanovisek dotéenych
organt. Podle § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho zadkona je obsah stanovisek zavazny
pro vydani opatfeni, avSak soucasné¢ neni mozné jejich samostatné soudni
prezkoumani. Proto je napiiklad mozné zrusit uzemni plan z divodu, ze v jeho
schvalovacim procesu nebylo provedeno posouzeni vlivli na Zivotni prostiedi dle

zakona 100/2001 Sb., zdkona o posuzovani Vvlivii na zivotni prostiedi (tzv. SEA).
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Duvodem pro zruSeni miize byt rovnéz opomenuti ziskani nékterého ze stanovisek

(Dudové, 2007).

Spravni soudy trvaji na tom, aby byla vzdy zhodnocena vSechna v zakoné
uvedena kritéria, podle nichz spravni organ rozhodl, bez ohledu na to, zda je jejich

vycet demonstrativni (Mates, 2010).

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze v praxi muze nastat nespocet diivodl, pro

které¢ miize byt zaloba spravnim soudem shledana jako odiivodnéna.

Uzemni plan predstavuje velmi dilezity dokument, ktery zavazné upravuje
mozné piipustné budouci vyuziti izemi. Proto jeho pfipadné zruSeni mlize zpusobit
vazny zasah do prav zainteresovanych osob. Z téchto divodu je potieba vynalozit
maximalni snahu jiz pii samotném schvalovacim procesu tizemnich plant, popft. se
nasledné snazit béhem soudniho pfezkumu maximalné Settit vSech prav, kterd byla

nabyta v dobré vite (Pomahac a kol., 2012).

Prvni tii pravidla algoritmu piezkoumévaji dodrzeni procesnich pravidel,

posledni dvé zkoumaji dodrZeni pravidel materialnich.

Algoritmus prezkumu opatieni obecné povahy vvtvorenvy Nejvy$Sim spravnim

soudem

1) Prvni algoritmus — pi‘ezkum piisobnosti

V prvnim kroku algoritmu se soud zabyva otazkou, zda spravni organ mél pro
vydani uzemniho pldnu pravomoc. Pravomoc spravniho organti spo¢iva v opravnéni

vykonu moci veiejné (v tomto piipad¢ opravnéni vydavat opatieni obecné povahy).

2) Druhy algoritmus — pirezkum pusobnosti

,Spravni orgadn postupuje v mezich své piisobnosti, jestlize prostrednictvim
opatieni obecné povahy upravuje okruh vztahii, ke kterym je zdkonem zmocnén
(v ramci nichz realizuje svoji pravomoc vydavat opatieni obecné povahy). Rozlisovat
je dale treba piisobnost vécnou (okruh vécnych oblasti, v ramci kterych vykonava

spravni organ svoji pravomoc), pusobnost osobni (okruh osob, viici kterym spravni
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organ pusobi), piisobnost prostorovou (na jakém vuzemi vykondava spravni organ svoji
pravomoc) a za urcitych okolnosti téz piisobnost casovou (ta prichdzi do uvahy pouze
v situaci, kdy ma spravni organ stanovené obdobi, ve kterém miiZe svoji pravomoc

vykondvat). “ Rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2005, ¢islo jednaci 1 Ao 1/2005 - 98.

3) Treti algoritmus — posouzeni zakonem stanoveného postupu pri vydavani

opatreni

V ramci tiettho bodu testu algoritmu soud provétuje, zda byly dodrzeny
vSechny zdkonné procesni postupy vyddvani opatieni obecné povahy. Soucdsti
tohoto kroku je také posouzeni, je-li napadené opatfeni obecné povahy v souladu se
zakonnymi pozadavky na odivodnéni (a to véetné¢ posouzeni prezkoumatelnosti
oOpatieni). ,, Podle konstantni judikatury Nejvyssiho sprdavniho soudu i v oduvodneéni
opatieni obecné povahy je nutno uvést diuvody vyroku, podklady pro jeho vydani
a uvahy, kterymi se spravni organ ridil pri jejich hodnoceni a pri vykladu pravnich
predpisit (§ 68 odst. 3 a § 174 odst. 1 spravniho Fdadu z roku 2004). Nedostatek
rozhodovacich diivodu zpiisobuje jeho neprezkoumatelnost.” Rozsudek NSS ze dne
28. 8. 201210 A 29/2012 - 50.

4) Ctvrty algoritmus — zkoumani souladu napadeného opatieni se zakonem

V tomto kroku soud zkouma, zda pirezkoumavané opatfeni je v souladu
S hmotnépravnimi normami platnymi v dob¢ jeho vydani. Soucasti tohoto prezkumu
je také zjisténi, zda rozhodujici spravni orgdn nezneuzil zakonem svétenou pravomoc

¢1 plsobnost.

., Nejvyssi spravni soud shrnuje, Ze jestlize by opatieni obecné povahy bylo
nesrozumitelné (napr. jeho obsah by nedaval rozumny smysl, bylo by vnitiné
rozporné apod.), jeho adresati by se jim nemohli 7idit a spoléhat na néj a soucasné
by jej nebylo mozné podrobit ani Fadnému prezkumu v Fizeni pred soudem. Shleda-li
proto soud, Ze opatieni obecné povahy nebo jeho cast je neprezkoumatelné pro
nesrozumitelnost, musi jej bez dalsiho v celku nebo v neprezkoumatelné casti zrusit.

Rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2010, ¢islo jednaci 1 Ao 6/2010 - 145.
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5) Paty algoritmus — posouzeni proporcionality

Poslednim krok piedstavuje pfezkoumani souladu napadeného opatieni se
zasadou proporcionality. ,, Proporcionalitu soud vnima dvéma zpusoby — v jejim
uzsim a Sirsim smyslu. Proporcionalitou v Sirsim smyslu soud chape obecnou
primérenost pravni regulace. Soud se proto v ramci prezkumu souladu opatieni
obecné povahy se zdkonem venuje téz otazkam, zda napadené opatieni obecné
povahy vitbec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti), zda opatieni
obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe dosahnout
jinym legislativnim prostredkem (kritérium potiebnosti), zda opatieni obecné povahy
omezuje sveé adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zasahii); v neposledni rade
soud také zkoumd, zda je ndsledek napadeného opatreni obecné povahy umérny
sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu). “ Rozsudek NSS

ze dne 1. 11. 2010, ¢islo jednaci 2 Ao 6/2010 - 103.

Shleda-li spravni soud nesoulad napadené¢ho tzemniho planu s nékterym
(poptipade i vice) algoritmy, uzemni plan svym rozsudkem zrusi. V téchto ptipadech
je dulezité upozornit na piipadné disledky, které toto zruseni mlze vyvolat. A to
pfedevsim z pohledu moZného zasahu do ochrany dobré viry, tzn. toto rozhodnuti
muze zasadnim zpiisobem zasahnout do legitimnich z4jmu osob, které v dobré viie
jednaly dle tizemniho planu, ktery byl nasledné zrusen. Proto je opravdu velmi
dilezité, aby k témto pochybenim v procesu schvalovani uzemnich plant

nedochazelo a ptipadné jejich zruseni spravnimi soudy bylo zcela vyjimecné.
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5. Pripadova studie - obec Hory u JeniSova

5.1. Obec Hory - zemédélska puda

Katastralni vymeéra obce Hory ¢ini 788 ha. V obci zije 222 stalych obyvatel.
v celém Karlovarském kraji. Tato sktuCnost je zapfiCinéna faktem, ze az do
soucasnosti nebyly v obci splnény technické pozadavky pro realizaci dalsi vystavby.
Obec ma velky podil extravilanu (¢ini 96,7% z celkové vyméry). Dnesni funkce obce

je viceméné zamétena pouze na bydleni (Rymovsky, 2007).

Obec Hory byla v minulosti shledana jako vhodna lokalita pro novou
vystavbu rodinnych domu. Rymovsky, 2007 k tomu dodava: budouci rozvoj a Zivot
obce je zavisly na poctu obyvatel. Zajem o vystavbu dalSich rodinnych domi a vil
zpomaluje prozatim nizka vybavenost inzenyrskymi sitémi. Doplatila na to studie
Ing. arch. Ireny Vaclavickové z Urbanistického stiediska mésta Karlovy Vary z roku
1982, v niz se navrhovala vystavba 72 rodinnych domt a vil (Zapis ze zastupitelstva
obce Hory, 2009). Krom¢ v priméru jeden a pul bytu na jeden dim se pocitalo
i s nejnutnési obanskou vybavenosti. Nedostatecna infrastruktura nedovolovala tyto
plany realizovat. Bylo vSak ziejmé, Ze vybudovani nové infrastrukutry je pro budouci

rozvoj obce Hory nezbytnosti.

Hlavnim cilem soucasného zastupitelstva obce Hory je vybudovani
kompletnich inZenyrskych siti vcetné¢ odkanalizovani vSech soucasnych objekti
Vv obci. Timto krokem budou zajistény podminky pro budouci rozvoj obce, kterd ma
diky své unikéatni poloze v bezprostiedni blizkosti mésta Karlovy Vary velky
potencidl. Obec Hory by rada pokracovala ve svém rozvoji po vzoru sousedni obce
Jenisov, ve které byla za pomoci investora a.s. KDT provedena vystavba obytného
souboru ,,Pod Rohem®, kterd nabidla 107 pfipravenych parcel pro rodinné domy.
V soucasné dobé jsou jiz vSechny parcely rozprodany a ve vétSin€ piipada byly jiz

zastavény (Zapis ze zastupitelstva obce Hory, 2009).

Zemédelska pida v obci Hory tvofi 35,3% zcelkové vyméry puad

Vv katastralnim tizemi obce — z toho je 50% ptida orna, 43,6% luk a pastvin. VétSina
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obyvatel obce Hory byla v minulém stoleti zavisla na zemé&délstvi. Jednalo se
pfedev§im o drobné rolniky, ktefi obhospodatovévali pidu o vyméfe dva az pét
hektarti. Po tnoru 1948 byla v duchu tehdejsi systémové diktatury provedena nasilna
zemedelska kolektivizace, ktera vyustila v ustanoveni Jednohtého zemédélského

druzstva Hory (Rymovsky, 2007).

Nasledovalo rozorani mezi a polnich cest. Pod spravou tohoto druzstva bylo
kolem 430 ha zemédélské pudy. V 90. letech, po vyporadani restitu¢nich narok,
byla v obci obnovena soukroma zeméd€lska prvovyroba. S ohledem na vyssi
nadmotskou vysku a méné kvalitni pidu je obec fazena do bramboréiské vyrobni
oblasti. V sou¢asné dob¢ se planuje v ramci protieroznich opatieni rozsahlé zalesnéni

vybranych lokalit (Augustin, 2000).

5.2.1. Obec Hory jako lukrativni lokalita

Obec Hory je velmi lukrativnim mistem — nejvétsi vyhodou je vyborna
dopravni dostupnost (v t€sné blizkosti obce vede rychlostni komunikace, kterd vSak
diky dobrym protihlukovym zabranam nenarusuje tzv. pohodu bydleni). Jen pét
minut vzdalené krajské mésto Karlovy Vary nabizi kompletni ob¢anskou vybavenost

vcéetné rozsahlé nabidky trvaveni volnocasovych aktivit.

