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Seznam pouzitych zkratek
EnerZ

LZPS

novy StavZ

SR, spravni rad

SRS

StavZ, stavebni zakon

U0OSU

vUO

zakon o hlavnim mésté Praze

zakon o krajich

zakon o obcich

ZOPK

Zakon €. 458/2000 Sb. o podminkéach podnikani
ao vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nekterych zakonl
(energeticky zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisu.
Usneseni predsednictva Ceské narodni rady
€. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav
a svobod jako soucasti ustavniho potadku Ceské
republiky, ve znéni pozd¢jsich predpisu.

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist.

Zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni tad spravni,
ve znéni pozdejsich predpisi.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist.

uzemni opatfeni o stavebni uzaveére

Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb. o podrobnéjsi uprave
uzemniho rozhodovani, tUzemniho opatfeni
a stavebniho fadu.

Zakon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze,
ve znéni pozdejsich predpisi.

Zakon €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni),
ve znéni pozdé€jsich predpisu.

Zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni),
ve znéni pozdé€jsich predpisu.

Zakon €. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny,

ve znéni pozdé€jsich predpisu.



Uvod

Cinnost vefejné spravy mize uréitym zptisobem naruSovat vykon majetkovych prav
osob. Tato ¢innost mimo jiné spociva hlavné ve vyvlastnéni, izemnich omezenich a jinych
omezenich (viechna se tykaji zejména nemovitosti).! Znakem, ktery spojuje vyse uvedené
instituty, je uzemi. Na téchto vymezenych uzemich je vykon prav uritym zpuisobem
modifikovan, a to napiiklad vydanim ufedniho povoleni pro vykon urcité ¢innosti, omezeni
nebo zakaz uréitych ¢innosti na vymezeném tizemi, strpéni uréité ¢innosti,> nebo naopak piikaz
urcitou ¢innost vykonat.?

K omezenim majetkovych prav z hlediska uzemniho dochazi ve velké mife v oblasti
uzemniho planovani. Neni to ale hlavni oblast, nebot k podstatnému omezeni dochazi
i v souvislosti s vymezenym ochrannym pasmem, chranénym tzemim a dal§imi oblastmi.

Jednim z podstatnych zasahti vetfejné spravy do soukromého vlastnictvi (obzvlast
tykajici se nemovitosti) jsou Uzemni opatfeni. Zakon zna dvé formy, a to izemni opatieni
o stavebni uzévéte a zemni opatfeni o asanaci uzemi. Jedna se o mimoiadné nastroje, které
jsou pouzivany v mimoradnych situacich. Je dilezité, aby takové zasahy byly pouzivany pouze
v nezbytné mife a ve vefejném zajmu, aby byly ze strany spravniho organu fadn€ odivodnény,
a hlavné splniovaly zakonné nalezitosti.

Tato diplomova prace si dava za cil na podkladé€ analyzy pravnich predpist, judikatury
a doktrinalnich zavéra popsat Uzemni omezeni majetkovych prav, jakozto jednu z Cinnosti
vefejné spravy. Kratce vymezit nejtypictéj§i tzemni omezeni, vyplyvajici z izemné planovaci
dokumentace, ochrannych pasem, chranénych uzemi a ostatnich omezeni a zaméfit se
podrobnéji na izemni opatfeni.

V souvislosti s izemnimi opatfenimi si pokladam néekolik vyzkumnych otazek: ,Na
zakladé kterych ze Ctyf typu tizemné planovaci dokumentace, o jejichz pofizeni nebo pofizeni
jeji zmény bylo rozhodnuto, 1ze vydat uzemni opatieni o stavebni uzaveére?” Mou hypotézou
je, ze na zaklad€ znéni ustanoveni § 97 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani

a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jSich predpist (dale jen ,,StavZ*) 1ze dovodit,

! MiiZe se taktéZ tykat v&ci movitych, a to v oblasti kulturnich pamatek. Napiiklad pokud jde o duleZity
spolecCensky zdjem, je vlastnik movité kulturni pamatky povinen kulturni pamatku prenechat pifedevsim odborné
organizaci k doCasnému uzivani pro ucely védeckého vyzkumu nebo pro ucely vystavni na ndklad toho, jemuz se
kulturni pamatka pienechd k uzivani, a to na zdklad¢ rozhodnuti krajského tiradu po vyjadieni odborné organizace
statni pamatkové péce dle ustanoveni § 19 odst. 1 a 2 zadkona ¢. 20/1987 Sb. o stdtni pamatkové péci, ve znéni
pozdgjsich pravnich predpist.

2 STASA, Josef. In HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni prdvo. Obecnd cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016,
s. 236.

3Piipady, kdy stavebni ufad nafidi odstranéni stavby nebo terénnich {iprav a zafizeni dle ustanoveni § 129 StavZ.



ze na zakladé vSech Ctyf typa izemné planovaci dokumentace. Dalsi otazkou je , . Jaka je doba
trvani izemnich opatfeni?* Zakon tuto dobu konkrétné nevymezuje, nicméné mou hypotézou
je, ze se jedna o doCasna opatteni a trvaji do doby splnéni svého ucelu. V souvislosti s izemnim
opatfenim o stavebni uzavéfe vyvstava otazka, zda se zakaz stavebni ¢innosti ulozen UOSU
a predpoklada se, ze se vzhledem na retroaktivitu nemuze vztahovat na tyto zaméry. Dalsi
otazka se tyka iizemniho opatfeni o stavebni uzavéfe, konkrétné vyjimky z néj. V piipadé
rozhodovani o ni, jedna o rozhodnuti ve spravnim fizeni? A jak se 1ze proti nému branit? Odpovi
nam znéni zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich ptepist (dale jen ,,novy
StavZ*) na vySe uvedené otazky? A jaké dalsi zmény novy StavZ v této oblasti pravdépodobné
pfinese?

Prace obsahuje identifikaci ptipadnych nedostatki pravni upravy a u vybranych otazek
nastinéni feSeni de lege ferenda. Vzhledem k tomu, ze je platny (jeSté neucinny) novy stavebni
zakon, nastifiuje pripadné navrhované zmeény tykajici se uzemnich opatieni.

Toto téma dosud nebylo v literature ucelené zpracovano a vychazi se tak z komentarové
literatury ke StavZ a k zakonu ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd€jsich predpisa (dale
jen ,,SR“), a také odbornych publikaci. Dal§im zdrojem informaci byla nejen judikatura
Nejvyssiho spravni soudu a Ustavniho soudu, ale i okresnich a krajskych soudd. Dalsi
informace poskytly odborné clanky, divodové zpravy, internetové zdroje, metodiky
ministerstev a samoziejme pravni piedpisy a podzakonné pravni predpisy.

Struktura prace postupuje od obecného ke zvlastnimu. Prace se déli do tii zakladnich
kapitol. Prvni kapitola obsahuje obecné pojednani o riznych formach uzemnich omezeni
majetkovych prav. Druha kapitola podrobné analyzuje izemni opatieni. Treti kapitola rozebira
pravni upravu tzemnich opatfeni v dosud net¢inném novém StavZ.

Do budoucna bude vhodné zaméfit vyzkum na upravu tizemnich opatfeni dle nového
StavZ, jelikoz zakonodarce tyto instituty do tohoto zakona pievzal, nicméné jejich pfesna
podoba k dnesnimu dni nenti jista.

Diplomova prace vychazi z pravniho stavu ke dni 28. listopadu 2022.



1. Uzemni omezeni majetkovych prav

Mezi typické izemni omezeni majetkovych prav spadd izemneé planovaci dokumentace,
ochrannd pasma, chranéna uzemi a Uzemni opatfeni.* Tyto instituty budou ve strunosti
predstaveny a dale se bude prace, z hlediska jejiho tématu, podrobnéji zabyvat uzemnim
opatfenim.

1.1 Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentaci jakoZto jeden z nastrojii tzemniho planovani, se
zavazné stanovuje, jakym zpusobem se ma rozvijet urCité uzemi tak, ze zavazné stanovi
pozadavky na vyuziti uréitych ploch a koridord.’ Mezi dalsi nastroje uzemniho planovani
spadaji uzemné planovaci podklady a politika uzemniho rozvoje. Uzemné planovaci
dokumentaci tvofi izemni rozvojovy plan, zasady uzemniho rozvoje, tzemni plan a regulacni
plan.® Uzemné planovaci dokumentace je pofizovana ve formé opatieni obecné povahy podle
SR’

Opatfeni obecné povahy zakon definuje negativné, a to tak, ze neni pravnim predpisem
ani rozhodnutim.® Je to akt konkrétni co do urdité véci a abstraktni co do mnoziny adresatt.’
V rozsudku Nejvys§iho spravniho soudu se stanovi, ze , Opatreni obecné povahy nemiize
nahrazovat podzdkonnou normotvorbu ani nad ramec zdakona stanovovat nové povinnosti;
slouzi toliko ke konkretizaci jiZ existujicich povinnosti, vyplyvajicich ze zdkona, a nikoliv
k ukladdani novych povinnosti, které zdkon neobsahuje. “'° Ve StavZ je zmocnéni k vydavani
opatieni obecné povahy co do vydavani uzemné planovaci dokumentace vyslovné stanoveno.!!

Jednotlivé nastroje tzemné planovaci dokumentace musi byt v souladu, a to tak, ze
dokumentace nizsiho stupn€ musi byt v souladu s dokumentaci vyssiho stupné, tedy je zde

vztah hierarchie. Stejny princip se uplatni i mezi nastroji izemniho planovani.'? Opa&ny princip

4+ STASA: Sprdavni pravo. Obecnd cast..., s. 236.

> Tamtéz, s. 236.

® Ustanoveni § 2 odst. 1, pism. p) StavZ.

7 Ustanoveni § 35a odst. 3, § 36 odst. 4, § 43 odst. 4, § 62 odst. 1 StavZ a ustanoveni ¢asti VL. SR.

8 Ustanoveni § 171 SR.

9 SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo. 4. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 164.

10 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. zafi 2005, €. j. 1 Ao 1/2005-98.

' Explicitni stanoveni formy v zakoné ale neni pravidlem. Soudy se musely zabyvat otazkou, zda se ma opatieni
obecné povahy chapat v materidlnim nebo formalnim pojeti. Ustavni soud se priklonil ve svém nalezu ze dne
19. listopadu 2008, sp. zn. PLUS 14/07. bod 29 k materialnimu pojeti. Toto miZe zpusobovat problémy, pii
stanoveni, zda se ma pouzit forma opatieni obecné povahy nebo forma jina. K tomu viz SLADECEK, Vladimir.
Obecné spravni pravo. 4. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 167-168.

12 Tento princip vychazi pfimo ze StavZ —ustanoveni § 35a odst. 2, § 36 odst. 5, § 43 odst. 5. Co se ty¢e regulaéniho
planu (tedy hierarchie uzemné pldnovaci dokumentace), zde zalezi, jestli jej pofidila obec nebo kraj — ustanoveni
§ 61 odst. 2 StavZ, a také, zda je pofizovan z podnétu nebo na zadost — ustanoveni § 70 StavZ.



ze zakona nelze dovodit. Nelze téz dovodit , zdvaznost predchozi dokumentace téhoz
stupné, <1314

Jiz ze samotné povahy uzemniho planovani vyplyva legitimni omezeni moZznosti
vlastnikli dotéenych pozemki rozhodovat o zptisobu jejich vyuzivani.'> Nicméné kazdy zasah
do vykonu vlastnickych prav dle StavZ, ,,/...] by mél byt zdasadné cinén jen v nezbytné nutné
mire a nejSetrnéjsim ze zpiisobii vedoucich jeSté k zamyslenému cili, nediskriminacnim

zpiisobem a s vyloucenim liboviile. “'¢

1.1.1 Uzemni rozvojovy plan

Uzemni rozvojovy plan je nejnovéj$im institutem, zavedeny zakonem &. 403/2020 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjSich predpisu, a dalsi
souvisejici zakony. Pofizuje se pro uzemi celé republiky a zpracovava ho Ministerstvo pro
mistni rozvoj. Jsou jim feSeny celostatni zaméry uzemi, zejména plochy a koridory dopravni
a technické infrastruktury, které presahuji uzemi kraje nebo jsou v celostatnim ¢i mezinarodnim
zdjmu."” Uzemnim rozvojovym planem tedy nebude feeno celé uzemi statu, ,,/...] ale pouze
plochy a koridory infrastruktury pro stavby a opatieni, které svym vyznamem presahuji tizemi
Jjednoho kraje a které budou vymezeny jako verejné prospésné stavby nebo verejné prospésnd
opatieni nebo slouzi k zajistovani obrany a bezpecnosti stdtu nebo jako vymezend asanacni
tizemi. ‘'8
1.1.2 Zasady uzemniho rozvoje
Zasady uzemniho rozvoje stanovi zejména zakladni pozadavky na ucelné a hospodarné
usporadani uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu a stanovi
pozadavky na jejich vyuziti, zejména plochy nebo koridory pro vefejné prospésné stavby,
vefejné prospé€sSna opatieni, stanovi kritéria pro rozhodovani o moznych variantach nebo

alternativach zmén v jejich vyuziti.'” Zasady tizemniho rozvoje mohou vymezit plochu nebo

13 HAMRLOVA, Eva. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zékon: Prakticky komentdF podle stavu k 1. 6. 2020.
2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020, s. 165.

4 K tomuto se vyjadiil i Nejvy$si spravni soud: ,,/ ... ] s pFihlédnutim k principiim pravni jistoty a legitimniho
ocekavani je nutmé respektovat kontinuitu vizemniho planovani, coZ na druhé strané nesmi znemoZnit revizi
existujiciho stavu podminénou novou pravni tipravou. “ Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. kvétna
2010, €. j. 8 Ao 2/2010-644.

15 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 6. ledna 2010, sp. zn. II. US 2691/09.

16 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. ledna 2011, €. j. 3 Ao 7/2010-73, bod 42.

17 KORBEL, Frantisek, HLAVICK A, Josef, BURY AN, Jiii, FIKAR, Jan. Stavebni pravo se od ledna do¢ka zmén.
Real Estate Flash [online databaze], 2020, €. 12 [cit. 24. fijna 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

18 ZIDEK, Martin, TUPY, Michal. Pamatkova pé&e po novele liniového zakona. Stavebni pravo. Bulletin [online
databaze], 2022, €. 1, str. 27—45. [cit. 24. fijna 2022]. Dostupné z: databaze next.codexis.cz.

19 Ustanoveni § 36 odst. 1 StavZ.
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koridor pro tuzemni rezervu.?’ Zasady tizemniho rozvoje vydava zastupitelstvo kraje
v samostatné piisobnosti, kdezto krajsky ufad jej potizuje v prenesené piisobnosti.?! Kraj se
snazi nalézt vhodna tfeSeni, kde zohlediiuje mistni specifické podminky a zvlastnosti svého
tizemi, aby naplnil princip udrzitelného rozvoje izemi.?? Lze shrnout, ze: ,, Zdsady tizemniho
rozvoje vyjadruji kompromis mezi zdjmy kraje, zdjmy dotcenych orgdmi, sousednich krajii,

krajského uiradu a obct. “

1.1.3 Uzemni plin

Uzemni plan fesi uzemi celé obce. Stanovi zakladni urbanistickou koncepci, uspofadani
krajiny a koncepci vetejné infrastruktury; vymezi zastavéné uzemi, plochy a koridory, zejména
zastavitelné plochy, plochy zmén v krajiné a plochy prestavby, pro vetrejne prospésné stavby,
pro vefejné prospesna opatieni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto
ploch a koridori.?* Je tvoten v souladu se zasadami uzemniho rozvoje, s politikou izemniho
rozvoje a s Gizemnim rozvojovym planem.” Uzemni plan obce tedy ,,/...] urcuje zdkladni
regulaci tizemi“,*® a tim muze podstatné zasahnout do zajmi vlastniki dotéenych pozemkd,
zejména pii stanoveni zastavitelnych ploch ¢i jejich redukovani. O pofizeni uzemniho planu
rozhoduje zastupitelstvo obce v samostatné piisobnosti, stejné tak o jeho vydani.?” Taktéz
uzemni plan ,, /... ] vjadiuje kompromis mezi zajmy obce, dotcenych organii, sousednich obcit,

kraje, viastnikii pozemkaii a staveb v tizemi .

1.1.4 Regula¢ni plan

Regulacni plan stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkd, pro umisténi
a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi a pro vytvareni
pfiznivého Zivotniho prostiedi, ochranu vefejného zdravi a pro pozarni ochranu.?’ Regula¢ni
plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki, pro umisténi a prostorové

usporadani staveb vefejné infrastruktury a vymezi vetfejné prospéSné stavby nebo verejné

2 Dle ustanoveni § 23b odst. 1 StavZ je uzemni rezervou plocha nebo koridor, které jsou vymezené v tizemné
planovaci dokumentaci pro vyuZiti, jehoZ potrebu a plosné ndroky je tfeba ndsledné provérit. Jedna se o izemi,
jejiz vyuziti nesmi byt ménéno zpaisobem, ktery by podstatné omezil provéiované budouci vyuziti. STASA, Josef.
In HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni prdavo. Obecnd cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 236.

2! Ustanoveni § 7 odst. 1 pism. a) a odst. 2 pism. a) StavZ.

