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Stavebni zakon - uzemni planovani a vliv urbanizace na
mnozstvi zemédélské pady

Souhrn

Cilem této prace je priblizit ctenafi tematiku stavebniho zdkona — konkrétné €asti tykajici se
uzemniho planovani a taktéz objasnit vliv zvany urbanizace a jeho vliv na mnoZstvi
zemd&délské pady v prostiedi Ceské republiky. V jednotlivych &astech prace jsou nejprve
popsany vychozi pojmy, které jsou pro tuto préci sté¢zejni a nasledné je v praci nastinén vyvoj
objemu zemédélského pidniho fondu, divody jeho Ubytku a vztah k urbanizaci. V posledni
Casti prace pojednava o pladnované novelizaci stavebniho zdkona a jejim dopadu na stavebni

fizeni.

Klicova slova: urbanizace, zemé&délsky ptdni fond, uzemni plan, vyuziti uzemi, stavebni

zakon



Construction Law - spatial planning and the urbanization
influence on amount of agricultural soil

Summary

The purpose of this work is to focus on Construction Law — especially spatial planning and
moreover to enlighten the effect called urbanization and its impact on the amount of
agricultural soil. The individual parts discuss basic terms that are significant for this work,
then there is a part depicting the amount of agricultural soil development, the reasons of its
decrease in amount and the connection of this decrease to urbanization. The last part of the
work describes planned amendment of Construction Law and the estimated impact on spatial

planning.

Keywords: urbanization, agricultural soil fund, spatial planning, Construction Law
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1 Uvod

Uvahy o optimalnim mnozstvi zemédé&lské ptidy jsou souéasti ekonomickych uvazovani
panovnikl a pozdéji vlad od dob davno minulych. Prapivodni touha po moznosti ovladat co
nejveétsi uzemi a tedy mit pod svou spravou i maximalni mnozstvi pady, které dokéaze uzivit
velké narody, byla postupné nahrazena alternativnimi systémy, zejména systémy, které jsou
zalozeny na ohodnoceni hodnot abstraktni jednotkou — penézi; nicméné otazka optimalniho
mnozstvi pldy je stale pfitomna.

Cilem této prace je zanalyzovat vliv fenoménu poslednich dekad zvaného urbanizace a
jak se rozrustani lidskych sidel projevuje na mnozstvi zemédélské pidy. Prace by
v prvopocatku méla ¢tenafi nabidnout zjisténi, jakym smérem se mnozstvi zemédélské pudy
v Ceské republice ubira, konkrétng potvrdit &i vyvratit domnénku, ze zemédélské ptidy ubyva.
Nedilnou soucasti této prace pak je i snaha zodpovédét otdzku, jaké aspekty piipadny ubytek
pudy ma, jaké jsou jeho dopady, jak se projevuje trzni hospodaistvi na trhu s pidou a
pfipadné¢ jaké lze nalézt argumenty pro ¢i proti ubytku zemédé€lské pidy. Souvisejicim
ukolem je pak zjistit, zda trh se zemédélskou ptudou je funkéni.

Jako zéklad této prace poslouzi deskriptivni popis pojmt, se kterymi bude pracovano.
Vysvétleni zékladnich pojmu jako urbanizace, pida, zemé&délsky pudni fond ¢i kategorizace
pudy je ukolem prvni kapitoly.

Druha kapitola mapuje ubytek zemédélské piidy a je jadrem celé prace. Ve svych
podkapitolach postupné popisuje kvantitativni rozdéleni ptidy, pozastavuje se nad hodnotou
pidy a jejimu stanoveni a dava moZnost se sezndmit s kvantitativnim slozenim pudy v Ceské
republice, stejné¢ jako s velikosti piidniho fondu a jeho vyvojem v Case. Podstatna cast
kapitoly je potom vénovéna pravni Gpravé — konkrétné Stavebnimu zdkonu a tzemnimu
planovani. Zavér kapitoly se vénuje planované novelizaci Stavebniho zdkona. Kde tkolem
této prace je nastinit ctenafi hlavni divody ¢i cile, které ma novela pfinést.

Zakladni prameny, ze kterych prace vychazi jsou pravni predpisy a diivodova zprava
k novele Stavebniho zakona. Déle potom oficidlni vyro¢ni zpravy a statistické rocenky
pfislusnych Gfadii a organl statni spravy, stejné jako jejich oficidlni internetové stranky.
Velkou pomoc pfi zpracovani pravnich soucasti prace poskytla ucebnice Zaklady

pozemkového prava. V neposledni fad€ je nutno zminit i online verze zpravodajskych deniku.



2 Vychozi pojmy

2.1 Puda

Zakladnim stavebnim kamenem této prace je definice slova ,,pada®. Toto slovo pochazi
z latinského slova ,,Solum®, které v ptekladu znamena zemé¢. Béhem let se vyraz piida zacal
pouzivat ve vice riznych vyznamech. Neznamend tak pouze slozeni puadniho horizontu, ale
také je mozné tento vyraz pouZzit pro charakterizovani plochy a definovani formy vyuziti
zeme.

~Forma vyuziti zemé (land use) predstavuje jednu ze zdakladnich kategorii vyuZziti
krajiny pouzivané v ekonomické geografii. Je konkrétnim projevem lidské aktivity v prostoru a
case, ktery v sobé shromazduje urcity historicky, hospodarsky, socialni a kulturni potencial a
je kompromisem mezi prirodnimi danostmi uzemi, technickymi mozZnostmi a poznatky
cloveka. !

Pro ucely této prace nabyva vétsiho vyznamu pojem pldy v kontextu pravnich vztaht.
substrat Zemé podle toho jakych pravnich vztaht se jeho pouziti tykd (vlastnictvi, uzivani ¢i
ochrany ptidy) a jaké role (stanovisté, zdsobarna surovin apod.) jsou v nich pad¢ prisuzovany.
Pidou se v pravnich vztazich rozumi:

1) Jak zemsky povrch, s nimz je spojen i hmotny substrat Zemg;

2) Jen oznaceni zemského povrchu, a to v ptipadé vlastnickych a jinych majetkovych

vztaht k piid¢€; nebo

3) Oznaeni hlavné¢ hmotného substratu Zemé, a to naptiklad v piipadé¢ ochrany

uzitnych vlastnosti pidy jako ptidy zemédélské.

Pti vyuzivani pidy je nutné pocitat se zvlastnostmi, které padu odliSuji od vSech jinych
hmotnych statkli vyuzivanych pro potieby clovéeka.

Pida ma polyfunkéni charakter. Pro lidskou cinnost je nepostradatelnd. Plni nejen
ekologické funkce jakozto jedna ze zakladnich slozek Zzivotniho prostiedi, ale i funkce
ekonomické. Mezi hlavni ekonomické funkce se fadi:

1) Hlavni vyrobni prostfedek a produkéni €initel v zeméd¢lstvi a lesnictvi;
2) Rezervoar uzitnych hodnot (nerost, voda apod.);

3) Stanovisté pro veskerou lidskou ¢innost.

! (Sklenicka, 2002)
* (Drobnik, 2007)



Ob¢ tyto funkce se vzajemné ovliviiuji, nebot ekonomické vyuziti pidy je limitovano
pozadavkem na ochranu piidy za Gi€elem trvale udrzitelného rozvoje.
DalSimi zvlastnostmi plidy jsou omezend rozloha, nerozmnozitelnost a nenahraditelnost, je
produktem piirody, nikoli lidské ¢innosti, jako zemsky povrch se uZivanim neopotfebovava a
nespotiebovava.
Tyto zvlaStnosti se projevuji ve vzniku spolecenského napéti a rozporl, kdy lze zejména
zdiiraznit tyto:
1) Rozpor mezi omezenou rozlohou pudy, resp. uzemi a rostoucimi potfebami
stoupajiciho poctu obyvatel,
2) Rozpor mezi nutnosti ekonomické vyuziti pidy a uchovadnim funkce pidy jako
zivotniho prostiedi;

. .0 ’ . o ~Nr 7 7o 4 , r 3
3) Rozpor mezi riznymi zplsoby vyuzivani pudy v ur¢itém tzemi.

2.2 Urbanizace

Pti hledani vyznamu slova urbanizace je mozné pouzit odbornou literaturu, konkrétné
napiiklad Slovnik socialni geografie*, kde Johnston a kolektiv definuji urbanizaci jako proces,
kdy dochazi ke koncentraci obyvatel ve méstech na ukor venkova a to véetné zmény jejich
navykt a kultury, kterd je spojena stouto migraci. V souvislosti s naristem podilu
obyvatelstva ve méstech na relativné malém tzemi dochéazi ke zvySovani dulezitosti mést a
postupnému pronikani méstské kultury do celé spolecnosti.

Jiz zminény podil mnoZzstvi obyvatel Zijicich ve méstech vic¢i celkovému poctu
obyvatel na daném izemi se nazyva Mira urbanizace.

Z historického hlediska lze urbanizaci rozdglit na t¥i hlavni epochy”:

e urbanizace ptedindustridlni epochy;
e urbanizace industridlni epochy;
e urbanizace postindustridlni epochy

Hluboka historie urbanizace neni pro tuto praci zasadni, nicméné struc¢né Ize
okomentovat, Ze mésta vznikala zejména jako centra zeméd¢lskych oblasti, ktera se stavala
ustfednimi body pro obchod. Pozdéji se ptidaly i dalsi funkce. Mimo jiné obrana uzemi,
administrativni ¢i ndbozenské centrum. VSemi témito kroky svého vyvoje mésta postupné

nabyvala na moci a vlivu ve spole¢nosti.

? (Drobnik, 2007), str. 11-14
* (JOHNSTON, 2000)
> (Maryas, a dalgi, 2004), str. 51



Z hlediska nejvétsiho rozvoje urbanizace je tieba hledat v obdobi tzv. primyslové
revoluce®, nebot’ poptavka po pracovni sile a jeji koncentrace v okoli vyrobnich zatizeni
zapriCinila vyznamné pfesuny obyvatelstva z venkova do mést. Srovname-li skuteCnost, Ze
kolem roku 1800 bylo na svéteé pouhych 750 mést, které mély vice nez 5 000 obyvatel a
celkového poctu milionu obyvatel nedosahlo Zadné znich, tak o 150 let pozd&ji jiz
evidujeme’ bezmala 30 000 mést v prve jmenované kategorii a milionovych mést bylo na
svété okolo padesati. Vyrazny ndstup urbanizace lze vyc€ist i z podstatného naristu podilu
obyvatel ve méstech na svétové populaci.