V obci Hory by vSak nemélo vzniknout bézné satelitni méstecko, jakych je
po celé republice nespocet. Velkou pfednosti této lokality je nddherna okolni pfiroda.
Ptiblizn€ kilomentr od mista pldnované vystavby se nechazi velka usedlost, ktera
nabizi vyjizdky na konich. Soucasti usedlosti je malebna restaurace s piijemnym
rustikalnim prostiedim. O necelé tii kilometry dale nalezneme jedineény piirodni
ukaz — Svato$ské skaly, které byly v roce 1933 vyhlaseny narodni pfirodni paméatkou

a jsou soucasti CHKO Slavkovsky les.

5.2.2. Umistnéni nové planované zastavby v obci Hory

V misté¢ nové planované zastavby bude tvofit extravilan obce lesni masiv,

ktery ptedstavuje pomyslnou hranici mezi CHKO Slavkovsky les a budoucim
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intravildnem obce Hory. Planovand lokalita také hrani¢i s ochrannym pasmem II.
stupné pfirodnich 1éCivych zdroji lazenského mésta Karlovy Vary, které bylo
vyhlaseno usnesenim vlady ¢. 257 ze dne 20. Cervence 1966. Usneseni obsahuje také
podminky a omezeni, ktera je nutno v této lokalit¢ respektovat. Tato omezeni
fakticky zamezuji dal$i vystavbé a pfipadnému rozsifovani obce za hranice novée

planované vystavby rodinnych domt.

Dalsi zésadni limit pfedstavuje vycerpani kapacit, které piinese novée
vybudovana kanalizace obce. VycCerpani kapacity kanaliza¢niho ptfivadéce bude
branit v realizaci dalSich pfipadnych investi¢nich zamérG v obci Hory. Tim bude
budoucim obyvatelim této obce ddna dostate¢nad garance, ze uroven kvality jejich

bydleni nebude snizena na ukor dal$i rozsahlé noveé budované zastavby.

5.2.3. Potieba schvileni zmény tzemniho plinu - podminka pro

ziskani finanénich prostiedkii pro vybudovani obecni kanalizace

Diive, nez se v obci Hory zapocalo s realizaci vystavby nové infrastruktury -
kanaliza¢ni sité, ktera byla pro budouci rozvoj obce zcela nezbytnd, bylo potfeba
vyfesit zménu Gzemniho planu. (Ke dni 25. 2. 2013 byla vybudovana ¢ast vnéjsi
kanalizace znaCena jako usek KSI o délce 1,7 km, ktera byla v plném rozsahu
hrazena soukromym sektorem). Tato zména méla zajistit soukromym investoriim,
ktefi pfislibili obci Hory uhradit nadpolovi¢ni ¢ast vydaji za vybudovani nové
obecni kanalizace, ze ptedmétné pozemky Vv jejich vlastnictvi budou, v souladu

s izemné planovaci dokumentaci, uréeny k zastavbe.

Ackoliv samotny proces piijeti nového Uzemniho planu byva velmi
sofistikovanym a procesné¢ i ¢asové naroénym procesem, v obci Hory byly navic
velmi specifické, historicky dané problémy, které pfijeti nového uzemniho planu

(respektive jeho dil¢i zmény) branily.

Obec Hory se jiz od 80. let minulého stoleti snazila ziskat dostatek penéz pro
vybudovani kompletni kanalizacni sité. OvSem s ohledem na vySi finan¢nich
prostiedkli (kolem 45 milionti korun), které byly pro realizaci tohoto projektu
potieba, koncily vSechny pokusy nezdarem.
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5.24. Vyvoj udalosti - nesystémové schvaleni zmény uzemniho

planu v roce 2008

V roce 2008 byl podan panem JUDr. Tvrzickym podnét k vypracovani zmény
uzemniho planu, ktery mél zahrnout pozemky v jeho vlastnictvi mezi plochy urcené
k zastavbé. Ackoliv tento zamér nebyl ze strany zastupitelstva obce piilis

podporovan, nakonec ke schvaleni zmény uzemniho planu pfece jen doslo.

Zasadni skuteCnost, kterd ke schvaleni zmény uzemniho pldnu v roce 2008
pfispéla, byla ne¢innost organu ochrany ZPF. Stavebni zakon totiz stanovi, pokud
se spravni organ ve 1hité 30 dnd kK ndvrhu tzemniho planu nevyjadii, ma se za to, ze
s predkladanou zménou souhlasi. Diky promeskani této lhlty nastala fikce, Ze organ
ochrany ZPF (v tomto ptfipadé piislusny organ ochrany ZPF Krajského ufadu

Karlovarského kraje) souhlasi s odnétim pidy o vymeéte 20 ha, viz. ptiloha €. 3.

Pti nasledném schvalovani zmény uzemniho pldnu v obci Hory bylo tehdejsi
zastupitelstvo obce konfrontovano s pravniky doktora Tvrzického, ktefi
zastupitelstvo pfesvédCili o tom, ze pokud predkladanou zménu Uzemniho planu
neodsouhlasi, bude po nich pozadovana nédhrada Skody za zptisobenou ujmu. Ackoliv
by tento postup nemél zakonné opodstatnéni a piipadné fizeni o ndhradu Skody by
nebylo uspésné, zastupitelstvo obce Hory (ve strachu z pfipadného zadluzeni obce)

nakonec tomuto tlaku podlehlo a zménu Gizemniho planu odsouhlasilo.

5.2.5. Prichod novych investoru

V této dob¢ se na scéné objevuji novi vlastnici - Karlovarské mineralni vody,
a.s., které koupily ¢ast pozemkil v jihovychodni ¢asti obce od ptedchoziho vlastnika
pana Tvrzického. Tyto pozemky, o celkové vymeétre 20 ha, byly uréeny zménou
uzemniho planu ¢. 2 II/B1 pro bydleni venkovského a ¢istého typu, dale smisené
uzemi venkovské, drobnou vyrobu, dopravu, komunikace a technickou obsluhu (viz.
ptiloha ¢. 3). Dalsim vyznamnym vlastnikem se stava Alexander Komlyashkin,

nabyvatel pozemku v jizni ¢asti obce o vyméie 9 ha (tzv. lokalita ,,Pod Rybnikem®).
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Pro uplnost je tieba podotknout, ze koupé pozemkl spolecnosti
Karlovarské mineralni vody, a.s., nebyla zcela "dobrovolna". Zakoupenim téchto
pozemk bylo panem Tvrzickym podminiovano stazeni jeho namitek, coby ucastnika
stavebniho fizeni, které probihalo u piislusného stavebniho ufadu v Karlovych
Varech. Zadatelem o vydani stavebniho povoleni byla spole¢nost Karlovarské
miniralni vody, a.s., ktera v obci Hory realizovala projekt vystavby fotovoltaické
elektrarny. Vzhedem k tomu, Ze bylo tieba stavbu dokon¢it a zkolaudovat do dne 31.
12. 2011 (do tohoto data byly vyssi vykupni ceny energie z obnovitelnych zdroji),
byly pratahy zptisobené panem Tvrzickym natolik vyznamnou piekazkou, az
Karlovarské mineralni vody, a.s. pristoupily na tuto, se zakonem hraniéici, podminku

a pozemky za pomérné vysokou cenu odkoupily.

V obci Hory byly v ramci pfedchozich zmén tizemnich pland vytyCeny dalsi
plochy uréené k zastavéni (jedna se o pozemky spolecnosti Letermajer s.r.0., Helior,
s.r.o., Central Group a.s., obce Hory). V této dobé dochazi ke zmén¢ zastupitelstva
obce. Starostou obce se stava Ing. Pokorny, velmi iniciatnivni ¢lovék s dlouholetou

praxi ve stavebnictvi.

5.2.6. Obec Hory - nadéje na ziskani finan¢nich prostiedki na

odkanalizovani obce

Novi vlastnici (Alexander Komlyashkin a Karlovarské mineralni vody, a.s.),
znali pomérhi v obci, pfislibili spoluti¢ast na financovani nové obecni kanalizace, a to
za podminky, ze zastupitelstvo obce podpofi plan zmény tizemniho planu a pozemky
ve vlastnictvi pana Alexandera Komlyashkina (plynule navazujici na intravilan obce)

budou zménou uzemniho uréeny pro budouci vystavbu rodinnych dom1.

Finan¢ni podpora téchto dvou investorii ¢inila ve svém souctu 18.500.000,-
K¢, coZz znamenalo pfiblizné 41% z celkovych nakladi na vybudovani vnitiniho

zokruhovani a vnéj$iho kanaliza¢niho pfivadéce.

Obec tuto pomoc vita a stotoziuje se s projektem budouciho planu rozvoje
obce - vystavbou rodinnych domi v obci. Uzemni plan poéital také s vystavbou

ploch obcanské vybavenosti véetné ptipravy ploch pro drobnou vyrobu, ktera by
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v obci pomohla snizit jiz tak vysokou miru nezaméstnanosti. Obec s timto konceptem

souhlasi, k ¢emuz ji vedlo hned nékolik diivodi:

1) Obec Hory si uvédomovala, Ze samofinancovani, i kdyz za podpory dotaci od
Ministerstva zivotniho prostfedi, neni Vv jejich moznostech, pficemz budouci rozvoj

obce je podminén vybudovanim kanalizace,

2) Rozvoj obce v lokalité ,,Pod Rybnikem* je urbanisticky vhodnéjsi nez rozvoj na

pozemcich jinych vlastnikd.

Z téchto divodi byla z podnétu obce ptipravena nova zména tzemniho
planu, kterd zahrnovala vystavbu piiblizné 85 rodinnych domu venkovského bydleni.
Ostatni vlastnici pozemk, jez byly platnym tzemnim planem urceny k zastavéni,

neméli o participaci pfi vystavbé kanaliza¢niho pfivadéce zajem.

5.2.7. Vychozi situace

Nastala patova situace, kdy obec Hory dle metodiky Vyhodnoceni ti¢elného
vyuziti zastavéného Gzemi a vyhodnoceni potifeby vymezeni zastavitelnych ploch,
m¢la jiz v tomto okamziku "pfeCerpany limity". To znamena, ze vzhledem k velikosti
obce byl piekrocen limit (bilance), mysleno v poméru uzemi urc¢enych tizemnim

planem k zastavéni a velikosti samotné obce.

Je vsak dilezité pripomenout, ze v obci v této dobé neni vybudovana
kanalizace (kazdy ze souCasnych objekti ma pouze vlastni jimku. Toto feSeni
samoziejm¢ neni vhodné a projevuje se zhorSenym stavem zivotniho prostiedi
v obci, a to ptedevsim prisaky splaskovych vod do obecniho potoka). Taktéz vztahy
mezi obyvateli obce se zacinaji vyhrocovat. Jiz pfi menSim deSti totiz dochazi
k tnikam splaskovych vod, které stékaji do zahrad obyvatelim v nize polozené ¢asti

obce.

Za této situace nebylo ani mozné uvazovat o vyznamngj$im budoucim rozvoji
obce Hory. Znovu podotykam, ze naklady na vybudovani kompletni kanalizace jsou

natolik vysoké, Ze ani za pouziti dotacnich titull od Ministerstva pro mistni rozvoj
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a pripadného piispéni Karlovarského kraje neni v moznostech obce tuto kanalizaci ze

svého obecniho rozpoctu realizovat.