2 HAMRLOVA: Stavebni zékon..., s. 186.

2 Tamtéz, s. 186.

24 Ustanoveni § 43 odst. 1 StavZ.

25 Ustanoveni § 43 odst. 3 StavZ.

20 HAMRLOVA: Stavebni zékon..., s. 244.

27 Ustanoveni § 6 odst. 1 pism. a) a odst. 5 StavZ.

2 Tamtéz, s. 264.

2 FIALOVA, Eva. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 344.
Dostupné z: databaze beck-online.cz.

11


http://beck-online.cz

prospésna opatieni.’® Dle divodové zpravy ke stavebnimu zikonu se v podstaté jedna
o ,, hromadné tizemni rozhodnuti“>' Regula¢ni plan miize byt pofizen z podnétu®? nebo na
zadost.>® Vydava jej zastupitelstvo obce nebo zastupitelstvo kraje** v samostatné ptisobnosti.*>

Uzemné planovaci dokumentace jsou jednim z nastrojii uzemniho planovani (stejné
jako tizemni opatieni o stavebni uzavéfe a izemni opatfeni o asanaci uzemi). Tyto nastroje jsou
mezi sebou vzajemné provazany, a to z toho divodu, aby byly zaméry v tizemi koordinovany,
a to jak na urovni narodni, tak regionalni 1 lokalni. Provézanost pfi pofizovani jednotlivych
nastrojii uzemniho planovani je vak i ¢asova.*® Urcité formy tizemné planovaci dokumentace
maji pfimy vliv na uzemni rozhodnuti. Vzhledem k vz4jemné provazanosti tak 1 nastroj na
nejvyssi arovni ma vliv na majetkova prava vlastniki. To Ize blize objasnit nasledujicim
ptikladem v pfipadé stavby dalnice, ktera bude presahovat uzemi jednoho kraje. Politika
uzemniho rozvoje schematicky vymezuje plochy a koridory dopravni a technické infrastruktury
mezinarodniho a republikového vyznamu nebo které svym vyznamem piesahuji izemi jednoho
kraje. Politika izemniho rozvoje je zavazna pro pofizovani a vydavani izemné planovaci
dokumentace.®” Na zakladé politiky izemniho rozvoje vyda ministerstvo uzemni rozvojovy
plan, jakozto jedna z forem Uzemné planovaci dokumentace, kde vymezi plochy a koridory
mezinarodniho a republikového vyznamu nebo plochy a koridory, které svym vyznamem
presahuji uzemi jednoho kraje, stanovené politikou izemniho rozvoje a stanoveni ucelu jejich
vymezeni, popiipadé podminky pro rozhodovani v uzemi nebo vymezi vefejné prospésné
stavby véetnd grafického vykresu.’® Uzemni rozvojovy plan je zavazny pro pofizovani
avydavani zasad uzemniho rozvoje, uzemnich plant, regulacnich plant a pro rozhodovani
vuzemi** Zasady uzemniho rozvoje stanovi zejména zakladni pozadavky na udelné
a hospodarné usporadani uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu

a stanovi pozadavky na jejich vyuziti, zejména plochy nebo koridory pro vefejné prospésné

30 Ustanoveni § 61 odst. 1 StavZ.

31 Parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2002-2006. Tisk &. 998. Divodova zpriava
k vladnimu navrhu zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
uc¢inném k 1. 6. 2005. Dostupné z: databaze next.codexis.cz.

32 Dle nalezitosti v ustanoveni § 17 a piilohy ¢&. 8 vyhlagky &. 500/2006 Sb., o izemn& analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zptisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozd¢jsich predpist.

3 Tamtéz, dle naleZitosti v ustanoveni § 18 a pfilohy ¢&. 10.

34V praxi se jednd o vyjime¢nou situaci. HAMRLOVA: Stavebni zékon .., s. 173.

3 Ustanoveni § 6 odst. 5 pism. d) a § 7 odst. 2 pism. d) StavZ.

36 Ustav uzemniho rozvoje. Vzajemné vazby nastrojii uzemniho planovani [online]. uur.cz [cit. 12. listopad
2018]. Dostupné z:

http://www.uur.cz/principy/konference/KapitolaD/D31 VzajemneVazbyNastrojuUPD 20060919.pdf.

37 Ustanoveni § 31 odst. 4 StavZ.

38 Ustanoveni § 35b StavZ.

¥ Ustanoveni § 35a odst. 2 StavZ.
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stavby.*? Zasady izemniho rozvoje jsou zdvazné pro pofizovani a vydavani tzemnich pland,
regulagnich pland a pro rozhodovani v uzemi.*' Uzemni plan stanovi mimo jiné koncepci
vefejné infrastruktury, vymezi plochy a koridory i1 pro vefejné¢ prospéSné stavby.
V souvislostech a podrobnostech uzemi obce zpfestiuje a rozviji cile a tkoly uzemniho
planovani v souladu se zdsadami izemniho rozvoje, s politikou izemniho rozvoje a s izemnim
rozvojovym planem. Uzemni plan je zivazny pro pofizeni a vydani regulaéniho planu
zastupitelstvem obce pro rozhodovani v izemi, zejména pro vydavani uzemnich rozhodnuti.*?
Regulacni plan stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemk, pro umisténi a prostoroveé
usporadani staveb vefejné infrastruktury a vymezi vefejné prospé$né stavby nebo vefejné
prospésna opatfeni. Regulacni plan je zavazny pro rozhodovani v uzemi, regulacni plan vydany
krajem je zavazny i pro izemni plany a regulacni plany vydavané obcemi. Regulacnim planem
lze nahradit tzemni rozhodnuti.** Takze vzhledem k piimé zdvaznosti izemné planovaci
dokumentace na uzemni rozhodnuti vlastniku pozemku, na kterém ma byt v budoucnu
postavena dalnice, a ktery ma v umyslu na ném postavit dim, nebude mu tento zamér uzemnim
rozhodnutim umozn&n. Uzemn& planovaci dokumentace tak ovliviiuje majetkova prava
k nemovitostem v urcitém uzemi tak, ze zavazné urcuje pozadavky na vyuziti urcitych ploch
a koridort a timto muze omezit vlastnika feSeného pozemku, v pfipadé, kdy ten chce provést
urCity zamér. Ten bude schvalen pouze tehdy, pokud nebude v rozporu s izemné planovaci
dokumentaci. Urcitou limitaci vlastnik pociti automaticky ucinnosti Uzemniho nebo
regula¢niho planu, ktery vymezuje mimo jiné vefejné prospéSnou stavbu nebo vefejné
prostranstvi. K tomuto pozemku mé obec, kraj nebo stat zakonné predkupni pravo.** Vlastnik
vSak pociti jeSté vétsi omezeni v pripadé, kdy izemné planovaci dokumentace planuje zamér,
ktery lze vynutit i proti vili vlastnika nemovitosti.*> Toto se vztahuje zrovna na nas piiklad
s dalnici, kdy je vymezena plocha verfejné prospésné stavby dopravni a technické infrastruktury,
veetné plochy nezbytné k zajisténi jeji vystavby a fadného uzivani pro stanoveny ucel, jednim

z predpokladd pro vyvlastnéni pozemkl, nachazejicich se v téchto plochach.**4” | Determinaci

40 Ustanoveni § 36 odst. 1 StavZ.

4 Ustanoveni § 36 odst. 5 StavZ.

4 Ustanoveni § 43 StavZ.

4 Ustanoveni § 61 StavZ.

4 Ustanoveni § 101 odst. 1 StavZ.

45 STASA: Spravni pravo. Obecnd cdst..., s. 236.

46 Ustanoveni § 171 odst. 1 pism. a) StavZ.

47 KOCOUREK, Tomas. Omezeni viastnického prdva k pozemkiim ve prospéch ochrany Zivotniho prostredi.
Praha: Leges, 2012, s. 60.
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zpiisobu funkcniho vyuZziti pozemku nizemné pldnovaci dokumentaci Ize v zdsadeé povazovat za
stanoveni mezi vykonu viastnického prava ve smyshu ¢l. 11 odst. 3 LZPS.“*

Uzemné planovaci dokumentace také hraje velmi délezitou roli pii vydavani uzemnich
opatfeni (Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe a Gzemni opatfeni o asanaci Uzemi) — coZ je
hlavnim tématem této prace. Bez jejiho vymezeni bychom nebyli schopni pochopit jejich

vyznam a ucel.

1.2 Uzemni opatieni
Mezi instituty, které omezuji majetkova prava na uréitém uzemi, se fadi i Gzemni
opatfeni ve form¢ uzemniho opatieni o stavebni uzavéfe a izemniho opatfeni o asanaci uzemi.

Podrobné pojednani v nasledujicich kapitolach.

1.3 Ochranna pasma

Ochranna a bezpecCnostni pasma lze definovat jako vymezené tzemi kolem urcitého
objektu jako Zzeleznice, podzemni vedeni vysokotlakych plynovodi, nadzemni elektrické
vedeni, ropovody, letisté, jaderné, tepelné a vodni elektrarny, pfirodni 1éCebné lazné, chranéné
krajinné oblasti, pamatkoveé chranéné nemovité véci, verejna pohiebisté, silnice a mnoho
dalsich. Jejich smyslem je ochrana obyvatelstva a majetkovych hodnot pfed potencialnim
nebezpecim spojenym s provozem téchto zafizeni, a také ochrana téchto samotnych zafizeni
z divodu jejich vyznamu pro narodni hospodafstvi. Z toho vyplyva, ze ochranna a bezpe¢nostni
pasma maji povahu vefejnopravni. Omezuj vlastnické pravo ve smyslu nemoznosti vlastnika
dotCené nemovitosti néco konat (napf. vysazovat urCity druh porosti), povinnosti néco strpét
(napf. vstup osoby na pozemek) nebo povinnosti néco konat. Tyto zdkazy a omezeni vSak
mohou pasobit i erga omnes (pfimo vici kazdému, kdo by mohl na daném tGzemi vyvijet uritou
ginnost).**>* Ochranna a bezpe&nostni pasma jsou stanovena v nespoctu pravnich predpisti
a vétsinou v riznych formach. Mazou vznikat na zakladé zakona, podzakonného pravniho
predpisu, spravniho aktu, opatfeni obecné povahy, jiného jednostranného ukonu spravniho
organu nebo jiné pravni skuteCnosti. Miize to byt téz kumulace uvedenych zptsobu, napt. vznik
na zakladé spravniho aktu a v pfipadé, ze chybi, tak vznikne ex lege.’! Pravni uprava evidence
ochrannych a bezpecnostnich pasem je stejné tak nejednotna jako formy vzniku. Lze rozliSovat
nékolik forem evidence, a to v katastru nemovitosti, v seznamech vedenych organy statni

spravy dle jednotlivych pravnich ptedpist, v izemné planovaci dokumentaci, vyznaceni hranic

¥ Tamtéz, s. 62.

4 HANDRLICA, Jakub. Ochrannd a bezpecnostni pdsma. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 1-2.
50 STASA: Sprévni pravo. Obecnd cdst..., s. 238.

SLHANDRLICA: Ochrannd a bezpecnostni pasma... , s. 29 a 61.
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vterénu a jiné formy evidence, jako napf. dokumentace ochrannych pasem vedena
provozovatelem chranéného objektu.?

Jako konkrétni ptriklad mizeme uvést ochranna pasma zafizeni elektrizacni soustavy.
Ochranné pasmo vznikd dnem nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby, spolecného
povoleni, kterym se stavba umistuje a povoluje, nabyti u¢innosti vefejnopravni smlouvy
nahrazujici Uzemni rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu s umisténim stavby, pokud se dle
StavZ ani jedno z uvedeného nevyzaduje, tak dnem uvedeni zafizeni elektrizacni soustavy do
provozu. Ochrannym péasmem zafizeni elektrizaéni soustavy>’ je prostor v bezprostiedni
blizkosti tohoto zafizeni, urCeny k zajisténi jeho spolehlivého provozu a k ochrané Zzivota,
zdravi a majetku osob. Ochrannymi pasmy jsou chranéna nadzemni vedeni, podzemni vedeni,
elektrické stanice, vyrobny elektfiny a vedeni méfici, ochranné, fidici, zabezpeCovaci,
informaéni a telekomunikaéni techniky. Zakon>* pak pfesné v metrech uréuje, jak velké je
ochranné pasmo vzhledem k napéti (v kV) zafizeni. V ochranném pasmu nadzemniho
a podzemniho vedeni, vyrobny elektfiny a elektrické stanice je zak4zano zfizovat bez souhlasu
vlastnika téchto zafizeni stavby ¢i umistovat konstrukce a jina podobna zafizeni, jakoz
i uskladiiovat hotlavé a vybusné latky, provadét bez souhlasu jeho vlastnika zemni prace,
provadét Cinnosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpecnost provozu téchto zafizeni
nebo ohrozit zivot, zdravi ¢i majetek osob, provadét Cinnosti, které by znemoziovaly nebo
podstatné znesnadiniovaly pfistup k témto zafizenim. V ochranném pasmu nadzemniho vedenti
je zakazano vysazovat chmelnice a nechavat rust porosty nad vysku 3 m. V ochranném pasmu
podzemniho vedeni je zakazano vysazovat trvalé porosty a vedeni bez ochrannych prvka

prejizdét mechanismy o celkové hmotnosti nad 6 t.%°

1.4 Chranéna uzemi
Chranéné uzemi je vymezené uzemi, kde ucelem je zdkaz nebo omezeni urcité innosti

z divodli zachovani uréité vlastnosti daného tizemi nebo reakce na hrozici riziko.’®>" Tyto

2 Tamtéz, s. 153.

3 Elektrizaéni soustavou se rozumi vzajemné propojeny soubor zafizeni pro vyrobu, pienos, transformaci
a distribuci elektfiny, vcetn¢ elektrickych pfipojek, pfimych vedeni, a systémy méfici, ochranné, fidici,
zabezpeZovaci, informacni a telekomunikaéni techniky, a to na tizemi Ceské republiky. Ustanoveni § 2 odst. 2
pism. a) bod 4 zdkona ¢. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich
a o zmén¢ n¢kterych zakonti (energeticky zakon), ve znéni pozd¢jsich predpisu (dale jen ,,EnerZ™).

> Ustanoveni § 46 odst. 3 EnerZ.

35 Ustanoveni § 46 EnerZ.

56 BALOUNOVA, Jana. Chranéna tizemi jako institut omezujici vlastnické pravo. Prdvni rozhledy [online
databaze], 2018, €. 6, s. 197-206. [cit. 24. fijna 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

57 STASA, Josef. Chranéné izemi. In: HENDRY CH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani [online databaze].
Praha: C. H. Beck, 2009 [cit. 29. fijna 2022]. Dostupné z: databdze beck-online.cz.
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zakazy nebo omezeni je mozné ulozit pouze ve vefejném zajmu.’® Chranéna uzemi jsou ve
spravnim pravu pouzivana pro Sirokou skalu statkd, tedy v oblasti ochrany pftirody, zivotniho
prosttedi, kulturnich pamatek, v oblasti vod, lazefiskych mist a nerostného bohatstvi. Velmi
podobnym institutem jsou ochranna pasma. RozliSuje je vSak zpisob vymezeni — ochranna
pasma jsou vymezena ke konkrétnimu objektu (napft. stavbé nebo pozemku), kdezto chranéna
uzemi jsou vymezena plosné€ (napt. vyCtem konkrétnich tzemnich jednotek nebo popisem
hranic daného uzemi.’*®® Chranéna tuzemi jsou vyhlaovana hlavné podzakonnymi pravnimi
predpisy, opatfenim obecné povahy, spravnim aktem, vefejnopravni smlouvou a pouze
v jednom piipadé zakonem.®!

Jako priklad lze uvést formy zvlasté chranénych uzemi dle zékona ¢. 114/1992 Sb.
o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ZOPK*), mezi né€Z patii
narodni parky, chranéné krajinné oblasti, narodni pfirodni rezervace, pfirodni rezervace,
narodni pfirodni pamatky a piirodni pamatky.®* Intenzita omezeni vlastnika pozemkd v t&chto
oblastech jsou odstupfiovana nejen dle vySe uvedenych forem, ale také dle jednotlivych
vnitinich zon ochrany (u narodnich parkt a chranénych krajinnych oblasti). Omezeni vlastnika
jsou uvedena v ZOKP (strukturovana dle typu izemi a zony ochrany) — tzv. zdkladni ochranné
podminky, a také v pravnim aktu, kterym bylo dané izemi prohlaSeno za chranéné®® — tzv. blizsi
podminky ochrany. Tato omezeni lze dé€lit na tfi zakladni okruhy. Dle prvniho jde o omezeni
hospodareni na pozemcich (zakaz intenzivniho hospodareni, pouzivani biocidli, ménit vyuziti
uzemi, hnojit pozemky). Druhy okruh se vztahuje na stavebni Cinnost (zakaz umisténi
a povolani novych staveb, zakaz stavby novych sidelnich utvard, silnic, plavebnich kanald,
prumyslovych staveb atd.). Treti okruh se vztahuje, kromé vlastnikd, i na navstévniky téchto
uzemi (zékaz vjizdét mimo cesty, sbirat rostliny, odchytavat zivocichy, tabofit a rozdelavat
oheni atd.). Vyplyva z toho, ze omezeni jsou velmi vyznamna a lze je podradit pod ¢l. 11

odst. 4.%4

5 C1. 11 odst. 4 LZPS.

59 STASA: Sprévni pravo. Obecnd éast ..., s. 239-240.

% BALOUNOVA: Chréanénd tizemi...

1 Tamtéz.

62 Ustanoveni § 14 odst. 2 ZOPK.

% Narodni parky jsou vyhlagovany piimo ZOPK a vymezeny v pfilohdch zdkona. Chranéna krajinnd oblast
se vyhlasuje nafizenim vlady. Narodni pfirodni rezervace stejn¢ jako narodni prirodni pamatka se vyhlasuji
vyhlaskou Ministerstva Zivotniho prostfedi. Pfirodni rezervace a ptirodni pamatka se vyhlasuji nafizenim kraje.
% KOCOUREK: Omezeni viastnického prava..., s.112-115.
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1.5 Ostatni omezeni

Ostatni omezeni tykajici se urcitého izemi jsou velmi rozmanita. Jsou vymezovana bud’
,,absolutné“, tedy plo$né nebo , relativné” vici konkrétnimu objektu. Omezeni jsou uvedena
v mnoha zakonech a vétSinou se tykaji konkrétni nemovité véci.

Jako konkrétni priklady lze uvést ochranu zemédélského pudniho fondu. Pozemky,
které¢ do n¢ho nélezi, 1ze uzivat pouze pro zemedé€lské ucely. Pokud se mé pozemek uzivat pro
jiny ucel, je potieba ziskat souhlas spravniho organu s vynétim pady ze zemédélského piadniho
fondu.% Podobné jsou feseny pozemky plnici funkci lesa, kde k odnéti této funkce muize dojit
na zakladé spravniho fizeni.®

Vodni zakon stanovi vlastnikim pozemkd, které tvori koryto vodnich toki, mimo jiné
povinnost strpét na svych pozemcich biehové porosty a udrzovat dobry stav koryta.%’

Vlastnik pozemku pociti omezeni i v pfipad€ nalezu kulturné cennych predmétu (napf.
knihy, obrazy), detaild staveb (napf. nasténné malby, zachovalé difevéné stropy, femesiné
zpracované kamenické ¢lanky)®® nebo chranénych &asti piirody anebo archeologického
nalezu.® Pokud stavebnik napiiklad pfi pfipravé a provadéni staveb, jejich zménach &
odstrafiovani &i pii geologickych prizkumech a provadéni terénnich uprav’® najde na pozemku
tyto pfedmeéty, musi nalez neprodlené oznamit stavebnimu ufadu a organu statni pamatkové
péce nebo organu ochrany pfirody a zaroven ucinit opatieni nezbytna k tomu, aby nalez nebyl
poskozen nebo zniCen, a prace v misté nalezu prerusit. Stavebni ufad mize rozhodnout
o preruseni praci. Pokud se jedna o nalez mimotfadného vyznamu, mize stavebni ufad po
dohod¢ s Ministerstvem kultury vydané stavebni povoleni ve vefejném zajmu zmeénit nebo
zrusit.”! Toto je zna¢ny zasah do prav vlastnika daného pozemku a miize vést az k vydani
rozhodnuti o odstranéni stavby.”?

