CAST PRVNI

PROBLEMY S NOVOU VYSTAVBOU:
REZIDENCNI, PRUMYSLOVOU | KOMERCNI

,,Necht' Té provazi sila. *
Mistr Yoda (z filmu Hvézdné valky)

Rada obci a mést' se nachazi ve slozité situaci — roste pocet novych rodinnych
domt, bytovych domi a s tim také pocet obyvatel. Vice lidi v obci znamena vyssi
tlak na dopravu nebo na kanalizaci, na vodovody, na mista ve skolkach a Skolach
(a casem, se starnutim obyvatel, se objevi problémy se zdravotnickymi zafizenimi
a zafizenimi socialni péce), na socialni soudruznost obyvatel, na okolni pfirodu a na
vefejna prostranstvi. Mnohdy se ale stava, ze investofi,” kteti v obci ziskaji pozem-
ky k vystavbe, pouze realizuji sviij projekt a o dalsi se nestaraji a feSeni nedostatkt
nechaji na obci. Samospravy pak ¢eli pozadavkiim nové piichozich i starousedlikt
na zlepSeni kvality Zivota v obci a soucasné nedisponuji dostatecnymi prostredky ve
svych rozpoctech, aby mohly situaci zlepSovat.

Vydaje na budovani infrastruktury, tedy tzv. kapitdlové vydaje, pfirozené vy-
tvareji nejvetsi polozky v rozpoctech obcei. Ve Stiedoceském kraji predstavovaly
v roce 2017 kapitalové vydaje 34 % vsech vydaju. Jihocesky, Olomoucky kraj nebo
Kraj Vysocina pak vydavaly na modernizaci infrastruktury 30 % vsech vydaji. Na
financovani kapitalovych vydaji se obvykle podileji investi¢ni dotace, usetfené
nebo vypujcené prostiedky nebo saldo rozpoctu.?

Problémy s reziden¢ni vystavbou a suburbanizaci jsou jedna véc, mnoho obci
ale nic podobného nefesi a potykaji se s jinym typem developmentu — riznymi
prumyslovymi arealy, skladovymi halami ¢i komerénimi zoénami. Tyto stavby sa-
moziejmé generuji odlisné problémy. Nova vyroba do obce pfitahne nakladni do-
pravu (zvySené emise, zhorSeni kvality ovzdusi, vibrace), zvysi pozadavky na po-
zemni komunikace (nutnost rozsifeni stavajicich komunikaci, budovani kruhovych

'V této publikaci dale pouzivame zpravidla jen termin obec, ktery zahrnuje jak hlavni mésto
Prahu, tak statutarni mésta, mésta, méstyse i obce.

V této publikaci uzivame termin investor jako pojem, ktery zahrnuje veskeré stavebniky — pod-
nikatelské subjekty (at’ uz hodlaji realizovat reziden¢ni, komer¢ni, administrativni nebo pramy-
slovou vystavbu). Obdobné se pak informace uvedené v této knize vztahuji také na individualni
stavebniky, ktefi uspokojuji novou vystavbou piedev§im svoje bytové potieby.

3 KAMENICKOVA, V. Hospodateni obci podle krajit — DVS. Denik veiejné spravy [online].

22.10. 2018 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z: http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6762791.
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objezdu, popiipadé i obchvatii!), nebo feseni prostoru okolo arealu kupt. vysadbou
novych dievin nebo zbudovani protihlukové bariéry. Stejné jako rezidenéni zastav-
ba zatizi novy pramyslovy areal kapacitu vodovodu a kanalizace, nékdy se proto
muze investor zavazat i ke zbudovani vlastni Cisticky odpadnich vod. V pfipadé
komer¢nich a pramyslovych zén byva typickym plnénim také jakési ,,odskodné*
za celkové zhorSeni kvality Zivota v obci (napf. v Dobrovizi byl v souvislosti s vy-
stavbou centra spole¢nosti Amazon sjednan finan¢ni piispévek 1 000 000 K¢ rocné
na vefejné prospésné Ucely zahrnujici podporu mistnich spolkd, sportu, kultury,
Skolstvi a udrzbu vetejnych prostranstvi®). Samoziejmosti byvaji ujednani sméfu-
jici k transparentnosti procesu pfipravy a realizace projektu a spoluprace béhem
téchto fazi.