Konkrétné v roce 1800 se jednalo cca o 3%; v roce 1900 uz o 13,6% a v roce 2000
dokonce nadpolovicni vétSina obyvatel svéta byla alokovdna ve méstech.

Z hlediska geografického je vSak nutno pfipomenout, Ze tempo urbanizace nebylo ve
vSech lokalitach stejné a k jejimu nastupu nedochazelo ve stejnou dobu. Naptiklad v poloviné
20. stoleti jiz v zemich Evropy, Severni Ameriky a Oceanie zila ve méstech nadpoloviéni

vétiina obyvatelstva, ale v Asii a Africe tento podil nedosahoval ani 20%.°

2.3 Dekoncentrace + suburbanizace

V historii miZeme sledovat jev, ktery volné navazuje na urbanizaci a jeho nazev zni
dekoncentrace. Ve vyznamu v jakém bude s timto pojmem pracovano v této praci se jedna o
skutecnost, kdy dojde k utlumu koncentrace obyvatel z venkova do mést. Naopak zacne
dochazet k ristu malych mést a obci, ¢imZ se relativné snizuje podil obyvatel ve velkych
méstech. Tento jev je spojen zejména s vynalezem a rozSifenim osobnich ptepravnich
prostiedkil, zejména automobill a stejné tak s rozvojem dopravnich siti a infrastruktury.

Jevu, kdy dochazi ke st€éhovani osob z mést do piihodnych mimoméstskych oblasti —
tedy ptiméestskych zon, které jsou zaroven stidle dopravné dostupné na denni bazi, se fiké
suburbanizace. Vysledkem jsou mimo jiné satelitni méstecka. Suburbanizace tak ma dva
zakladni projevy: rezidencni suburbanizace, tedy vystavba ploch zastavénych rodinnymi
domy ¢i bytovymi komplexy a komercni suburbanizace, ktera se vyznaluje vystavbou

pridruzenych nékupnich stedisek ¢i primyslovych objekti.

% srovnej napt. s (Nardinelli)
7 (Mary4s, a dalgi, 2004), str. 53
¥ (Mendelova univerzita v Brng)



2.4 Ucelova kategorizace pudy a uzemni planovani

Rozpory mezi nutnosti ekonomického vyuziti piidy a jejim uchovanim jako slozky
zivotniho prostiedi s ur€itou kvalitou ve spojitosti s procesy urbanizace, dekoncentrace a
suburbanizace je nutno fesit autoritativné, a to prostfednictvim pravni regulace, pfi¢emz praveé
vyuzitim pidy s ohledem na potieby vystavby a obecné vyuziti izemi se zabyva cela tfada

pravnich norem a pravem regulovanych ucelenych procest, mezi nimiz lze zejména jako

vvvvvv

2.4.1 Utelova kategorizace piidy

Ugelovou kategorizaci pidy se rozumi t¥idéni pozemki, resp. pudy podle zptisobu
jejich hospodaiského a jiného spolecenského vyuziti. Pozemky jsou podle druhu zakonem ¢.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) kategorizovany nasledovné:

1) Orné pida

2) Chmelnice

3) Vinice

4) Zahrady

5) Ovocné sady

6) Trvalé travni porosty

7) Lesni pozemky

8) Vodni plochy

9) Zastavéné plochy a nadvofi

10) Ostatni plochy

Zemédelské pozemky, resp. zemédélskou plidu dle katastralniho zédkona tvoii pouze
polozky pod body 1 az 6, tzn. orna pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé
travni porosty.’

Katastralnim zédkonem poskytnuté clenéni neni jedinym délenim pozemkl v ramci
pravniho fadu, nicméné naplituje hlavni cil, kterym je feSeni rozporu mezi ekonomickym
vyuzitim pudy a jeji ochranou, a to prave skrze déleni na zemédélskou pidu, lesnimi pozemky
a ostatnimi nezem&dglskymi pozemky.'’

Jelikoz je ucelové urceni pozemku, jak bylo provedeno vyse, feSeno pravni normou, je

pro kazdého zavazné a neni mozné toto urceni libovolné ménit. Je tieba vyuzit pravni Gpravou

? § 3 odst. 2 katastralniho zakona
10" (Drobnik, 2007), str. 25



stanovenych postupti, kdy hlavni slovo maji statni orgény, jako napiiklad stavebni ufady.
Zmény ucelového uréeni pidy jsou propojeny suUzemnim planovanim, které vytvaii
ptedpoklady pro zménu ucelového urceni piidy. Samotnd zména druhu pozemku se vSak
prostfednictvim tzemniho planovani nefesi. K tomu slouzi jednotlivd konkrétni fizeni,
napiiklad v rimci tzemniho fizeni. Uzemni planovani je totiz koncepénim nastrojem, na
jehoz podkladé je teprve mozné dosdhnout zmény druhu pozemku, a to na zaklad¢é povoleni

vydaného statnim organem.

2.4.2 Uzemni planovani

Uzemni planovani je komplexné upraveno zidkonem ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) a je mozné jej definovat jako statem
organizovanou ¢innost, kterd slouzi k vytvareni komplexnich ptfedpokladi pro vystavbu a
udrzitelny rozvoj uzemi."'

Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro
hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spoleenstvi obyvatel izemi a ktery uspokojuje potieby
souasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. Uzemni
planovani zajistuje piedpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim
feSenim UCelného vyuziti a prostorového uspofadani tGzemi s cilem dosaZeni obecné
prospéného souladu vefejnych a soukromych zajmil na rozvoji uzemi. Uzemni planovani
chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty tzemi, vcetné urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako podstatnou slozku

prostiedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti.'?

2.5 Zemédélska puda

Zemédelska ptida je prave tou nejcennéjsi slozkou piidy jako takové. Zakladni definici
zem&délské pudy jiz byla poskytnuta, a to vymezenim druhl pozemki dle § 3 odst. 2
katastralniho zdkona. Nejedna se vSak o vymezeni jediné.

Dalsi definice je obsazena v zakoné €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského ptidniho
fondu. Uvadi, Ze je zdkladnim piirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim

prosttedkem umoznujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek zivotniho

' (Drobnik, 2007), str. 26
12§ 18 odst. 1, 2 a 3 stavebniho zakona



prostiedi,”® a dale dopliuje, 7e¢ zemédélsky pudni fond, tedy zemédélskou padu, tvori

pozemky zeméd¢lsky obhospodatrované (ornd pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,

trvalé

travni porosty) a puda, kterd byla a ma byt nadale zemé&délky obhospodafovana, ale

« v “1r. 1 , 14
docasné obdélavana neni.

Cesky statisticky ufad (dale CSU) definuje zemé&délskou piidu jako souhrn téch druht

pozemku, které slouzi bezprostfedné zemédélskému vyrobnimu procesu jako zékladni

prostiedek, z n¢hoz se ziskava rostlinna produkce. Patii sem:

1)

2)

3)
4)

5)

Ornad pida, tedy pozemky, na nichz se pravidelné péstuji obiloviny, okopaniny,
picniny, technické plodiny, zelenina a jiné zahradni plodiny, nebo pozemky, které¢ jsou
docasné zatravilovany; spadaji sem i pateniste,

zahrady, tedy pozemky zpravidla oplocené, na kterych se trvale a pfevazné péstuje
zelenina, kvétiny a jiné zahradni plodiny; souvislé pozemky osdzené ovocnymi stromy
nebo kefi az do vyméry 0,25 ha, které zpravidla tvoii souvisly celek s obytnymi a
hospodaiskymi budovami; skolky ovocnych nebo okrasnych stromt; vini¢né Skolky a
Skolky pro chmelovou sad’; pafenisté, skleniky a japany, pokud nejsou na orné ptdeé,
ovocné sady tedy souvislé pozemky o vymeéte nad 0,25 ha osdzené ovocnymi stromy,
trvalé travni porosty: louky, tedy pozemky porostlé travinami, u nichz hlavni vytézek
je seno (trava), 1 kdyZz se nahodile spasaji; pastviny, tedy pozemky porostlé travinami,
které jsou urceny k trvalému spasani, i kdyz se nahodile secou; pastevni vybéhy pro
skot, vepiovy dobytek a dribez,

chmelnice a vinice tedy pozemky vysadzené chmelem a pozemky na nichz se péstuje
vinna réva'

Z terminologického hlediska jsou pouzivany dva pojmy — zemédélskd pida a

zem&délsky pidni fond, a to v podstaté jako synonyma. Nicméné uvedené neni zcela ptresné.

Termin zemédélsky pidni fond je uveden pouze v zakoné o ochrané zemédélského ptidniho

fondu

a je obsahové $irsi nez termin zemédélska pada ¢i zemédélské pozemky.

"> § 1 odst. 1 zakona o ochrang zemé&délského padniho fondu
' § 1 odst. 2 zakona o ochrang zemé&délského padniho fondu
1 (Cesky statisticky titad, 2010)



3 Ubytek zemédélské pudy

3.1 Kvalitativni rozdéleni

Uvéazime-li, Zze na svété¢ zemédélska plda kroku 2014 dle statistik Food and

Agricultural Organization (http://www.fao.org/) zaujima 37,72% pevniny, viz Tabulka 1

Rozdéleni piidniho fondu svéta (2012) a svétova populace co do poctu roste, tak nutné¢ musi
dochazet k tomu, ze i poptadvka po produkci potravin se v globalnim métitku zvySuje. S tim je
tedy spojena otdzka, jak pfi omezeném mnozstvi zdrojii a pti dané struktufe vyuziti uzemi,
stejné jako urovni technologii v dané lokalit¢ tuto poptavku efektivné uspokojit. Tato
skutecnost by hypoteticky mohla nahrdvat domnénce, Ze mnozstvi zemédélské piady by mélo
stoupat, nicméné svétové zemedéElstvi se snazi ke splnéni ukolu dosdhnout spiSe zvysSenim

produkce na jiz obhospodafované pudé.'®

Tabulka 1 Rozdéleni pudniho fondu svéta (2012)"

C.F. Piidni fond svéta k 31. 12. 2012 ZPF
Druh pozemku /jednotky mil. ha % %
Orna pida 1 1 396,28 10,73 28,45
Trvalé porosty (kultury) 2 153,94 1,18 3,13
Louky a pastviny 3 3 358,65 25,81 68,42
Zemédélska puda (¥. 1+2+3) 4 4 908,86 37,72 100,00
Lesy 5 4 027,47 30,95
Ostatni plocha 6 4076, 31 31,32
Celkem (¥. 4+5+6) 7 13 012,42 100,00