Mezi ostatni omezeni lze zaradit omezeni vyplyvajici ze zakona ¢. 79/1957 Sb.,

o vyrobé rozvodu a spotiebé elektfiny (elektrisacni zakon), ve znéni pozdésich pravnich

8 Ustanoveni § 9 zdkona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédé&lského ptdniho fondu, ve znéni pozdéjsich piedpist.

% Ustanoveni § 16 zakona ¢. 289/1995 Sb. o lesich a 0 zméné a doplnéni n&kterych zakont (lesni zikon), ve znéni
pozdgjsich predpist.

67 Ustanoveni § 50 zakona ¢. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné nékterych zakonii (vodni zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpist.

68 HOLENDOVA, Lenka. In; MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. 3. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2018,
s. 1121. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

% Archeologickym nalezem je véc (soubor véci), ktera je dokladem nebo pozistatkem Zivota ¢lovéka a jeho
¢innosti od pocatku jeho vyvoje do novovéku a zachovala se zpravidla pod zemi. Ustanoveni § 23 odst. 1 zakona
€. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

0 LACHMANN, Martin. In: POTESIL, Lukas a kol. Stavebni zdkon — komentdF. 5. vydani. [online databaze].
Praha: C. H. Beck, 2016 [cit. 15. listopadu 2022]. K ustanoveni § 176. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

7 Ustanoveni § 176 StavZ.

72 Ustanoveni § 129 odst. 1 pism. c¢) StavZ.
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predpist, v jehoz ustanoveni § 22 se mimo jiné stanovi, Ze energeticky podnik ma opravnéni
stavét a provozovat na cizich nemovitostech v rozsahu vyplyvajicim z povolené stavby
elektricka vedeni, jakoz i malé stanice do rozlohy 30 m? s piislusenstvim (dale jen ,,vedeni"),
zejména zfizovat na nemovitostech podpérné body, prepnout nemovitosti vodi¢i a umist’ovat
v nich vedeni. Ackoli ucinnost tohoto zakona byla do 1. ledna 1995, dle ustanoveni § 98 odst. 4
EnerZ zistavaji opravnéni k cizim nemovitostem, jakoz i omezeni jejich uzivani, vznikla pred
ucinnosti EnerZ, nedotCena. Pfi realizaci zaméru opravnénym, tykajicim se stavby malé stanice
o velikosti 30 m? vlastnik daného pozemku tak pociti znaéné omezeni.”?

Zavérem by bylo vhodné dodat, ze ,, skutecnost, Ze viastnictvi urcité véci je limitovano
urcitym verejnoprdvnim omezenim, neznamend, ze by existence jednoho typu omezeni
vylucovala existenci omezeni jinych. Naopak je nezbytné upozornit na skutecnost, Ze viastnik je
povinen respektovat veskera verejnopravni omezeni, kterda se k dané véci vdzou. “ Pozemek
vlastnika se mize nachazet jak v ochranném pasmu dle EnerZ, tak v chranéném uzemi dle

ZOPK. Vlastnik musi respektovat vechny piedpisy tykajici se jednotlivych omezeni.”

7 HANDRLICA: Ochrannd a bezpecnosini pdsma... , s. 85.
" BALOUNOVA: Chrdnénd tizemi...
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2. Uzemni opatieni

Pod uzemni opatieni spada opatfeni o stavebni uzavére a opatieni o asanaci uzemi a jsou
jednémi z nastroji uzemniho planovani. Oba instituty jsou upraveny ve StavZ. Jsou vydavana
ve formé opatieni obecné povahy podle SR.7>7® Tato Gizemni opatieni fe§i regulované uzemi
komplexné. Primarn€ by se nemél upiednostiiovat néktery ze stietavajicich se zajmu, ale ma se
hledat harmonie v tzemi, kde zajmem je zachovani udrZitelného rozvoje izemi.”” Tyto nastroje
jsou do¢asného a vyjimeéného charakteru.”® Na rozdil od izemné planovaci dokumentace, ktera
se zabyva komplexn&j$im feSenim vyuziti izemi, 1zemni opatfeni fesi dil¢i cile,” a ovliviiuji
tak zpusob vyuziti pozemk.

Institut stavebni uzavéry byl zakotven i v pfedchozim stavebnim zakoné ¢. 50/1976 Sb.,
0 zemnim planovani a stavebnim fadu, a byl mozny dvoji zpisob vyhlaseni stavebni uzavéry,
a to izemnim rozhodnutim a obecn& zavaznym predpisem (nafizenim) obce. Uzemni opatieni
0 asanaci zemi je potom novym institutem, ktery v pfedchozim stavebnim zakon¢ z roku 1976
zakotven nebyl, nicméné byl napt. v zakoné ¢. 280/1949 Sb., o tizemnim planovani a vystavbe
obci v ustanoveni § 17. Asanaci zékon rozdéloval na dva zakladni typy — asanaci krajiny

a asanaci obci.

2.1 Uzemni opatieni o stavebni uzavére

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéte (dale jen ,,UOSU“) omezuje nebo zakazuje
v nezbytném ¢asovém a prostorovém rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by
mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti uzemi podle pfipravované tizemné planovaci
dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmeny, nebo podle
jiného rozhodnuti &i opatfeni v uzemi, jimz se upravuje vyuziti izemi.*® Jinak fe¢eno UOSU je

.. [ ... ] krajni zpuisob eliminace potencidalni hrozby vzniku nové vystavby v misté, pro které obec

75 Ustanoveni § 97 StavZ.

76 Uzemni opatieni ../ .. ] se vydavaji formou (resp. jako) opatieni obecné povahy podle spravniho Fadu, nemd tim
byt Feceno nic jiného, nez Ze se na postup pri projednavdani, prijimdani i oznamovani téchto jednotlivych typii
opatieni obecné povahy pouZije cast Sestd spravniho Fadu (ve smyslu § 171 spravniho Fadu), tedy obecna iiprava
Fizeni o vydani opatieni obecné povahy, samoziejmé ovsem toliko v tom rozsahu, v jakém stavebni zdkon k témto
Jjednotlivym typiim opatieni obecné povahy nestanovi tipravu zvlastni. “ dle usneseni Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 6. bfezna 2012, €. j. 9 Ao 7/2011-489.

77 HEJC, David, BAHYLOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy v teorii a praxi. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 154.
8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. fijna 2013, ¢. j. 4 Ao 9/2011-191, bod 45.

» BAHYL’OVA, Lenka. In: PRIOJCHOVA, Ivana a kol. Stavebni zdkon a ochrana Zivotniho prostiedi. Brno:
Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2011, S. 198. Dostupné z:
https://munispace.muni.cz/library/catalog/book/606.

80 Jako jiné opatfeni nebo rozhodnuti miZe byt povazovana napi. politika izemniho rozvoje dle ustanoveni § 31
StavZ, vefejnopravni smlouva nahrazujici izemni rozhodnuti dle ustanoveni § 78a StavZ nebo i izemni opatieni
o asanaci uzemi. ROZTOCIL, Ale$. In: POTESIL, Lukag a kol. Stavebni zdkon — komentdr. 5. vydani. [online
databaze]. Praha: C. H. Beck, 2016 [cit. 30. fijna 2022]. K ustanoveni § 97. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
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nebo kraj planuji alternativni vyuZiti a tyto plany se doposud neprojevily v iizemné planovaci
dokumentaci. “®' UOSU by mé&lo nediskrimina¢ng, jasng, srozumitelné a logicky nerozporné

napliiovat cile izemniho planovani. ®?

2.1.1 PrisluSnost k vydani a proces vydavani

UOSU vydava rada obce v prenesené pasobnosti. Ma-li ptisobit UOSU na tizemi vice
obci, mize jej vydat v pfenesené pusobnosti rada kraje, stejné tak v ptipad€, Ze je rada obce
ne¢inna.®>** UOSU muze vydat téZ zastupitelstvo obce, a to v obcich, kde se rada nevoli.®>
Ktery konkrétni utvar bude UOSU piipravovat, si musi kazdy obecni (krajsky) tfad uréit
vnitinim predpisem (organizaénim fadem).®” Nicméné piisluina rada ponese za piipravu téchto
opatieni odpovédnost.®

Navrh UOSU se pisemné projednava s dotéenymi organy. Dot&ené organy jsou organy,
o kterych to stanovi zvlastni zékon, spravni organy a jiné organy vetejné moci pfislusné
k vydani zavazného stanoviska nebo vyjadreni, které je podkladem rozhodnuti spravniho
organu.®® Dot&ené organy mohou uplatnit sva stanoviska do 30 dnii ode dne obdrzeni navrhu.
K pozdéji uplatnénym stanoviskim se nepfihlizi. S dotCenymi organy, které uplatnily sva
stanoviska, musi byt navrh UOSU dohodnut.”® Pokud dojde k rozporu mezi radou obce
a dotCenym organem nebo mezi podanymi stanovisky dotCenych organti navzajem, dojde
k tzv. dohodovacimu fizeni dle SR®!' a postupuje se pfiméfené podle ustanoveni o feseni sport

t2 s tim, ze v piipadé bezvyslednosti dohodovaciho fizeni musi byt zprava

o vécnou prislusnos
0 jeho prabé&hu spolu s navrhy jednotlivych tstfednich spravnich ufadu ustfednim spravnim
ufadem, na jehoz navrh bylo dohodovaci fizeni zahajeno, bez zbyte¢ného odkladu predlozena
k feSeni vladé. Obsah stanovisek nebo vyjadieni dotlenych organi jsou zavazné pro

,vyrokovou &ast“ UOSU, tj. pro &ast, ktera zavazuje ty, na n&z se UOSU vztahuje.”

$' HAMRLOV A: Stavebni zdkon..., s. 605.

2 BAHYL, Jan. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zékon: Prakticky komentdr podle stavu k 1. 6. 2020.
2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020, s. 610.

83 Ustanoveni § 98 StavZ.

8 Avgak v pfipad¢ necinnosti rady kraje zadkon obdobny postup nestanovi.

85 Ustanoveni § 6 odst. 6 pism. ¢) StavZ.

8 Dle ustanoveni § 99 odst. 3 zakona ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozd&jsich predpisii (dale
jen ,.zakon o obcich™), se rada obce nevoli v obcich, kde zastupitelstvo ma mén¢ nez 15 ¢lenu.

¥ MACHACKOVA: Stavebni zdkon..., s. 723.

88 BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr ..., s. 608.

8 Ustanoveni § 136 odst. 1 StavZ.

% Ustanoveni § 98 StavZ.

91 Ustanoveni § 4 odst. 8 StavZ a ustanoveni § 136 odst. 6 SR.

92 Ustanoveni § 133 SR.

%3 MACHACKOVA: Stavebni zdkon..., s. 724.
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Rizeni o vydani UOSU se fidi dle &asti VI SR, ktera se tyka opatieni obecné povahy.
Névrh UOSU s odiivodnénim spravni organ po projednani s dotéenymi organy doruéi vefejnou
vyhlaskou podle § 25 SR, ktera se vyvési na tfedni desce piislu§ného obecniho (krajského)
uradu. Navrh se zvefejni téz zplisobem umoznujicim dalkovy pfistup. Pokud se jedna o Gizemi
vice obci, musi byt navrh zvefejnén na Grednich deskach vsech obci, kterych se UOSU tyka.
V piipadé potieby se navrh zvefejni i jinym zpusobem, v misté obvyklym. Navrh opatieni
obecné povahy musi byt zvefejnén nejméné po dobu 15 dni.

Rizeni o UOSU je pisemné, pokud rada obce (kraje) neurdi, Ze se kond vefejné
projednani navrhu. Dobu a misto konani vefejného projednani se oznami na ufedni desce
nejméné 15 dnt predem. Pokud se jedna o uzemi vice obci, musi tak byt oznameni zvefejnéno
na ufednich deskach vech obci, kterych se UOSU tyka. Hrozi-li nebezpeti z prodleni, je mozné
tuto dobu zkratit. Zkracena doba musi ¢init nejméné 5 dni.”

Dorudenim vefejné vyhlagky se také vyzve dottené osoby, aby k navrhu UOSU
podavaly pfipominky nebo namitky. Pfipominky muZze podavat kdokoli, jehoz prava,
povinnosti nebo zajmy mohou byt UOSU piimo dotdeny. Piipominky mohou byt ve formé
pisemné nebo ustni. Ustni se uplatni na vefejném projednani navrhu UOSU. Rada obce (kraje)
je povinna se piipominkami zabyvat jako podkladem pro UOSU a vypoiadat se s nimi v jeho
odavodnéni. Namitky mohou podavat vlastnici dotCenych nemovitosti a urci-li tak rada obce
(kraje), i jiné osoby, jejichz opravnéné zajmy mohou byt UOSU piimo dotéeny. StavZ zaroveti
stanovi, ze krome té€chto osob podavat namitky mize i zastupce verejnosti a obanska sdruzeni
dle ustanoveni § 70 ZOPK. Na rozdil od pfipominek je zde stanovena lhita pro podavani
namitek v délce 30 dnd ode dne zvefejnéni navrhu. Musi byt v pisemné formé a odivodnéné.
O namitkach rozhoduje rada obce (kraje). Rozhodnuti musi obsahovat vlastni odtivodnéni, a to
se uvede jako sou¢ast odivodnéni UOSU. Pokud dojde k podani vice namitek, rada obce (kraje)
musi rozhodnout o kazdé zvlast'. Jestlize by vyfizeni namitky vedlo k feSeni, které by pfimo
ovlivnilo opravnéné zajmy jiné osoby jinym zptisobem. nez bylo stanoveno v navrhu UOSU,
je rada obce (kraje) povinna zjistit stanovisko této osoby.” Proti rozhodnuti se nelze odvolat
ani podat rozklad. Mimoradné opravné a dozor&i prostiedky viak nejsou zakonem vyloudeny.”®

Zména nebo zruseni pravomocného rozhodnuti o namitkach mize byt divodem zmény UOSU.

% Tato zkracena doba se bude spise tykat izemniho rozhodnuti o asanaci uizemi vydaného napfiklad z diivodu
zivelni pohromy.

% HEJC, David. In: POTESIL, Luka$ a kol. Sprdvni #dd. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 838.
[cit. 16. listopadu 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

9% ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdF..., k ustanoveni § 98.
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Schvalené zn&ni UOSU se svym odGivodnénim se oznami vefejnou vyhlaskou na ufedni
desce obecniho (krajského) utadu, ktery jej vydal. Sou¢asné je UOSU zvefejnéno i na tfednich
deskach obecnich ufad v obcich, jejichZ spravnich obvodd se tyka. UOSU nabyva uéinnosti,
a stava se tak zadvaznym 15. dnem po dni vyvéSeni vefejné vyhlasSky. Hrozi-li vazna Gjma
vefejnému zajmu, mtize UOSU nabyt uéinnosti jiz dnem vyvéseni.”” Proti UOSU nelze podat
opravny prostiedek. UOSU lze prezkoumat v piezkumném fizeni a lze proti nému podat navrh

na zrudeni nebo zruseni jeho ¢asti ve spravnim soudnictvi.”®

2.1.2 Predpoklady pro vydani
Zakladni ptedpoklady vydani UOSU jsou:
a) bylo rozhodnuto o pofizeni nové uzemné planovaci dokumentace nebo o zméné
tizemné planovaci dokumentace nebo bylo vydano jiné (vykonatelné)® rozhodnuti
¢i opatieni v Uzemi, jimz se upravuje vyuziti Uzemi nebo bylo zruseno ¢i zménéno
rozhodnuti o namitkach nebo zruSeno opatieni obecné povahy o vydani uzemné
planovaci dokumentace, pfipadné jeho ¢ast, a
b) zakazéana stavebni Cinnost by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti izemi
podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace nebo jiného rozhodnuti ¢i
opatfeni v uzemi,

¢) nezbytnost.

Ad a) — V ustanoveni § 97 odst. 1 StavZ se mimo jiné stanovi, ze izemné planovaci
dokumentace musi byt ve stadiu, kdy bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji
zmeény. Jedna se o stadium uplného zacatku slozitého a dlouho trvajiciho procesu. Do novely
StavZ &. 350/2012 Sb., G&inné od 1. ledna 2013, bylo pro vydani UOSU nutné, aby tizemng
planovaci dokumentace byla ve stadiu schvaleni jejiho zadani.

Ke zméné uzemné planovaci dokumentace, konkrétn€ zmén€ uzemniho rozvojového
planu, maze dojit v pfipad€ jeho aktualizace na zakladé rozhodnuti vlady. Ke zméné zasad
uzemniho rozvoje muze dojit na zakladé zpravy o uplatiovani zasad tzemniho rozvoje
v uplynulém obdobi, ve které zastupitelstvo kraje rozhodne o aktualizaci nebo o zpracovani
nového navrhu zasad izemniho rozvoje. K aktualizaci, a tedy zméné, muze dojit i na zakladé
navrhu opravnéného investora, o kterém rozhodne zastupitelstvo kraje. O pofizeni izemniho
planu rozhoduje zastupitelstvo obce bud’ z vlastniho podnétu, na navrh organu vetejné spravy,

na navrh ob¢ana obce, na navrh fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnickd nebo

7 Tento mimoiadny postup se bude tykat spise izemniho opatfeni o asanaci tzemi. }
B Ustanoveni § 101a zakona €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich piedpisu (dale jen ,,SRS®).
9 STASA: Sprdavni pravo. Obecnd édast ..., s. 237.
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obdobna prava k pozemku nebo stavbé na uzemi obce, nebo na navrh opravnéného investora.
Ke zméné tizemniho planu muze dojit na zakladé zpravy o uplatiiovani uzemniho planu, ve
které zastupitelstvo obce rozhodne o schvaleni zmény nebo o vydani nového izemniho planu.
Ke zméné muze dojit i na zakladé navrhu organu vefejné spravy, na navrh obCana obce, na
navrh fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku nebo
stavbé na tizemi obce, nebo na navrh opravnéného investora, o némz rozhodne zastupitelstvo
obce. V komentafové literatufe se objevilo tvrzeni, ze ,, Vazba na zdsady izemniho rozvoje jako
dalsi druh uzemné pldnovaci dokumentace nepripadda v ivahu, jelikoz zdsady nizemniho rozvoje
Jjsou povinné a o jejich porizeni nemusi nikdo rozhodovat. “'* Vzhledem k vy$e uvedenému si
dovolim s timto tvrzenim nesouhlasit. Mam za to, ze UOSU lze vydat na uzemi, které je dotéeno
portizenim nebo zménou vSech druhti izemné planovaci dokumentace.