Dnes je i v Ceské republice oteviena debata nad tim, jakou zodpovédnost inves-
tofi viuci spole¢nosti maji a do jaké miry by méli nést naklady vyvolané realizaci
svych zaméru. Soucasti diskuse je otazka, zda by méli byt investofi zavazani k plné-
ni ve prospéch obci. V mnoha zemich existuje systém uzavirani smluv s investory.
Tyto smlouvy maji zajistit, aby obec mohla (idealné ve spolupraci s obcany) vytipo-
investorech uhrazeni vzniklych nakladi bud’ celych, nebo alespon z podstatné casti.

ProtozZe by uzavirani téchto smluv mohlo mit jisty neptiznivy cejch ,,obchodo-
vani“ s vefejnymi zajmy, zdirazitujeme hned v ivodu nasi publikace, Ze uzavirani
téchto smluv nesmi byt v rozporu se zdkonem ani se zajmy obci a jejich obyvatel
a musi byt vzdy maximaln¢ transparentni. Nejedna se o ,,vyménny obchod* typu
,»néco za néco®, ale o nastaveni jasnych a kvalitnich pravidel, za kterych je mozné
v obci realizovat potiebnou vystavbu.

V této knize, ktera je urCena predev§im starostkam, starostim, zastupitelkam
a zastupitelim a vSem dal$im lidem z mést a obci, se budeme vénovat podstatnym
otazkam, které se pii vyjednavani s investory a uzavirani smluv objevuji. Doufame,
ze odpovime na vSechny dulezité otazky.

Smlouva o spolupraci pfi rozsiteni komeréni zony Dobroviz. In: Obec Dobroviz [online]. 2014,
2014 [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: http://www.dobroviz.cz/smlouva-o-spolupraci-pri-rozsire-
ni-komercni-zony-dobroviz/d-1236.

5 Tamtéz.

¢ Pokud odpovéd’ na svoji otazku souvisejici s nami rozebiranym tématem nenaleznete, mizete
kontaktovat Vendulu Zahumenskou na e-mailu: vendula.zahumenska@investorzahumny.cz.



CAST DRUHA
POSTAVENI OBCE PRI UZEMNIM ROZVOJI

¢

,,Dojemné! Skoro mam chut nebyt padouchem..."
Hogo Fogo (z filmu Limonadovy Joe)

Pokud hovofime o vyjednavani s investory a uzavirani smluv s nimi, musime vzdy
na prvnim misté zminit vefejny zajem a zajem obce. Jedna se o neurcité pravni
terminy, které nejsou definovany v zadném pravnim piedpisu, presto jsou velmi
vyznamné pro rozhodovani obci jako vefejnopravnich korporaci.” Vetejny zajem
a zajem obce (a jejich obyvatel) jsou kritérii pro hodnoceni jednani starosty obce
a zastupiteli.

Pojmy verejny zdjem a zajem obce se zdanlivé piekryvaji, nemusi byt vSak za
vSech okolnosti totozné. V nékterych piipadech se mize zajem obce odliSovat od
vetejného zajmu. Pokud k tomu dojde, ma prednost zajem vefejny a jeho ochrana.
To si mizeme snadno pfiblizit na ptipadu Sumavskych obci, které se nachazeji na
uzemi narodniho parku. Nekteré z téchto obei mohou mit za to, ze by bylo v je-
jich lepsim zajmu, kdyby se nemusely vyznamnéji omezovat, kupi. ve stavebnim
rozvoji nebo rozvoji turistického ruchu, pravidly, ktera plati na izemi narodnich
parkut. Je ale ve vefejném zajmu, aby cenné Casti piirody byly specialné chranény
a aby pravé stavebni rozvoj obci byl omezen vice, nez je tomu v jinych ¢astech
republiky. Pokud tedy existuji zakonem dand pravidla pro ochranu vefejné¢ho zajmu
(napf. ochranu piirody), obce je musi respektovat.

Od teoretickych otazek ale prikro¢me k praktickym — které pravni predpisy
ukladaji obcim fesit uzemni rozvoj a chranit pfitom zajmy vetejné i obecni? Jako
prvni samoziejmé uvadime § 2 odst. 2 zak. o obcich, podle kterého obec pecuje
o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potieby svych obcantl a pii plnéni svych tkola
chrani téz vefejny zajem. Dalsi zminky najdeme v § 5 odst. 3 stavebniho zakona,
podle kterého organy obce zajist'uji ochranu a rozvoj hodnot uzemi obce, pokud ne-
jsou svereny pusobnosti v zalezitostech nadmistniho vyznamu organtim kraje nebo
na zékladé zvlastnich pravnich predpist dot€enym organiim. Obdobné je pak v § 18
odst. 1 stavebniho zékona uvedeno, Ze cilem izemniho planovani je vytvaret predpo-
klady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu
podminek pro pfiznivé Zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel tizemi a ktery uspokojuje potfeby soucasné generace, aniz by
ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. Nasleduje § 18 odst. 4 stavebniho