Dostupnost infrastrukury je stézejni zalezitosti, ktera je feSena (alespon
Vv obecné roving) jiz v Gzemnim planu. Doktor Tvrzicky pfi schvalovani zmény
uzemniho planu ¢. 2 1I/B1 uvedl, Ze odkanalizovani této lokality bude provedeno
napojenim splaskové kanalizace na kanalizaci zastavby West-End. Navrh tizemniho
planu ¢. 2 1I/B1, (zpracovano Ing. arch. Alexandrou Kaskovou, duben 2007) uvadél,
ze po podrobném posouzeni vSech moznych variant se jevi jako technicky
I ekonomicky nejvyhodnéjsi napojeni splaskové kanalizace na kanaliza¢ni sbéra¢

splaski zastavby West-End.

Z této kanalizace odtékaji splasky gravitaéné do Cerpaci stanice odpadnich
vod TaSovice, odkud je voda Cerpana do kanalizace ve Dvorech - Zavodni ulici.
Podminkou je vSak realizace zmény splaskové kanalizace, tzn. po napojeni na
skupinovy vodovod Karlovy Vary, bude veskerd dodand voda, pfeménéné ve vodu
odpadni - splaskovou, odvadéna ze Zavodni ulice jednotnou kanalizaci.
Z kapacitnich divodi je dal$i z podminek napojeni na vodovod zména II. tzemniho
planu sidelniho utvaru Hory, prodlouZeni odpadniho potrubi z odlehcovaci komory
u zavodisté¢ Dvory tak, aby vyusténi nebylo do Chodovského potoka, ale do feky
Ohfe. Jedna se o stavbu kanaliza¢niho potrubi v rozsahu cca 400 m. (nutné vzhledem

k povolenému natedéni odpadnich vod pfti funkci odleh¢ovaci komory).

Dnes je vsak zjevné, Ze tento zpisob odkanalizovani je zcela nerdlny.
Provozovatel této casti kanalizace nékolikrat piepocital kapacity kanaliza¢niho

ptivadéce a bylo zjisténo, ze tato kapacita je jiz v soucasné dob¢ zcela vycerpana.

Od nabyti ucinosti zmény tzemniho planu €. 2 1I/B1 doslo k napojeni dalSich
zadateli do této kanalizace (napojeni zadatele provozovatelem vodovodu
a kanalizace je dle zakona o vodovodech a kanalizacich jeho povinnosti, za

predpokladu technické proveditelnosti).

Mezi tyto nové napojené zadatele patiila spole¢nost CETRAL GROUP a.s.,

ktera realizuje v obci Hory zastavbu RD (k dne$nimu dni v ném bylo prodano 15

wrwe
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vysokymi prodejnimi cenami). Spole¢nost CENTRAL GROUP a.s. v souc¢asné dobé
jiz nehodla rozvijet aktivity v ramci Karlovarského kraje, ktery vyhodnotila pro své

budouci podnikatelské aktivity jako nezajimavy.

Ve vypoctech kapacity kanalizace West-End doslo k pifedimenzovani
a v soucasné dobé je zjevné, Ze tato kapacita je zcela nedostateCna. Situace je natolik
vazna, ze po veétSinu roku vytékaji splaskové vody také u napojovaciho mista -
Cerpaci stanice JeniSov, kde je citit témef permanentné zapach z téchto odpadnich
vod. Je pouze otazkou Casu, kdy bude né€kterym z mistnich obyvatel podana zadost
s podnétem k zahdjeni fizeni o uloZeni preventivnich opatfeni nebo napravnych
opatfeni dle § 8 zékona €. 167/2008 Sb., o pfedchazeni ekologické Gymé a o jejich
napravé. V soucasné dobé obyvatelé obce JeniSov jiz sepisuji petici pro urychlené

feseni této situace a vyzyvaji starostu obce K sjednani napravy.

Starosta obce Jenisov v dobé udéleni souhlasu s napojenim spoleénosti
CENTRAL GROUP a.ss. do kanalizaéniho pfivadéce této obce vyinkasoval od
spole¢nosti CENTRAL GROUP a.s. nemaly finanéni pfispévek urceny "na rozvoj
obce®, ovSem odvracenou stranou tohoto pocinu je soucCasnd neutéSend situace

v podobé preplnéné kanalizace.

Je tfeba zdUraznit, ze vétSina parcel je stale ve vlastictvi spole¢nosti
CENTRAL GROUP a.s, tedy nebyla prozatim prodana kone¢nym vlastniktim, ktefi
by zahajili vystavbu RD, tzn. nemovitosti (parcely) zatim nejsou napojeny na tuto
kanalizaci. V okamziku napojeni zbyvajicich RD, které budou na téchto parcelach
realizovany, Se lze opravnéné obavat zkolabovani lokalniho kanaliza¢niho systému.
Jedinym vychodiskem je vybudovani nového centrdlniho piivadéce a napojeni

kanalizace obce JeniSov do této soustavy.

V dobé¢ rozhodovani o zméné tizemniho planu €. 4/Bvl byla vychozi situace
takova, ze plochy urcené k budoucimu rozvoji byly dle platného izemniho planu
dostacujici, nebylo na nich v8ak fakticky moZzné realizovat zZadny ze zamyslenych

zamery, a to az do doby, nez bude v obci vybudovana nova kanalizace.

Zamér odkanalizovani uvedeny ve zméné ¢. 2 11/B1 tzn. vybudovani ptipojky

do kanalizace West-End byla v této dob¢ jiz zcela nerealna. Naklady na vybudovani
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celého systému odkanalizovani ¢ini 45.000.000,- K¢. Ostatni vlastnici pozemkl
uréenych platnou izemné planovaci dokumentaci k zastavéni odmitli spoluti¢ast na
zafinancovani potiebné infrastruktury. Spolecnost Karlovarské mineralni vody, a.s.
se spoluucasti souhlasila, avSak i tak by byly ziskané prostfedky nedostatnecné (jeji
ptispévek mohl byt jen v takové vysi, kdy realizace projektu pro ni bude stale

rentabilni).

Vlastnik pozemkd pan Alexander Komlyashkin byl taktéz ochoten
poskytnout financni pomoc, ovSem za ptedpokladu, Ze jeho pozemky budou dalsi
zménou Uzemniho planu zahrnuty do ploch uréenych k zastavéni. Za financni
spolutiGasti téchto dvou finan¢né silnych partnert bylo by jiz mozné potiebnou

kanaliza¢ni sit’ v obci vybudovat.

Okamzikem vybudovani kanaliza¢ni soustavy by byla dana obci (a vSem
ostatnim vlastnikim pozemkl v lokalitdich uréenych tizenim pldnem pro budouci
vystavbu) moznost realizovat své zaméry. Kromé vystavby RD jsou vypracovany
projekty na vybudovani vyrobni zoény (droubnou vyrobu). Mélo by zde také
vzniknout nové truck-centrum, Sroubarna, praskova lakovna, vyroba stavebnich
vyplni a protektorovna (které by mély nabidnout 350 - 400 novych pracovnich mist).
Realizaci téchto zdmért by doslo k snizeni velmi vysoké nezaméstnanosti v tomto

regionu.

5.2.8. Hledani vychodiska

Obec Hory si plné uvédomovala, Ze je ji ddna jedinecna pfilezitost jak tuto
"patovou situaci" vyfesit. Proto se plné stotoznovala s projektem dalS$i zmény
uzemniho planu oznacené jako zmeéna ¢. 4/Bvl. Vybudovanim kanalizace nasledné
dojde k postupné vystavbé v obci, limity rozvojovych ploch urcenych uzemnim
planem budou pomalu "vyCerpavany", tim také néasledn¢ dojde k srovnani bilanci.
Obec se tak stane velmi lukrativnim mistem, které nabidne vyhodné podminky pro

bydleni, a to v€etné rozséhlé nabidky pracovniho uplatnéni.

Byl tedy podan navrh zmény tuzemniho planu ¢. 4/Bvl, ktery mél urcit
pozemky Alexandera Komlyashkina k bydleni venkovského typu. Pofizovatelem
zmény uzemniho planu byl Magistat mésta Karlovy Varty, odbor rozvoje
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a urbanismu — tufad tUzemniho planovani. V procesu schvalovani této zmény
uzemniho planu vSak bylo vydano pfisluSnym organem ochrany ZPF negativni
stanovisko. Organ ochrany ZPF vyhodnotil zabor jako neopravnény. V odtivodnéni
tohoto stanoviska bylo feceno, Ze pozadovany rozsah zaboru neni odtvodnitelny.
Déle bylo uvedeno, Ze soucasny tizemni pldn obce nabizi dostatek zastavitelnych
ploch. Skutecnost, ze na stavajicich plochach uréenych k zastavéni neni redlné dana
moznost stavét (nelze vydat izemni rozhodnuti za ptedpokladu, Ze neni moZzno
pfedmétnou planovanou vystavbu napojit na infrastrukturu), byla pro piislusny odbor

ochrany ZPF irelevantni.

Dle Metodiky vyhodnoceni Gicelného vyuziti zastavéného tizemi a vyhodnoceni
potfeby vymezeni zastavitelnych ploch Ustavu tizemniho rozvoje mé rozhodujici organ
ochrany ZPF pfistupovat k vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného uzemi
a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch v uzemnim planu jako
k ¢innosti vysoce odborné, vyzadujici podrobnou znalost pomérd v tzemi, potieb

obce a pfedpokladii jejiho rozvoje.

Pfedmétna zména uzemniho planu méla urcit k zastavéni plochy, které sice
spadaly pod ochranu zeméd¢€lského piidniho fondu, ovsem zemédé€lska Cinnost zde
nebyla jiz n€kolik let vykonavana. Pozemky, jeZ mély byt zménou tzemniho planu
dotceny, byly hodnoceny pomérné nizkymi bonitnimi ¢isly. Jednalo se predev§im
o "Ctyftkové" pudy. Pozemek byl evidovan jako trvaly travni porost. Dalo by se
predpokladat, ze by tedy mohl byt vyuZivan jako pastvina pro dobytek. OvSem
z technického hlediska bylo toto vyuZiti zcela nerealné. Vybudovanim rychlostni
silnice spojujici Karlovy Vary s Chebem doslo k "odfiznuti" obce od okolnich
zemedélskych ploch. Jiny pfistup k pozemku nebyl mozny, jelikoz hranici
s rozsahlym lesnim masivem, ktery je jiz soucasti CHKO. Pro okolni zemédé€lce se
tak stal pozemek téméf nedostupny a zadny z oslovenych zemé&délcti nemél o jeho
vyuzivani zajem. Vlastnici pozemku museli kazdoro¢né vynakladat vysoké financni

prosttedky za pomulcovani téchto lokalit.

Problém nastal v zatvrzelosti pfislusného organu ochrany ZPF, ktery ackoliv
pii zmén¢ Gzemniho planu ¢. 2 11/B1 v procesu pfijimani zmény uzemniho planu
pochybil (a ackoliv s vyjmutim pozemku spadajicich do ochrany ZPF nesouhlasil)

a nestihl pii projednani navrhu uzemniho planu vc€as vydat zaporné stanovisko
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(zakonna dikce zni, ze k pozdé&ji uplatnénym stanoviskiim se nepfiihlizi § 50 odst. 2
SZ), odmital jakkoliv tuto situaci fesit a pomoci obci hledat feseni jejich nelehké
situace. Je vsak potieba zdlraznit, Zze necinnost piislusného organu ochrany ZPF
na urovni Krajského uradu Karlovy Vary je jednim z hlavnich viniki vzniku
této patové situace. Obec Hory meéla pouze pravomoc schvalit/neschvalit

navrhovanou zménu tizemniho plénu.