Dale se také jako jeden z moznych piedpokladi vydani UOSU uvadi, Ze bylo vydano
jiné (vykonatelné) rozhodnuti €i opatfeni v Uzemi, jimz se upravuje vyuziti Uzemi. Jinym
rozhodnutim nebo opatfenim dle Nejvyssiho spravniho soudu by mély byt ,,/.../ akty, které
maji podle tohoto ustanoveni ve vztahu k procesu rozhodovani o pripadném vyddni iizemniho
opatieni o stavebni uzdavére patricnou relevanci. “'°' Miize jim byt napi. politika uzemniho
rozvoje, uzemni rozhodnuti, vefejnopravni smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo
itizemni opatfeni o asanaci uzemi.'”” Zato nemiize jim byt programové prohlaseni
zastupitelstva, v némz jsou typove urCeny stavebni Cinnosti, jez nejsou ve vefejném zajmu
mésta. '3

Dal§im z uvedenych predpokladi pro vydani UOSU je, e bylo zruseno & zménéno
rozhodnuti o namitkach proti opatieni obecné povahy, kterym byla vydana tuzemné planovaci
dokumentace. Z tohoto davodu nelze aplikovat danou ¢ast uzemné planovaci dokumentace.
U uzemniho planu je tak konkrétné stanoveno v ustanoveni § 54 odst. 4 StavZ — obec je povinna
uvést uzemni plan do souladu s rozhodnutim o zméné nebo zruseni namitek. Do té doby se
nelze fidit podle vymezenych ¢asti izemniho planu, které jsou predmétem rozhodnuti o zruseni
rozhodnuti o namitkach. Obdobné ustanoveni § 69 odst. 4 StavZ, tykajici se regulacniho planu
a ustanoveni § 41 odst. 4 StavZ, tykajici se zasad izemniho rozvoje. Proti navrhu uzemniho

rozvojového planu nelze podat namitky. %

100 MACHACKOVA: Stavebni zékon..., s. 721.

101 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. &ervna 2007, €. j. 1 Ao 3/2007-60.
102 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdr ..., k ustanoveni § 97.

103 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. ¢ervna 2007, ¢. j. 1 Ao 3/2007-60.
104 Dle ustanoveni § 35d odst. 3 StavZ lze podat pfipominky.
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Konecné poslednim predpokladem je, ze bylo ,,/.../ zruseno opatieni obecné povahy
o vydani tizemné planovaci dokumentace, pripadné jeho cast“.'® Nicméné lepsi by byla
formulace ,,bylo zruSeno opatieni obecné povahy, kterym byla vydana vzemné pldanovaci
dokumentace, pripadné jeho cdst“. Ke zruSeni opatfeni obecné povahy, kterym byla vydana
uzemné planovaci dokumentace, piipadné jeho Casti, muze dojit v pfezkumném fizeni pfi
zkoumani, zda je v souladu s pravnimi predpisy. Vyjimku tvoii izemni rozvojovy plan, ktery
nelze prezkoumat v pfezkumném fizeni.!*® Usneseni o zah4jeni prezkumného fizeni 1ze vydat
do jednoho roku od ucinnosti opatfeni obecné povahy. Pokud bylo zjisténo, ze opatteni bylo
vydano v rozporu s pravnimi piredpisy, pfislusny spravni organ (krajsky turad nebo pfislusné
ministerstvo) jej zrusi, a to zcela nebo z ¢asti. Zmeéna je vyloucena dle ustanoveni § 192 odst. 3
StavZ. Ke zruSeni muaze dojit ve spravnim soudnictvi na zakladé navrhu na zruseni opatieni
obecné povahy dle § 101a SR, a to, pokud je v rozporu se zakonem, nebo ten, kdo je vydal,
prekrocil meze své pusobnosti a pravomoci, nebo Ze nebylo vydano zakonem stanovenym
zpusobem. Navrh Ize podat do jednoho roku od tGcinnosti napadeného opatieni. Prislusny je
v tomto piipadé krajsky soud.'” Uzemni rozvojovy plan nebo jeho &ast maze byt zrudena
Nejvyssim spravnim soudem.'®®

Ad b) — Obvykle ptijde o stavebni ¢innost na plochach urcenych k zastavéni, kde podle
pfipravované uzemné planovaci dokumentace budou tyto plochy do budoucna nezastavitelné'®
nebo naptiklad ,,/...] proto, Ze md zde vzniknout vystavba komplexnéjsiho charakteru,
neslucitelna s pripadnymi individudlnimi stavebnimi zameéry viastiku jednotlivych
pozemiii. “'° Pii vydavani UOSU je tfeba vyjit z aktualniho stavu (fize) pofizovani tizemné
planovaci dokumentace, nikoli pouze ze schvaleného zadani.!!!

Ad c) — Nezbytnost se posuzuje z hlediska ¢asového, prostorového a vécného. Ani jedno
by nemélo presahovat miru nezbytnou pro naplnéni telu UOSU. Jak vyplyva ze zasady
proporcionality omezeni, resp. zdkaz stavebni Cinnosti ma byt ulozen pouze v nezbytném
rozsahu (méa byt pfimé&feny), a ma odpovidat zakonem piedvidanému téelu a cili UOSU.'2

Proporcionalitu zdasahu do prav v pripadé UOSU, jakozto docasného opatieni, je tieba

105 Ustanoveni § 97 odst. 1 druha véta StavZ.

106 Ustanoveni § 192 odst. 4 StavZ.

107 K fizeni o zru$eni izemniho rozvojového planu nebo jeho &asti je piislusny Nejvys$si spravni soud dle
ustanoveni § 35h StavZ.

108 Ustanoveni § 35¢ odst. 1 a § 35h StavZ.

109 ROZTOCIL: Stavebni zikon — komentdr..., k ustanoveni § 97. Obdobné v Rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 16. ervence 2009, &. j. 6 Ao 2/2009-86, a také napi. Nélez Ustavniho soudu CR ze dne 1. srpna
2006, sp. zn. P1. US 16/06.

110 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. prosince 2008, &. j. 1 Ao 2/2008-141.

1 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. Servence 2009, ¢. j. 8 Ao 1/2009-142.

112 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2018, &.j. 50 A 11/2017-290, bod 66.
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posuzovat vzhledem k cili, ktery sleduje, jimz je zabrdnit moznému ztizeni nebo znemoznéni
vuziti tizemi podle pripravované tizemné planovaci dokumentace. “''3 Nicméné posuzovani
pfiméfenosti regulace UOSU je uzsi nez u opatieni obecné povahy jinych typl, zejména
tizemniho planu, a to vzhledem k tomu, Ze je jedna o opatfeni docasné.!'* Diivody nezbytnosti
piijeti UOSU by mély byt co nejvice konkretizovany.''

2.1.3 Obsahové nalezitosti

Obsahové nalezitosti vyrokové Casti 1ze vymezit jako:

a) omezeni nebo zakaz stavebni Cinnosti ve vymezeném rozsahu (kromé udrzovacich
praci),

b) vymezeni uzemi véetné grafické piilohy,

¢) doba trvani UOSU, pokud ji lze piedem stanovit,

d) podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organd, '

e) poptipadé podminky pro povoleni vyjimek.

Ad a) — Zamezeni stavebni &innosti UOSU je prostiedkem k dosaZeni jiného cile,
vyjadieného v uzemné planovaci dokumentaci nebo jinym rozhodnutim ¢i opatfenim
o vyuziti izemi.''”!!® Omezeni nebo zakazy viiéi vlastnikiim dotéenych nemovitosti se miizou
tykat napt. novostaveb, pfistaveb a nastaveb, staveb pro zivoc¢is§nou vyrobu, staveb pro bydleni
a prechodné ubytovani, staveb pro rodinnou rekreaci apod.!'” Mizou pUsobit jak
zprostredkované (v ptipadech, kde se vyzaduje aprobace spravnim organem, napf. souhlas nebo
povoleni) nebo p¥imo (aprobace se nevyzaduje).'?°

Mezi komentatrovou literaturou a judikaturou je rozpor v tom, zda se zakaz stavebni Cinnosti
velmi dulezita, nebot muaze vyrazné€ zasahnout do subjektivnich prav soukromych osob.
V komentafové literatuie se objevuje, ze se zakaz stavebni ¢innosti vztahuje 1 na zadméry jiz

fadné povolené stavebnim ufadem nebo formulace, ze je zde zakaz provadeéni veskerych

113 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. 2. 2022, &. j. 59 A 38/2021-55, bod 42.

114 Tamtéz.

115 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. ledna 2011, €. j. 3 Ao 7/2010-73, bod 41.

116 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdF ..., k ustanoveni § 97.

1T HEJC, David, BAHYLOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy ..., s. 149.

18 Nova stavebni uzavéra vsak nesmi slouZit k ochrané a zachovani star$i stavebni uzavéry. Viz rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. prosince 2008, €. j. 1 Ao 2/2008-141.

9 MACHACKOVA, Jana. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018,
s. 720. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

120 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 6. ledna 2010, sp. zn. II. US 2691/09.

120 STASA: Sprdvni pravo. Obecnd cast..., s. 239.
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staveb.!?! Dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu viak ,, Pripusténi opacného vykladu by
vedlo k akceptaci retroaktivniho piisobeni izemné planovaci dokumentace. Cilem stavebni
uzavery, kterd je také (stejné jako uzemni plan) nastrojem tizemniho planovani, sice je docasné
,,zmrazit* novou vystavbu na vymezené uzemi. NemiuiZe vSak pusobit zpétné, na vystavbu jiz
zahdjenou ¢i povolenou. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekdvanim adresatu jiz vydanych
povoleni a ochranou prdv nabytych v dobré vife “ a dodava, ze ,,regulace stavebni uzdavérou se
kromé jiz zahdjenych staveb nemiize dotknout ani staveb dosud nezahdjenych, avsak jiz
pravomocné povolenych (resp. umisténych). “1?>'2

Dle mého nazoru nelze piijit s jednoduchym feSenim. Myslim si, ze zalezi na tom, jaka
bude zmeéna ve vyuziti uzemi dle pfipravované uzemné planovaci dokumentace, ktera by mohla
ztizit nebo znemoznit vyuziti izemi. Pokud z pfipravované uzemné planovaci dokumentace
(primarné uzemniho rozvojového planu a zasad izemniho rozvoje) vyplyva, ze se bude stavét
dulezita (napf. mezinarodni) dalnice, je vhodnéjsi, aby pusobila i na jizZ povolené, ale jeste
nezahajené zaméry. Timto se predejde naslednym procesim spojenym s vykupem dané
nemovitosti, popf. vyvlastnénim pro uéely vystavby dalnice. Ujma vlastnika (i stavebnika) se
da kompenzovat financni ndhradou. Nicméné pokud by se jednalo o zménu uzemniho planu,
znéhoz by vyplyvalo, ze se dosavadni zastavitelné Uzemi ma zmeénit na nezastavitelné
napiiklad proto, ze tyto zastavitelné plochy nebyly dlouhodobé vyuzity, a na zakladé toho
vydano UOSU, je nepfiméfené, aby byla zakazana jiz pravomocné povolena stavebni innost,
natoz jiz zahajena.

Omezeni nebo zakaz vaci vlastnikim dotCenych nemovitosti se nemuze tykat
udrzovacich praci. Udrzovat stavbu je jednou ze zakladnich povinnosti vlastnika a vychazi to
z ¢l. 11 odst. 3 LZPS'* a z ustanoveni StavZ.!” Udrzovacimi pracemi se rozumi prace na
stavbé, jimiz se zabezpecCuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochéazelo ke znehodnoceni
stavby a co nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost dle ustanoveni § 3 odst. 4 StavZ. Pro
udrzovaci prace, jejichz provedeni nemuize negativné ovlivnit zdravi osob, pozarni bezpecnost,

stabilitu, vzhled stavby, zivotni prostiedi nebo bezpecnost pii uzivani a nejde o udrzovaci prace

121 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdrF..., k ustanoveni § 97. BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr ... ,
s. 606.

122 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. fijna 2019, €. j. 1 As 454/2017-102, bod 54.-55.

123 Obdobn& Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 10. 5. 2022, &. j. 30 A 12/2022-196, bod 122.
124 VASIKOVA, Jana. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zdkon: Prakticky komentdF podle stavu k 1. 6. 2020.
2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020, s. 31.

125 Ustanoveni § 3 odst. 4 a § 154 StavZ.
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na stavbé, ktera je kulturni pamatkou, se nevyzaduje stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu
tfadu. %

Ad b) — Uzemi je potieba vymezit slovné s uvedenim katastralniho uzemi a vy&tem
parcelnich Cisel pozemku a staveb na nich podle katastru nemovitosti V grafické casti bude
vykres na kopii katastralni mapy s vyzna¢enim uzemi, pro které plati stavebni uzavéra. Pokud
se UOSU tyka zvlast rozsahlého tzemi, tak se uvede popis dotéeného tGizemi a jeho hranic
a ovéfeny vykres na kopii katastralni mapy se nahradi mapovym podkladem v méfitku 1:5 000
s vyznadenim tizemi, pro které plati stavebni uzavéra.'>” Vétsinou je vyznacena ve vazbé na

urcité prirodni markanty (komunikace, vodotede apod.).!?®

,,Z prostorového hlediska musi
rozsah stavebni uzdveéry odpovidat rozsahu plochy, ve vztahu, ke které je nové zvazovdana zména
regulace. “'? UOSU lze vydat na celé tizemi obce.'>® Vymezeni rozsahu hranicemi celého
katastralniho uzemi Nejvyssi spravni soud ve své judikature akceptoval jako urcité
a piiméfené. 3!

Ad ¢) — Z podstaty ugelu UOSU vyplyva jeji docasnost. Uéelem nemtize byt trvalé
omezeni nebo zakaz stavebni Ginnosti.'*> Uginnost je vazana na dobu do vydani nové uzemnd
planovaci dokumentace nebo jeji zmény. Tato uzemné planovaci dokumentace musi byt blize
vymezena a musi byt rozhodnuto o jejim pofizeni. Casovy rozsah nelze vazat na vydani
kolaudaénich rozhodnuti na stavby, které maji byt v daném tizemi realizovany.'* V souvislosti
s dobou trvani UOSU je vhodné uvést, ze dle stavebniho zakona, ucinného do 31. 12. 2012,
bylo pfedpokladem pro vydani schvalené zadani pfipravované uzemné planovaci

dokumentace, '3

kdezto dle uc¢inného StavZ je to rozhodnuti o pofizeni tzemné planovaci
dokumentace nebo o pofizeni jeji zmény. Timto zakonodarce posunul moznost vydani UOSU
o velky Casovy usek, jelikoz jde o prvni fazi v rdmci komplexniho procesu potizovani izemneé

planovaci dokumentace a jehoz délku nelze v zadném piipadé€ znat a v této fazi nelze ani dost

126 Ustanoveni § 103 odst. 1 pism. ¢) StavZ.

127 Ustanoveni § 17 VUO.

128 M[ARECEK : Komentdr ke stavebnimu zdkonu... , s. 313.

129 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. 2. 2022, &. j. 59 A 38/2021-55, bod 40.

130 BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr ... , s. 606.

131 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. ledna 2011, &. j. 3 Ao 7/2010-73, bod 46, obdobné Rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. fijna 2019, €. j. 1 As 454/2017-102, bod 50.

132 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. P1. US 9/04, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 22. dubna 2011, €. j. 5 Ao 2/2011-30, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. inora 2014, &j. 7 As
75/2013-53.

133 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. fijna 2013, &. j. 4 Ao 9/2011-191, bod 38.

134 Z divodové zpravy vyplyva, Ze cilem zmény bylo posunout moznost vyhlageni stavebni uzavéry do doby
predchazejici schvéleni zadani. Parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2010-2013.
Tisk ¢. 573: Duvodova zprava k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd¢jSich predpisi, kbodum 145 a 146. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=573&CT1=0.
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dobfe odhadnout vysledek. Proces pofizovani ¢i zmény uzemné planovaci dokumentace je
Casoveé naroc¢ny a dynamicky proces a mize dochazet ke zménam v uvazovaném feseni. Co je
povazovano za nepifiméfené dlouhou dobu trvani, a tim 1 poruSeni zakona, blize definuje
judikatura. ,,.Za vyboceni z pripustného casového ramce piisobenti tizemniho opatieni o stavebni
uzdavére v podobé jeho neprimérené dlouhého piisobeni a s nim spojené poruseni § 97 odst. 1
stavebniho zdkona, pro které by bylo nutno uzemni opatreni o stavebni uzdaveére zrusit, Ize
povazovat teprve dlouhodobou, bezdiivodnou a svévolnou necinnost obce pri prijimdni
tizemniho pldanu, v radmci jehoz pripravy bylo iizemni opatieni o stavebni uzcvére vyddno “'*
a dale ,, Pokud byla napr. stavebni uzavéra vyddna v souvislosti s porizovdnim regulacniho
planu, avsak tento proces bez objektivnich ditvodii nékolik let nijak nepokrocil, je tim zaloZena
nezdkonnost takového tizemniho opatreni o stavebni uzavére. ‘13137

Délka trvani stavebni uzavéry se vétSinou stanovi do doby ucinnosti pfipravované
uzemné planovaci dokumentace. Urceni jiné doby trvani by v tomto pfipadé z povahy véci
nedavalo smysl. Problém nastava, pokud pofizovani nové uzemné planovaci dokumentace trva
nepiimétrené dlouhou dobu. V tomto pfipadé by mohlo piekrocit i hranici zakonnosti. V takové
situaci je tieba posuzovat samostatné kazdy jednotlivy pfipad a zkoumat, z jakych davodu
k tomu doslo, a to piedtim, nez vyslovime zavér o nezakonnosti UOSU.

Délka trvani stavebni uzavéry v piipadé, kdy je UOSU pofizeno na zaklad& jiného
rozhodnuti ¢i opatfeni v Uzemi, jimz se upravuje vyuziti uzemi, bude individualné stanovena
dle konkrétniho piipadu. Jak je jiz vySe uvedeno (kapitola 3.1.2 pism. a)) timto jinym
rozhodnutim nebo opatfenim muze byt napf. politika uzemniho rozvoje, izemni rozhodnuti,
vefejnopravni smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo i Uizemni opatfeni o asanaci
tizemi."*® U politiky uzemniho rozvoje se bude délka trvani UOSU vazat na den nasledujici po
dni zvefejnéni sdéleni o jejim schvéaleni ve Sbirce zakond.'** U uzemniho rozhodnuti
pravdépodobné do doby jeho platnosti'*’ a u vefejnopravni smlouvy nahrazujici uzemni
rozhodnuti do zaniku jejich u¢inkd.'*' Nicmén& VUO stanovi povinnost uvést dobu trvani

pouze tehdy, pokud je ji mozno predem stanovit.!*?