7 Blize k postaveni obci déle v ¢asti druhé.



Smlouvy o rozvoji Uzemi obci

zakona, ktery stanovi, ze uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pii-
rodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty uzemi, v¢etné urbanistického, architektonické-
ho a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako podstatnou slozku pro-
stiedi zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to urcuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného
uzemi a nezastavitelnych pozemki. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na
potencial rozvoje uzemi a miru vyuziti zastavéného izemi.

Z téchto ustanoveni je tedy ziejmé, Ze obec je povinna peCovat 0 rozvoj Gizemi
v souladu se zajmy samospravy, zajmy obyvatel a v souladu s cili a ikoly izemniho
planovani.

I. POSTAVENI OBCi V UZEMNiM PLANOVANI

Obec vystupuje ve spravnich procesech uzemniho planovani v nékolika riiznych
postavenich. To je tfeba mit na paméti a vzdy si nejprve ujasnit, v jakém konkrét-
nim postaveni obec pti konkrétnim tkonu a v piislusném pravnim vztahu a v pfi-
slusném spravnim procesu vlastné jedna. To je totiz kli¢ové pro zodpovézeni otazky,
co obec pii takovém ukonu vlastné podle zakona mize a co naopak nesmi, zejména
zda miize v ramci pisluSného spravniho procesu uzavirat smlouvy o rozvoji uzemi,
poptipadé s jakym obsahem.
Prvni otizku, kterou je tieba si ujasnit je, zda obec pfi ur¢itém tkonu jedna
m v roving vetfejného prava jako organ vetejné moci, resp. jako spravni organ pod-
le § 1 odst. 1 spr. fadu, anebo
m jako pravnicka osoba, at’ jiz v rovin¢ soukromého prava, zpravidla jako vlast-
nik nemovité véci, anebo v roviné vefejného prava, kdy vici ni néjaky spravni
organ vykondva vefejnou spravu, napt. kdyz vystupuje v uzemnim fizeni jako
ucastnik.

Pokud obec jedna jako organ vetejné moci (spravni organ), pak je tieba si ujasnit
druhou otazku, a sice zda jedna v samostatné ptisobnosti, tzn. Zze sama za sebe a na
svoji odpovédnost vykonava samospravu, anebo zda jedna v pfenesené ptisobnos-
ti, tzn. Ze jménem statu a na jeho odpovédnost vykonava statni spravu, kterou na
ni stat prenesl (delegoval). Zatimco v samostatné pisobnosti obec neni podiizena
krajskym ufadiim, ministerstviim ani vlade, v pienesené ptisobnosti je vdzana nejen
zékony a podzakonnymi pravnimi predpisy, ale i usnesenimi vlady a smérnicemi
ministerstev [§ 61 odst. 2 pism. b) zak. o obcich].

V nékterych ptipadech, resp. u nékterych tikond obce v uzemnim planovani,
neni ze zakonné Upravy postaveni obce zcela jasné. Navic teorie spravniho prava
i judikatura v nékterych ptipadech zatim zcela chybi, popiipad¢ je jen ttrzkovita.
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Diky tomu vznikaji ve spravni praxi pochybnosti ohledné toho, co vlastné obec
a jeji organy v jednotlivych pripadech pfi tom ¢i onom tkonu v Gizemnim plano-
vani mohou, popfipad¢ za jakych podminek. A obcas se v tom ztrati nejen laik, ale
i pravnik.

V této ¢asti se budeme vénovat postaveni obce v procesu porizovani (pripra-
vy) a vydani (schvaleni) izemniho planu. V dalsi ¢asti se pak budeme vénovat
postaveni obce jako ucastnika izemniho fizeni. Ackoli je uzemni fizeni upraveno
ve stavebnim zakoné v ramci &asti tfeti ,,Uzemni planovani“, a povazuje se tedy
za soucast izemniho planovani, pro tcely této knihy budeme jako o izemnim pla-
novani pojednavat pouze o procesech tykajicich se pofizovani a vydani izemné
planovaci dokumentace, konkrétné izemniho planu.