Samotny technologicky pokrok se s postupem doby zdokonalil natolik, Ze v souc¢asné
dobé¢ by potencidlné bylo mozné péstovat plodiny na mistech, kde by to dfive nebylo mozné a
to dokonce ekonomicky vyhodnym zplGsobem. Praktickou ukdzkou mohou byt satelitni
snimky vyhtivanych sklenikii v Nizozemsku, ve kterych je dnes mozné na zdklad¢ diive
motské pudy péstovat i v zimnim obdobi kvétiny a zeleninu.'® Tim je mozné vysvétlit
skute€nost, ze oproti vySe uvedené myslence o tendenci potieby navySovat podil zemédélské
pudy zdavodu rostouci poptavky, se celosvétové tesi spiSe problém jejitho ubytku a to
navzdory skute¢nosti, Ze v soucasné dobé bychom potencialné byli schopni zeméd¢€lské pidy

vytvofit podstatné vice, nez ji v souCasnosti mame. Jednim z diivodli mize byt pravé rhst

' (GEBELTOVA, 2016), str. 9
7 (GEBELTOVA, 2016), str. 8
' (Kuéik, 2014)



produktivity (vytéznosti), ktery mimo jiné umoznil pfemistit produkci z méné efektivnich
oblasti do jinych, kde produkce diive nebyla sice moznd, ale s aktudlné¢ dostupnymi
technologiemi se takovy transfer ukdzal jako ekonomicky vyhodny. Pfichod nové
technologie, ktery vyznamné ovlivnil potiebu zemé&délské pudy v Indii, lze spatfit i v objevu
syntetického barviva, které dokazalo efektivné nahradit pfirodni barvivo, které se ziskavalo
z indigovniku. Velmi zdhy tak ztratilo opodstatnéni osazovani dvou miliond akri pudy
indigovnikem.

Vyse uvedeny piiklad by vramci této prace mél slouzit zejména jako indikator
skuteCnosti, ze v modernim svété je slozeni pozemkl velmi ovliviiovano ekonomickym

rozhodovanim subjektli na mikro i makro ekonomické trovni. Otevird se tak otdzka hodnoty

pudy.

3.1.1 Hodnota pidy

Ku¢ik' uvadi, Ze hodnota pudy vychazi z ,.potieby zemédélské pudy“, &imz se tato
veli€ina stavd pojmem ve své podstaté ekonomickym. Hodnotu plidy pak lze definovat
absolutné nebo relativng, coz opét vychazi z thlu pohledu a zajmim dané skupiny, kterd ma
pidu ohodnotit. Kupiikladu pro ekologického aktivistu bude jakdkoliv zéastavba vzdy
negativné vnimana a ptuda pro né¢j méa hodnotu absolutni stejné jako ptiroda. Politické strany
by naopak pid¢ mély piisuzovat hodnotu spiSe relativni a k jejimu méfeni vyuzivat penize.
Vysledkem konfliktu pfistupti ,,cokoliv zastavime* a ,,zddné pole nebude zastavéné* je potom
politicko-ekonomickd soutéz. Jedna se o jakousi formu vefejného hlasovani, za jakou cenu
jsme ochotni konkrétni pozemek nechat zastavét. Investor bude ochoten nabidnou majiteli
pole pobliz aglomerace vyssi cenu za jeho vykup a ten bude souhlasit, protoze za obdrZzenou
cenu muze plodiny péstovat i na poli, které si koupi ve vétsi vzdalenosti od aglomerace, ale
investor supermarket ve vétsi vzdalenosti postavit nemutze, nebot’ by klesla jeho dostupnost
pro zékazniky. Nasledn¢€ nastdva neviditelné hlasovéani skutecné zainteresovanych stran —
majitel pole hlasuje pro, nebot’ obdrzi odpovidajici sumu penéz, investor hlasuje také pro,
nebot’ spoléhd na to, Ze investici postupné zaplati svymi penézi okolni ob¢ané, kteti budou
utracet své penize v ramci hotového projektu, nakonec tedy tito potencidlni zdkaznici — ¢i
schopnost investora odhadnout, jejich skute¢né potteby, rozhodnou, zda konkrétni pozemek

ma pro né¢ vyssi hodnotu jako pole nebo jako vysledek investi€niho zdméru. V realité je

vvvvvv

¥ (Kuéik, 2014)



s partikularnimi  z&4jmy, které se budou snazit prosadit i nepenéznim, zejména
administrativnim zptisobem.

Ptichdzi na scénu i otdzka vetfejného z4jmu a s nim spojend problematika legislativniho
ramce, tedy pravidel, v rdmci kterych bude vysSe uvedend soutéz ¢i hlasovani probihat. O této

problematice bude v praci samostatné pojednéano v dalSich kapitolach.

3.2 Kvalitativni rozdéleni zemédélské piady v CR

Dle kapitoly Ugelova kategorizace puidy a za pouziti Statistické ro¢enky 2017°° je na
nasledujicim grafu vyobrazeno pomérové rozdéleni zemédélské pudy a nezemédélskych
pozemkti v CR, konkrétnd k 31.12.2016. Z grafu je jasné patrné, e nadpoloviéni podil
pozemkt v CR zaujima zemé&délska puda (53,4 %), coZ je v relativnim vyjadieni Ucelova
kategorizace puidyoproti svétu nadprimérma hodnota (37,72 %)*'. V absolutnim vyjadieni se
v pfipadé zeméd¢elské plidy jedna o vyméru 4 208 374 ha. Pro kratké srovnani, které je spise
predmétem dalsi kapitoly, se jednd o meziroc¢ni pokles 3 560 ha.

Pro jesté lepsi predstavu &tenafe ohledné rozdéleni pozemkt na tGzemi CR slouzi
nasledujici tabulka a dva grafy. Obrazky obsahuji thrnné hodnoty druht pozemku

k 31.12.2016, zdrojem dat je opé€t Statistickd rocenka 2017.
Tabulka 2 Uhrnné hodnoty druhii pozemkii k 31. 12. 2016 (Ha)**

a " zastav. £
. . trvaly P . vodni . Celkova
orna q aefl ovocny - zeméd’. lesni plocha ostatni P
chmelnice  vinice  zahrada travni plocha vyméra
pida sad G pida pozemek a plocha

nadvori

14368 0 10 3946 606 871 19800 5173 1087 5005 18557 49621

Stiredotesky kraj 545826 3034 328 27255 10945 72234 659623 299393 20990 21641 91203 1092850
307741 0 0 12551 2248 166569 489107 379061 44434 11053 82154 1005809
253519 0 0 11607 1780 110572 377477 308449 12247 9514 57210 764899
53712 0 0 2992 608 66677 123990 144097 7087 3101 52764 331039
180479 6071 391 8972 5899 73297 275109 163166 10409 9352 75818 533854
63416 27 0 7613 1412 66881 139350 141018 4817 5242 25922 316348
189859 0 2 11634 4258 71165 276917 148186 7604 9275 33918 475900
195227 0 0 11266 1901 61955 270348 134607 6529 7466 32950 451900
315472 0 6 10239 635 82191 408543 207357 12172 8826 42658 679557
350947 0 18081 16313 8505 30174 424021 201514 15626 14429 63193 718782
205329 995 16 12129 2736 56645 277850 185851 6044 8393 49008 527146
120891 0 1000 9937 3108 57658 192593 157841 5218 7186 33450 396289

x‘:avs"”}ezs"y 168822 0 0 17569 751 86504 273646 194137 11613 11734 51919 543049
2965606 10127 19835 164024 45390 1003393 4208374 2669850 165876 132217 710724 7887041

Ptehledn¢ lze zobrazit pomér podili zeméd€lské pidy a nezemédélskych pozemkul

nasledujicim grafem.

2 (Cesky tiad zeméméficky a katastralni, 2017)
*! viz kapitola Kvalitativni rozdéleni
2 (Cesky tiad zeméméticky a katastralni, 2017)
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Obriazek 1 Podil zemédélské pidy a nezemédélskych pozemki v CR k 31.12.2016

= ostatni plocha

"l vodni plocha

; 2,10%
. p:ocha zastav. plocha a
9,01% nadvoi
1,68%

Roz¢lenéni samotné zemédélské pidy na jednotlivé jeji segmety dle
kategorizace pudy znazornuje Obrazek

Obrizek 2 Rozélenéni zemédélské pidy k 31.12.2016*

orna puda
70,47% ®orna pﬂda

= chmelnice
= vinice
\
trvaly travni porost zahrada
23,84%

= ovocny sad

ovocny sad

1,08%
zahrada |vinice chmelnice
3,90% 0,47% 0,24%

3.2.1 Trhspidouv CR

lesni pozemek
zeméd. pada 33,85%
= zeméd. plda 53,36%
= |esni pozemek
= vodni plocha
zastav. plocha a nadvori
\

= trvaly travni porost

ucelové

Jednim z aspektd, ktery potencialné ovliviiuje velikost paidniho fondu v CR a piipadné

jeho zmény je i samotny trh s ptidou. Z hlediska cenové hladiny je mozné obecné fici, Ze trzni

# (Cesky uiad zeméméticky a katastralni, 2017)
** (Cesky tiad zeméméticky a katastralni, 2017)
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ceny pady v Ceské republice pati k nejniz$im v ramci Evropské unie.”” Nasledujici graf
zobrazuje srovnani cen pudy ve vybranych zemich EU, kde je jasné patrné, ze Ceska
republika se pohybuje zcela u spodniho okraje tohoto grafu a i v absolutnim vyjadieni jsou
ceny pudy v Ceské republice vyrazné niz§i neZ u vétdiny srovnavanych zemi (kromé

Slovenska).

Obriazek 3 Srovnani cen pidy v CR a vybranych sousednich statech EU

Srovnani vyvoje cen pddy v CR a vybranych
sousednich statech EU
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Velka Britanie Svédsko
®— Némecko ®-— Némecko staré spolkové zemé

@— Némecko nové spolkové zemé
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Priciny lze hledat v rznych aspektech, pocinaje vysi dotaci, hustoté zalidnéni ¢i kvalité
piidy, nicméné v podminkach Ceské republiky se jako velmi vyznamny faktor projevuje tzv.
fragmentace viastnictvi pudy. Pravé tato fragmentace je jednim z hlavnich davodu, ktery
udrzuje cenovou hladinu na domécim trhu s pidou na nizké tirovni.

Princip spociva v tom, ze vlastnictvi pozemki je rozdrobeno mezi velké mnozstvi
subjektl. Tento fenomén je velmi vyznamny také na Slovensku, v Rumunsku a ve Slovinsku.

Spole¢né s témito zemémi patiime do skupiny zemi s nejvySs$i mirou fragmentace na svéte.