135 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. ¢ervna 2011, ¢. j. 4 Ao 3/2011-103.

136 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. fijna 2011, ¢. j. 5 Ao 5/2011-27.

137 Napiiklad dle slovenské pravni Gpravy je maximalni platnost stavebni uzavéry 5 let. Dle ustanoveni § 39d
odst. 2 zdkona ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon), v zneni neskorSich
predpisov.

138 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdr ..., k ustanoveni § 97.

139 Ustanoveni § 31 odst. 3 a 4 StavZ.

140 Ustanoveni § 93 StavZ.

141 Ustanoveni § 78a StavZ.

142 Ustanoveni § 17 odst. 1 pism. d) VUO.
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Ad d) — Dotéené organy vydavaji stanoviska'®?

a chrani vefejné z4jmy, zejména
jednotlivé slozky zivotniho prostiedi.!** Stanovisko obsahuje z4vaznou &ast a odfivodnéni.
V zavazné Casti dotCeny organ uvede feSeni otazky, kter je predmétem stanoviska, ustanoveni
zakona, které zmociiuje k jeho vydani a dalsi ustanoveni pravnich piedpist, na kterych je obsah
zavazné Casti zalozen. V odivodnéni uvede duvody, o které se opira obsah zavazné casti
stanoviska, podklady pro jeho vydani a uvahy, kterymi se fidil pfi jejich hodnoceni a pfi
vykladu pravnich predpist, na kterych je obsah zavazné Casti zalozen. Obsah stanovisek
dot&enych organtl je zavazny pro vyrokovou &ast UOSU.'* Stanou-li se podminky, uvedené ve
stanoviscich dotéenych organd, soudasti UOSU, mohou dotéené organy kontrolovat jejich
dodrzovani.'4¢

Dot¢enymi organy mohou byt napf. organy dle zakona €. 254/2001 Sb., o vodach
a 0 zméné nekterych zakont (vodni zékon), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 114/1992
Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 86/2002 Sb., o ochrané
ovzdusi a o zméné nekterych dalsich zakona (zakon o ochrané ovzdusi), ve znéni pozdéjsich
predpist, zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdejsich
predpist, zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozd€jsich predpist, zakon
C. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné a doplnéni nékterych zakonu (lesni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu, zakon ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané, ve znéni pozdéjSich predpisq,
zakon C. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdé€jSich predpist, zakon
€. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon), ve znéni pozd¢jsSich
predpist, zakon ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1éCivych zdrojich, zdrojich pfirodnich
mineralnich vod, pfirodnich 1é¢ebnych laznich a lazeniskych mistech a o zméné nékterych
souvisejicich zakont (lazernsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 62/1988 Sb.,
o geologickych pracich, ve znéni pozdé€jSich predpist, zakon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané
verejného zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakont, ve znéni pozd€jsich predpist, nebo
zakon €. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjsich predpist.

Jako konkrétni ptiklad podminky uvedené ve stanovisku dotéeného organu, konkrétné
Ministerstva dopravy dle zakona ¢ 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni

pozdgjsich predpisd, Ize uvést podminku, ze UOSU se nesmi nevztahovat na stavbu ,,Dalnice

D3 usek Jesenice — hranice kraje“ a stavby s ni souvisejici v UOSU vydaného Radou mésta

143 Ustanoveni § 4 odst. 2 pism. b) StavZ.

144 PRUCHOVA, Ivana In: PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. Plzeit: Ales Cenck, 2010, s. 124.
145 MACHACKOVA: Stavebni zédkon... , s. 723.

146 Ustanoveni § 4 odst. 6 StavZ.
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Jilové u Prahy.!*” Dal§im piikladem je stanovisko Ministerstva obrany, odboru uzemnich
z4jma, dle zakona &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve zn&ni pozdé&jsich
predpist, kde se vyjadfilo nesouhlasné k navrhu UOSU, vydaného Radou mésta Hranice, a to
konkrétné k zatizeni objektt dulezitych pro obranu statu. Na zaklade toho Rada mésta Hranice
a Ministerstvo obrany uzavielo na stanovisku dohodu, a vyjmulo tak objekty dulezité pro
obranu statu z vymezeného uzemi UOSU. 48

Ad e) — Prislusna rada mize na zadost povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni
¢innosti podle uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje
sledovany ucel.'* Vyjimka , je ndstrojem pro zmirnéni ¢i odstranéni ucinkii opatreni obecné
povahy v odiivodnénych pripadech. “1>°

Pokud vy&et podminek pro povoleni vyjimky neni soudasti vydavaného UOSU,
posuzuje se zadost o povoleni vyjimek dle toho, aby byl zachovan sledovany cil, kvili kterému
bylo UOSU vydano."! Dle rozsudku Krajského soudu v Praze , kritériem, na zdakladé néhoz je
odpuirce povinen zkoumat podanou zZddost o vyjimku ze stavebni uzavery, je toliko mozné
ohrozeni ucelu sledovaného stavebni uzdvérou, jakkoli by bylo jisté vhodné, aby odpirce
podminky pro povolovani vyjimek predem blize stanovil — nelze ale spatiovat nezakonnost nebo
neprezkoumatelnost stavebni uzavery, pokud tak neucinil, nebot takovy pozadavek neplyne ze
stavebniho zakona ani z vyhldsky ¢. 503/2006 Sb. “ a dale ,, /... [chystané regulativy musi byt
tim primdrnim méritkem zvazovanym pii rozhodovani odpiirce o udéleni vyjimky. > Pokud vsak
podminky pro udéleni vyjimky uvedeny jsou, mély by ,,/...] byt formulovdny tak, aby
nevytvdrely prostor pro liboviili, svévoli ¢i dokonce korupci. “'>

V zadosti o vyjimku by meéla byt identifikace zadatele, vlastnika (pokud sam neni
zadatelem), identifikace pozemku nebo stavby, na niz se ma vyjimka vztahovat a také

specifikace zaméru.!>*

147 ¢1. 5 odst. 2 a ¢l. 2 odst. 4 UOSU vydaného Radou mésta Jilové u Prahy dne 16. tnora 2021, & 4.3.1.21.
Dostupné  z:  https://www.jilove.cz/verejna-vyhlaska-oznameni-o-vydani-opatreni-obecne-povahy-uzemni-
opatreni-o-stavebni-uzavere/d-5944. [cit. 18. listopadu 2022].

48 Uzemni opatieni o stavebni uzavéie vydané Radou mésta Hranice ze dne 3. prosince 2019,
¢. j. ORM/38777/19-8. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/clanky/uzemni-opatreni-o-stavebni-uzavere.
[cit. 18. listopadu 2022].

149 Ustanoveni § 99 odst. 3 StavZ.

150 BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr... , s. 610.

5T Tamtéz.

152 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, &. j. 54 A 9/2022-148, bod 104. a 105.

153 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. Cervna 2007 & j. 1 Ao 3/2007-60, obdobné rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. fijna 2019, €. j. 1 As 454/2017-102, bod 58.

154 MACHACKOVA: Stavebni zékon..., s. 723.
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Co se tyCe fizeni o vyjimkach, jejich forme a obrané proti rozhodnuti o nich — nazory
v komentarové literatute a judikatufe se znacné rozchéazeji. V prvé radé fizeni o vyjimkach
probiha dle &asti IL a III. SR', tedy se vydava formou rozhodnuti ve spravnim fizeni. Jedna
se o rozhodnuti ad rem, nikoli ad personam, tedy vztahuje se k uréité véci.'>® M4 povahu
piiznani vefejného subjektivniho prava, tj. prava konat jinak, nez predpoklada UOSU. Z této
vyjimky vSak nevyplyva konkrétni opravnéni zahgjit stavbu. K tomuto je potieba aprobace
pfislusnym spravnim organem v fizenich, které na udélenou vyjimku navazuje, tj. napt. izemni
rozhodnuti a stavebni povoleni.!”” To, Zze se vydava ve formé& rozhodnuti, vyplyva téz
z ustanoveni § 99 odst. 3 — proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat.

Otazkou je také, jak prislusna rada (zastupitelstvo) o vyjimkach rozhoduje. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o fizeni dle SR, tak se na fizeni o vyjimkach vztahuje ustanoveni § 134 SR,
které stanovi zvlastnosti fizeni pred kolegialnim organem. Pfislusna rada (zastupitelstvo) tak
rozhoduje o vyjimce hlasovanim. Kolegialni organ je zpusobily se usnaset, je-li pfitomna
nadpolovi¢ni vétsina vSech jeho Clent. Usneseni je pak piijato nadpolovic¢ni vétsinou hlasa
pfitomnych &lent. !> Dle ustanoveni § 101 odst. 2 z4kona o obcich vsak k platnému usneseni
nebo rozhodnuti rady obce je tfeba souhlasu nadpolovi¢ni vétSiny vSech jejich ¢leni. Obdobné
tak 1 u rady kraje (ustanoveni § 58 odst. 2 zdkona €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni),
ve znéni pozdé€jSich predpist (dale jen ,,zakon o krajich®)). Zde je vSak tfeba zohlednit
ustanoveni § 147 odst. 1 pism. b) zadkona o obcich — Zakon o spravnim fizeni se vztahuje na
rozhodovani obce o pravech a povinnostech pravnickych a fyzickych osob na useku pienesené
plsobnosti, nestanovi-li zvlastni zakon jinak. Zakon o krajich tuto problematiku netesi. Timto
nelze souhlasit se zavéry v komentarové literatufe, kde se na schopnost usnaset se a samotné
hlasovani pouzilo ustanoveni 101 odst. 2 zdkona o obcich (nebo ustanoveni § 58 odst. 2 zakona
o krajich), a je tak potfeba k platnému rozhodnuti rady obce souhlasu nadpolovi¢ni vétSiny
viech jejich ¢lend.!™ Mam za to, ze vzhledem k vySe uvedenému, postadi k platnému
rozhodnuti rady obce souhlasu nadpolovicni vétSiny ptitomnych Clent. Ke stejnému vysledku,
ackoli na zékladé jiné argumentace lze dojit i dle rozsudku Meéstského soudu v Praze, ktery se
.. [ ... ] neztotoziuje ani s ndzorem zucasmeéné osoby, Ze viici § 134 spravniho vdadu je specidlni
§ 70 zdkona o hlavnim mésté Praze. Vztah speciality je zde totiz pravé opacny: ustanoveni § 134

spravniho Fddu je specialni viici § 70 zdkona o hlavhim mésté Praze. Zatimco § 70 zdkona

155 Ustanoveni § 192 odst. 1 StavZ.

156 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 17. 2. 2016, &. j. 3 A 46/2013-102.

157 Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2017, &. j. 45 A 13/2016-56, bod 14., 15. a 22.
158 Ustanoveni § 134 odst. 2 SR.

159 MACHACKOVA: Stavebni zdkon..., s. 731.
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o hlavnim mésté Praze vSeobecné upravuje pravidla rozhodovdni rady jakozZto orgdanu
uizemniho samosprdavného celku, § 134 spravniho radu upravuje pravidla rozhodovani rady jen
pro ty specidalni a vyjimecné pripady, kdy rada hlavniho mésta vede spravni Fizeni a kdy
vystupuje nikoli jen jako orgdn tizemniho samosprcavného celku, ale i jako spravni orgadn. “'%°
Ustanoveni § 70 zakona o hlavnim mésté Praze stanovi, ze k platnému usneseni, volbé nebo
rozhodnuti rady hlavniho mésta Prahy je tieba souhlasu nadpolovi¢ni vétsiny vSech jejich Clent
(stejné jako u rady obce a rady kraje).

Dalsi problematickou casti, tykajici se vyjimek, je obrana proti rozhodnuti o nich. Zakon
jednoznacné stanovi, ze proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat. Nelze vSak souhlasit
s argumentaci, ze proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat z divodu, Ze neexistuje nadfizeny
spravni organ, jez by mohl provést pfezkum ve spravnim fizeni.!®! Dle ustanoveni § 178 odst. 2
SR je nadiizenym spravnim organem organu obce krajsky ufad. Nadfizenym spravnim organem
rady kraje je vtomto pifipadé Ministerstvo pro mistni rozvoj.!®> Tyto nadiizené organy
by mohly provést prezkum rozhodnuti na zakladé odvolani, pokud by bylo pfipustné.

Brénit se proti rozhodnutim o vyjimkach tak 1ze v pfezkumném fizeni v ramci dozor¢ich
prostiedkti dle ustanoveni § 94 a nasl. SR anebo podani Zaloby ve spravnim soudnictvi dle
ustanoveni § 65 a nasl. SRS. Jestli lze podat ke spravnimu soudu navrh proti rozhodnuti
spravniho organu dle ustanoveni § 65 a nasl. SRS nebo je mozno se proti nému branit az
ve spojitosti s navazujicim rozhodnutim dle ustanoveni § 75 odst. 2 SRS, neni jednozna&né.

Dle nejnovéjsi judikatury z roku 2022 vSak zd4 se, ze soudy prosazuji cestu zaloby podle
ustanoveni § 65 a nasl. SRS. Viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022 — | Pokud
by pritom Zddosti navrhovateli o vyjimku (ze stavebni uzavéry) mnebylo vyhovéno, neni
wloucena moznost brdnit se Zalobou podle § 65 a nasl. s. . s. “'® Jak soud dospél k tomuto
zavéru, je uvedeno pouze odkazem na jind rozhodnuti (rozsudek Krajského soudu v Praze
(€.j. 50 A 13/2017-86) a Krajského soudu v Plzni (¢. j. 57 A 160/2018-48)) bez dalsi
argumentace. Zda se, ze se Krajsky soud v Praze v rozsudku ze dne 4. 5. 2022 zmylil co do
odivodnéni, kde odkazal na rozsudek Krajského soudu v Praze (¢.j. 50 A 13/2017-86) v némz
stoji ,,Broji pouze proti nendrokovosti jejiho udéleni (vyjimky z UOSU), coz viak podle soudu
nenti dostacujici argument pro popreni této moznosti, nebot tato skutecnost nevylucuje soudni

prezkum pripadného neudéleni takové vyjimky v ndvaznosti na navazujici negativni rozhodnuti

160 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 17. 2. 2016, €. j. 3 A 46/2013-102.

160 BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr... , s. 610.

162 JOSU je vydavano v pienesené puisobnosti, z toho plyne, Ze o vyjimkach rozhoduje rada obce (kraje) také
v pfenesené plisobnosti.

163 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, ¢. j. 54 A 9/2022-148, bod 105.
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o eventudlni Zadosti navrhovatelek, napr. o vydani tizemniho rozhodnuti i stavebniho povoleni
v tizemi regulovaném napadenou uzdvérou (srov. usneseni rozsireného sendtu NSS ze dne 23. 3.
2005, ¢. j. 6 A 25/2002-42, ¢. 906/2006 Sb. NSS, jeho rozsudek ze dne 30. 7. 2013, ¢. j. 8 As
8/2011-66, ¢ 2908/2013).“'®* Tedy vznika vnitini rozpor v odiivodnéni, protoze vyslovil
moznost branit se proti rozhodnuti o vyjimce a odiivodnéni tohoto rozhodnuti odkazal na nazor,
ktery tomuto odporuje. Co se ty¢e druhého judikatu, na ktery rozsudek Krajského soudu v Praze
ze dne 4. 5. 2022 odkazuje, jeho pfedmétem je samotné rozhodnuti o vyjimce z UOSU na
zékladé Zaloby proti rozhodnuti dle ustanoveni § 65 a nasl. SRS.'®> Zavér, Ze se lze branit proti
rozhodnuti o vyjimce Zalobou proti rozhodnuti dle ustanoveni § 65 a nasl. SRS, je uveden
s obdobnym oduvodnénim, jako je uveden v rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5.
2022, i v jiném rozhodnuti Krajského soudu v Praze.!®

Abychom blize pochopili tuto problematiku, je tfeba predestfit §irSi vyvoj judikatury,
tykajici se této otazky. Jak vyplyva z vySe uvedenych judikatt, otazka neni jednoznacna, nebot
soudy v minulosti rozhodovaly odli§n€. Dle rozsudku Krajského soudu v Praze (¢. j. 50
A 13/2017-86) ze dne 12. prosince 2017, a dale napt. rozsudku Meéstského soudu v Praze ze
dne 17. unora 2016 (€. j. A 46/2013-102), je rozhodnuti o vyjimce rozhodnutim, proti kterému
se da branit, az po vydani navazujiciho rozhodnuti (napf. uzemni rozhodnuti) ve smyslu § 75
odst. 2 SRS, protoze rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzavéry totiz zpravidla nezaklada prava
a povinnosti fyzickych a pravnickych osob samo o sobé, ale az ve spojeni s navazujicim aktem
spravniho organu, kterym je rozhodovano o celém predmétu fizeni. Ve svych odivodnénich
odkazuji na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. Cervence 2013, €. j. 8 As 8/2011-
66. V ném rozSifeny senat feSil otazku, zda je mozno Zzalobou ve spravnim soudnictvi
napadnout rozhodnuti o povoleni vyjimky z obecnych pozadavki na vystavbu. RozSifeny senat
dospél k zavéru, ze samotné rozhodnuti o povoleni vyjimky jesté nepfedstavuje zasah do
vefejnych subjektivnich prav vlastnika sousedniho pozemku, jestlize na rozhodnuti o vyjimce
navazuje dalSi fizeni, nebot’ teprve navazujici rozhodnuti (pfipadné souhlas podle StavZ),
vydané v tomto dalSim fizeni, predstavuje zasah do prav, tedy teprve toto rozhodnuti bude
prezkoumatelné ve spravnim soudnictvi, pfi¢emz vyjimka je v rezimu dle § 75 odst. 2 SRS.'?7

Problematické zde je zejména to, ze se zde pojednava o vyjimce z obecnych pozadavki na

164 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢. j. 50 A 13/2017-86, bod 45.

165 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 18. 2. 2020, &. j. 57 A 160/2018-48.

166 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. 2. 2022, ¢.j. 59 A 38/2021-55, bod 59.

167 Opa¢ny nazor viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. zafi 2010, ¢.j. 1 As 77/2010-95.
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vystavbu a také, Ze se feSila moznost podani zaloby vlastnikem sousednich pozemku a §lo
o rozhodnuti o povoleni vyjimky, nikoli zamitnuti.