Uzemni plan, stejné jako jeho pripadnd zména, je vefejnopravnim aktem. Nejde
o zadnou smlouvu ¢i ,,dohodu®, jak se nékdy nepiesné v urbanistické publicistice
piSe. Jde o mocensky akt, kterym obec, pfesnéji feCeno vétsina ¢lend zastupitelstva
obce, autoritativné rozhoduje o tom, jaka pravni pravidla budou platit pro stavebni
vyuziti pozemki na Gizemi obce, pficemz vlastnici, najemci a uzivatelé pozemk ¢i
jinych nemovitosti, ale i obyvatelé a vitbec vSichni ostatni (vefejnost), kteti se sta-
novenymi pravidly pfipadné nesouhlasi, se s nimi v zdsadé museji smifit: stanoveni
téchto pravidel neni zavislé na jejich souhlasu.

Nejen hmotnépravni, ale i procesnépravni stranka poiizeni a vydani izemniho
planu (a jeho zmén) jsou verejnopravni. Jak hmotnépravni pravomoc organt obce,
tak odpovidajici spravni proces jsou upraveny kogentnimi normami® stavebniho
zakona (§ 43 az 57), podpurné pak normami spravniho fadu (§ 171 az 174). Vy-
sledkem procesu je vrchnostensky (mocensky, autoritativni) abstraktné-konkrétni
spravni akt vydavany v pravni formé opatieni obecné povahy (dale jen ,,O00P®) dle
§ 43 odst. 4 stavebniho zakona s naslednou moznosti soudniho pfezkumu na navrh
aktivné legitimovanych (tj. opravnénych) osob podle § 101a a nasl. s. f. s. V této
souvislosti jen dodavame, ze adjektiva autoritativni, vrchnostensky a mocensky
jsou synonyma, nebot’ v§echna vyjadiuji totéz, tedy to, Ze obec zde vystupuje jako
organ vetejné moci (spravni organ), ktery jednostranné rozhoduje o pravech jinych
osob bez ohledu na to, zda ¢i do jaké miry s tim tyto jiné (dotéené) osoby souhlasi.

Proces pofizovani a vydani uzemniho planu (nebo jeho zmény) je tedy rovnéz
vetejnopravni. Jde o obdobu spravniho fizeni, tj. procesu, ve kterém spravni organ
vydava rozhodnuti (§ 9 spr. fadu). Jde o proces, ktery obec zahajuje ze své tredni
moci, a to formou rozhodnuti zastupitelstva o pofizeni uzemniho planu (§ 44 sta-
vebniho zakona). Tento proces ma zpravidla (tj. v plné podob¢) dvé faze. Prvni
faze je pripravna a jejim Gcelem je piiprava navrhu tzemniho planu (§ 44 az 51

§ Kogentni pravni norma je takova norma, od jejihoZ znéni se nelze odchylit. Kogentni pravni
normy najdeme predevs§im ve vefejném pravu. Opakem jsou tzv. dispozitivni pravni normy,
typické pro soukromé pravo.
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stavebniho zakona). Druhd faze ma pak formu fizeni o vydani tzemniho planu,

tj. fizeni, ve kterém se s dotCenymi organy, osobami a vefejnosti projednava a po-

pfipad¢ i upravuje predtim piipraveny navrh uzemniho planu, ktery vzesel z prvni
faze (§ 52 az 54 stavebniho zékona, podptrné § 171 az 174 spr. fadu). Shrnuto, pfi
pofizovani a vydavani izemniho planu obec vystupuje v zdsadé (az na okrajové vy-
jimky) vyluéné v roviné vetejného prava jako organ vefejné moci (spravni organ).

V procesu pofizovani a vydani uzemniho planu vystupuji jako ,,hra¢i“ zejména
tyto subjekty:

m obec, kterd na zac¢atku rozhoduje o potizeni uzemniho planu a schvaluje jeho za-
dani (poptipadé pokyny ke zpracovani) a na konci rozhoduje o vydani uizemniho
planu;

m obecni uiad, ktery vede proces pofizovani uzemniho planu, tzn. Ze pfipravuje
navrh tzemniho planu v mezich schvaleného zadani nebo pokynti a poté piipra-
veny navrh projednava se vsemi dotcenymi organy, osobami a s vefejnosti a na
zéaklad¢ toho jej popiipadé upravuje (pozménuje);

m dotéené spravni organy, které v procesu pofizovani izemniho planu uplatiiuji
v riznych fazich (zavazna) stanoviska k zadani a k navrhu uzemniho planu;