% (Sklenictka, 2013)
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Priméma velikost parcely se pohybuje okolo 0,4ha.*® A dokonce i tyto drobné parcely
v mnohych piipadech vlastni nékolik spoluvlastnik.

Fakticky je jest¢ navic mnoho pozemkl neptistupnych, nebot’ se nachdzeji uprostied
velkych produkénich blokt. I toto je diivodem, pro€ jsou i tito potencidlni hospodari nuceni
spiSe své pozemky pronajimat nezZ na nich hospodafit. V zemich EU je primér pronajaté
zemédé€lské pudy cca 50%, kdezto u nés se jednd o vice nez 80%. Tento stav je mnohdy
oznac¢ovan jako vysokd mira odcizeni viastnikii své piidé.”’

Ackoliv v posledni dobé cena zemédé€lské ptidy piece jen stoupla, je tento fakt zptisoben
zejména poklesem nabidky prodejii, a proto se nejedna o indikator oziveni trhu s ptadou.
V roce 2015 bylo zobchodovano 98 tisic hektarti zemédélské pldy, coz je oproti rekordnimu
roku 2007 ubytek, ktery mé navic setrvalou tendenci.

Poptavka po zemédélské pudé tak postupné odcerpava spiSe prilezitostné prodeje
majitelil pozemkd, které jsou ,,nuceni® prodavat pudu zejména z divodu aktudlni Zivotni
situace, v mnohych piipadech z diivodu potieby financovani vlastniho bydleni.”®

Obecné¢ statistiky poukazuji na to, ze dochazi k plynulému ristu cen zemédélské pidy
(viz graf Vyvoje ceny pudy vyse). Podle serveru Farmy.cz doSlo v roce 2016 ke zdraZeni o
vice nez 16 % a to v absolutnich cislech v priméru z 16,30 K&/m? na 20,70 K&/m?.

Nizka vykupni cena zeméd¢€lské pliidy na jednu stranu miize plsobit jako urcitd bariéra
pro ubytek ptidniho fondu, nebot’ neni finanén¢ zajimavé pidu prodavat. Zvysujici se
poptavka po ptidé by mohla cenu zvysit takovym zplsobem, Ze by jeji prodej mohl byt pro
vlastnika ekonomicky zajimavym. V takovém piipadé, by opét nabyly na dilezitosti
legislativni bariéry piipadné premény ucelové kategorizace pozemku, viz pfislusné pasaze
této prace. Na druhou stranu tlak na nariist ceny pidy umozZiuje stavajicim majitelim
pozadovat za prondjem svych pozemkl vyssi cenu (tzv. pacht), coz by se naopak mohlo stat
zajimavym zdrojem piijma pro stavajici majitele zemeédélské pidy a tim padem by mohlo
navysit jejich motivaci ponechat pozemky v ptidnim fondu a ten déle nesnizovat odprodejem

zemédelské pudy.

% (Sklenicka, 2013)
27 (Sklenicka, 2013)
** (Broz, 2016)
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3.3 Velikost ptidniho fondu v CR

Jednim z témat této prace je Gbytek zemédélské ptidy v CR. Konkrétné tato kapitola ma
za cil zmapovat velikost piidniho fondu v CR a umoznit tak &tenafi si potvrdit &i vyvratit tezi,
ze zminovany piidni fond se postupem ¢asu zmensuje.

Pro dosazeni pravé uvedeného tkolu slouzi tabulka a graf, ktery je k nahlédnuti dale
v textu kapitoly. Oba zobrazuji vyvoj jednotlivych druhti pozemkli zemédélské pudy a to
konkrétné od roku 1966 do konce roku 2016. Na grafu je pak piehledné¢ zndzornén trend,
ktery velikost pidniho fondu v CR sleduje a pro srovnani i graf vyvoje hlavni slozky
zemédéElské pudy, tedy orné pady (srovnej s kapitolou Kvalitativni rozdéleni zemédélské pidy

v CR).

Tabulka 3 Vyvoj jednotlivych druhii pozemkii zemédélské pudy a lesnich pozemki od roku 1966 (v

hektarech)
Stav ke dni Druh pozemku
orna puda vinice | zahrada | ovocny pastvina lesni
sad = = pozemek
1.4.1966 3351570 9427 7984 146960 48092 = 658306 291794 4514133 2599628
1.4.1971 3320179 8991 9725 147354 54101 | 640770 288643 = 4469763 2608445
1.1.1976 3316341 10162 12409 148785 54428 | 615281 286106 4443512 2612461
1.1.1981 3293392 10612 | 15008 150969 53539 | 577572 273230 | 4374322 2623807
1. 1. 1986 3268974 11213 16226 155284 52663 | 566736 256351 | 4327447 2626059
1.1.1991 3219030 11315 | 15821 157747 51079 = 576506 255989 | 4287487 2629483
1. 1. 1996 3142642 11427 = 15633 158697 50091 | 629691 271642 4279823 2630129
31.12.2000 3082383 11232 | 15574 160609 49008 961070 4279876 2637289
31.12.2005 3047249 10967 18670 161811 46994 973789 4259480 2647416
31.12.2010 3008090 10552 | 19434 163010 46556 985859 4233501 2657376
31.12.2015 2971957 10149 | 19811 163785 45613 1000620 4211935 2668392
31.12.2016 2965606 10127 | 19835 164024 45390 1003393 4208374 2669850
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Obrazek 4 Graf vyvoje orné pudy, zemédélské pudy a lesnich pozemkii

Graf vyvoje orné pudy, zemédeélské pudy a
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Zejména z grafu je na prvni pohled patrny dlouhodoby mirny pokles mnoZstvi
zemddélské pady v CR (oranzova linka). Graf i tabulka ukazuji data od roku 1965, kdy
v absolutni hodnot¢ doslo k ubytku 305 759 ha zeméedélské pady.

Meziro¢né¢ doslo k ubytku 3 560 ha oproti roku 2015, kde hlavni podil na tomto poklesu
ma snizeni plochy orné piidy o 6 351 ha, které je co do zmény velikosti ptidniho fondu
kompenzovéno transformaci ¢asti orné piidy do trvalého travniho porostu (meziro¢ni nartist o
2 773 ha).

Vyse uvedené, véetné optické kontroly trendu na grafu, potvrzuje mimo jiné zprava
Ladislava Mika na seminafi k novele zdkona o ochrané zemédélského ptidniho fondu, ktery
konstatoval, ze rychlost ubytku zemédélského ptidniho fondu je z jeho pohledu alarmujici.
V priméru se jedna o ubytek 19 hektari zem&dglské pady dennd.” Jako hlavni slozku, ktera
z celkového tbytku 5 226 hektarti predstavovala 15% bytova vystavba; 23,7% pramyslova
vystavba, 25,5% tézba nerostl; 11,8% doprava a sité; 3,6% vodi hospodaistvi a 4,9% rekreace

a sport. Zhruba 7,8% bylo pouZito na nasledné zalesnéni a 7,7% na ostatni tcely.

¥ (Fialova, 2009)
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Interpretace vySe uvedenych Cisel vSak neni zcela jednostrannd, nebot’ velmi zélezi na
uhlu pohledu na dand data. Oproti komentaii Ladislava Miky napiiklad Kucik uvadi, Ze
,pozvolny ubytek zemédélské plochy neni dany néjakou ndsilnou vnéjsi okolnosti, ale zménou
lidskych preferenci. A nevyplyva z néj nedostatek potravin, ani zvySovani jejich ceny, ani jind
prima ,,tvrdd“ nebezpeci. To minimalné ukazuji statisticka data. Coz neni zdaver nikterak
spatny. <’

V obdobném duchu hovoii i statistici z Ceského statistického tfadu, kdy uvadi Ze
., ubytek zemédelské piidy se projevuje jako dlouhodoby , ,mirny pokles* oproti mirnému
naristu nezemédelské pudy, predevsim lesii. Trend je trvaly, nikterak dramaticky, podobné
jako ve vetsiné rozvinutych zemi, a mohl by byt prirovnan napriklad k ubytku tézkého

prumyslu doprovazeného nariistem sluzeb. *

3.3.1 Spojitost ubytku zemédélské pidy s urbanizaci

Doposud diskutovany trend ubytku zemé&délské pady v Ceské republice, ktery dosahuje
v poslednich letech vyse cca 10 hektarti zeméd¢€lské pliidy denné€ je komentovan ve Zprave o
stavu piirody a krajiny v CR®' (dale jen Zprava).

Zprava mimo jiné odkazuje na jev zvany urbanizace, ktery byl pfedstaven v tivodnich
kapitolach této prace a nalézt spojeni ubytku zemé&d€lské pudy s urbanizaci je i jednim z cilt
této prace.

Zména zivotniho stylu lidi, spojend s technologickym rozvojem, zvySenou mobilitou
spolu s intenzivnim zemé&délstvim a rostouci hustotou dopravni infrastruktury pfispiva
k rozdrobovani krajinnych celkd. Zaroveii dochazi k dynamickému rozvoji vyznamnych
hospodaiskych a kulturnich center zemé, coz ma mimo jiné za nasledek, ze rozdrobené
homogenni ¢isti krajiny piestavaji byt funkénim celkem a dany ekosystém je naruSen. Pro
nékteré Zivocisné ¢i rostlinné druhy je to nasledné prekazka pro jejich dalsi preziti. Dochéazi
také ke zmén¢ slozeni zminénych druhii, nebot’ v danych lokalitdch zlstavaji jen ty druhy,
které se dokazi ptizpisobit zménénym podminkam. Toto napiiklad vede ke zméné ¢i uplné
ztraté charakteristického razu krajiny a celkove se krajina stdvé jednotvarné;si.

Nasledujici obrazek zachycuje zménu vyméry zastavénych ploch v Ceské republice

v letech 1990-2000. Hodnoty jsou uvadény v procentech a je mozné snadno vysledovat, ze

0 (Kugik, 2014)
1 (Miko, a dalsi, 2009)
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zejména v okoli vyznamnych aglomeraci a dopravnich tepen doslo k turbulentnimu zastavéni,
které vykazuje nartist od roku 1990 o vice nez 100%.

Obrazek 5 Zména vyméry zastavénych ploch v Ceské republice v letech 1990-2000 (v %)**

I méné nez 90
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Velmi zédvaznym privodnim jevem je téméf nekontrolovatelné vyjimani ploch ze
zemé&délského pudniho fondu a rozsifovani zastavénych a ostatnich ploch v téchto uzemich a
jejich okoli, asto také v blizkosti vyznamnych komunika¢nich taht.”?