7'68 na zakladé rozhodovani nizsich soudd,

Natoz pak Nejvyssi spravni soud v roce 201
tykajicich se obrany proti vyjimce ze stavebni uzaveéry, uptesnil své zavéry uvedené rozsifenym
senatem v rozsudku z roku 2013, kde uvadi: ,, Konkrétné bylo nezbyté posoudit, zda se miize
Jjednat o subsumpci rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzdvéry do uzemniho rozhodnuti
i v pripadeé, Ze o ni (na rozdil od vyjimky z obecnych technickych poZadavkii na vystavbu,
posuzované v citované véci rozsirenym sendtem) vidy rozhoduje (i) v samostatném sprdavnim
Fizeni a (ii) samostatnym rozhodnutim nabyvajicim pravei moci, a tedy i zdvaznosti
a vykonatelnosti (iii) orgdn odlisny od stavebniho uradu, rozhodujictho v samotném tizemnim
Fizeni. “ zavérem stanovil ,, /... [méstsky soud v dals§im 7izeni vazan vysSe vyslovenym pravnim
ndzorem o nutnosti oditvodnéni zavéru o prezkoumatelnosti rozhodnuti o vyjimce ze stavebni
uzavery pri prezkumu tizemniho rozhodnuti podle § 75 odst. 2 s. 7. s.” Znovu se tak oteviela
otazka prezkoumatelnosti vyjimky z UOSU a dle vyse uvedenych rozsudkd je patrno, Ze soudy
zvolily cestu Zaloby podle ustanoveni § 65 a nasl. SRS.

Komentarova literatura se stavi k této problematice distancované. Pokud se touto
problematikou publikace zabyvala, zastavala nazor, ze je zde moznost soudniho piezkumu
rozhodnuti o vyjimce dle ustanoveni § 65 a nasl. SRS bez bliz§i argumentace.'%%!7°

Povinnost projednat vyjimky s dot¢enymi organy zékon nestanovi, ale doporucuje se
pozadat dotdené organy o vyjadfeni.!”!

Zavérem této kapitoly shrnuji, Ze dle mého nazoru fizeni o vyjimkach probiha dle SR.
Jedna se o spravni rozhodnuti, tj. individualni spravni akt ve smyslu § 67 odst. 1 SR. Na fizeni
se vztahuje zvlastni ustanoveni o spravnich organech § 134 SR — fizeni pied kolegialnim
organem, a to vzhledem k tomu, Ze se jednd o spravni fizeni vedené pfislusnou radou
(zastupitelstvem) jako spravnim organem a nevystupuje zde pouze jako organ uzemniho
spravného celku, na jehoz rozhodovani se uplatiiuji obecna ustanoveni o rozhodovani rady
(zastupitelstva) dle zakona o obcich nebo zakona o krajich.

Problematika ptfezkumu ve spravnim soudnictvi rozhodnuti o vyjimce je vSak slozitéjsi.

Co se ty&e obecnych pozadavkd na vystavbu, Ize zde spatfovat podobnost s vyjimkami z UOSU

v tom, ze aby doslo k realizaci stavebniho zaméru, povoleného vyjimkami, je potieba ziskat

168 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. fijna 2017, €. j. 1 As 97/2016-63.

169 BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr... , s. 610.

170 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdF ..., k ustanoveni § 99.

701 000 otdzek ke stavebnimu prdvu [online]. uur.cz [cit. 6. listopadu 2022]. Dostupné z:
https://www.uur.cz/uzemni-planovani/1000-otazek-ke-stavebnimu-pravu/1000-otazek/?password=60.
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nasledna rozhodnuti nebo povoleni dle StavZ vcetné vyjadieni dotéenych organt. Myslim, ze
je vhodné rozlisit, pro tcely posouzeni moznosti obrany, rozhodnuti o povoleni vyjimek od
rozhodnuti o jejich zamitnuti a také kdo podava zalobu ve spravnim soudnictvi. Pokud zde
mame rozhodnuti o povoleni vyjimek, proti kterym se brani vlastnik sousedniho pozemku, je
v podstaté logické, ze to jeSté nepiedstavuje zasah do jeho vetejnych subjektivnich prav
vzhledem k naslednym fizenim, ve kterych zdmér nemusi byt povolen. Pokud zde ale mame
rozhodnuti o zamitnuti vyjimky a proti ni se brani vlastnik dot€eného pozemku, nastava zde
jina situace a dle mého nazoru se jedna o zasah do vetejnych subjektivnich prav potencialniho
zalobce. Z toho diivodu, ze ackoli je situace stejna vzhledem k navazujici aprobaci zameéru dle
StavZ, je logické, ze dojde k zamitnuti zaméru vzhledem k nepovoleni vyjimek z UOSU.
Organy tzemniho planovani a stavebni Gfady jsou vazany rozhodnutim o vyjimkach z UOSU.
Dle jiz zmifiovaného rozhodnuti rozsifené¢ho senatu ,,Aby mohlo byt rozhodnuti o povoleni
vyjimky podrobeno samostatnému soudnimu prezkumu, musi predevsim jit o rozhodnuti, které
Jje samo o sobé zpiisobilé zasdhnout do prav jednotlivce. “'7* a tak u rozhodnuti o zamitnuti
vyjimky, proti kterému se brani vlastnik dot¢eného pozemku, je dle mého nadzoru samo o sobé
zpusobilé zasahnout do prav jednotlivce.

Myslim si, Ze toto rozliSovani je vhodné i z Casovych divoda, kdyZz vlastnik pozemku,
o0 jehoz zadosti o vyjimku bylo rozhodnuto negativn€, nemusi ¢ekat na pfedem znamy vysledek
navazujicich fizeni a mize se ihned obratit na soud. Dal§im divodem tohoto rozliseni je i to,
e dle § 75 odst. 2 SRS soud maze piezkoumat pouze zakonnost rozhodnuti o vyjimkach, nikoli
1 vécnou spravnost.

2.1.4 Formalni nalezitosti

Jak jiz bylo uvedeno vyse, UOSU je vydavano ve formé opatieni obecné povahy. Po
formalni strance v ném musi byt uvedeny tyto nalezitosti:

a) formalni nalezitosti vyplyvajici z ustanoveni § 69 SR,
b) vyrok, odiivodnéni a pouceni.'’

Co se tyce odiivodnéni, to musi obsahovat esencialni nalezitosti, které jsou kladené na
odivodnéni jakéhokoli spravniho rozhodnuti. ,,/ v oditvodnéni opatreni obecné povahy je tak
nutno uvést ditvody vyroku, podklady pro jeho vydani a uivahy, kterymi se spravni organ ridil
Pri jejich hodnoceni a pri vykladu prdvnich predpisii. “ Pokud tyto nélezitosti chybi, je opatfeni

obecné povahy nepfezkoumatelné a musi byt zrudeno.!” V piipadé podani namitek proti

72 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. Cervence 2013, ¢. j. 8 As 8/2011-66, bod 26.
173 Ustanoveni § 174 odst. 1 ve spojeni s § 68 a 69 SR.
174 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. prosince 2008, &. j. 1 Ao 3/2008-136.
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navrhu UOSU, musi obsahovat rozhodnuti o nich a vlastni od@vodnéni, které je soudasti
odiivodnéni opatieni obecné povahy.!”

Pouceni o moznosti podat zadost o vyjimku z omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti
zékon nestanovi. Dle komentafové literatury by UOSU obsahovat mélo.'”® Vzhledem
k zékladnim zasadam uvedenym v § 4 odst. 1 SR — ,,Verejnd sprava je sluzbou verejnosti.
a§4 odst. 2 SR — , Sprdavni orgdn v souvislosti se svym iikonem poskyte dotcené osobé
primérené poucenti o jejich pravech a povinnostech, je-1i to vzhledem k povaze iikonu a osobnim
pomeériim dotcené osoby potiebné “ a také vzhledem k tomu, ze je timto opatfenim zasahovano
do vlastnickych prav osob, by dle mého nazoru bylo vhodné, aby toto pouceni bylo soucasti

vydaného UOSU.

UOSU obsahuje poudeni o nepiipustnosti fadného opravného prostiedku.'”’

2.2 Uzemni opatreni o asanaci uzemi

Uzemni opatieni o asanaci uzemi (dale jen ,,UOAU*)!"® bylo zavedeno za Gi¢elem feseni
mimofadnych situaci.!” Vydavd se na uzemi postizeném zivelni pohromou (v nasich
zemépisnych §itkach se miZze jednat napf. o povoder, pozar, ale i o tornado) nebo zavaznou
havarii (napt. primyslového komplexu), v jejimz dasledku doslo k podstatnému zasahu do
vyuziti Uzemi, a je nezbytné stanovit podminky pro odstranéni dopadua zivelni pohromy nebo
havarie a pro dalsi vyuziti uzemi. V druhém pfipadé se uzemni opatieni o asanaci izemi vydava
pro zastavéné uzemi, ve kterém jsou zavadné stavby, z divodi hygienickych, bezpecnostnich,
pozarnich, provoznich a ochrany zivotniho prosttedi, u nichz je ve vefejném zajmu nutné naridit
odstranéni zavad staveb a upravy staveb a nafidit opatfeni k asanaci izemi. Vzhledem k tomu,
jaky ucel plni toto opatfeni, bude vyuzivano velmi sporadicky.

2.2.1 PrisluSnost k vydani a proces vydavani

Piislusnost k vydani a procesni stranka vydavani UOAU je obdobny jako u UOSU.'®
Viz kapitola 3.1.1.

2.2.2 Predpoklady pro vydani

V prvnim ptipadé jde o tyto predpoklady:

a) urcité uzemi bylo postizeno zivelni pohromou nebo zadvaznou havarii,

175 Ustanoveni § 172 odst. 1 SR.

176 MARECEK, Jan a kol. KomentdF ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. 2. vydani. Plzeii: Ale§ Cengk,
2018, s. 313.

177 Ustanoveni § 173 odst. 2.

178 Asanace uzemi neboli ozdravéni uzemi. STASA: Pravnicky slovnik..., k pojmu ., Asanace uzemi“. StavZ pojem
asanace nedefinuje.

179 ROZTOCIL: Stavebni zédkon — komentdF..., k ustanoveni § 97.

180 Ustanoveni § 98 StavZ.
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b) v dasledku této havarie doslo k podstatnému zasahu do vyuziti uzemi,

¢) byl vydan prizkum doteného uzemi a vyhodnoceni stavu staveb a pozemku
z hlediska ohroZeni Zivota nebo zdravi osob nebo z hlediska pozadavki na
vyuziti uzemi v dasledku odstrafiovani zivelni pohromy nebo havarie a

d) nezbytnost stanoveni podminek pro odstranéni dopada zivelni pohromy nebo
havarie a pro dalsi vyuziti izemi.

V druhém ptipadé jde o nasledujici predpoklady:

a) na urCitém zastavéném Uzemi jsou zavadné stavby,

b) jsou zde divody hygienické, bezpeCnostni, pozarni, provozni a pro ochranu
zivotniho prostfedi pro nafizeni odstranéni zavad staveb a Upravy staveb,

¢) byl vydan prizkum dotCeného uzemi a vyhodnoceni stavu staveb a pozemku
z hlediska ohroZeni Zivota nebo zdravi osob nebo z hlediska pozadavki na
vyuziti uzemi v dasledku odstrariovani zivelni pohromy nebo havarie a

d) toto nafizeni odstranéni zavad staveb a Upravy staveb je ve vefejném zajmu. '8!

Ad b) — Duvody pro vydani jsou vymezeny velmi Siroce a mizou sem spadat také
situace, kdy je uzemi znecisténo dlouhodobou lidskou cinnosti jako napf. kontaminace
primyslovou ¢innosti, poklesy terénu po t&ézbé, odkladiste odpadu, vojenské prostory.'8?

Ad ¢) — Dle ustanoveni § 100 odst. 1 StavZ je podminkou pro vydani UOAU priizkum
dotceného tizemi a vyhodnoceni stavu staveb a pozemku z hlediska ohrozeni zivota nebo zdravi
osob nebo z hlediska pozadavkd na vyuziti uzemi v dasledku odstrafiovani zivelni pohromy
nebo havarie, a to proto, aby byly prokazany divody pro jeho vydani. % Tento priizkum
a vyhodnoceni musi byt popsany v odtvodnéni UOAU.'3* Neni stanoveno, kdo bude takovy
pruzkum provadét a bude zalezet na konkrétnim piipadé, komu pofizovatel provedeni
pruzkumu sveéfi. Predpoklada se, ze pro tuto ¢innost bude nutné vybrat (na zakladé vybérového
fizeni)  specializovany  odborny  subjekt, disponujici  nezbytnymi  opravnénimi

a technologiemi.!®

vy

181 JOAU ve formé opatieni obecné povahy 1épe vyhovuje vefejnému zdjmu nez uzemni plan, protoZe je pruzngjsi
z hlediska procesu vydavani a omezengjsi z hlediska tizemi. MARECEK: Komentdr ke stavebnimu zdkonu... , s.
311.

182 HANAK, Jakub. Vyiastnéni z environmentalnich diivodii. Brmo: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 55. Dostupné z: https:/munispace.muni.cz/library/catalog/book/889.

183 MARECEK : Komentdr ke stavebnimu zdkonu... , s. 314.

18 ROZTOCIL: Stavebni zdkon — komentdF..., k ustanoveni § 98.

185 HEJC, David, BAHYLOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy..., s. 152.
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2.2.3 Formalni nalezitosti
Formalni naleZitosti UOAU jsou stanoveny obdobné jako u UOSU. Zakon viak
nepiipousti moznost podani zadosti o povoleni vyjimek z UOAU. V ostatnim plati kapitola
3.1.3.
2.2.4 Obsahové nalezitosti
UOAU stanovi Gizemni a stavebné technické podminky pro odstrafiovani dopadd Zivelni
pohromy nebo havarie anebo zavad v uzemi a stanovi podminky pro budouci vyuziti
vymezeného dotéeného izemi. Obsahové nalezitosti vyrokové &asti 1ze vymezit takto:'%
a) vymezeni uzemi s uvedenim katastralniho Gizemi a parcelnich cisel pozemki
a staveb na nich podle katastru nemovitosti, pro které plati opatieni o asanaci, '’
b) seznam pozemku, které musi byt upraveny nebo zabezpeCeny s uvedenim
zpusobu provedent,
c) seznam staveb a zafizeni, které musi byt odstranény, zabezpeCeny nebo
upraveny s uvedenim zptsobu provedent, 18318
d) stanoveni uzemnich, stavebné technickych a bezpe€nostnich podminek pro
provadéni asanace uzemi,
e) stanoveni Uzemnich, architektonickych a urbanistickych podminek pro budouci
vyuziti Uzemi,
f) podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organd, a
g) oznaceni uzemné planovaci dokumentace, ktera v doteném uzemi pozbyva
ucinnosti, a vymezeni uzemi, ve kterém pozbyva ucinnosti.
V UOAU je zahrnuta graficka piiloha jako ovéfeny vykres na kopii katastralni mapy
s vyznac¢enim dotéeného tzemi.
2.2.5 U¢innost UOAU a jeho vazba na tzemné planovaci dokumentaci
Dnem nabyti u¢innosti UOAU pozbyva v dotéeném Gzemi uéinnosti vydana Gizemné
planovaci dokumentace do doby vydani jeji zmény nebo vydani nové uzemné planovaci
dokumentace. UOAU pozbyva uéinnosti dnem vydani nové tizemné planovaci dokumentace

nebo jeji zmény pro dotéené uzemi.'”® Zvyse uvedeného vyplyva povinnost organim

186 Ustanoveni § 18 VUO.

187 Tyka-li se UOAU zvlast rozsahlého uzemi, nahradi se udaj podle pism. a) popisem dotéeného tizemi a jeho
hranic. Ustanoveni § 18 odst. 4 VUO.

188 Tyka-li se UOAU zvlast rozsahlého uzemi, nahradi se iidaj podle pism. ¢) mapovym podkladem v méfitku
1:5 000 s vyznaCenim izemi, kterého se UOAU tyka. Ustanoveni § 18 odst. 4 vUO.

189 Uvedou se i pozemky, na kterych stavby stoji. MACHACKOVA: Stavebni zdkon..., s. 734.

190 Ustanoveni § 100 odst. 4 StavZ.
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uzemniho planovani, aby zajistili zmény uzemné planovaci dokumentace nebo poftidili novou
ve stanovené 1hiitd.'”! UOAU muze pozbyt platnosti (u¢innosti) téz jeho zrusenim.'?

Vzhledem k tomu, ze dochazi k pozbyti G¢innosti uzemné planovaci dokumentace na
vymezeném uzemi, musi UOAU ramcové nahradit podminky této tzemné& planovaci
dokumentace, a to zejména s piihlédnutim k obsahu regulacniho planu, protoze jsou zde feseny
podminky pro konkrétni pozemky a stavby.'*?

2.2.6 Financovani UOAU

Kdo bude financovat uzemni, stavebni a dalsi upravy, specifikovany v UOAU, StavZ
netesi. Pravdépodobné naklady ponesou kraje nebo obce s podporou statu nebo evropskymi
fondy. Né&jakym zptsobem se mohou podilet i soukromé osoby, ale neni to jejich povinnost.
Naptiklad v pfipadé prirodnich katastrof mize byt poradana i vefejna sbirka. V ptipad€, kdy
UOAU obsahuje opatieni pro dal§i vyuzivani pozemkd, kdy vlastnik neni ochoten, schopen
nebo opravnén realizovat a bude ne¢inny, a neni tak mozné provést asanaci uzemi, lze uvazovat

o institutu vyvlastnéni. !

191 Dle ditvodové zpravy uvadi BAHYL: Stavebni zdkon: Prakticky komentdr... , s. 605.

192 Tamtéz, s. 613.

193 MARECEK: Komentdr ke stavebnimu zdkonu... , s. 314.

194 Tento zAver je viak problematicky. Viz HANAK: Iywlastnéni z environmentdlnich..., s. 55-56.
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3. Zmény v pravni upravé uzemnich opatieni dle nového

stavebniho zakona

Novy StavZ schvalil Parlament 14. Gervence 2021. Uginnost nabude 1. Gervence 2023.
Nova vlada dne 27. fijna 2022 schvélila odkladovou novelu a pfipravuje vécnou novelu, ktera
ma zmenit nekteré casti zakona.

Uzemni opatieni navazuji na dosavadni pravni Gpravu a jsou v novém StavZ, stejné jako
ve StavZ zatazena pod Cast tfeti — Uzemni planovani, Hlavu ITI — Nastroje izemniho planovani,
Dil 6 — Uzemni opatieni (ve StavZ — Uzemni opatieni o stavebni uzavéie a uzemni opatieni

0 asanaci uzemi).