m krajsky aiad coby nadfizeny spravni organ, ktery v procesu pofizovani izem-
niho planu posuzuje soulad zadani a navrh izemniho planu s pravnimi predpisy
a za tim ucelem vydava v riznych fazich procesu (zavazné) vyjadieni, poptipa-
de (zavazné) stanovisko Ci (zdvazné) potvrzeni;

m prisluSny urad SEA, ktery v procesu pofizovani uzemniho planu mize uplatnit
(nezavazné) stanovisko, ve kterém posuzuje navrh tzemniho planu z hlediska
vlivll na zivotni prostiedi;

m vefejnost, ktera ma v procesu pofizovani uzemniho planu pravo uplatnit v rtz-
nych fazich pfipominky;

m vlastnici dot¢enych pozemku a staveb, ktefi maji v procesu pofizovani uzem-
niho planu pravo uplatnit ve druhé fazi procesu, tj. v fizeni o vydani tzemniho
planu, namitky.

1. Postaveni obce jako organu verejné moci (spravniho organu)
v procesu Uzemniho planovani

V procesu pofizovani a vydani uzemniho planu vystupuje obec predevsim jako or-
gan vefejné moci, resp. jako spravni organ podle § 1 odst. 1 spr. fadu, a to ve dvojim
postaveni — v samostatné plisobnosti a v pienesené plisobnosti.
V samostatné pusobnosti obec prostiednictvim svého zastupitelstva vydava
tyto kli¢ové vrchnostenské akty v riznych etapach zminéného procesu:
m Zcela na zacatku zastupitelstvo obce rozhoduje o tom, zda pro své uzemi pofidi
uzemni plan, ¢i nikoli, tzn. Zze rozhoduje o tom, zda chce mit na svém tzemi
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uzemni plan, anebo zda budou stavebni Gfady o umisténi staveb a jinych zameé-
i rozhodovat bez izemniho planu (§ 44 stavebniho zakona). Obec totiz podle
zakona nemusi mit Uzemni plan. Zastupitelstvo se v této otazce samospravy
rozhoduje svobodné a neni vazano zadnymi navrhy organi vetejné spravy (ne-
boli spravnich orgénil), obCanii obce ani vlastnikd nemovitosti, jak se n€kdy
chybné¢ traduje. Pfipadné navrhy uvedenych organt ¢i osob podle § 44 pism. b)
az e) stavebniho zdkona nejsou v pravém slova smyslu navrhy, jejichz podanim
by se automaticky (tj. bez dalsiho) zahajoval proces pofizeni tizemniho planu,
jako se napf. podanim zadosti zahajuje uzemni fizeni. Ale jde jen o nezavazné
podnéty, jimz zastupitelstvo obce nemusi vyhovét, a tedy nemusi na zdkladé
nich rozhodnout o pofizeni tzemniho planu. Rozhodnuti zastupitelstva obce
0 pofizeni tizemniho planu je vefejnopravnim vrchnostenskym (mocenskym)
aktem, nebot’ se jim autoritativné predurcuje zasadni otazka izemniho planova-
ni v obci do budoucna, tedy to, ze obec bude mit izemni plan, a soucasné se jim
zahajuje proces pofizeni a vydani uzemniho pldnu. Z procesniho hlediska jde
vlastn€ o rozhodnuti o zahajeni vetfejnopravniho fizeni ¢ili o néco podobného,
jako napf. usneseni o zahajeni pfezkumného fizeni podle § 96 odst. 1 spr. fadu.
V navaznosti na rozhodnuti o pofizeni izemniho planu zastupitelstvo rozhoduje
o schvaleni zadani izemniho planu, tj. o zakladnich pozadavcich a principech,
kterymi bude nasledné vazan obecni urad, az bude v prenesené ptisobnosti po-
fizovat navrh izemniho planu (§ 47 odst. 1 a 5 stavebniho zakona). I v téchto
otazkach se zastupitelstvo rozhoduje v zasadé svobodné a je vazano jen prav-
nimi ptedpisy, politikou Gzemniho rozvoje, zasadami Gizemniho rozvoje, po-
ptipadé regulacnim planem kraje. Rovnéz schvéleni zadani uzemniho planu je
vetejnopravnim vrchnostenskym aktem, nebot’ zadané pozadavky a principy
bude muset obecni utad pii nasledném potizeni navrhu izemniho planu dodrzet
a provést, konkretizovat. Zadani tak zavazné preduréuje v hrubych rysech bu-
douci obsah tizemniho planu.