Vyse zminéné vystavba souvisejici s procesem urbanizace tvoti velmi vyznamny podil
na ibytku ze zemédélského ptidniho fondu. Urbanizovana plocha na tizemi Ceské republiky

se blizi k 5 000 km?>.

3.4 Pravni uprava spojena s ubytkem zemédélské pudy

Jiz bylo vySe popsano, ze dle zdkona o ochrané zeméd€lského pidniho fondu je
zemédélska pida nejen zakladnim vyrobnim prosttedkem a produkénim Cinitelem
v zemé&délstvi, ale 1 zdkladni sloZkou Zzivotniho prostiedi, s nezastupitelnymi SirSimi
ekologickymi funkcemi. Uzivani zeméd¢lské pudy proto nemuze byt zcela zavislé na libovili

jejiho vlastnika, nebot’ do popiedi vstupuje i otazka jeji ochrany. Z uvedeného divodu je

* (Miko, a dalsi, 2009), prevzato z Databaze dlouhodobych zmén vyuziti ploch Ceska 1845-2000
(http://lucc.ic.cz); vystup projetu GACR 205/09/0995

? (Miko, a dalgi, 2009), str. 12
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z hlediska tématu této prace patfi:

1) Zékon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon),

2) Zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského ptidniho fondu.

Dalsi prava a povinnosti vlastnikovi ¢i uzivateli zemédélské pidy stanovi naptiklad
zakon €. 326/2004 Sb., o rostlinolékatrské péci, zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a
krajiny, zdkon ¢. 254/2001 Sb., o vodach nebo zakon ¢. 242/2000 Sb., o ekologickém
zem&délstvi.

Jak bylo vysvétleno diive, pravo stanovi, co se povazuje za zemédélskou pudu. Zaroven
pravo stanovi, jak zeméd¢€lskou pidu vyuzit, resp. jak je mozné dosahnout toho, aby se objem
zemédé€lské pudy nesnizoval. Takového stavu l1ze vSak docilit pouze tim, Ze je pfesné urceno,
za jakych podminek mlZze byt zemédélska pida uzivana pro jiné ucely nez zemédélstvi. Tedy
pravo stanovi podminky a postupy, v jejichz disledku je mozné zménit ucelové urceni
pozemku tak, jak bylo provedeno § 3 odst. 2 katastralniho zakona.

Jednim z prostiedkd je Uzemni planovani a jeho ndstroje upravené komplexné ve
stavebnim zdkon¢, pficemz zakon o ochrané¢ zemédélského piidniho fondu poskytuje tomuto
koncepénimu feSeni vztahli v izemi mantinely, ve kterych se miZe s ohledem na ochranu
zemédé€lské ptidy pohybovat lidska ¢innost spojena zejména s vystavbou.

Ochrana rozlohy zemédélské pudy spociva jednak ve stanoveni zésad k jejimu pouziti
pro jiné ucely, v souhlasu vydavaného k odnéti, v odvodech za odnéti plidy ze zemédélského
pudniho fondu a v opatfeni k pfedchdzeni ztrdt na zemédélské pudé pii nékterych

¢innostech.>*

3.4.1 Zasady ochrany zemédélské pudy, resp. zemédélského piidniho fondu

Zakon o ochrané zeméd¢lské piidy stanovi, Ze pro nezemédelské tcely je nutno pouzit
pfedevs§im nezemédélskou plidu, nezastavéné a nedostatecné vyuzité pozemky v zastavéném
uzemi nebo na nezastavénych plochach stavebnich pozemkl staveb mimo tato uzemi,
stavebni proluky a plochy ziskané zbotenim ptezilych budov a zatizeni. Musi-li v nezbytném
ptipad¢ dojit k odnéti zemedélské pady ze zeméde€lského ptidniho fondu, je nutno predevsim

- odnimat zemé&délskou ptidu pfednostné na zastavitelnych plochéch,

- odnimat pfednostné zemédélskou ptidu méné kvalitni,

* (Drobnik, 2007), str. 134

18



- co nejméné naruSovat organizaci zemédélského pudniho fondu, hydrologické a
odtokové poméry v izemi a sit’ zemédé€lskych ucelovych komunikaci,

- odnimat jen nejnutngj$i plochu zeméd€lského plidniho fondu a po ukonceni
nezemédelské cinnosti uptednostitovat zemédélské vyuziti pozemka,

- pfi umistovani smerovych a liniovych staveb co nejméné zatéZovat obhospodaiovani
zemédé€lského piidniho fondu a

- po ukonceni povoleni nezeméd€lské cinnosti neprodlené¢ provést takovou terénni
upravu, aby dot¢ena pida mohla byt rekultivovana a byla zptisobild k plnéni dalSich
funkeci v krajing podle planu rekultivace.”

Uvedené zasady by mély slouzit i pravé i pro ucely potizovani Uzemné planovaci

dokumentace dle stavebniho zdkona.

3.4.2 Odnéti pudy ze zemédélského piidniho fondu

Ze zemédé€lského pidniho fondu muize byt pro nezemédé€lské ucely (napt. vystavba)
puda odnata zasadné jen se souhlasem pfisluSného orgdnu ochrany zeméd¢lského ptidniho
fondu. Souhlas je pfi vystavbé nutnym ptredpokladem k vydani tzemniho rozhodnuti nebo
stavebniho povoleni podle stavebniho zakona. K nékterym odnétim souhlasu neni tieba.*

Ze zeméde€lského ptidniho fondu je mozné pliidu odejmout trvale nebo docasné.

Pfi doasném odnéti musi byt skryta irodnd vrstva zeminy a dotéeny pozemek se po
skonCeni jeho nezemédélského vyuziti a po nasledné rekultivaci, musi vratit ve stavu
zpusobilém pro opétovné zemédélské vyuziti do zemédélského plidniho fondu. V piipadé
trvalého odnéti pozemku ze zemédélského piidniho fondu musi byt skryta urodna vrstva
zeminy a vyuZita na jinych pozemcich.

Odnéti pozemkt je mozné na zaklad¢ zadosti, kterou podava osoba, v jejiz prospéch se
ma odnéti uskute¢nit. Zadatelem tedy miize byt vlastnik, nebo jind osoba, ktera vsak musi
pripojit k Zadosti i vyjadieni vlastnika, Ze s odnétim souhlasi. Nalezitosti Zadosti®’ stanovi
zakon.

PrisluSny organ ochrany zemédélského pidniho fondu vydd po posouzeni zadosti
s odnétim pozemku ze zemédélského piidniho fondu bud’ souhlas, nebo zadateli oznami, ze

s odnétim nesouhlasi. Udéleni souhlasu obsahuje podminky odnéti a n€které dalsi skutecnosti,

3% § 4 zakona o ochran& zemé&dglského pidniho fondu
*® Vice viz § 9 odst. 1 a 2 zdkona o ochrané zemé&d&lského piidniho fondu
37§ 9 odst. 6 zakona o ochran& zemé&dglského padniho fondu
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jejichz ptikladny vydet je stanoven zakonem™. Jedna se naptiklad o konkretizaci dotéenych
pozemki, stanoveni podminek k zajisténi ochrany zeméd¢lského pliidniho fondu, schvaleni
planu rekultivace, vymezeni, zda budou ptedepsany odvody za odnéti a kritéria pro stanoveni
vyse odvod.

Bez souhlasu s odnétim nelze vydat naptiklad Gzemni rozhodnuti o umisténi stavby

podle stavebniho zakona.

3.4.3 Odvody za odnéti piidy ze zemédélského piidniho fondu

Odvody za odnéti pudy ze zemédélského pltidniho fondu vychdzeji z principti, které
byly ptfedlozeny v pfedchazejici kapitole. Ma jimi byt méfena hodnota zemé&délské pudy a
zaroven motivovany osoby, které maji zdjem zeméd¢lskou pidu proménit na pozemky uzité
pro nezemédelské ucely. K tomu, aby peclivé zvazovaly, zda je zména ucelového urceni
pozemku nutnd, resp. zda nemohou vyuzit pro své zejména stavebni zaméry jiz pozemky,
které byly jako stavebni ur¢eny (napft. rekonstrukce starych budov apod.).

Ten, v jehoz zajmu dochazi k odnéti pudy, je povinen zaplatit ur€itou financni ¢astku.
Vysi této castky stanovi orgdn ochrany zemédélského ptidniho fondu poté, co nabude platnost
souhlas s odnétim piidy ze zeméd€lského piidniho fondu, a to podle kritérii uvedenych
v ptiloze zdkona o ochran¢ zeméd¢lského ptidniho fondu.

Povinnost platit odvod za odnéti se vztahuje jen na odnimanou zemédélskou piidu, a to
obdélavanou i1 docasné neobd¢lavanou. Jsou vSak stanoveny i piipady, kde zdkon vyslovné
stanovi, Ze se za odnéti ptidy odvody nepredepisuji.”

Utinnost odvodt je vsak diskutabilni, nebot’ vyse odvodil neni pro Zadatele ve vétsing
ptipadi nikterak zasadni (zejména pokud se jednd o velké developerské a stavebni
spolecnosti). Trzni ceny stavebnich pozemku jsou daleko vy$si, nez ceny zeméd¢lské pudy 1
s ptipoctenim odvodli za odnéti pidy ze zemédélského plidniho fondu. Zaroven vybér
vhodnych pozemkii je pro Zzadatele vétSinou jiz dan schvalenou Uzemné planovaci
dokumentaci. Za takového stavu jsou odvody zdrojem prostiedkil na financovani opatieni ve

v v .- , v 17 40
prospéch zlepSeni stavu Zivotniho prostredi.

% § 9 odst. 8 zakona o ochran& zemédélského piidniho fondu
** Vice § 11 zakona o ochrané zemé&délského padniho fondu
40" (Drobnik, 2007), str. 136
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3.4.4 Opatieni k predchazeni ztrat na rozloze zemédélského piidniho fondu

Opatieni stanovena zdkonem o ochrané zemédélského pidniho fondu se vztahuji na
uzemni plénovéani, zpracovani navrhii na stanoveni dobyvacich prostorii a na zpracovani
zadani staveb.

Pofizovatelé a projektanti popsanych dokumentli jsou vazani povinnostmi, které
podrobné stanovi zakon o ochrané zemédélského puidniho fondu.*' Mezi zakladni povinnosti
patii fidit se pfi téchto ¢innostech zasadami ochrany zemédélského ptidniho fondu, navrhovat
feSeni, kterd jsou pro ochranu zemédélského pidniho fondu a jiné vefejné zajmy
nejvyhodnéjsi a vyhodnotit predpoklddané dusledky navrhovaného feSeni. K névrhim

popsanych dokumentti uplatiiuji organy ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu své stanoviska.