3.1 Uzemni opatieni o stavebni uzavéie

Piedpokladem pro vydani UOSU bude opét rozhodnuti o pofizeni nebo o pofizeni
zmeény Uzemné planovaci dokumentace nebo podle jiného rozhodnuti nebo opatfeni v Gizemi,
jimz se upravuje vyuziti uzemi, anebo pokud je zruSeno opatfeni obecné povahy o vydani
uzemné planovaci dokumentace nebo jeho Cast. Z textu byl vynechan jeden z moznych
predpokladu pro vydani, a to, pokud bylo zruSeno ¢i zménéno rozhodnuti o namitkach proti
opatieni obecné povahy, kterym byla vydana izemné planovaci dokumentace. '

Na rozdil od dosavadni pravni Gpravy je v novém StavZ stanovenda maximalni délka
platnosti UOSU, a to na 6 let. Stanoveno je tak kvili tomu, e omezovat nebo zakazovat
stavebni Cinnost Ize jen na nezbytn€ nutnou dobu a proces pofizovani nové izemné planovaci
dokumentace dle nového StavZ je vyrazné zkracen.!%

Vyslovné je stanovena moznost zruseni UOSU, kterym tak pozbyva své ucinnosti. M4
se tak stat vydanim zmény opatieni obecné povahy, ktera ukongi platnost UOSU. Zrusit jej
miize pouze ten organ, ktery jej vydal,'®’ tj. ifad uzemniho planovani nebo Nejvyssi stavebni
tifad. !

Jak dle nové, tak dosavadni upravy StavZ UOSU nelze omezit nebo zakazat udrzovaci

prace. Dle nového StavZ zakonodarce navic dodal, ze nelze omezit nebo zakazat realizaci

" Ustanoveni § 123 nového StavZ.
196 Parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2017-2021. Tisk &. 1008: Divodova zprava

k zdkonu ¢ 283/2021 Sb., stavebnimu zdkonu. S. 294, Dostupné Z
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&CT=1008&CT1=0 .
197 Tamtéz.

198 Ustanoveni § 128 odst. 1 nového StavZ.
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vefejné prospéSné stavby dopravni nebo technické infrastruktury vymezené v tzemnim
rozvojovém planu nebo v zasadach tizemniho rozvoje, a to bez vyjimek.'*

Zakonodarce zafadil obsah UOSU piimo do ustanoveni § 124 nového StavZ, namisto
dosavadniho odkazu na vyhlasku, konkrétné ustanoveni § 17 VUO. Ve vymezeni obsahu
nedoslo k zasadnéjsim zménam. Co se zméenilo, je povinné uvedeni udaje o dob¢ trvani omezeni
nebo zékazu stavebni ¢innosti a povinnost stanovit podminky pro povoleni vyjimek z UOSU.
Podminky, vyplyvajici ze stanovisek dotCenych organd, budou soucasti obsahu uzemniho
opatieni jen tehdy, pokud byly uplatnény a nebyly prekonany fesenim rozport.2%20!

Zmeéna se tyka i vymezeni zvlast’ rozsahlych uzemi, u nich postaci pouze popis hranic
dotceného uzemi, kde soucasti je 1 vykres na podkladu katastralni mapy s vyznacenim tzemi,
pro které plati stavebni uzavéra. Dle StavZ u zvlast rozsahlych tzemi se uvede popis dotCeného

uzemi a jeho hranic, a ovéfeny vykres na kopii katastralni mapy s vyznacenim uzemi se nahradi

mapovym podkladem v méfitku 1:5 000 s vyznadenim Gizemi, pro které plati UOSU.

3.2 Uzemni opatieni o asanaci izemi

UOAU se bude opét vydavat ve dvou situacich. Prvni je situace, kdy je Gizemi postiZené
zivelni pohromou nebo zavaznou havarii, v jejichz dasledku doslo k podstatnému zasahu do
vyuziti uzemi, je-li nezbytné pro postizené Uizemi stanovit podminky pro odstranéni jejich
dopadii a pro dalsi vyuziti Gzemi. Druhou je situace, kdy na Gzemi, ve kterém jsou zavadné
stavby, kontaminovana mista nebo staré ekologické zatéze, a to z davodu hygienickych,
bezpecnostnich, pozarnich, provoznich a ochrany zivotniho prostredi, a u nichz je ve vefejném
zajmu nebo z divodu ohrozeni zivota nebo zdravi osob nebo hrozby znacné Gjmy nutné naridit
upravy, odstranéni staveb, sanaci, rekultivaci kontaminovanych mist nebo starych
ekologickych zatézi.?%? Druh4 situace je vymezena v samostatném odstavci druhém ustanoveni
§ 125 nového StavZ a je zde blize specifikovano, na rozdil od StavZ, ze UOAU Ize vydat i pro
uzemi, ve kterém jsou zavadné stavby, kontaminovana mista nebo staré ekologické zatéze, ale
jen zvyjmenovanych davodid, kterymi jsou divody hygienické, bezpeCnostni, pozarni,
provozni a ochrana Zivotniho prostiedi, a u nichz je ve vefejném zajmu nebo z divodu ohrozeni

zivota nebo zdravi osob nebo hrozby znacné Gjmy nutné nafidit Gpravy, odstranéni staveb,

199 Parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2017-2021. Tisk &. 1008: Divodové zprava
k zakonu ¢. 283/2021 Sb., s. 294.

200 Tamtéz.

201 Regenim rozpori se rozumi tzv. dohodovaci fizeni dle SR. Dle ustanoveni § 55 nového StavZ ,, Orgdny
tizemniho planovani projedndvaji protichiidna stanoviska dotéenych organii. Dojde-li k rozporu mezi
porizovatelem a dotéenymi organy, jakoZ i mezi dotcenymi orgdany navzdjem, postupuje se podle spravniho Fadu .
202 Ustanoveni § 125 odst. 1 a 2 nového StavZ.
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sanaci, rekultivaci kontaminovanych mist nebo starych ekologickych zatézi. Toto je nutno
prokazat a zddvodnit v odavodnéni UOAU.2

Dle ustanoveni § 12 nového StavZ, obsahujici definice zakladnich pojmi tizemniho
planovani, se asanaci rozumi soubor opatfeni slouzicich k ozdravéni tizemi, které vykazuje
zavady, zejména z divodi hospodaiskych zmén anebo postizeni zivelni pohromou nebo
zavaznou havarii. Dle divodové zpravy je asanaci nutné chapat jako ozdravéni, které muze (ale
také nemusi) byt spojeno s demolici.?** Nové se v novém StavZ objevuje pojem sanace, ktery
ale tento zakon nedefinuje.

Co se ty¢e doby trvani UOAU, nedoslo k témé&f zadnym zménam. Zakonodarce pouze
vyslovng uvedl, stejné jako u UOSU, 7e miZe pozbyt u&innosti zrufenim. Ma se tak stat
vydanim zmény opatieni obecné povahy, ktera ukonéi platnost UOSU. Zrusit jej mize
pfislusny orgén, tj. ufad Gzemniho planovani krajského ufadu a Gfad tizemniho planovani
obecniho titadu obce s rozsifenou plisobnosti v rozsahu své ptisobnosti.?%

Zakonodarce zatadil obsah UOAU, stejné jako u UOSU, piimo do ustanoveni § 126
nového StavZ, namisto dosavadniho odkazu na vyhlasku, konkrétn& ustanoveni § 18 VUO.
Ve vymezeni obsahu nedoSlo k zasadnéj§im zménam. Co se zménilo, je, ze podminky,
vyplyvajici ze stanovisek dotCenych organd, budou soucasti obsahu tizemniho opatieni jen
tehdy, pokud byly uplatnény a nebyly piekonany fesenim rozport.2*® Souc¢asti UOAU je vykres
na kopii katastralni mapy. Noveé jej mize nahradit vykres Gzemi na kopii jiného statniho
mapového dila vhodného méfitka, kterého se UOAU tyk4. Zména se tyka i vymezeni zvIast
rozsahlych uzemi, u nichz postaci pouze popis hranic dotCeného tizemi, kde soucasti je i vykres
na podkladu katastralni mapy s vyznacenim uzemi, pro které plati stavebni uzavera. Dle StavZ
u zvlast' rozsahlych tzemi se uvede popis dotCeného izemi a jeho hranic, a ovéfeny vykres na
kopii katastralni mapy s vyznaCenim uzemi se nahradi mapovym podkladem v méfitku 1:5 000
s vyznacenim uzemi, pro které plati stavebni uzavéra.

3.3 Porizovani a vydavani uzemnich opatieni

Navrh UOSU a UOAU piipravi pofizovatel z moci tfedni nebo na podnét opravnéného
investora, obce nebo kraje. Pofizovatelem UOSU mohou byt Nejvyssi stavebni ufad, Grad
uzemniho planovani krajského ufadu nebo ufad tizemniho planovani obecniho ufadu obce

s roz§ifenou pusobnosti. Pofizovatelem UOAU mohou byt Gfad izemniho planovani krajského

203 parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2017-2021. Tisk ¢. 1 008: Diivodova zpréva
k zakonu €. 283/2021 Sb., s. 295.

204 Tamtéz.

205 TamtéZ, s. 295-296.

206 Tamtéz, s. 296.
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uradu nebo urad uzemniho planovani obecniho tradu obce s rozsifenou ptisobnosti a na rozdil
od UOSU jim nemize byt Nejvyssi stavebni ufad. Pofizeni uzemnich opatieni je vykonem
statni spravy.

Oba typy uzemniho opatieni jsou vydavana na zakladé priazkumu a vyhodnoceni
dotteného uzemi (dle StavZ je prizkum a vyhodnoceni potieba pouze u UOAU). Dale se
vychazi z nastroju uzemniho planovani, napf. uzemné analytickych podkladi a z Gzemné
planovaci dokumentace. V pifipadé UOSU musi byt navrh v souladu i s cili a tkoly uzemniho
planovani. Pofizeni izemnich opatieni je vykonem statni spravy.2’’

V piipadé UOAU, které se vydava zejména v naléhavych piipadech, je stanoveno, aby
potizovatel postupoval bezodkladné a pti pripraveé navrhu zohlednil rovnéz vyhodnoceni stavu
staveb a pozemki z hlediska ohrozeni zivota nebo zdravi osob nebo z hlediska pozadavk( na
vyuziti tzemi v dusledku odstranovani Zivelni pohromy nebo havarie. Vychazi tak zejména
z pruzkumi na misté a predpoklada se, ze porizovatel bude muset vychazet z hodnoceni statika.
Pofizovatel miize v navrhu, na rozdil od UOSU, stanovit i nové vyuziti izemi odchylng od
tizemné planovaci dokumentace.?"

Na projednani navrhu tizemnich opatieni se pouzije, stejné jako dle StavZ ustanoveni
§ 171 a nasl. SR s odchylkami stanovenymi v novém StavZ. Navrh pofizovatel zveiejni
v narodnim geoportalu uzemniho planovani.?”” Toto zvefejnéni se oznami vefejnou vyhlagkou
pravdépodobné na ufedni desce prislusného ufadu a na urednich deskach vSech obci, kterych
se Uzemni opatieni tyka. Navrh izemniho opatfeni pofizovatel pisemné projedna s dot¢enymi
organy, které mohou uplatnit sva stanoviska a pfislusnou obci nebo krajem, které mohou
uplatnit své pfipominky.?!® Dale novy StavZ stanovi v ustanoveni § 127 odst. 4, ze kazdy muiize
k navrhu uzemniho opatfeni uplatnit pfipominky. Stanoviska a pfipominky se uplatiiuji
u porizovatele pisemné do 30 dni ode dne zvefejnéni navrhu. Je tedy na rozdil od StavZ
stanovena lhiita pro podavani pfipominek. PouZije se také ustanoveni § 172 odst. 5 SR, dle
néhoz mohou vlastnici nemovitosti proti navrhu podéavat namitky. Urci-li pofizovatel, mohou
podavat namitky i jiné osoby, jejichz opravnéné zajmy mohou byt uzemnim opatfenim primo

dotCeny. Novy StavZ jiz nestanovuje moznost podani namitek zastupcem vefejnosti

207 Tamtéz.

208 Tamtéz.

209 Projekt Narodni geoportal izemniho planovani je sou¢asti komplexniho projektu Digitalizace stavebniho fizeni
a uzemniho planovani. V ramci Narodniho geoportalu tizemniho pldnovani bude vybudovan informacni systém
slouzici jako 1lozist¢ dat a podporujici procesy izemniho planovani. Informacni systém umozni zpiistupnéni
veskerych vystupi tizemniho planovani v CR a umozni koordinaci a sdileni izemnich plani véetné jejich navrhi.
Narodni  geoportdl itizemniho pldnovani [online]. mmr.cz [cit. 22. listopadu 2022]. Dostupné z:
https://mmr.cz/cs/microsites/projekty-irop/projekty-(1)/projekt.

210 Ustanoveni § 127 odst. 3 nového StavZ.
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a obCanskym sdruzenim dle ustanoveni § 70 ZOPK. Od stanovisek dotcenych organt se mize
pofizovatel odchylit jediné na zakladé fedeni rozpori.>!! Predpoklada se viak, Ze se potizovatel
nejprve pokusi o smirné odstranéni rozporti (ustanoveni § 5 SR), tj. pokusi se dohodnout
kompromis s dotCenym organem, ktery stanovisko vydal. Pokud ke kompromisu dojde, na
misto uzavieni dohody dotCeny organ vyda nové stanovisko a vjeho odivodnéni uvede
skutecnosti, kvili kterym doslo k jeho zméné. Pokud se takto odstranit rozpor nepodarfi,
pofizovatel postupuje podle ustanoveni § 136 odst. 6, resp. § 133 odst. 2 SR, dle
tzv. dohodovaciho fizeni. Vysledkem feSeni rozporu je dohoda o feSeni rozporu, ktera v daném
rozsahu nahrazuje ptivodni stanovisko a je zavazna pro vydani izemniho opatieni.'

Ptipominky (lze pfedpokladat, ze 1 namitky) zpracovava potizovatel samostatné do
90 dni od uplynuti lhity pro jejich podavani. Tento navrh vyhodnoceni pfipominek,
uplatnénych k navrhu uzemniho opatfeni, obsahuje odivodnéni pouze tehdy, pokud je
navrzeno pripomince nevyhovét nebo vyhovét pouze ¢astecne. Vécné souvisejici pripominky
1ze vyhodnotit spole¢né. Lhutu pro podavani stanovisek, pfipominek a lze predpokladat, ze
i namitek mdze pofizovatel v piipadé UOAU z dilezitych dovoda zkratit.

V ustanoveni § 127 odst. 5 nového StavZ je v druhé vété stanoveno ,, Ndvrh sizemniho
opatieni o stavebni uzdvére musi byt dohodnut s dotcenymi organy, které uplamily svd
stanoviska, neni-li v rdmci reSeni rozporu stanoveno jinak.“ Pro¢ je povinnost dohody
s dotéenymi organy stanovena pouze u navrhu UOSU, a ne u UOAU, zakon ani divodova
zprava neuprestiuje. Dle mého nazoru se jedna o chybu v psani a véta by méla znit ,, Navrh
uzemniho opatieni musi byt dohodnut s dotcenymi organy, které uplatnily svd stanoviska, neni-
li v ramci Feseni rozporu stanoveno jinak.“ a povinnost dohody s dot¢enymi organy, které
uplatnily své stanoviska, by tak méla platit pro vydani jak UOSU, tak UOAU.

Z vySe uvedeného vyplyvéd, ze navrh uzemniho opatfeni se pisemné projedna
s dotCenymi organy az po jeho zvefejnéni. Ve stejné fazi mohou uplatnit pfipominky obce
a kraje, jejichz izemi se lzemni opatieni tyka a také verejnost. Totéz plati pro osoby opravnéné
podavat namitky. To znamena, ze se kraje, obce a vefejnost a osoby opravnéné podavat namitky
nemohou branit pfipominkami ani némitkami proti navrhu, v némz jiz jsou zpracovany
stanoviska dotCenych organt. Ze zakona nevyplyva povinnost pofizovatele zvefejnit navrh
uzemniho opatfeni, ve kterém jsou jiz zpracovana stanoviska dotCenych organu, pfipadné

zpracovany vysledky feSeni rozport.

211 parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna, volebni obdobi 2017-2021. Tisk ¢. 1 008: Diivodova zprava
k zakonu €. 283/2021 Sb., s. 297.
212 Tamtéz, s. 247.
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Uzemni opatieni vydava formou opatieni obecné povahy piislusny tiad tzemniho
planovani v prenesené pusobnosti nebo Nejvyssi stavebni ufad. Pofizovatel zajisti vlozeni
uzemniho opatieni do narodniho geoportalu tzemniho planovani do 7 dnt po jeho vydani.
Uzemni opatieni a adresu jeho ulozeni v narodnim geoportalu uzemniho planovani oznami
pofizovatel vefejnou vyhlaskou. Dnem doruceni vetejné vyhlasky, tj. patnactym dnem po
vyvéseni, nabyva Uzemni opatfeni ucinnosti. Navic se Uzemni opatfeni opatfi zdznamem
o ucinnosti, ktery obsahuje oznaceni spravniho organu, ktery uzemni opatieni vydal, datum
nabyti G¢innosti uzemniho opatfeni, jméno, pfijmeni, funkci a podpis opravnéné ufedni osoby
potizovatele a otisk ufedniho razitka.

Dojde-li ke zruSeni uzemniho opatfeni nebo jeho ¢asti soudem, ufad uzemniho
planovani nebo Nejvyssi stavebni ufad, jehoz izemni opatfeni bylo zruSeno, zvetejni rozsudek
v narodnim geoportalu uzemniho planovani.

Piislusny ufad uzemniho planovani nebo Nejvyssi stavebni Gfad (tj. ufad, ktery UOSU
poridil a vydal) mize na zadost povolit vyjimku z podminek, omezeni nebo zakazu stavebni
innosti podle UOSU. V piipadé povoleni vyjimky musi byt v odivodnéni prokazano, ze
vyjimka neohrozuje u&el, pro ktery bylo UOSU vydano. Proti rozhodnuti o vyjimce se nelze
odvolat. Stejné jako dle StavZ, vyjimku z UOAU nelze udélit.

3.4 Navrhované zmény nového StavZ

V fijnu 2022 vlada schvalila novelu nového StavZ, kde se opousti pavodné uvazovany
model centralizované statni stavebni spravy v cCele s Nejvy$Sim stavebnim turadem. To
znamena, ze Nejvyssi stavebni ufad a jemu podfizené soustavy, tedy krajské stavebni utady,
pravdépodobné nevzniknou.?! Zakladem nové soustavy stavebni spravy by tak mély byt obecni
urady obci s rozsifenou pusobnosti a dalsi obecni ufady obci. Krajské urady budou vykonavat
pusobnost nadiizeného spravniho organu vuci obecnim ufadim.