Obec Hory, odvolavaje se na vyssi zajmy a celospolecensky prospech, ziskala
politickou podporu vedeni Karlovarského kraje. Stanovisko organu ochrany ZPF
vSak bylo v této véci neoblomné. Stavebni zakon ve spojeni se zdkonem o ochran¢
ZPF nedaval navrhovateli zmény Gzemniho planu jinou moznost, neZ domahat se
sjednéni népravy v ramci spravniho soudnictvi, tehdy jesté k takovému jednani byl

piisluSny NSS.

V této dob¢ pozadala obec Hory o pomoc s nalezenim feSeni Ministerstvo
zivotniho prostiedi, které po dvou mésicich urgovani vypracovalo zpravu, v niz
pouze obecné shrnovalo stdvajici situaci v obci, ovSem zpisob mozného feSeni
neobsahovala ani v hrubém naznaku. Dals$i moznosti by bylo vyvolat dohodovaci
fizeni dle spravniho fadu. OvSem pofizovatel zmény uzemniho planu se pii

neforndlmim projednani vyjadril tak, Ze o iniciovani tohoto fizeni nema zajem.

Je ziejmé, Ze podani Zaloby na zruSeni zmény uzemniho planu ¢. 2 11/B1.
piedstavovalo feSeni, které bylo Casové velmi naro¢né a také s nejasnym vysledkem.
Existovala jesté¢ druhd moznost, a to zména stdvajciho izemniho planu, kterym by
plochy uré¢ené zménou uzemniho planu ¢. 2 11/B1 k zastavéni, byly z izemniho planu
upln¢é vynaty. K tomuto kroku vSak nechtélo pfistoupit zastupitelstvo obce Hory,
jelikoz Karlovarské mineralni vody, a.s. nékolikrat avizovaly, ze v pfipadé, kdy se
obec k tomuto feSeni rozhodne, budou se proti schvalené zméné tizemniho planu
bréanit soudni cestou. Rovnéz by tim obec Hory pfisla o moznost ziskani ptispévku na
vybudovani obecni kanalizace, jelikoz by tim Karlovarské mineralni vody, a.s.

ztratily zajem se finan¢né€ podilet na jejim budovani.

Prioritou orgéni ochrany ZPF je samoziejmé¢ ochrana zemédélské pudy.
Prosazovani této ochrany by vSak nemélo byt aplikovano bez ohledu na kontext

skutkovych okolnosti daného ptipadu. "Ochranu zemédélského pudniho fondu, stejné
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Jjako ochranu jinych slozek zivotniho prostiedi, nelze absolutizovat. Jednotliveé slozky
Ochrany spolu musi byt ve vzdjemné rovnovdze, stejné jako musi byt hledana
rovnovaha mezi ochranou Zivotniho prostiedi a jinymi spolecenskymi zajmy. Hledat
a nalézat tuto rovnovahu pri funkcénim vyuZiti a zachovani uzemi je, po vyslechnuti
dotcené verejnosti, ukolem organii cinnych na useku vizemniho planovani a uzemniho
Fizeni. Do takto ziskané rovmovahy, tedy rozumného reSeni ziskaného zdakonnym
postupem, neprislusi Nejvyssimu sprdavnimu soudu vécné zasahovat." Rozsudek

NSS ze dne 18. 7.2006, ¢islo jednaci 1 Ao 1/2006 - 74.

Pravé z téchto divodi nejsou déany piisluSnym organim ochrany ZPF
taxativni kritéria pro posuzovani konkrétnich Zzadosti. Zékonodarce v téchto
ptipadech spoléhal na komplexni posouzeni zadosti ze strany organu ochrany ZPF,
a proto v téchto piipadech je rozhodujicim elementem spravni uvazeni piisluSného

organu ochrany ZPF.

F. Weyr k této problematice uvedl, ze tak jako neni myslitelna uplna vazanost
staitniho orgédnu zakonem ve smyslu stroje, ktery automaticky sdzi konkrétni
skutkovou podstatu pod pravni piedpis, nemize na druhé stran¢ existovat Gplna
volnost, kdy by aplikujici organ vlastné nahrazoval zdkonodarce. Rozdil mezi
vazanym a volnym uvadzenim je tedy kvantitativni, nikoli kvalitativni a rozdil mezi

nimi je pouze relativni a pfechod mezi nimi je plynuly (Mates, 2010).

Pokud vsak nedojde ke spravnému posouzeni a vyhodnoceni dil¢ich kritérii
potieby budouciho zdboru pozemkil spadajicich do zemédélského plidniho fondu,
muze nastat pro zadatele/investora/zainteresovanou osobu jen velmi tézko feSitelna
situace. (Schvalenim uzemniho planu vSak nelze vnimat tak, Ze by postoj organti
ochrany ZPF byl jiz definitivn¢ irelevantni. Tyto organy udéluji v ramci nasledného
uzemniho fizeni souhlas s vynétim predmétnych pozemka ze ZPF. Tento souhlas je
op¢t samostatné nepfezkoumatelny a jedinym mozZnym opravnym prostiedekem je
pfezkum v ramci odvolaciho fizeni v izemnim fizeni, poptipadné soudni pfezkum,
ktery je mozny vyuzit az po vycerpani vSech fadnych opravnych prostiedki. Jelikoz
vsak tento souhlas de facto napliuje vSechny znaky samostatného spravniho
rozhodnuti, bylo by vhodné prosadit legislativni zménu zidkona o ochran¢ ZPF
a tento souhlas dale povazovat za spravni rozhodnuti, se vSemi dusledky z toho

vylyvajicimi, tedy i moznosti podat proti nému fadny opravny prostiedek - odvolani).
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Tato patova situace trvala nékolik mésicli, ze strany organu ochrany ZPF
Krajského uradu Karlovy Vary byly nejvétsi odpirkyni celého projektu dvé trednice,
ob¢ plisobici na Odboru Zivotniho prostiedi a zemédélstvi, ktery byl kompetentnim

organem pro vydani stanoviska k navrhované¢ zméné izemniho planu ¢. 4/Bv1.

Bylo tfeba najit feSeni, které by pomohlo tuto nestandardni situaci vyftesit.
Koneén¢ byla sjednana schiizka z iniciativy hejtmana kraje, pana Ing. Novotného,
ktery se permanenté zasazuje o zvySeni zaméstnanosti a podporu rozvoje kraje jako
takového. Této schlizky se castni jak zastupci organu ochrany ZPF, tak starosta
obce Hory, hejtman kraje, naméstnci hejtmana Karlovarského kraje pro piislusné
resorty a pravni zastupci investorti. Zde byl organem ochrana ZPF stdle vyslovovan
nazor, ze hlavnim vinikem stojicim za vznikem této situace je obec Hory. Takovéto

stanovisko je vice nez alibistické.

Zmeskanim lhity pro vyjadieni k predkladané zméné uzemniho planu €. 2
[1/B1. pii jeho schvalovani v roce 2008 byla uplatnéna pravni fikce souhlasu organu
ochrany ZPF s timto zamérem. Bylo pouze v rukou zastupitelstva obce Hory, zda
tento Uzemni plan odsouhasi ¢i nikoliv. ,,Neni ukolem soudu stanovovat, jakym
zpiisobem ma byt urcité uzemi vyuzito; jeho ukolem je sledovat, zda prislusna
politicka jednotka (obec) se pri tvorbé uzemniho planu pohybovala ve shora
popsanych mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kKazdad varianta vyuZiti vizemi, kterd se
takto ,,vejde* do mantinelii uzemniho planovani, akceptovatelna a soud neni
opravneén politické jednotce vnucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce [a tim
zprostiedkovane i celé politické spolecenstvi] pred excesy v uzemnim planovani
a nedodrzenim zakonnych mantinelu, avsak neni jeho ukolem sam uzemni plany

dotvaret. “ Rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢islo jednaci 2 Ao 2/2007.

Je vsak tfeba pfipomenout, ze byvalé zastupitelstvo obce bylo pod velkym
tlakem ze strany pravnich zastupcti doktora Tvrzického, ktefi tehdejsi vedeni obce
zastraSovali vyhruzkami vysokych nahrad, pokud tuto zménu neodsouhlasi. Toto
jednani doktora Tvrzického bylo sice na hranici zdkona a jeho vyhruzky byly
neopodstatnéné, ovsem tehdejsi zastupitelstvo tomuto psychickému natlaku nakonec

podlehlo).
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Poté nasledovalo schvaleni n¢kolika dal§ich zmén Gzemnich plant v obci,
a to 1 presto, ze problematika nedostate¢né kapacity kanaliza¢niho piivadéce West-
End byla vSeobecné znama. Jednalo se o zménu tizemniho planu pro dal$i pozemky
spolecnosti Letermajer S.r.0. a spolecnosti Helior s.r.0., jejichz pfijeti celou situaci

jesté vice zkomplikovalo.

Je vSak asi bezpfedmétné hledat vinika této situace a jisté by také nebylo
spravné trestat obec za pochybeni minulého obecniho vedeni. Vzdyt' i organ ochrany
ZPF jednoznacné pochybil, kdyz vydal své negativni stanovisko po zakonné lhite.
Zmeskanim lhuty byly naplnény podminky pro pouziti pravni fikce souhlasu organu
ochrany ZPF. Jestlize se takto zavazného pochybeni dopustil organ ochrany ZPF na
krajské urovni, bylo by nespravné, vycitat urcitd pochybeni zastupitelstvu malé obce,
ktera se v problematice stavebniho prava dostate¢né neorientovala a nedokéazala tak

Vv procesu schvalovani izemniho planu adekvatné héjit své zajmy.

5.2.9. Nalezeni konsenzu za pouziti nestandardnich postupi

Po né€kolikahodinovém jednani na Krajském tfadu Karlovarského kraje byla
sepsana dohoda (viz. pfiloha €. 5), ve které se organ ochrany ZPF vyslovuje kladné k
navrhované zméné Uzemniho planu. AvSak za podminky, Ze dojde k uzavieni
trojstranné¢ dohody mezi obci Hory, Karlovarskymi mineralnimi vodami, a.s.

a Alexanderem Komlyashkinem.

Tato budouci dohoda méla stanovit zavazné podminky poskytnuti finan¢ni
podpory témito investory na vybudovani kanaliza¢ni soustavy. Dal$i podminkou
bylo navraceni 9 ha do tzemni rezervy, tedy v poméru 1:1, vyménou za udéleni
souhlasu se zménou tzemniho planu ¢. 4/Bv1. Karlovarské mineralni vody, a.s. tak
vracely pies 6,5 ha, obec Hory 0,5 ha, plochy navrhované k zastavéni na pozemcich
Alexandera Komlyashkina se musely snizit o 3 ha tak, aby vysledna bilance ploch
urCenych k zastavbé zlstala zachovana a nedostala se tak do rozporu s Metodikou
vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného tzemi a vyhodnoceni potieby vymezeni
zastavitelnych ploch. Tato metodika vSak zohlediiuje celou fadu faktort, které
mohou odlivodnit potiebu vysSich zastavitelnych ploch, nez které budou vypocteny

pomoci vzorce v ni obsazeného (viz ptiloha ¢.7).
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Je nezbytné zdaraznit jedineCnost spoluprace soukromého a vetejného
sektoru, kdy jednotlivi investofi pfislibili vyznamnou finanéni spoluti¢ast na
financovani vefejné prospéSné stavby - Kkanalizaéniho systému obce, ktery
Vv budoucnu bude slouzit nejen obci Hory, ale také obci JeniSov (popiipadé obcim

dalsim).