3.5 Nastroje uzemniho planovani

Uzemni planovani je, jak jiz bylo vyse uvedeno, v zdkoné &. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon) a pracuje se dvéma zakladnimi druhy néstroju,
které jsou podle své povahy oznaCovany za nastroje koncepéni, mezi které patii tzemné
planovaci podklady, politika izemniho rozvoje a tzemné planovaci dokumentace, a nastroje
realizacni, mezi které se fadi regulacni plany (ve schvaleném rozsahu), uzemni rozhodnuti,
resp. Uzemni souhlas a uzemni opatfeni. Jednd se vlastné o jednotlivé faze Uzemniho

, , , v x v ., 42
planovani, které na sobé casové navazuji.

3.5.1 Uzemné planovaci podklady

Uzemné planovaci podklady dle stavebniho zikona tvofi izemné analytické podklady,
které zjistuji a vyhodnocuji stav a vyvoj tizemi a izemni studie, které ovefuji moznosti a
podminky zmén v izemi. Oba dokumenty slouZzi jako podklad pro pofizovani nebo zménu
politiky izemniho rozvoje, uzemné planovaci dokumentace a pro rozhodovani v tizemi.*
Jednd se o odborné a technické podklady pro vlastni Gzemné pladnovaci Cinnost a pro
rozhodovéni o vyuziti uzemi. Jejich vyznam spociva v tom, ze se v nich shromazd'uji udaje,
které jsou nepostradatelné pro samotnou tizemné planovaci dokumentaci a pro rozhodovani o
uzemi.

Uzemné analytické podklady obsahuji zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje tzemi,

jeho hodnot, omezeni zmén v Gzemi z divodu ochrany vefejnych zajmu, vyplyvajicich

' Vice § 5,§ 6 a § 7 zdkona o ochrané zem&d&lského puidniho fondu
2 (Drobnik, 2007), str. 28
#§ 25 stavebniho zakona
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z pravnich pfedpisi nebo stanovenych na zdklad¢ zvlastnich pravnich ptedpisi nebo
vyplyvajicich z vlastnosti uzemi, zdméri na provedeni zmén v Uzemi, zjiStovani a
vyhodnocovani udrZitelného rozvoje tzemi a urceni problémi k feSeni v izemné planovaci
dokumentaci.**

Uzemné analytické podklady se pofizuji pro tzemi obce a kraje a jsou pravidelng
aktualizovany, a to kazdé dva roky. Stavebni zdkon stanovi podrobny postup, jak se uzemn¢
analytické podklady poftizuji.

Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna feseni vybranych problémi,
pfipadn¢ uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systéml v Uzemi, napiiklad vefejné
infrastruktury, izemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat
nebo podmitiovat vyuziti a uspofadani uzemi nebo jejich vybranych &asti. Uzemni studie se
potizuje v pifipadech, kdy je to ulozeno uzemné planovaci dokumentaci, z vlastniho nebo
jiného podnétu.”> V zadani uzemni studie uréi pofizovatel jeji obsah, rozsah, cile a tgel.
Jinymi slovy Gzemni studie je dokument, ktery ma slouzit k upfesnéni a detailnéjSimu popisu

problému stanoveného izemn¢ analytickymi podklady.

3.5.2 Politika uzemniho rozvoje

Politika uzemniho rozvoje je pravné zavaznym dokumentem, ktery urcuje ve
stanoveném obdobi pozadavky na konkretizaci tkolli izemniho planovani v republikovych,
preshraniénich a mezinarodnich souvislostech, zejména s ohledem na udrZitelny rozvoj izemi
a urluje strategii a zakladni podminky pro napliiovani téchto ukold.*® Politiku Gizemniho
rozvoje pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj a schvaluje ji vlada. Sdéleni o jejim schvaleni
se dokonce zvetejituje ve Sbirce zakontl.

Kazdé ctyfi roky musi byt zhodnoceno, zda neni nutné platnou politiku uzemniho

rozvoje aktualizovat, pfi¢emz stavebni zadkon pro takovy postup stanovi konkrétni pravidla.

3.5.3 Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentaci tvoii zdsady uzemniho rozvoje, Gzemni plan a
regulacni plan.
Zasady uzemniho rozvoje se vytvaii pro uzemi kraje. Stanovi zejména zdkladni

pozadavky na ucelné a hospodarné usporadani uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory

# § 26 stavebniho zakona
3§ 30 stavebniho zakona
% § 31 stavebniho zakona
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nadmistniho vyznamu a stanovi pozadavky na jejich vyuziti, zejména plochy nebo koridory
pro vetejné prospéné stavby, vefejné prospéna opatfeni, stanovi kritéria pro rozhodovani o
moznych variantach nebo alternativach zmén v jejich vyuziti.*’ Navrh zasad uzemniho
rozvoje pofizuje krajsky trad, schvaluje je zastupitelstvo kraje a vydavaji se jako opatfeni
obecné povahy. Podrobny popis jejich potfizeni obsahuje stavebni zdkon a jeho provadéci
ptedpisy. Zasady tzemniho rozvoje jsou zdvazné pro pofizovani a vydavani izemnich plant,
regulacnich plani a pro rozhodovani v izemi. Pravidelné je nutné hodnotit jejich aktualnost.
Uzemni plan je vytvafen pro tizemi obce. Uzemni plan stanovi zakladni koncepci
rozvoje Uzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového uspotadani,
uspofadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury; vymezi zastavéné uzemi, plochy a
koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zéstavby,
k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného tzemi, pro vetejné prospésné stavby, pro
vefejné prospésna opatieni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch
a koridord.” Obecné tedy se uzemnim planem konkretizuji cile a tkoly tizemniho planovani
v souladu se zdsadami uzemniho rozvoje kraje a s politikou tzemniho rozvoje. O pofizeni
uzemniho planu z vlastniho podnétu nebo na névrh jiné zdkonem uréené osoby rozhoduje
obec, pro jejiz uzemi se tzemni plan vyhotovuje. Uzemni plan schvaluje zastupitelstvo obce a
vydava se formou opatieni obecné povahy. Podrobny popis jeho pofizeni obsahuje stavebni
zakon a jeho provadéci predpisy. Zakon uklada povinnost pravidelné hodnotit jeho aktudlnost.
Velmi podstatnou ¢asti Uzemniho pldnu je vymezeni zastavéného Uzemi. Do
zastavéného izemi se zahrnuji pozemky v intravilanu, s vyjimkou vinic, chmelnic, pozemku
zem&délské plidy urcenych pro zajiStovani specidlni zemé&délské vyroby (zahradnictvi) nebo
pozemku pfiléhajicich k hranici intravilanu navracenych do orné pidy nebo do lesnich
pozemki, a ddle pozemky vné intravildnu, a to zastavéné stavebni pozemky, stavebni proluky,
pozemni komunikace nebo jejich casti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky
zastavéného Uzemi, ostatni vefejna prostranstvi, dal$i pozemky, které jsou obklopeny

ostatnimi pozemky zastavéného tizemi, s vyjimkou pozemki vinic, chmelnic a zahradnictvi.*

3.5.4 Regulaéni plin jako koncep¢ni nastroj izemniho planovani

Regulacni plan se vytvaii pro vymezenou plochu tizemi kraje nebo obce. Regulacni

plan v feSené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemki, pro umisténi a

47§ 36 odst. 1 stavebniho zakona
8§ 43 odst. 1 stavebniho zakona
49§ 58 odst. 2 stavebniho zakona
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prostorové usporddani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a pro vytvafeni
ptiznivého Zivotniho prostfedi. Regulac¢ni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti
pozemkl, pro umisténi a prostorové uspofadani staveb vefejné infrastruktury a vymezi
vefejné prosp&sné stavby nebo vefejné prosp&sna opatieni.”’

O jeho pofizeni rozhoduje z vlastniho podnétu nebo na ndvrh jiné osoby urcené
zakonem zastupitelstvo kraje nebo obce a zaroven je jimi schvalovan. Regulacni plan vydany
pro Uzemi kraje je zavazny i pro vydani regula¢niho planu v obci, tedy regulacni plan obce
musi respektovat a pohybovat se v limitech regula¢niho planu kraje. Podrobny popis jeho
potizeni obsahuje stavebni zdkon a jeho provadéci predpisy. Regulacni plan se vydava jako

opatfeni obecné povahy.

3.5.5 Regulaéni plin jako realiza¢ni nastroj izemniho planovani

Regulacni plan jiz jako realiza¢ni nastroj izemniho planovéni se uplatni v zastavéném
uzemi, kde ve schvaleném rozsahu nahrazuje 1zemni rozhodnuti.

Pofizeni regulacniho planu nahrazuje tzemni rozhodnuti v rozsahu stanoveném pfi jeho
vydani. Tedy tam, kde je vydan regula¢ni plan, neni nutné v definovanych piipadech vydavat
tizemni rozhodnuti, tedy neni nutné vést uzemni fizeni.”' Na zikladé regulaéniho planu je tak
mozné provést stavbu pouze na zakladé¢ stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby stavebnimu
ufadu. Regulacni plan vSak nemtize nahradit izemni rozhodnuti v nezastavéném uzemi.

Regulaéni plan vzdy nahrazuje izemni rozhodnuti: ve véci vymezeni pozemki, ve véci
stanoveni jejich vyuziti, a pro stanoveni podminek staveb vefejné infrastruktury a vetejné

prospésnych opatieni.

3.5.6 Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti je jiz &isté realizaénim nastrojem tizemniho planovani. Bez vydani
uzemniho rozhodnuti (s vyjimkou ptipadd, kdy je nahrazeno regulacnim pldnem) neni mozné
realizovat uzemné planovaci dokumentaci, resp. napfiklad postavit stavbu, zménit vyuziti
pozemku apod. Uzemni rozhodnuti pravné zavaznym zpisobem (tedy musi byt tim, kdo
ptislusné tizemi vyuziva, respektovano) fesi umistovani staveb, zmény ve vyuziti uzemi a
ochranu nékterych dilezitych zajml v uzemi. Tyto aktivity lze uskute¢iovat pouze na zakladé
nékterého ve stavebnim zakoné vyjmenovaného rozhodnuti ¢i souhlasu. Tedy v podstaté

existuji vramci uzemniho rozhodnuti jako realizacniho ndstroje dv¢é kategorie. Jedna se

98 61 odst. 1 stavebniho zakona
31§ 78 stavebniho zdkona
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nazyva stejn¢ jako je souhrnné oznaceni, a to izemni rozhodnuti, a druha se oznacuje jako

tizemni souhlas’ (stavebni zakon piesné uréuje, kdy Ize misto uzemniho rozhodnuti vydat jen

uzemni souhlas — v podstaté se jedna o situace, které nevyzaduji nikterak zasadniho posouzeni

SR 22 % N tro e . , ~ 53
a které pfili§ neovliviiuji situaci v izemi).