V oblasti izemniho planovani je cilem novelizaci posileni role samospravy pii
pofizovani Uzemnich opatfeni a také mimo jiné v oblasti pofizovani uzemné planovacich
dokumentaci. Opét se také zavede politika uzemniho rozvoje, ktera bude strategickym
nastrojem uzemniho planovani na tirovni statu. 2'4

Blize to ma vypadat tak, ze funkci NejvysSiho stavebniho ufadu bude vykonavat

Ministerstvo pro mistni rozvoj. Co se tyCe Uzemnich opatfeni, jak vyplyva ze stanoviska

23 Viz Bartos: Zjednodusime vystavbu v Ceské republice. [online]. pirati.cz, 27 ijna 2022 [cit. 22. listopadu 2022].
Dostupné z: https://www.pirati.cz/tiskove-zpravy/stavebni-zakon-bartos.html.

214 Bartos: Novela nového stavebniho zdkona je zcela nund [online]. mmr.cz, 18. fijna 2022 [cit. 22. listopadu
2022]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/bartos-novela-noveho-stavebniho-zakona-je-
zcela-nu.
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Legislativni rady vlady, ma dojit k posileni role samospravy v procesech potfizovani uzemnich
opatfeni rozdelenim kompetenci v procesu pofizovani mezi samospravu a statni spravu, a to
v obdobném rozsahu, jako je tomu pfi pofizovani uzemné planovacich dokumentaci, kdy
samosprava (rada obce nebo rada kraje) rozhoduje o pofizeni a vydava tizemni opatfeni,
zatimco piislusny ufad tizemniho planovani zajisti jeho potizeni.?'> V navrhovaném znéni
nového StavZ je uvedeno, e ministerstvo pofizuje a vydava UOSU, jedna-li se o zmény
vuzemi celostatniho vyznamu a pofizuje avydava UOAU, ovlivni-li svym vyznamem,
rozsahem nebo vyuzZitim Gzemi vice krajii nebo statd. Krajsky tfad pofizuje UOSU, jedna-li se
o zmény v Gzemi nadmistniho vyznamu a pofizuje UOAU, ovlivni-li svym vyznamem,
rozsahem nebo vyuzitim uzemi vice obci. Rada kraje rozhoduje o pofizeni a vydava uzemni
opatfeni, k jejichz pofizeni je pfislusny krajsky utfad. Dale rada obce a v obcich, kde se rada
nevoli, zastupitelstvo obce rozhoduje o pofizeni a vydava tzemni opatieni pro uzemi obce.?!®
Novelou se tedy novy StavZ po vzoru StavZ vraci k pivodnim vydavatelim uzemnich opatieni.
Ne vsak uplné, protoze na rozdil od pivodniho znéni nového StavZ i ministerstvo muze
rozhodovat o pofizeni, pofizovat a vydavat uzemni opatieni.

Dalsi pomérné zasadni zména, uvedena v navrhu znéni nového StavZ, se tyka podavani
namitek. V navrhu ustanoveni § 127 odst. 5 je uvedeno, ze proti navrhu uzemniho opatieni
nelze podat namitky podle &asti VI. SR. Pavodni znéni nového StavZ namitky nevylucovalo.
Jednd se o oslabeni pozice vlastnika nemovitosti, jehoz prava, povinnosti nebo zdjmy,
souvisejici s vykonem vlastnického prava, mohou byt uzemnim opatienim pfimo dotéeny. Dle
pfipominek ministra pro legislativu a pfedsedy Legislativni rady vlady, navrh vyloucit moznost
podavat k navrhiim uzemnich opatieni namitky podle SR neni nijak pravné odtivodnén. Z toho,
ze tato vyluka plati pro navrhy uzemné planovaci dokumentace, neplyne, ze musi platit 1 pro
navrhy Gzemnich opatfeni, jejichz povaha je jina. Z hlediska ochrany vlastnického préava je tak

jesté méné legitimni nez v piipadé navrhu tzemné planovaci dokumentace.!’

215 Stanovisko Legislativni rady vlady k ndvrhu zakona, kterym se méni zikon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
ve znéni zakona &. 195/2022 Sb., a nékteré dalsi zakony. Cj. 877/22. s. 2. Ze dne 8. zaii 2022. Dostupné na:
https://odok.cz/portal/veklep/material/KORNCDIC8636/.

216 V1adni navrh zakona, kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni zikona ¢. 195/2022 Sb.,
a nckteré dalsi souvisejici zakony. Dostupné na: https://odok.cz/portal/veklep/material/ KORNCD9C8636/.

217 Pfipominky ministra pro legislativu a predsedy Legislativni rady vlady k navrhu zakona, kterym se méni zakon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, a né€které dalsi souvisejici zakony. Piiloha k ¢.j. 16602/2022-UVCR. K bodu 153.
a 154. Dostupné na: https://odok.cz/portal/veklep/material/pripominky/KORNCD9C8636/.
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Zavér

Uzemni omezeni majetkovych prav je znaéné §iroky pojem. Tato prace se zabyvala
urCitymi druhy omezeni a primarné se zameéfila na Uuzemni opatfeni. V uvodu prace je
pojednavano o uzemneé planovaci dokumentaci. JakoZzto jeden z instituti, omezujici majetkova
prava, se dotyka kazdého vlastnika nemovitosti v Ceské republice. Hlavné v piipadé, kdy
vlastnik nemovitosti planuje urcity zamér. Ten musi byt vzdy v souladu stouto uzemné
planovaci dokumentaci, a musi se ji tak pfizpasobit. Uzemn& planovaci dokumentace je
dulezitym prvkem, ktery je tfeba zohlednit pfi vydavani Gzemnich opatieni.

Dal§im druhem vefejnopravniho omezeni jsou ochranna pasma. Ta jsou vymezena
v nespoctu pravnich predpist a vétsinou v riznych formach. Jejich vliv na majetkova prava,
tykajicich se nemovitosti, je velmi Siroky. Omezuji nejen vlastnika, ale pusobi vici kazdému,
kdo by mohl na daném tzemi vyvijet urcitou ¢innost. Omezeni spocivd v nemoznosti néco
konat (napf. vysazovat urCity druh porosti), povinnosti néco strpét (napf. vstup osoby na
pozemek) nebo povinnosti néco konat.

Chranéné uzemi je vymezené uzemi, kde ucelem je zdkaz nebo omezeni urcité innosti
z diivodli zachovani urcité vlastnosti daného izemi nebo reakce na hrozici riziko. Je to podobny
institut jako ochranna pasma, kde vSak rozdilem je to, Ze ochrannd pasma jsou vymezena ke
konkrétnimu objektu (napf. stavbé nebo pozemku), kdezto chranénd uzemi jsou vymezena
plosné (napt. vyctem konkrétnich izemnich jednotek nebo popisem hranic daného tizemi). Maji
spolecné to, ze jsou vymezena ve velkém mnozstvi pravnich predpisd, jsou vydavana v riznych
formach a pusobi erga omnes. Je tieba dodat, ze na vlastnika pasobi v§echna vefejnopravni
omezeni kumulativné a musi je respektovat.

Jak jiz bylo uvedeno, prace se zamétuje na izemni opatieni a jednou z otazek kladenych
v uvodu bylo , Na zakladé kterych ze Ctyf typt uzemné planovaci dokumentace, o jejichz
pofizeni nebo pofizeni jeji zmény bylo rozhodnuto, 1ze vydat tzemni opatfeni o stavebni
uzavere?* Ackoli na toto téma neni dostatek informaci ze znéni zakona ani jeho smyslu, nelze
dovodit, ze by UOSU bylo mozno vydat pouze na zaklad& pofizeni nebo pofizeni zmény
nékterych typt uzemné planovaci dokumentace. Vztahuje se tak na vSechny Ctyfi typy,
tj. izemni rozvojovy plan, zasady uzemniho rozvoje, Uzemni plan a regulacni plan. To vyplyva
z pravni upravy uzemné planovaci dokumentace, kde je stanoveno, ze se rozhoduje o potizeni
anebo 0 zméné u vSech typt uzemné planovaci dokumentace.

Dalsi otazkou bylo ,,Jaka je doba trvani uzemnich opatieni?* Jelikoz Gidelem UOSU

nemuze byt trvalé omezeni nebo zakaz stavebni Cinnosti, je podstatnym znakem docasnost.
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Zakon nestanovi zadnou konkrétni dobu, nicméné z povahy tohoto opatreni 1ze dovodit, ze
ucinnost je vazana na dobu do vydani nové uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény.
Délka trvani stavebni uzavéry v piipadg, kdy je UOSU potizeno na zakladg jiného rozhodnuti
¢i opatfeni v uzemi, jimz se upravuje vyuziti uzemi, bude individualn€ stanovena dle
konkrétniho piipadu. U UOAU je stanovena doba jednoznaéné v ustanoveni § 100 odst. 4 StavZ
— Dnem nabyti G&innosti UOAU pozbyva v dotéeném tzemi u&innosti vydana uzemnd
planovaci dokumentace do doby vydani jeji zmény nebo vydani nové uzemné planovaci
dokumentace. UOAU pozbyva tG&innosti dnem vydani nové uzemné planovaci dokumentace
nebo jeji zmény pro dotéené tizemi.

V souvislosti s UOSU byla poloZena otazka, zda se zakaz stavebni ¢innosti, ulozen UOSU,
vztahuje i na zameéry jiz fadn€ povolené stavebnim ufadem. Judikatura a komentafova literatura
podava rozporuplné nazory. V tomto ptipadé nelze dojit k jednotnému feseni pro vSechny
situace. Bude potfeba hodnotit kazdy jednotlivy pfipad zvlast. Zalezet bude zfejmé, na zakladé
kterého ze Ctyf typt uzemné planovaci dokumentace, o jejichz pofizeni nebo pofizeni jeji
zmény bylo rozhodnuto, bylo vydano UOSU. Dle mého nazoru bude také dalezité, z jakého
divodu ma dojit ke zméné Uzemné planovaci dokumentace, tedy jaky je zamér. Pokud
z ptipravované uzemné planovaci dokumentace (priméarné uzemniho rozvojového planu a zasad
uzemniho rozvoje) vyplyva celostatni ¢i nadnarodni projekt, je vhodn€jsi, aby pusobila i na jiz
povoleng, ale jesté nezahdjené zameéry. Nicméné pokud by se jednalo o zménu tizemniho planu
obce, z néhoz by vyplyvalo, ze se dosavadni zastavitelné izemi ma zménit na nezastavitelné
napiiklad proto, ze tyto zastavitelné plochy nebyly dlouhodobé vyuzity, je nepfimérené, aby
byla zakéazana jiz pravomocné povolena stavebni ¢innost, natoz jiz zahjena.

Vyjimky z UOSU jsou nenapadnym, ackoli dileZitym zptisobem obrany vlastnika
dotCené nemovitosti. Poji se s nimi pomérné mnoho nejasnosti z divodu strohé pravni Gpravy
ve StavZ. Otazkou polozenou na zacatku vSak bylo, zda se jedna o rozhodnuti ve spravnim
fizeni a jak se lze proti nému branit? Na zakladé analyzy dostupnych zdroju vyplyva, ze
rozhodnuti o vyjimkach je rozhodnutim ve spravnim fizeni. Na fizeni se vztahuje zvlastni
ustanoveni o spravnich organech § 134 SR — fizeni pred kolegialnim organem, a to vzhledem
k tomu, ze se jedna o spravni fizeni vedené ptislusnou radou (zastupitelstvem). Judikatura ani
komentarova literatura nepodava jednozna¢né feSeni, jakym zplsobem se proti rozhodnuti
o vyjimkach branit. Dle nejnové&jSich rozhodnuti z roku 2022 soudy voli cestu dle ustanoveni
§ 65 a nasl. SRS, tedy zaloby proti rozhodnuti spravniho organu. V minulosti viak soudy
zastavaly nazor, ze toto rozhodnuti se nedotyka verejnych subjektivnich prav vlastnika, jestlize

na rozhodnuti o vyjimce navazuje dal$i fizeni, nebot teprve navazujici rozhodnuti (ptfipadné
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souhlas podle StavZ), vydané v tomto dalSim fizeni, pfedstavuje zasah do prav, tedy teprve toto
rozhodnuti bude pfezkoumatelné ve spravnim soudnictvi, pficemz vyjimka v rezimu dle § 75
odst. 2 SRS, tedy jako zavazny podklad jiného rozhodnuti. Nezbyva, nez Gekat, jak se k této
problematice Nejvyssi spravni soud v budoucnu postavi.

V aktualnim Case dochazi k novelizacim jiz platného, ackoli neucinného nového StavZ.
Dle poslednich informaci z Ministerstva pro mistni rozvoj 1ze ocekavat, ze dojde k novelizacim
i v souvislosti s Uzemnimi opatfenimi. Dle nynéj§iho znéni nového StavZ lze predstavit par
vyznamnych zmén oproti StavZ.

Novy StavZ stanovi maximalni délku platnosti UOSU na 6 let. Lze to povazovat za
pozitivni zménu, nebot dle StavZ stanovit délku UOSU neni povinné a v této souvislosti
dochazelo k mnoha soudnim sporim, které se dostavaly az pred Nejvyssi spravni soud.

Déle novy StavZ obsahuje definici pojmu ,,asanace”, jimz se rozumi soubor opatfeni
slouzicich k ozdravéni uzemi, které vykazuje zavady, zejména z divodi hospodarskych zmen
anebo postizeni Zivelni pohromou nebo zavaznou havarii. Nové se v upravé UOAU, tykajici
se obsahovych nalezitosti, objevuje také pojem ,,sanace”, ktery ale tento zakon nedefinuje,
nicménég by bylo vhodné definici v novém StavZ uvést.

V oblasti potfizovani a vydavani uzemnich opatieni doslo k zasadnéjSim zmeénam. Dle
aktualniho znéni nového StavZ pofizovatelem a vydavatelem UOAU mudze byt ufad uzemniho
planovani krajského uradu nebo trad izemniho planovani obecniho ttfadu obce s rozsifenou
plisobnosti. Pofizovatelem UOSU miize byt navic i Nejvyssi stavebni Gfad. Pofizeni a vydavani
uzemnich opatfeni ma byt vykonem statni spravy. S nejvétsi pravdépodobnosti toto vse
podlehne zméné vzhledem k tomu, ze zdkonodarce odstoupil od zfizeni Nejvyssiho stavebniho
ufadu a jemu podfizené soustavy, tedy krajskych stavebnich ufadu, a dle vyjadieni ministra pro
mistni rozvoj, oblast izemnich opatfeni ma byt vykonem samospravy.

Dle StavZ UOAU je vydavano na zakladé prizkumu a vyhodnoceni dotéeného tizemi.
Nové jej bude potieba i pii vydavani UOSU. Tuto zménu hodnotim pozitivng, nebot’ dojde
k omezeni moznosti zneuZiti spravniho uvazeni pifi pofizovani a vydavani UOSU a pii
rozhodovani o vyjimkach z n¢j. Také dojde k posileni pravni jistoty vefejnosti.

Asi posledni vyraznéjsi zménou je postup v podavani namitek proti navrhu tizemniho
opatfeni. Navrh uzemniho opatfeni se pisemné projednd s dotéenymi organy az po jeho
zvefejnéni. Ve stejné fazi mohou uplatnit prfipominky obce a kraje, jejichz izemi se izemni
opatfeni tyka a také verejnost. Totéz plati pro osoby opravnéné podavat namitky. To znamena,
ze se kraje, obce a vefejnost a osoby opravnéné podavat namitky, nemohou branit

pfipominkami ani ndmitkami proti navrhu, v némz jiz jsou zpracovana stanoviska dotéenych
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organt. Toto feSeni omezuje opravnéné osoby reagovat na zmeny, které mohou vyvstat z téchto
zavaznych stanovisek. Bylo by vhodné upravit znéni zékona tak, aby byla zachovana moznost
podavani pripominek ¢i ndmitek 1 proti navrhu uzemniho opatfeni, ve kterém jsou jiz
zpracovana stanoviska dotCenych organt.

Dle schvaleného vladniho navrhu zakona, kterym se méni novy StavZ, ve znéni zédkona
¢. 195/2022 Sb., a nékteré dalsi souvisejici zakony, vSak dojde k mnoha zménam, jez jsou
rozebrany v kapitole 3.4. Vzhledem k dynamickému vyvoji nového StavZ, velkému mnozstvi
pfipominek a nesouhlasnym nazorim ze strany odborné vefejnosti predpokladam, Ze dojde
k mnoha dalSim zméndm. Proto aktuadlni zmény, dle mého nazoru, neni na misté podrobnéji
hodnotit.

I s pomé&mé okrajovymi instituty, jako jsou UOSU a UOAU, mize byt spojeno mnoho
problému a nejasnosti. Pravni Gprava de lege lata neni dostacujici a ani novy StavZ nefesi
vSechny problematické aspekty. Otazkou je, zda zakonodarce vyuzije prilezitosti napravit

nedostatky vzhledem k probihajicim zasadnim novelam nového StavZ.
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Shrnuti

Diplomova prace na zakladé analyzy pravni Upravy, judikatury a doktrinalnich zavéru zjistuje
druhy Uzemnich omezeni majetkovych prav a primarné se zabyva uzemnim opatfenim
o stavebni uzavéfe a uzemnim opatfenim o asanaci uzemi. Prace se vénuje jejich podrobné
analyze, nalézd nedostatky pravni Upravy a navrhuje jejich feSeni. Prace se dale zabyva
analyzou pravni upravy uUzemnich opatfeni v novém stavebnim zakon¢, kterému bézi
legisvakanc¢ni lhita. Zavérem se pojednava o pripravovanych novelizacich nového stavebniho

zakona tykajicich se izemnich opatieni.

Klicova slova

Uzemné planovaci dokumentace — nastroje uzemniho planovani — izemni opatfeni stavebni

uzavéra asanace Uzemi opatfeni obecné povahy — stavebni zakon

Abstract

Based on the analysis of legal regulation, case law and doctrinal conclusions, the thesis
identifies the types of territorial restrictions of property rights and primarily deals with
the territorial measure of building closure and the territorial measure of land remediation.
The thesis analyses them in detail, finds shortcomings of the legislation and proposes solutions.
The thesis also deals with the analysis of the legal regulation of zoning measures in the new
Building Act (vacatio legis). Finally, it discusses the forthcoming amendments to the new

Building Act concerning zoning measures.
Keywords

spatial planning documentation — spatial planning measures — zoning measures — Construction

Ban — land remediation — Measures of a General Nature — Building Act
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