Obdobnou povahu i vyznam jako zadani uzemniho planu pak maji dva souvi-
sejici akty zastupitelstva obce. Za prvé, akt zastupitelstva, kterym se schvaluje
vybér nejvhodnéjsi varianty, pokud zadani obsahovalo variantni feSeni navrhu
uzemniho planu (§ 51 odst. 2 stavebniho zédkona). A za druhé, akt zastupitelstva,
kterym se schvaluji pokyny pro zpracovani navrhu izemniho planu, pokud za-
stupitelstvo po dokonceni pfipravy navrhu tzemniho planu (tj. na konci prvni
faze procesu), poptipadé po prob&éhlém fizeni o uizemnim planu (tj. na konci dru-
hé faze procesu), usoudi, ze je tieba pofidit novy navrh uzemniho planu (§ 51
odst. 3, resp. § 54 odst. 3 stavebniho zadkona). Pokyny jsou v takovém (spise
vyjimeéném) ptipadé zménou, tedy jakousi ,,novelizaci®, pivodné schvaleného
zadéani tizemniho planu, a to v tom rozsahu, v jakém se obsahové odchyluji od
schvaleného zadani. Oba tyto akty jsou vefejnopravni a vrchnostenské, nebot’
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shodné jako zadani izemniho planu zavazné predurcuji budouci obsah izem-
niho planu, byt v dil¢im, konkretizovaném prvku (v piipadé schvaleni vybéru
nejvhodnéjsi varianty), anebo v ,,novelizovanych* ¢astech (v ptipadé pokynt).

s Obdobnou povahu i vyznam jako zadani izemniho planu pak maji pfirozené
i obdobné akty zastupitelstva obce vydavané v procesu pofizovani a vydani zme-
ny uzemniho planu. Jednak akt zastupitelstva obce, kterych se schvaluji pokyny
pro zpracovani zmény uzemniho planu, pokud jsou soucasti zpravy o uplatiova-
ni izemniho planu v uplynulém obdobi (§ 55 odst. 1 stavebniho zakona). Jednak
akt zastupitelstva obce, kterym se schvaluje zadani zmény tizemniho planu (§ 55
odst. 2 stavebniho zékona).

s Na zavér fizeni o vydani tzemniho planu pak zastupitelstvo obce rozhoduje
o vydani uizemniho planu, tedy svym usnesenim rozhoduje o tom, ze schvaluje
ptedtim pfipraveny a projednany navrh Gzemniho planu, pficemz tak rozhodu-
je v pravni formé¢ OOP (§ 54 odst. 1 a 2 a § 43 odst. 4 stavebniho zékona).
Verejnopravni mocenska povaha tohoto usneseni je zfejma a je zcela obdobna
jako napf. u rozhodnuti spravniho organu vydavaného ve spravnim fizeni anebo
u pravniho ptedpisu, typicky u obecné zavazné vyhlasky obce.

Lze tak shrnout, Ze obec prostfednictvim svého zastupitelstva vystupuje v pro-
cesu pofizovani a vydani tizemniho planu jako orgén vetejné moci (spravni organ),
kdyZz v samostatné ptisobnosti vykonava vyse uvedené pravomoci (srov. t¢z § 6
odst. 5 stavebniho zdkona). V tomto postaveni vSak jako organ vetejné moci (sprav-
ni organ) nevykonava statni moc, ale jinou, odstatnénou (neboli decentralizovanou,
potazmo samospravnou) vetejnou moc. Obec, resp. zastupitelstvo obce, tak pii vy-
konu uvedenych pravomoci v procesu pofizovani a vydani (svého) tizemniho planu
nevystupuje jako néjaka ,,obycejna‘“ pravnicka osoba, tedy jako dotéena osoba nebo
ucastnik fizeni, jak naopak vystupuje napf. v izemnim fizeni podle § 85 odst. 1
pism. b) stavebniho zakona. Obec zde vystupuje prostiednictvim svého zastupitel-
stva jako mocensky organ, ktery se déli o svoji pravomoc s pfisluSnym obecnim
uradem, ktery jinak (tj. ve zbytku) proces pofizovani uzemniho planu vede a fidi.