Pravé v ramci uvedeného néstroje tzemniho pldnovani dochdzi jiz konkrétné k faktické

realizaci zmény ucelového urceni pozemku, tedy zde se méni zemédelska pida na pidu

nezemédélskou vlivem urbanizace. Nejdilezitéjsim pravnim prosttedkem téchto zmén je tedy

praveé izemni rozhodnuti, které pod sebou skryva n¢kolik typt. Jedna se o:

uzemni rozhodnuti o umisténi stavby vymezuje stavebni pozemek, umistuje
navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji umisténi, pro
zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro ohlaseni
stavby a pro napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu™; nékteré
zakonem piesné definované stavby nevyzaduji ani toto uzemni rozhodnuti, ani tzemni
souhlas, nebot” jejich vliv na Uzemi je téméf nulovy, nebo se maji nachédzet jiz na
pozemcich, kde je postaveno a jednd se napft. o sklenik u rodinného domu do zdkonem
stanovenych rozméri apod.”;

uzemni rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, kterym se spolu s vymezenim pozemku
stanoveni novy zptisob jeho vyuzivani a podminky jeho vyuziti. Tohoto rozhodnuti je
tieba k terénnim upravam, stanoveni dobyvaciho prostoru, k vymezeni manipula¢nich
a prodejnich ploch a trzi§t, hibitovii a viechny zmény druhu pozemki nad 300 m?
jako je zfizovani a ruSeni vinic, chmelnic, lesi, parkdl, zahrad a sadt, pokud podminky
zmény nejsou stanoveny jinym Uzemnim rozhodnutim nebo pozemkovymi
Gpravami’®;

rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na Gizemi;

rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemk;

rozhodnuti o ochranném péasmu.

Tti posledné zminéna rozhodnuti plni hlavné dopliikovou funkei k prvnim dvéma.

> § 96 odst. 1 stavebniho zékona: Misto izemniho rozhodnuti stavebni tifad vyda uzemni souhlas, pokud je
zamér v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné plose, poméry v izemi se podstatné neméni a zamér nevyzaduje
nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas nelze vydat v piipadech zamért
posuzovanych ve zjistovacim fizeni, nebo pro které bylo vydano stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zaméru
na zivotni prostfedi podle zakona o posuzovani vlivii na zivotni prostredi.

33 § 76 stavebniho zdkona

%879 odst. 1 stavebniho zakona

¥ Vice § 79 odst. 2 stavebniho zakona
3§ 80 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona
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V Gizemnim fizeni, na jehoz zéklad¢ je izemni rozhodnuti vydano, schvaluje pfislusny
stavebni ufad piedlozeny zdmér, stanovi podminky pro vyuziti a ochranu Uzemi a dalsi
podminky, pokud nerozhodne, Ze se ndvrh na vydani 1zemniho rozhodnuti zamita.

Zavaznym podkladem pro posouzeni toho, zda miize byt uzemni rozhodnuti vydano je
vydand tzemné planovaci dokumentace. Tedy stavebni ufad posuzuje, zda se zdmér ohledné
vyuziti pozemku Zadatelem shoduje se z4jmy ostatnich vlastnikl, s vefejnymi z4jmy na
vyuziti Gzemi, ale zaroven i se zdjmy na ochranu Zivotniho prostiedi. V piipad¢ otazky
zem&délské pudy, kterd mé byt zménéna na nezemédélskou je vyzadovéan souhlas organu
ochrany zemédélského pidniho fondu (jak bylo jiz popsano vyse).

Vsechna tzemni rozhodnuti s vyjimkou rozhodnuti o ochranném pasmu maji omezenou
dobu platnosti, kterou stanovi zdkon. Jednd se ve vétSing piipadli o dobu 2 let od pravni moci
uzemniho rozhodnuti, uvedena lhita miZze byt na zadost stavebnim Ufadem prodlouZena,
maximalng viak na 5 let’’,

Lze tak uzavfit, Ze pravé v uzemnim fizeni dochézi k faktické pravni zméné zeméd¢elské
pudy na nezemédélskou, pticemz faktickd zména zemédélské pldy je provedena na zakladé

stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby stavebnikem.

" Vice § 93 stavebniho zdkona
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3.6 Novela stavebniho zikona — bude ubytek zemédélské pidy vyrazné
Vyssi?

3.6.1 Principy novely stavebniho zakona v souvislosti s izemnim planovanim

Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravilo velkou novelu stavebniho zédkona, ktera méla
reagovat na obecny evropsky trend, kterym je usnadnéni a urychleni vystavby, tzn.
zjednodusSeni a ulehceni nejen povolovani staveb, ale i1 procesu jejich vlastni realizace.

Dutivodova zprava vysvétluje hlavni zmény stavebniho zakona, pfi¢emz byly vybrany ty,
které maji vztah k tématu této prace. Jedna se o nasledujici body:

- Zasadni zkraceni pofizovani aktualizaci zdsad uzemniho rozvoje kraji a zmén
uzemnich plant a regula¢nich plant, pokud je nebude potieba feSeni ve variantach.

- Uplathovéani zavazného stanoviska doté¢enymi orgdny Uzemniho planovani, kterymi
bude koordinovano vyuziti tzemi;

- Protoze neni redlné, aby kazda obec méla vedle izemniho planu i regulacni plan pro
Cast svého uzemi, bude smét zastupitelstvo obce rozhodnout o potfizeni tzemniho
planu s prvky regula¢niho planu;

- Podminkou nabyti u¢innosti aktualizace nebo zmény uzemné pldnovaci dokumentace
bude zvetejnéni jejiho uplného znéni po aktualizaci nebo zméné z diivodu odstranéni
pochybnosti pii rozhodovani, co plati;

- Uzemni studii bude smét nechat zpracovat i investor, a to z diivodu urychleni piipravy
uzemi pro realizaci zaméru,

- Dokumenty izemniho pldnovéani budou povinné zvetejiiovany na internetu;

- Spole¢né povoleni pro realizaci zdméru;

- Integrace posuzovani vlivil na Zivotni prostfedi do izemniho a spole¢ného fizeni.

3.6.2 Uzemni planovani

Navrh novely stavebniho zdkona si pro usek izemniho planovani klade zejména za cil
zkratit proces pofizovani zmén a aktualizaci uzemné planovacich dokumentaci v ptipadech,
kdy nebudou vyzadovany varianty feSeni a prodlouzit cyklus uplnych aktualizaci izemné
analytickych podkladi na 4 roky.

V ptipadech, kdy nebudou vyzadovany Uzemné rozdilné varianty feSeni uzemné
planovacich dokumentaci, o kterych musi rozhodnout zastupitelstvo kraje nebo zastupitelstvo

obce, bude noveé postupovano zkrdcenym postupem aktualizace. Navrh novely stavebniho
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zakona pocita s tim, Ze zejména odpadne potieba jednani s ministerstvy a dot€enymi organy,
¢imz dojde k urychleni celého procesu.

Jak bylo uvedeno vyse izemné analytické podklady podle soucasné pravni tipravy musi
byt aktualizovany jedenkrat za 2 roky. Tento systém byl vSak zaveden v dobé¢, kdy tizemné
analytické podklady byly novym nastrojem uzemniho planovani a byly teprve vytvéieny. V
soucasné dobé jiz tato potfeba odpada a aktualizace mé probihat pouze jedenkrat za 4 roky.

Nové€ podminkou uc¢innosti aktualizace a zmény uzemné planovaci dokumentace bude
zvefejnéni pravniho stavu této dokumentace po aktualizaci nebo zméné, coz by mélo vyfesit
stav, kdy se po né€kolika zménach stala tizemné pldnovaci dokumentace nepiehledna.

V podstaté velmi tézko urcovalo, jaky pravni stav plati a podle ¢eho se ma rozhodovat.

3.6.3 Koordinované rizeni

Podle novely stavebniho zdkona bude mozné sloucit dohromady tUzemni a stavebni
fizeni do jednoho koordinovaného tizeni, jehoz vysledkem bude vydani spole¢ného souhlasu
na zédkladé¢, kterého bude moci stavebnik provést stavebni zamér. Tim tak fakticky dojde
k setfeni hranice mezi uzemnim pldnovanim a samotnym stavebnim fizenim, kdy zamér
nebude podléhat dvoji kontrole. Dojde tim k nahrazeni spolecného tizemniho souhlasu a
souhlasu s provedenim ohlaSeného stavebniho zdméru podle ustanoveni § 96a stavebniho
zakona.

Nyni je mozné spolecného tizemniho a stavebniho fizeni pouze v ptipadé, Ze je stavebni
ufad pfisluSny k vedeni obou fizeni. Novela stavebniho zdkona vSak umozni vést spole¢né
fizeni pro stavby, spadajicich do plisobnosti n€kolika samostatné rozhodujicich stavebnich
uradu a to:

- ustaveb v piisobnosti stavebniho Gfadu;

- ustaveb drah a na draze, véetn¢ zafizeni na draze;

- u staveb dalnic, silnic, mistnich komunikaci a vefejné ptistupnych ucelovych
komunikaci;

- u staveb vodnich d¢l;

- u staveb k ucelim téZby zpracovani, transportu a ukladani radioaktivnich surovin na
uzemi vyhrazeném pro tyto ucely, u staveb souvisejicich s ulozisti radioaktivnich
odpadii obsahujicich pfirodni radionuklidy a u staveb néleZejicich k provozu celkiim,
jejichz soucasti je jaderné zafizeni, u staveb ropovodi a produktovou a u staveb

zafizeni pro pfenos elektfiny, zafizeni pro pfepravu, plynu, zafizeni pro uskladnovani
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plynu nebo vyrobny elekttiny, o celkovém instalovaném elektrickém vykonu 100
MW.
Zcela pivodné se pldnovalo umoznit vedeni tohoto fizeni pro vSechny typy staveb. Po
odborné diskuzi s dot€enymi organy se vSak pocita pouze se stavbami vySe uvedenymi.
Novela stavebniho zdkona zachovdvd 1 souCasnou pravni upravu samostatného
uzemniho fizeni a samostatného stavebniho fizeni. Stavebnik si bude moci zvolit, zda ptjde

témito samostatnymi postupy, ¢i zda si pozada o vydani koordinovaného povoleni.