Celospole¢ensky ziajem na vybudovani kanaliza¢niho privadéce, coby
presumpce budouciho rozvoje celé oblasti, je neoddiskutovalny. Samoziejmé
vyznam ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu nesmi byt opomijen. Avsak je spravné
uzkostlivé prosazovat pouze jeden vybrany spole¢ensky zajem nad zdjmy ostatnimi

bez toho, aniz by byl zohlednén $irsi kontext?

Nase spolecnost jiz neni spole¢nosti zalozenou na primarnim sektoru NH,

abychom tento zajem mohli odGvodnit coby zajem zcela nadiazeny.

5.2.10. Finalni shrnuti

Je vSak tifeba zddraznit, Ze nalezeni findlniho konsenzu nemélo pficinu
v pochopeni argumentll druhé strany a nasledné snahy o nalezeni vSeobecné
piijatelného feSeni, jak by se dalo oc¢ekavat, nybrz v zasahu Krajského tfadu coby

fakticky autoratitivniho orgénu.

Ackoliv by se mohlo zdat, Ze nakonec doSlo ke smirnému vyieSeni celé
situace, nesmime opomenout, Ze k této dohod¢é doslo za nestandardnich podminek -
svolani jednani na krajské trovni organem kompetenéné neprisluSnym,

kterému ani neprislusi pravo tento okruh otazek projednat.

Je tedy otdzkou jak obdobné pfipady v praxi feSit. Zadkonodarce svéiil
orgdnim ochrany ZPF zna¢nou pravomoc, maji v rukou tak silny nastroj, ktery
dokéze zamezit piijeti jakékoliv zmé&ny izemniho planu. Je otdzkou, zda je spravné,
a z procesniho hlediska viibec ptipustné, Ze toto stanovisko neni pfezkoumatelné,
stejné jako to, ze je organu ochrany ZPF dana takto Sirokd pravomoc, kdy se
zakonodarce spoléhd na objektivni posouzeni danym organem ochrany ZPF a na

dobfte provedené spravni uvazeni tohoto organu.

52



Nezapomenme, ze hodneotici Kkritéria, podle kterych maji organy ochrany
ZPF sva stanoviska vydavat, jsou velmi obecna. Je tedy otazkou, zda 1ze takovou
upravu povazovat za vhodnou, nenabizi-li jasna hodnotici kritéria s konkrétnimi
limity a pozadavky. Realn¢ je tak ohrozena jedna ze zakladnich zasad spravniho

prava, tedy zasady predvidatelnosti.

Vykon statni spravy presumuje nestrannost a nezavislost jednotlivych slozek
vykonu statni spravy. OvSem redlny zivot miize pfinést 1 takové situace, které
vyzaduji specifické zplisoby feSeni. Jednim z nich byl bezesporu i piipad v obci
Hory. K vyfeSeni statusu qou i v tomto piipadé ptispélo nestandardni feseni, které
bylo vysledkem nékolikamési¢niho Usili. V nékterych momentech se jiz zdalo, ze
osobni rovina, do které se celd zalezitost po schvaleni zmény uzemniho pldnu v roce
2008 dostala, bude piekazkou pro jakykoliv zplisob nalezeni feSeni. Prislusné
ufednice organu ochrany ZPF Karlovarského kraje v této dobé odmitaly v duchu lex

talionis jakykoliv dialog.

Tento ptipad je bohuzel jen jeden z mnoha, kdy ucelovy vyklad zakona byl
zneuzit pro prosazovani osobnich zajmu. Proto je potfeba docilit dobfe pracujiciho

systému procesnich prostiedki, které takovéto pochybeni eliminuje.

53



6. Vysledky prace

Rozsahly okruh posuzovanych cinnosti vytvari z tvorby tzemniho planu
mnohooborovou ¢innost, kterd byva pro laicky prvek (v podobé Siroké vetejnosti,
spoleCenstvi obce ¢i mistni politické ¢i zajmové reprezentace) mnohdy jen tézko
srozumitelna. V ramci procesu schvalovani uzemniho planu je totiz feSena Siroka
skala vztahd. Proto je tfeba dosahnout uceleného nahledu na predmétné uzemi, kdy

problémy vzniklé béhem schvalovaciho procesu budou feseny ve své komplexnosti.

Koncepce a uprava pravnich institutd obsaZena ve stavebnim pravu Ceské
republiky odpovidd moderné koncipované pravni Gpravé demokratické spolecnosti.
Ackoliv zdkonodarcem nastavené regule na prvni pohled tvoii doknaly
a propracovany systém, jeho aplikace v realném Zivoté (tzn. pii vykonu vefejné
spravy) jiz zdaleka tak idedlni neni. Je to zavinéno piedevSim individudlnim
pochybenim, k jehoz napravé se vSak jen té¢zko hledaji pravni néstroje. Po teoretické
roviné jsou dot¢enym osobam v omezeném rozsahu sice dostupné, ovsem nedostatek
vile kompetentnich osob tyto nastroje skute¢né aplikovat zptisobuji fetézici se efekt
pochybeni a vad, na jehoz konci muize stat izemni plan aspirujici pro své zavazné

chyby na podani ispéSné zaloby s ndvrhem na jeho zruSeni.

Vyznamnym ekonomickym elementem souvisejicim se zménou uzemnich
pland je podstatné ovlivnéni hodnot pozemkl dotéenych touto zménou. Vlastnici
pozemku tak mohou diky novému tzemnimu planu né€kolikandsobné& zhodnotit své
pozemky (nebo naopak ztratit na jejich hodnoté). Proto lze na instititut uzemniho
planovani pohliZet také jako na jeden z ekonomickych néstroji. Jak je jiz v nasi
spolecnosti zvykem, byva izemni plan Casto prostiedkem k prosazovani zajmu ad
usum proprium. Tento pfistup je samoziejmé dovoleny, ovSem jak bylo

demonstrovano na pfipadové studii, mize pfinést velmi obtizné fesitelné situace.

Zcela stézejni vliv na podobu pfijatych tzemnich plani maji stanoviska
dot¢enych orgdnt. DotCené organy v tomto procesu chrani dil¢i zajmy dle pfedmétu
své pusobnosti. Nesouhlas DO s predkladanym tizemnim planem mulZe znamenat az
nepfijeti uzemniho planu. JelikoZ organ schvalujici uzemné planovaci dokumentaci

nema pravomoc o téchto stanoviscich rozhodovat a je jejich obsahem vazan, mohou
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DO vtomto procesu zcela zasadnim zpisobem ovlivnit jeho finalni podobu,

poptipad¢ docilit toho, Ze tzemni plan v predkladané podobé nebude viibec schvalen.

Je zfejmé, Ze tizemni plan je mnohdy povazovan za nastroj prosazovani
z4jmu investord a dalSich majetkové zainteresovanych subjektil, slouzici k zuroceni
jejich investic. Je pak povinnosti dotcenych organu statni spravy, aby vzdy hajily
vefejny zdjem, ktery jim byl piislusSnym slozkovym zakonem (napf. zédkonem
o ochran¢ ZPF) svéten. Nedokazi-li tyto z4jmy v procesu pofizovani izemniho planu
prosazovat v souladu se spravnym interpretaénim vykladem jeho ustanoveni (napf.
zakonna kritéria neposoudi ve své komplexnosti), je velmi pravdépodobné, ze
uzemnim planem budou neopravnéné dotceny vefejné zajmy, které nebyly v procesu
pofizovani dostate¢né chranény. V tuvahu pfipada i druha krajni moznost (viz.
Ptipadova studie Hory), a to takova, kdy dotené organy pichnané baziruji na
striktnim dogmatickém vykladu jednotlivych ustanoveni, ¢imz je obchdzen smysl
a ucel zdkona. Spravni fad pak nabizi dotCenym subjektim jen velmi omezené

moznosti jak stanoviska dotéenych organi napadnout.

S ohledem na celoplo$ny vyznam tzemnich plani je otazkou, zda je proces
prezkoumatelnosti UP, coby opatieni obecné povahy, spravné koncipovan. A to
z diivodu, ze subjekt majici pocit ijmy na svych pravech nema dle spravniho fadu

k dispozici fadny opravny prostiedek, jak je tomu ve spravnim pravu obvyklé.

DalS§im problematickym bodem, ktery vyplynul z analyzy pravni Upravy
obsazené v literarni reSersi, je slozitd anabaze vzajemnych vztahii mezi stavebnim
zékonem a spravnim faddem. Stavebni zakon je ve vztahu ke spravnimu tadu
zakonem lex specialis. To znamena, nenajdeme-li odpovéd’ ve stavebnim zakong,
terpve poté pouZzijeme spravni fad. Pro osobu s nizkym pravnim povédomim se pak
vztahy vznikajici v procesu schvalovani Uzemniho planu mohou stat zméti

nepiehlednych reguli bez jasnych pravidel.

Nedostatecnd odpoveédnost jednotlivych statnich ufednikii za svd rozhodnuti
¢1 faktickd nadfazenost urcitych organti statni spravy, jejichz argumenty a postoje
jsou ne€kdy slepé akceptovany, a to jen z duvodu napf. osobnich (obava o ztratu
zaméstnani, snaha na sebe pfili§ neupozornovat, obava prosadit si sva "odvazna" ¢i

"prilomova" rozhodnuti, kterd ovSem jsou v plném souladu se zdkonnymi zajmy, to
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jsou jen jedny z dil¢ich pficin Spatné fungujici statni spravy). Napfi. ve své praxi jsem
se jiz nckolikrat setkala s tim, Zze ogdn ochrany ZPF na krajské urovni se pied

vydanim svého stanoviska dotdzal na minéni Rady Karlovarského kraje.

Hlavni problém tak nastava ve fazi aplikace téchto norem, tedy pii samotném
vykonu statni spravy. Nedostate¢na kvalifikace nékterych vedoucich pracovnikl
prislusnych odbort, ktera mé v procesu vytvareni uzemnich plant zasadni vyznam,
odvolavani se na zazity usus v procesu vytvareni izemnich pland, to vse je pfi¢inou

mnoha pochybent, ke kterym v procesu vytvateni UP b&zné dochazi.

Koncepce legislativniho rdmce sice umoziluje dotéenym osobdm vyuzit
moznost soudniho pfezkumu, ovSem je potfeba na tento pravni nastroj vzdy nahlizet
pouze jako na urcity mimotadny institut ochrany dotenych prav. Proto je nutné
docilit takového vykonu statni spravy, pii kterém tyto "nestandardni" az nelegalni

vyklady pravnich norem budou minimalizovany.