V prenesené puisobnosti pak obce riznych kategorii prostfednictvim svych
obecnich uradl potizuji izemni plany. ,,PoFizovanim* uzemniho planu se rozumi:
m jednak piiprava navrhu uzemniho planu a
m jednak jeho projednani se vSemi dotCenymi osobami a organy a vibec s ve-

fejnosti v ramci spravniho procesu upraven¢ho v § 46 az 54 stavebniho za-

kona a v jeho ramci pak i v fizeni o vydani izemniho planu podle § 52 az 54

stavebniho zédkona. V tomto postaveni obecni ufad nevykondva samospravu,

ale jménem statu a pod fizenim Ministerstva pro mistni rozvoj vykonava statni
spravu. V tom se také projevuje specifikum i jista schizofrenie ptipravy a tvorby
tizemniho planu v CR. Zatimco pofizovani tizemniho planu, zejména pak fizeni
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o vydani uzemniho planu, nalezi z pfevazné ¢asti do pravomoci obecniho ufadu
v pfenesené pusobnosti, vydani izemniho planu nalezi do pravomoci zastupi-
telstva obce v samostatné piisobnosti. Podstata tohoto rozdéleni pravomoci spo-
¢iva v tom, Ze nejprve obecni ufad v ramci statni spravy a v pomérné slozitém
a zdlouhavém procesu pro obec piipravi a projedna navrh uzemniho planu. A na
zaver tohoto procesu zastupitelstvo obce v ramcei samospravy rozhoduje o tom,
zda pfipraveny a projednany navrh schvali, ¢i zda jej naopak (zcela) zamitne,
popiipadé¢ vrati obecnimu tGfadu s pokyny k Gipravé a novému projednani (§ 54
odst. 3 stavebniho zakona). Pravomoc obecniho tfadu v procesu pofizovani
uzemniho planu v§ak neni vyluéna, nebot ji omezuji vySe zminéné pravomoci
zastupitelstva pii rozhodovani o pofizeni izemniho planu, pfi schvaleni zadani
uzemniho planu a pfi schvaleni pokyni pro zpracovani tizemniho planu.

Uzemni plan mohou podle stavebniho zikona pofizovat riizné kategorie obec-
nich ufadd. Zasadné je to obecni ufad obce s rozsifenou pusobnosti, ktery je ve
stavebnim zakon¢ oznacen jako ,,uiad uzemniho planovani® (§ 6 odst. 1 staveb-
niho zakona).’ Ten pak muze tzemni plan pofizovat bez dal§ich podminek bud’ pro
svoji vlastni obec [§ 6 odst. 1 pism. a) stavebniho zékona], anebo pro obce v jeho
spravnim obvodu na jejich Zadost [§ 6 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zdkona]. Pokud
obec s povéifenym obecnim ufadem nebo obec se zakladnim rozsahem pienesené
pusobnosti nechce, aby ji uzemni plan potfizoval obecni ufad obce s rozsifenou pu-
sobnosti, do jehoz spravniho obvodu spada, ma v zasad¢ tfi moznosti. Bud’ si potidi
uzemni plan sama prostfednictvim svého obecniho ufadu, pficemz si ale k tomu
ucelu musi zajistit bud’ (i) kvalifikovaného tfednika na zakladé pracovni smlouvy,
anebo (ii) alespon kvalifikovaného externiho dodavatele na zakladé smlouvy o dilo
(§ 6 odst. 2 a § 24 stavebniho zakona). Anebo ji mize izemni plan potidit na zakla-
dé vetejnopravni smlouvy jina obec s povéfenym obecnim tfadem, popiipad¢ jina
obec se zakladnim rozsahem pienesené pusobnosti, prostfednictvim svého obecni-
ho utadu, avsak jen tehdy, pokud tato jina obec ma k tomu kvalifikovaného Gfednika
nebo kvalifikovaného externiho dodavatele ve smyslu § 6 odst. 2 a § 24 stavebniho
zakona. Vsechny uvedené kategorie obecnich uradi tak vystupuji v procesu pofi-
zovani izemniho planu jako organy vefejné moci, konkrétné jako spravni organy
vykonavajici jménem statu vrchnostenskou statni spravu.

V prenesené ptisobnosti pak obce riznych kategorii, zejména obce s rozsifenou
pusobnosti, vystupuji rovnéz prostiednictvim svych obecnich tradu jako tzv. dot-
¢ené (spravni) organy a uplatiuji v procesu pofizovani uzemniho planu (zavaz-
na) stanoviska k ochrané zvlastnich vefejnych zajmt podle zvlastnich zakoni
(srov. zejména § 50 odst. 2 a § 52 odst. 3 spr. fadu). I dotéené spravni organy tak

? Vice o tzv. 1étajicim potizovateli viz ¢ast devata, podkapitola IV.1.
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vystupuji procesu pofizovani izemniho planu jako organy vetejné moci, konkrétné
jako spravni organy vykonavajici vrchnostenskou statni spravu.