3.6.4 Integrace posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi do izemniho a spole¢ného Fizeni

Posuzovani vlivu na zivotni prostiedi (EIA) je podle nyné&j$i pravni upravy
samostatnym procesem, jenz stavebnik musi vyfidit pfed samotnym podanim Zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti. Novela stavebniho zdkona se snazi proces realizace zaméru urychlit
tim, ze vySe uvedeny proces integruje do koordinovaného (Gzemniho) ftizeni. Zavazné
stanovisko pfislusného orgdnu nebude vydavano samostatné, ale v rdmci samotného
koordinovaného/uzemniho fizeni. Tento postup by mél piispét ke zrychleni a zefektivnéni

pfipravy a realizace staveb.

3.6.5 Legislativni proces

Vlada schvalila ndvrh novely stavebniho zakona 21. zafi 2016, ptfedpokladand doba
nabyti U¢innosti méla byt leden 2018. Dne 3.fijna 2016 byl navrh novely piedlozen
Poslanecké snémovné CR. Ta jej v prvnim &teni projednala, nicméné k navrhu bylo piipojeno
270 pozméhovacich navrhil, které dle vyjadieni ministryné pro mistni rozvoj Karly Slechtové
neni mozné akceptovat, nebot’ jsou &asto i protichiidné®. Dalsi projednavani se uskuteéni
v Poslanecké snémovné CR dne 4. dubna 2017.” Jiz nyni je v8ak zfejmé, e novela své

ucinnosti od ledna 2018 nenabyde.

3.6.6 Hodnoceni novely stavebniho zakona

V ramci Snémovniho tisku & 927/0%° vysla Zavére¢na zprava z hodnoceni dopadt
regulace podle obecnych zasad (RIA), kterd mimo jiné hodnoti dopad navrhovanych zmén ve

stavebnim zédkon€ na zivotni prostiedi a to konkrétné takto:

% (Jakub Svoboda, Pravo, 2017)

> Podrobny stav legislativniho procesu, véetné obsahu pozméiovacich navrhil, je mozné ovéfit na internetovych
strankach Poslanecké snémovny CR: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?t=9278&0=7

% (POSLANECKA SNEMOVNA, 2016)
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., Predkladany navrh nepredstavuje negativni dopad na Zivotni prostiedi. Stanovené cile
plné respektuji pozadavky Smérnice EIA, jakoz i pozadavky na ucast verejnosti v rozhodovani,
které muize mit vliv na Zivotni prostredi (Arhuska umluva).*

Zavéerecna zprava dale hodnoti 1 dopad na podnikatelské prostiedi, kdyz uvadi:

., Hlavnim cilem novely je zjednodusit moznost planovani, pripravy a realizace staveb.
Dopady navrhované pravni upravy je tak mozné hodnotit jako jednoznacné pozitivni.
Hlavnimi ditvody jsou:

- zrychleni a zjednoduseni procesu uzemniho a stavebniho Fizeni zavedenim
institutu volitelného spolecného Fizeni, ktery umozni spojit uzemni a stavebni Fizeni do
jednoho Fizeni nejen u staveb obecnych, ale i v pripadech vybranych staveb komunikacnich,
vodnich a energetickych a v pripadech souborii staveb

- integrace procesu EIA do vizemniho / spolecného rizeni

- zvySeni pravni jistoty investoru (uprava soudniho prezkumu uzemné planovaci
dokumentace nebo jejich zmeén, podminénost platnosti pravniho stavu v uzemi jeho
zverejnénim)

- zavedeni moznosti zpracovani uzemni studie Zadatelem.

Spocitatelné primé pozitivni dopady pro investory (uspory, zvySeni prijmii plynoucich z
rychlejsiho provozovani investic) byly vycisleny na cca 400 mil. K¢ rocné. Dalsi prinosy jsou
nezpochybnitelné, jak primo pro investory, tak i zprostiedkované pro narodni hospodarstvi
(vyssi riist HDP) a verejné rozpocty (vyssi prijmy z dani a z odvodii, nizsi socialni transfery),

‘

ale jejich vycisleni by bylo zatizeno prilis velkym rizikem chyby, a proto nebylo provedeno.

Z tohoto hodnoceni autor prace usuzuje, ze se potvrzuji v této praci prezentované
nazory, 7e v dasledku trzniho hospodafstvi v Ceské republice se regulace ochrany
zeméd€lského plvodniho fondu spiSe stale vice kloni krozhodovani na zakladé
ekonomickych aspekti. Autor prace si dokonce dovoluje relativizovat tvrzeni, Ze novela
nepiinese negativni dopad na zivotni prostfedi, nebot’ uvolnénim regulace a zjednodusenim
stavebniho fizeni se d4 ocekavat, Ze mira zastavby bude i nadéle stoupat a to samoziejm¢ i na
ukor zemédélské pudy. Projekty spojené s urbanizaci tak i nadéle budou mit tendence vyjimat
pudu ze zemédelského fondu a pfeménovat ji na zastavénou plochu.

Na druhou stranu lze jako pozitivni hodnotit zvySenou miru piistupu vetejnosti
k informacim a to zejména se zavedenim povinnosti zvetejilovat dokumenty spojené

s Uzemnim planovanim na internetu.
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Z hlediska procesniho se zahrnutim posuzovani dle EIA do tzemniho fizeni odboura
jedna Uroven mozné obrany zainteresovanych stran pfed pldnovanymi zménami. Zavazné
stanovisko neni samostatnym rozhodnutim, proti kterému by se dalo branit pravnimi
prostiedky. Hodnoceni této zmény tak opét nelze ucinit jednoznacné, nebot’ bude vychazet

z partikularnich cilit hodnotitele.
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4 Zavér

Co je mozné bezesporu potvrdit, tak skutecnost, e zemédélské pudy v Ceské republice
dlouhodobé ubyva. Tato skutecnost je jasné patrnd z ptislusnych grafii a od roku 1927 pfisla
Ceska republika o vice nez 900 000 hektarti zemédélské pady. Zda je toto &islo alarmujici a
ryze negativné zhodnotitelné, ¢i se jedna o ,,dlouhodoby, trvaly a nikterak dramaticky jev* je
uz velmi zavislé na konkrétni zdjmové skuping, kterd bude kvantitativni vyvoj hodnotit.
Z pohledu autora prace je nicméné velmi zfejmé, ze zejména v kontextu trzniho hospodatstvi
se s pudou stale vice naklad4d zejména s ohledem na ekonomické zajmy zainteresovanych
stran a tim padem je Ubytek zemédélské pidy poplatny dlouhodobym preferencim obyvatel
Ceské republiky.

Taktéz se podatilo potvrdit domnénku, ze ubytek zeméd€lské piidy ma silnou vazbu na
jev zvany urbanizace. V disledku aktivit spojenych s procesem urbanizace je kazdorocné
vyjiméano z pidniho fondu nezanedbatelné mnozstvi pidy, coz se nejintenzivnéji projevuje,
v souladu s vySe uvedenou myslenou o ekonomickych preferencich, okolo vyznamnych
aglomeraci ¢i dopravnich tepen. Stale vSak neni mozné opomenout skutecnost, Ze puda je
jednim ze zakladnich vyrobnich prostfedkd, ktery ma ekologicky pfesah. Z tohoto diivodu je
zcela na misté, Ze mnoZzstvi pudy a jeji kategorizace a moznost toto ucelové €lenéni pro
konkrétni pozemek meénit, by mélo byt, a skutecné je, soucasti regulace stdtni moci. Zakon
tedy pomérné presné stanovuje co je povazovano za zemédelskou pidy a za jakych podminek
ji lze vyuzit pro jiné Gcely.

Trh se zemé&délskou pudou je v prostiedi Ceské republiky pomémé zajimavou
disciplinou. Mimo jin¢ z divodu velké rozdrobenosti vlastnické struktury pozemkul se je
jejich cena drzi na velmi nizké Grovni pfi srovnani s okolnimi zemémi. Taktéz ma takové
vlastnictvi negativni dopad na faktickou schopnost majitelii efektivné s pidou nakladat a i to
je jednim z divodl, pro¢ zde dochézi k jevu zvanému odcizeni viastnikii své piide. Pro
majitele je mnohdy mnohem snaz$i své pozemky pronajmout nebot” ndjemce ma moznost
zcelit jednotlivé pozemky do vétSich celkil a na nich hospodafit. Vysledkem je, Ze vice nez
80% hospodarii je na obdélavanych pozemcich v ndjmu.

Novelizace stavebniho zékona, kterd si klade za cil zjednoduseni procesu tzemniho a
stavebniho fizeni se dle analyzovanych podkladl ukazala jako progresivni z hlediska dopadu
na dalsi Gbytek zemédélské pudy v Ceské republice. Pokud by skuteéné doslo k naplnéni cild,
které si novela klade ve své diivodové zprave, tak ackoliv je uvadéno, Ze dopad na Zivotni

prostfedi by nemél byt negativni, 1ze spekulovat Ze ekonomické zajmy budou spise nahravat
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dal$imu zastavovani pudy v neprospéch zemédélského plidniho fondu. Novela stavebniho
zdkona je vsouCasné dobé v parlamentu a pldnovany termin nabyti jeji ucinnosti se
pravdépodobné¢ bude muset odlozit. Do druhého cteni se novela dostdva scca 270
pozméiovacimi navrhy, které jsou jako celek mnohdy protichlidné a z80% se knim
Ministerstvo pro mistni rozvoj stavi negativné. Az €as ukaze, zda tato novela vejde skutec¢né
v platnost a v jaké bude podobné, stejné jako praxe ukaze, zda jak efektivni bude sdruzené
stavebni fizeni a jaké pfipadné problémy s sebou pfinese.

Prace s pravnickou a odbornou literaturou, stejn¢ jako nastudovani vystupti v podobé
diivodové ¢i vyroéni zpravy byla velmi podnétna. Zejména akademické prace ¢i ucebnice
maji k dispozici rejstiik zdrojt, které bylo mozné vyuzit pro dalsi Cerpani dat a relevantnich
informaci. Zajimava byla i rozdilnost ve zpracovani vefejn¢ prezentovanych informaci na
oficidlnich strankach jednotlivych ministerstev a to zejména co do hloubky a ptehlednosti.
Velmi pozitivné Ize zhodnotit Statistickou roéenku Ceského ufadu zeméméfického a

katastralniho, stejné tak Situacni a vyhledovou zpravu Ministerstva zemé&d¢lstvi.
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