Jak vyplyva z prilohy ¢. 1 a €. 2 této prace, rocn¢ byva podano jen nekolik
desitek navrhi na zruseni opatfeni obecné povahy (pfevazna vétSina t€chto podani se
tykd zruSeni Gzemné planovaci dokumentace, V jinych piipadech nas§ pravni tad
pocita s uplatnénim opatieni obecné povahy jen vyjimeén¢). Pro mnohé subjekty, do
jejichz prav bylo zménou zemniho planu zasazeno, ptedstavuje podani Zaloby ke
spravnimu soudu, obranny prostfedek jen téZko hmatatelny. Dalsi piekazka miize
nastat ve spravné koncipované zalob¢, tak aby meéla realnou Sanci na uspéch.
S ohledem k zasadé non bis in idem — ptfekazka véci pravomocné rozhodnuté, ma

procesn¢ legitimovana osoba pouze jednu piilezitost obratit Sse ve stejné véci na soud.
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7. Diskuze — nledani pFi¢in pochybeni pFi vydavani

uzemnich plani ve vztahu k organiim ochrany ZPF

Organy ochrany ZPF maji v nasem pravnim systému neopomenutelnou
ulohu. Taktéz hmotnépravni koncepce norem upravujicich ochranu ZPF v procesu

schvalovani zmény tizemniho planu byla zakonodarcem dobie propracovana.

Kazdy z ptipadl, jenz je piedlozen organu ochrany ZPF K posouzeni, je
svébytny, a proto by nebyl krok spravnym smérem hodnotici kritéria ,,ndsilné*
kvantifikovat a podfizovat konkrétnim striktné danym regulim. OvSem ani spoléhani

se na diskre¢ni uvaZeni a neurcité pravni pojmy neni spravnou cestou.

Dobie napsany zékon jesté nedava zaruku dobrého vykonu statni spravy, lze
jej povazovat pouze za jeho presumpci. NapiSe-li autor (v naSem piipadé¢
zakonodarce) velmi dobrou kucharku, i tak bez dobrého kuchatfe (uiednika statni
spravy), ktery dokdze tento recept (pfedev§im zdkon o ochrané¢ ZPF, spravni fad
a stavebni zakon) v praxi dobfe aplikovat, delikatni pochutiny (izemniho pladnu) se

nedockame.

Co se tyka samotné koncepce procesnich pravidel upravujicich proces
schvalovani izemnich pland, nejproblematicté;si predstavuje nemozZnost prezkoumat
stanoviska dotcenych organi pomoci fadného opravného prostredku. Jak jiz bylo
popsano v kapitole zabyvajici se stanovisky, jsou tato pro pftislusny rozhodujici
organ statni spravy zavazna. Vyslovi-li se tedy dotCeny spravni organ ve svém
stanovisku negativné, nebude tzemni plan v navrhované podobé¢ ptijat. Jedinou
moznosti je vyvolani fizeni o pfezkumu ¢i pokusit se o sjednani napravy v rdmci

dohodovaciho fizeni.

— K tomuto postupu se porizovatel uchyluje jen velice nerad. Pokud nedojde po
vyvolani jednéni ke smiru, radé€ji se vyslovi proti pfijeti izemniho pldnu, nez by
pfistoupil k dohodovacimu fizeni dle pravidel obsazenych ve spravnim fadu.
Ackoliv je tento postup dosti alibisticky, neni nikterak ojedinély. Re3eni
rozpori u ustiedniho organu statni spravy, byva povazovano jako nejzazsi
moznost, které se snazi podiizené spravni organy co nejvice vyhybat. K tomuto

jednani v praxi vede hned né¢kolik divodu. Spravni organ si timto postupem
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"pfidélava" praci, nadfizeny spravni organ by mohl shledat pochybeni
v postupech podfizeného spravniho organu, je zavedeny usus snazit se vsSe
vyftesit na "domovské" urovni v duchu hesla: co se doma uvafri, to se doma sni.
Obava z neseni individualni odpvédnosti piislusSného trednika statni spravy.

— Praxe potvruje, ze tomuto zplisobu feSeni se zainteresované spravni organy
snazi vyhybat. Je mozné, ze k odstranéni rozporii az na zaklad¢ rozhodnuti
Nejvyssiho spravniho soudu by mohlo dojit napiiklad u n€kterych ,kli¢ovych*
uzemnich planli, ovSem v praxi jsem se nckolikrat setkala s postojem organt
statni spravy co nejrychleji tento problém jakymkoliv moznym zpiisobem

“odstranit® (a to i naptiklad za cenu zastaveni celého fizeni o véci samé).

Mimotadnym prostfedkem néapravy je podani podnétu k provedeni postupu
podle casti ¢tvrté spravniho fadu, konkrétné § 156 odst. 2 spravniho tadu, ovsem

tento postup nelze povazovat za standardni zpiisob sjednani napravy.

Legislativni zména povahy stanovisek dotéenych organti, kterd byla vydana
v procesu piijimani nového tzemniho planu tak, aby byla povazovéana za samostatna
rozhodnuti dotéenych organt, by jisté zasadnim zplsobem ptispéla Kk eliminaci
téchto excesivnich postupil, jichZ se tfednici statni spravy dopoustéji. Tim by byla
dana aplikovatelnost zasady dvouinstanénosti, tzn. stanovisko, coby spravni
rozhodnuti, by bylo mozno ptimo pfezkoumat nadfizenym spravnim organem na
zakladé podaného odvolani. Pofizovatel uzemniho planu by v téchto ptipadech
vyckal na rozhodnuti odvolaciho organu, ktery by zdkonnost napadeného stanoviska

posoudil.

K podéni odvolani by byl opravnén potizovatel, krajsky arad a kazdy subjekt,
ktery je v procesu schvalovani uzemniho planu oprdvnén k podavani namitek.
Odvolaci organ by nasledné mohl stanovisko dotceného orgénu potvrdit, zrusit
a vratit prvoinstanénimu organu ¢i sam provést ndpravu. VSe by bylo oSetfeno
procesni lhitou napt. 30 dni (krat$i lhiita zamezi priatahim v procesu schvalovani
uzemniho planu), v niz by mélo byt celé odvolani vyieSeno. Poté by potfizovatel
mohl pokracovat v procesu schvalovani nového izemniho planu. Moznost prezkumu
stanovisek dotéenych organti jiz v pribéhu schvalovani uzemniho pldnu by pomohlo

zlepsit také kvalitativni stranku tuzemnich plant. DotCené organy by byly
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motivovany pii vydavani stanovisek k preciznéjSimu odtivodnéni svych pozadavki a
uplatnénych podminek, s védomim, Ze timto piistupem eliminuji pocet napadenych
stanovisek, kterd budou pifipadné nasledné prezkouména v ramci druhé instance. V
soucasné dob¢ totiz nejsou dotéené organy mnohdy dostate¢né "motivovany" k

vydavani formalné i obsahove spravnych stanovisek.

Zavedeni tohoto zplsobu pifezkoumatelnosti by v nékterych piipadech
znamenalo dal$i prodlouzeni jiz tak zdlouhavého procesu schvalovani tizemniho
planu. Ovsem je tiecba zvazit, jaké hodnoty v tomto procesu preferujeme. Jsou-li jimi
zasada rychlosti, nebo spravného zjisténi skutkovych okolnosti a objektivné

spravného posouzeni mistnich vztahti a chranénych zajmu.

Pokud se ani témito postupy nepodaii nalézt konsenzus, je jedinym moznym

prostfedkem sjednani napravy cesta soudni.

Ackoliv na vykon statni spravy nahlizim dosti kriticky, naopak velmi ocenuji
detailn¢ propracovanou judikaturu NSS (nyni jiz byla pravomoc piezkoumani
uzemnich planii pfenesena na krajské spravni soudy), kterd poskytuje

zainteresovanym subjektlim pomé&rné detailni voditko pfi tvorbé izemnich plani.

Tato judikatura je Casto pouzivanym zdrojem pochopeni slozitych vazeb
vznikajicich v ramci tohoto procesu. Na druhou stranu, kazdy ptipad je svébytny
a pausalni aplikace téchto judikath v praxi, jejich zobecnéni bez pochopeni
podrobnych skutkovych okolnosti (tyto okolnosti ani nemohou byt v plném rozsahu
pochopeny z anonymizovaného rozhoduti NSS, které timto zptisobem chrani osobni

udaje Ucastnikll soudniho fizeni), by také nebyla cesta spravnym smérem.

Zijeme ve svété trzniho hospodafstvi a bylo by chybné se domnivat, Ze
proklamace potieby hajit vyssi zajmy zamezi subjktliim prosazovat pomoci izemné
planovaci dokumentace (piedevsim uzemnich planll) osobni zajmy, jak tomu bylo
napiiklad i pfi schvalovani tizemnich plant v obci Hory (viz. piipadova studie).
Dostane-li se situace az tak daleko, Ze nastoje uzemniho planovani a nasledné
stavebniho prava se stanou prostiedkem lobovani a jednani na pomezi zékona, které
jesté umocni Spatny vykon statni spravy, je otdzkou, jakym zplsobem je mozné
témto situacim zamezit. Je véci diskuze, zda by bylo spravné zménit soucasny

liberaln¢ pojaty zptisob tvorby uzemniho planovani v represivné fizeny proces, ktery
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by mohl jesté¢ vice zasahovat do prav garantovanych ustavnim potadkem, tzn. prava
véc vlastnit a uzivat jeho plodl. Je mozné zvolit také cesu zcela opacnou a spoléhat
se tak na spravny usudek ufednich osob, které jsou erudovanymi a nezavislymi
odborniky. Bohuzel vykon statni spravy v souladu s principy dobré spravy (Good
Governance) je spise utopii. Nejvhodnéjsim zptisobem dosazeni souladu de iure a de
facto je zasazeni se o docileni co nejvétsi transparentnosti a skuteéné nezavislosti,
pricemz tento proces bude podpoien také zménami legislativnimi, které budou reakci

na problémy vyskytujici se v bézném Zivote.

Jak bylo v této praci nekolikrat zdiraznéno, zakladnim ptedpokladem pro
vytvoreni kvalitni uizemné planovaci dokumetace je dobry vykon statni spravy. Za
povSimnuti stoji piistup, ktery aplikuji nékteré severské zemé (napt. Norsko), kde
jsou ufednici zastavajici vyssi funkce voleni ztad podnikateli a odbornikli
pracujicich ve vybrané oblasti (Brunclik, 2011). Tito lidé dokazi pochopit
a objektivné posoudit problémy, které jsou jim nasledné, coby vykonavatelim statni
spravy, predkladany k feSeni. V Ceské republice se &asto stava, Ze Ufednici Ziji
Vjistém ,,vakuu“. Zcela oddéleni od probémdi, které musi (napf. autorizovani
architekti, geodeti, stavebni spolecnosti) bézn¢ feSit. Disledkem téchto dvou
odlisnych svéti byva nedostatek empatie a schopnosti nalézt v mezich zékona
a lumen nature to nejlepSi mozné feSeni. Tento pfistup aplikovany v severskych
zemich je velmi inspirativni a zajisté by jeho aplikace v naSem pravnim fadé pfinesla

pozitivni ohlasy.
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8. Zavér

Prace poukazuje na slozitost vzédjemnych vztahi, které v procesu schvalovani
nového Uzemniho planu vznikaji. VétSina pozornosti se Vtomto procesu bézné
soustied’uje na vztahy mezi pofizovatelem a predkladatelem. OvSem dotcené organy
hraji rovnéz zcela neopominutelnou ulohu. S trochou nadsazky se tak utvareni
nového tzemniho planu proménuje v ziskadvani pottebnych podkladi, a to predevsim
od dotéenych organt statni spravy (vcetné organu ochrany zemédélského padniho
fondu).