2. Postaveni obce jako pravnické osoby v procesu uzemniho
planovani

Obec v§ak mize v procesu pofizovani a vydani uzemniho planu vystupovat sou-
Casné 1 jako pravnicka osoba, a to nejen v procesu pofizovani a vydani tzemniho
planu jiné obce (napf. podle § 50 odst. 2 stavebniho zakona mohou sousedni obce
uplatiiovat pfipominky k navrhu izemniho planu), ale i v procesu pofizovani a vy-
dani svého vlastniho izemniho planu (napt. podle § 52 odst. 2 stavebniho zakona
mize obec jakozto vlastnik dotéenych pozemku nebo staveb uplatnit namitky proti
navrhu svého vlastniho izemniho planu). A to je moment, ktery leckdy zmate nejen
vetejnost, ale i pravnika, kdyZ uvazuje, v jakém postaveni vlastné obec v procesu
pofizeni a vydani svého uzemniho planu vystupuje. Odpovéd’ zni, ze v rtiznoro-
dém postaveni: ,,Sousedni obec* muze uplatnit pfipominky k navrhu Gzemniho
planu obce (§ 50 odst. 2 stavebniho zakona). Obec muze uplatnit k zadani, popfi-
pad¢ k navrhu svého vlastniho tizemniho planu, (obecné) ptipominky ,,vefejnosti*
v riznych fazich procesu, tedy podle § 47 odst. 2, podle § 50 odst. 3, nebo podle
§ 52 odst. 3 stavebniho zakona. Obec jakozto ,vlastnik® pozemku nebo stavby
dotéené navrhem feseni mize uplatnit namitky k navrhu svého vlastniho izemniho
planu (nebo jeho zmény) podle § 52 odst. 2 stavebniho zékona.'” Obec jakozto

1% To potvrzuje i judikatura: ,,Zastupitelstvo obce je opravnéno do odborné ¢innosti pofizovatele
(obecniho tfadu, resp. jim najatého odbornika) vstupovat pouze prostiednictvim vznaseni pii-
pominek v jednotlivych fazich potizovani (zvefejnéni navrhu zadani, spole¢né jednani a vefejné
projednani navrhu tizemniho planu — § 47 odst. 2, § 50 odst. 2 a § 52 odst. 3 stavebniho zakona),
a prostiednictvim obdobné nezavaznych ptipominek (pozadavki), jez muze potizovateli tlu-
mocit povéteny zastupitel. Témito pfipominkami vSak pofizovatel nemtize a nesmi byt vazan,
nebot’ vzdy musi s ohledem na zakonné pozadavky a odborna hlediska posoudit, zda pozadavky
obce lze do navrhu tzemniho planu vtélit. Pokud pozadavky obce koliduji se zakonnymi limity,
popf. limity odborného charakteru, potizovatel je nezohledni. Nejsilnéjsimi okamziky ingeren-
ce obce do pofizovani tizemniho planu jsou pak piipady, kdy zastupitelstvo obce schvaluje
predlozeny navrh. Prvné jde o schvalovani navrhu zadani podle § 47 odst. 5 stavebniho zakona,
v zavéru pak o finalni schvalovani samotného navrhu tizemniho planu podle § 54 odst. 2 a 3
stavebniho zakona a mezi to se eventualné v ptipadé pofizovani konceptu izemniho planu mize
vklinit jesté schvalovani pokynti pro zpracovani navrhu tzemniho planu podle § 49 odst. 3 sta-
vebniho zdkona. Takovymi pokyny jiz pofizovatel vazan je (jinak by jejich iprava ve stavebnim
zakong¢ byla nadbyte¢nou), nicméné neni jimi omezena jeho povinnost upozornit zastupitelstvo
na jejich pfipadny rozpor s pozadavky pravnich piedpist, jejich nevhodnost apod. Pokud v§ak
zastupitelstvo trva na jejich zakotveni, prosadi piislusSnym rozhodnutim svou politickou vuli.
Nasledné ovsem bude ¢elit riziku, Ze pfijaty uzemni plan ¢i jeho ¢ast mohou byt v nasleduji-
cich tfech letech na zakladé¢ ptislusného navrhu zruseny soudem (srov. § 101b s. f. s.), ktery
spravnost upozornéni potizovatele (pfi vzneseni ptislusnych zalobnich bodl) zdvazné posoudi.
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