Je otazkou odborné polemiky, zda neni vhodné v tomto procesu zakotvit
ur¢ité proceduralni zmény. Dotéené orgdny maji tendence pohliZzet na navrhovany
uzemni plan pouze z pohledu tzce zamétfeného na predmét jimi chranénych dilé¢ich
zajml. Ochrana téchto z4ml je zajisté nezbytni, ovSem hrozi nebezpeci jeji
pfehnané aplikace Vv praxi (pfitom téméf kazdou zménou uzemniho planu dojde
K ur¢itému zasahu do dil¢ich slozek zivotniho prostiedi). Pii striktné dogmatickém
uplatiovanini této ochrany by bylo schvaleni nového Uzemniho planu témér
nemozné. Je proto potfeba nastavit pomyslné jazycky vah tak, aby byla zajisténa
dostatecna ochrana piidniho fondu a pfitom byl umoznén efektivni zpisob vytvareni

uzemnich plant.

Uvazlivé vyuzivani zemédélské pudy je bezesporu nezbytnosti. V poslednich
letech se Casto setkavame se stale se zvySujicimi naroky na jeji zabor. (V minulosti
rozristajici se zastavbou bytovych a primyslovych zoén, fotovoltaickych elektraren
a také vystavbou nové dopravni infrastruktury). Zmeénou uzemniho planu
samoziejmeé jeSté nedochazi k faktickému zasahu do zeméd¢€lského pidniho fondu.
K tomu vede jest¢ pomérné dlouha cesta. Miize tak nastat situace, kdy izemi urcena
napf. k zastavéni nebudou nikdy k tomuto éelu vyuzita. Uzemni plan je tedy jakousi

formou deklarace mozZného potenciondlniho vyuziti zemi, avSak 1 tak je jednim

vvvvv

Jedinymi organeny majicimi pravomoc piezkoumat vydané uzemni plany

jsou krajské spravni soudy. Jen maly zlomek ze vSech uzemnich plant, poptipadé
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jejich zmén, byl na zdklad¢ zaloby piredlozen k soudnimu piezkumu. Je vSak
nepochybné, Ze fada izemnich pland, které jsou dnes platné a zdvazné, trpi pravnimi
vadami (mtiZze se jednat jak o vady hmotnépravni, tak také procesni). Tyto izemni
plany, v duchu zasady: kde neni zalobce, tam neni soudce, vSak nikdy nebyly soudné
prezkoumany. Uzemni plany obsahujici pravni vady pak nemohou byt v procesu
uzemniho planovani plnohodnotnym podkladem. Zjednodusené postupy, porozumeéni
pravnim pfedpisim a spravna aplikace pravnich norem, to vSe muze dopomoci

eliminaci pochybeni, kterdA mohou byt pfi¢inou vad obsazenych v izemnich planech.
Zbyva jen doufat, Ze dokdzeme vytvorit takovy pravni systém, ktery umozni

predat nasim dalsim generacim zdédend prirodni bohatsvi ve stavu, ktery bude

slucitelny s trvale udrzitelnym rozvojem.
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10. SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

DO Dotceny organ

EIA  Vyhodnoceni vlivli na zivotni prostiedi

SEA Posuzovani vlivli koncepci na zivotni prostredi

NSS Nejvyssi spravni soud

SR Spravni fad (zakon &. 500/2004 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpisi)

SRS  Spravni fad soudni (zakon ¢&. 150/2002 Sb., ve znéni pozdg&jsich predpisi)

SZ Stavebni zékon (zékon €. 183/2006 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpish)

UP  Uzemni plan

UPD Uzemné planovaci dokumentace

ZPF Zemé&dé€lsky piidni fond

ZZPF Zékon o ochrané zemédélského pudniho fondu (zékon ¢. 334/1992 Sb., ve
znéni pozdéjSich predpist)

RD  Rodinny dim

SU  Sidelni atvar
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Priloha & 1: Zpuisob vyFizeni navrhit na zruSeni opatieni obecné povahy
Nejvys§im spravnim soudem

Zpusob vyrizeni dle 101a zak. ¢. 150/2002 Sh. -
I. Pololeti 2012
12
10
8
6 M ZpUlsob vyfizeni Fizeni
dle 101a zak. ¢.
4 - 150/2002 Sh. - I....
2 -
Navrh Navrh Navrh je Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény
Zpusob vyrizeni dle 101a zak. ¢. 150/2002 Sh. -
rok 2011
25
20
15 . G ey
H ZpUsob vytizeni fizeni
dle 101a zak. ¢.
10 -+
150/2002 Sh. - rok 2011
5 -
Navrh Navrh Navrh je  Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény
Zpusob vyrizeni dle 101a zak. ¢. 150/2002 -
rok 2010
25
20
15 . G ey
H ZpUsob vytizeni fizeni
dle 101a zak. ¢.
10
150/2002 Sh. - rok 2010
5 .
Navrh Navrh Navrh je  Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény
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14
12
10

o N b~ OO

Zpusob vyfizeni dle 101a zak. €. 150/2002 -
rok 2009

M ZpUsob vyfizeni fizeni dle
101a zak. ¢. 150/2002 Sb.
- rok 2009

Navrh Navrh Navrh je  lJiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény

10

Zpusob vyrizeni dle 101a zak. ¢. 150/2002 -
rok 2008
H ZpUsob vyfizeni Fizeni dle
101a zak. ¢. 150/2002
:. Sb. - rok 2008
Navrh Navrh Navrh je  Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény

25

20

15

10

Zpusob vyfizeni dle 101a zak. ¢. 150/2002 -
rok 2007

H Zpusob vyfizeni fizeni dle
101a zak. ¢. 150/2002
Sb. - rok 2008

Navrh Navrh Navrh je  Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény
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Zpusob vyfizeni dle 101a zak. €. 150/2002 -
rok 2006

3,5

3
2,5 -

2 1 H ZpUsob vytizeni Ffizeni dle
15 - 101a zék. & 150/2002

Sb. - rok 2006

1 -
0,5 -

0 i T T T

Navrh Navrh Navrh je  Jiny vysledek
odmitnut zamitnut opravnény

Zdroj: Informace poskytnuté pravnim odborem MZP, ze dne 19. 10. 2012, dle zdkona
¢. 123/1998 Sb., o pravu na informace o Zivotnim prostredi, ve znéni pozdéjsich predpisii.
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Pfiloha & 2: Piehled o podanych navrzich na zruSeni opatieni obecné
povahy

Nevyftizeno

Z minulého

Nové podano
obdobi

T

Zdroj: Informace poskytnuté prdavim odborem MZP, ze dne 19. 10. 2012, dle zdikona
¢. 123/1998 Sb., o pravu na informace o zZivotnim prostiedi, ve znéni pozdéjsich predpisii.
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Priloha ¢. 3: Odtivodnéni potieby zaboru ze ZPF, navrh zmény izemniho plinu

¢. 2 II/B1, zpracovano Ing. arch. Alexandrou Kaskovou, duben 2007

Celkovy zabor ZPF pak cCini 22,58 ha, z toho 11,44 ha orné pudy, 6,93 ha
TTP a 4,21 ha zahrad.

Predmétné uzemi je enklavou ve vztahu k dalSim zemédélskym pidam. Je
vklinéno mezi pozemky povrchového lomu, ve kterém byla ukoncena tézba, a mezi
lesni pozemky. Mezi feSenym uzemim a stavajici zastavbou nevznikaji zbytkové
plochy zeméd¢€lské pldy, v severozapadni Casti feSené uzemi plynule navazuje na
uzemi s pfipravovanou soustfedénou vystavbou, to znamend, Ze po vystavbé by

lokality vytvarely jeden souvisle zastavény celek.

Zdivodnéni pro¢ je navrhované feSeni ve srovnani s jinym feSenim
nejvyhodnéjsi z hlediska ochrany ZPF a ostatnich zdkonem chranénych obecnich
zajmu. Pfedmétné Gzemi je enklavou ve vztahu k dal§im zemédelskym pudam. Je
vklinéno mezi pozemky povrchového lomu, ve kterém byla ukoncena tézba, a mezi
lesni pozemky. Mezi feSenym Uzemim a stavajici zastavbou nevznikaji zbytkové

plochy zeméd¢€lské pudy.

Resené tizemi k vynéti ze ZPF (zemé&délského pudniho fondu) neobsahuje
nejkvalitnéjsi ptidy. V Gzemi pfevazuje tfida ochrany III. a déle se vyskytuje tfida
ochrany V. Reseni zmény tedy nevyzaduje souhlas s vyn&tim pozemki s nejvyssi

ttidou ochrany.

Cilem zmény je vytvoieni predpokladi pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi spocivajici ve vyvdzeném vztahu podminek pro pfiznivé zivotni prostiedi, pro

hospodéaisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel.

Zasady ZPF byly ve Zméné ¢. 2 II/B1, spolu s ostatnimi soucasné
projednavanymi zménami UP SU Hory, respektovany pii komplexn&-systémovém
feSeni celého uzemi bydleni. Pfi komplexné-systémovém feSeni byl, mimo jiné,
kladen dlraz na vyuZiti pozemkl celého Uzemi v bezprostfedni ndvaznosti na
soucasné zastavéné uzemi obce. Ve sméru rozvoje soucasné projedndvanych zmén
UPN SU Hory je navrzen nejvétsi rozvoj sidla Hory. Pozemky nalezi pfevazné do 3
tfidy ochrany. Nezbytny rozvoj sidla neni proto mozno feSit na vhodné&jsich tfidach

73



ochrany, pfipadné na ostatnich plochach. Ve prospéch ploch bydleni a ploch smiSené
rekreace byly pfednostné vyuzity plochy zatfazené do 5 tfidy ochrany a z divodu
ucelenosti navrzenych ploch také ¢ast ve 3 tfidé ochrany. Navrhované zabory jsou z
divodu zajisténi rozvoje sidla Hory nezbytné, Posilenim trvalého charakteru bydleni

dojde ke stabilizaci obce.

V navrzenych lokalitich budouci zéastavby nebude jeji realizaci naruSena

pristupnost okolnich pozemku a jejich organizace usporadani.

Provaddénymi zasahy v krajiné budou v co nejmenSi mife naruSovany
hydrogeologické a odtokové pomeéry dotenych a okolnich pozemkid. V ptipadé
realizace zaboru ZPF v dosahu toku bude investi¢ni zamér projednan s ptislusnym
spravcem toku. Souhlas se zaborem zmény nenahrazuje souhlas pfi odnimani pidy

ze ZPF.

Na zéklad¢ rozboru navrhované Zmény €. 2 II/B1 a posouzeni jeji koncepcni
navaznosti na dal$i projednavané zmény, na SirSi vztahy v Gizemi a provazanost siti
technického vybaveni, lze konstatovat, Ze rozsah zaboru ZPF je pfijatelny pfi

respektovani vSech zasad ochrany ZPF.
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Priloha ¢. 4: Odiivodnéni potieby zdboru ze ZPF, navrh zmény izemniho plianu

¢. 4/Bvl, zpracovano Ing. arch. Vladimir Bledler, bi‘ezen 2009

Vyhodnoceni disledk navrhovaného FeSeni na zemédélsky pudni fond

Navrhem zmény €. 4/Bv1l dochazi k zdboru zeméd¢€lského ptidniho fondu a

ovlivituje vyhodnoceni ztrat ZPF.

V platném Uzemnim planusdelniho utvary Hory je tzemi vedeno jako
zemé&délsky vyuzivana plocha - orna piida. Vlasni vyhodnoceni zmény v zaboru ZPF
je pro lokalitu provedeno jednotlivé. Celkova vyméra izemni zmény je 88.830 m? tj.
8,9 ha, celkova vyméra odnimané zemédélské pudy ¢ini 88.830 m? tj. 8,9 ha, v

kultufe orné piida a lezi mimo zastavéné uzemi.
Zduvodnéni odnéti

Popudem pro tuto zménu tzemniho planu je snaha vyuzit dosud nevyuzivany
soukromy pozemek pro vystavbu RD. Uzemni zmény navazuje na soucasné
budovanou lokalitu venkovského bydleni. Orna ptida v izemi zmény je ze 100%

zatazena do III. tfidy ochrany ZPF.

V obci Hory trva zajem stavebniki o vystavbu rodinnych domkti, vzhledem k
pomérné znacné atraktivité lokality (blizkost Karlovych Vari,otevieni centra Globus,
snadnd dopravni dostupnost, klidné prostfedi). Vzhledem k tomu, ze se postupné
zaplituji lokality navrzené UP SU je vhodné vyuzit i dal§i pozemky pro vystavbu
RD.

K navrhované zméné neni z vySe uvedenych ditvodit mozné hledatalternativu,
kterou by bylo mozno hodnotit z hlediska odnéti ZPF jako jiné mozné feSeni a tak

prokazat, ze navrhvand zména je z hlediska ochrany ZPF nejvyhodnéjsi.
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Priloha €. 5: Zapis z jednani o zméné ¢. 8 (tzn. 4/Bvl) uzemniho planu v obci

Hory ze dne 1. 10. 2010

Zépiszjedndniozméné & 8 Gzemniho pldnu Hory

Datum jednani. 1, 10. 2010
* Za Karlovarsky kraj: Ing. Bradag¢, radni

Za Krajsky urad Karlovarského kraje:  Ing. Vreckd, vedouci odboru ZpP
Ing. Radka, odbor ZP

Za Obec Hory: p. Patera, starosta <

Bylo dohodnuto:

Zména & 8 Uzemniho plénu Hory — zména z bytové vystavby na primyslové wyuiiti — bylo
dohodnuto, Ze odbor Zivotntho prostiedi souhlasi se zafazenim do Uzemniho pldnu Hory 2a
predpokladu, Ze dokud pan starosta Patera nedé souhlas s pfediofenou zménou, nebude Krajsky
Ufad Karlovarského kraje, odbor Zivotniho prostfedi souhlas ud&lovat, proto je nutné, aby pan
starosta Patera predloZil pisemny souhlas se zménou.

Déle bylo dohodnuto, Ze plocha &. 4/Bvl bude uvolnéna vymé&nou za vraceni jinych pozemkd do
Uzemni rezervy v poméru 1:1.

Dalii podminkou odsouhlaseni zmény plochy 4/Bv1 je to, ze bude pfednostn& vyusita pred plochou
zmény ¢&. 2 11/B1-BE tzemniho planu.

Déle bylo dohodnuto, %e budou nové provedeny viechny zmény Gzemniho plénu do mapového
podkladu béZného méfitka.

Zménou tzemniho plénu . 7 se bude Krajsky tfad Karlovarského kraje zabyvat aZ po vyfedenf zmé&ny
Gzemniho pldnué.8a 4.

V Karlovych Varech dne 1. 10. 2010-10-01

Za Karlovarsky kral:

Za Krajsky Gfad Karlovarského kraje:

Ing. Vrieckd Ing. Raska

- -

Za Obecni Gfad Hory:

p.. Patera
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Priloha €. 6: Vyjadieni organu ochrany ZPF k navrhu zmény uzemniho plianu

4/Bvl ze dne 19. 7. 2011

JSKY URAD KARLOVARSKEHO KRAJE
ODBOR ZIVOTN/HO PROSTREDI A ZEMEDELSTVI

r 1

Obec Hory
Hory 47
362 11 JeniSov

L .
V43 dopis znatka / ze dne NaSe znatka Vyfizuje / linka Karlovy Vary
275/11 /22,6.2011 2393/ZZ/11 -/- 19.7.2011

287/11 /30.6.2011

Vyjédfeni orginu ochrany zem&d&lského piidniho fondu k piedloZenému navrhu bilance
ploch ZPF ke zméné & 4 UPN SU Hory.

Krajsky ufad Karlovarského kraje, odbor Zivotniho prostfedi a zem&d&lstvi (dale jen ,krajsky
urad"), obdrzel dne 22.6.2011 Zadost Obce Hory o vyjadfeni k preloZenému navrhu na Bilanci
ploch ZPF ke zm&n& & 4 UPN SU Hory. Zadost byla doloZena situatnim vykresem. Dne
30.6.2011 bylo Obci Hory dopln&no odtivodn&ni pozadavku na dalsi zabor zem&délské pidy a
odiivodn&ni navrZeného fe3eni.

V rdmei jedndni uskutetn&ného dne 1.10.2010 mezi Karlovarskym krajem, Krajskym tfadem
Karlovarského kraje a Obei Hory, ohledn& odsouhlaseni dalstho zaboru zem&délské pidy
vréamei zm&ny € 4 UPN SU Hory, bylo dohodnuto, Ze dalii zastavitelnd plocha ¢&. 4/Bvl
navrZend na zeme&d€lském pldnim fondu bude uvolngna (odsouhlasena) vym&nou za vraceni
jinych pozemki do izemni rezervy v poméru 1:1.

Obei Hory je nyni predklédén névrh, ktery predpoklada vymezeni nové zastavitelné plochy pro
funkeni vyuZiti bydleni venkovské (Bv) na pozemcich néleZejicich do ZPF, a to v rozsahu cca
8,62 ha. Oproti tomuto zédboru zem&d&lské pidy je navrhovéno navréceni cca 8,69 ha dosud
nevyuZitych vymezenych zastavitelnych ploch zp&t pro zem&dslské vyuziti.

K nédvrhu bylo doloZeno odiivodnéni potieby daliiho zaboru 8,62 ha zemédslské pudy. Dle
tohoto odivodnéni je na poZadované plode (v piedloZeném navrhu oznateni jako plocha p.
Komlyashkina) uvazovano s vystavbou komplexu staveb, které jsou piimo zavislé na vystavbé
kanalizatniho pfivadéte. Tento pfivadéé je nedilnou soudésti komplexu. Jednd se tedy o
infrastrukturné podmingny celek, u kterého neni mond postupné realizace vystavby.Na
vystavb® kanalizaéniho pfivad&te je zavisld i vystavba na ostatnich jiz vymezenych
zastavitelnych plochdch v této &4sti obce Hory.

S ohledem na uzavienou dohodu ke zm&n& &. 4 UPN SU Hory ze dne 1.10.2010 a s ohledem na
predlozené odiivodn&ni ze dne 30.6.2011 souhlasi krajsky ufad s navrZzenym feSenim.

S pozdravem

KRAJSKY URAD
KARLOVARSKEHO KRAJE
in ochaor
3R AEDAT! @ zemEdEistvi
Ing. Eliska Vriecka
vedouci odboru Zivotniho prosttedi a zem&d&lstvi

Sidlo: Karlovy Vary, Zévodni 353/88, 360 21, Karlovy Vary-Dvory, Ceska republika, I¢: 70891 168, DIC: CZ70891168,
tel.: +420 353 502 111, http://www kr-karlovarsky.cz, e-mail: posta@kr-karlovarsky.cz
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Priloha ¢. 7. Vynatek z metodického pokynu vyhodnoceni ucelného vyuziti
zastavéného uizemi a vyhodnoceni potieby vymezeni zastavitelnych ploch, Ustav
uzemniho rozvoje, Ministerstvo pro mistni rozvoj, srpen 2008 (Ke dni 25. 2. 2013
je tato metodika prepracovavdna, a to v navaznosti na prijatou novelu SZ.)

Navrh (pop¥. koncept)

Pii potizeni uzemniho planu je nutno postupovat v souladu s obsahem odtivodnéni
uzemniho planu, které je stanoveno v ptiloze pfislusné vyhlasky. Soucasti odivodnéni je
,,komplexni zdiivodneni prijatého 7eSeni a vybrané varianty, vietné vyhodnoceni
predpokladanych diisledkii tohoto FeSeni, zejména ve vztahu k rozboru udrzitelného rozvoje
uzemi*.

Uzemni plan vymezuje dostateéné mmnozstvi zastavitelnych ploch tehdy, kdyz lze

aktualni rozvojové zameéry vhodné umistit (tj. aktualni pozadavky na zmény Uzemi
uspokojit) v téchto zastavitelnych plochach. Pfitom je vSak nutno uvazovat i s pfiméfenou
rezervou. Cilem tak neni dosazeni pfesné rovnovahy potieby a nabidky, protoze tim by
mohlo dochazet k prudkému narlistu cen pozemki.
Nabidka musi byt vzdy o néco vyssi nez poptavka, avSak je nutno se vyvarovat v tomto
pfipadé i nezadoucich extrémii. V minulé praxi byvalo obvyklé, Ze nabidka piesahovala
mnohdy poptavku i desetindsobné a pritom bylo vyhovéno i kazdé dalsi zadosti o vymezeni
dalsich zastavitelnych ploch.

Ve vyhodnoceni je nutno porovnavat vzdy nabidku a poptavku zastavitelnych ploch
pro jeden ucel. Napt. dostatek vymezenych zastavitelnych ploch pro vyrobu nemtize byt
divodem nevymezeni novych zastavitelnych ploch napft. pro bydleni, pokud odborny odhad
prokaze jejich potiebu pii zohlednéni pfedpokladaného demografického vyvoje, prizkumu
rozsahu nechténého souziti, pfedpokladaného realného zajmu investort, atd. U velkych mést
je nutno zohlednovat i potieby mistnich ¢asti. Dostatek ploch pro obc¢anské vybaveni na
severu jest¢ neznamena, ze zastavitelnych ploch, vymezenych k tomuto ucelu na jihu, je
dostatek.

Zda bylo vyhodnoceni provedeno spravné, se posuzuje — vedle projednavani zadani
— také pri spoleéném jednani s dotCenymi organy a v fizeni o zméné uzemniho planu,
spojeném s vefejnym projednanim navrhu zmény.

Jednim z nejvyznamnéjsich stanovisek z hlediska ochrany nezastavéného uzemi je
stanovisko dotCeného organu, zajist'ujiciho ochranu zeméd€lského pudniho fondu. Toto
stanovisko musi byt pofizovatelem respektovano, pokud pfi feseni pripadného rozporu v této

otazce neni dohodou dosazeno nebo rozhodnutim vlady pfijato jiné fesSeni.
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Priloha ¢. 8: Plochy uréené zménou uzemniho plinu €. /Bvl k navraceni do

uzemni rezervy (Ing. Petr Volmut, 3. 5. 2012)
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Piiloha €. 9: Vyobrazeni ploch uréenych k vynéti z ochrany ZPF - vcetné
budouci parcelizace ploch urcéenych k zastavéni, podklad pro vydani izemniho

Fizeni pro lokalitu "Pod Rybnikem" (Ing. Petr Volmut, 23. 9. 2012)
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