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Uvod

Legislativa je citovana jako jedna z oblasti, jejiz reforma ma byt podminkou pro
ucinnéjsi podporu regeneraci brownfield. V pfipravované Nérodni strategii regenerace
brownfieldl, kterd bude dokumentem schvalovanym vladou, tvoii legislativa jeden ze Ctyt
piliit projektu’,. Nasledujici kapitola se zam&f na legislativu izemniho planovani a vyznam
jejich nastroji pro regenerace brownfieldi. Jelikoz od 1. ledna 2007 je u¢inny novy stavebni
zakon, budeme se zabyvat srovndnim soucasného stavu s vyhledem na mozné zmény po

uvedeni zékona do praxe, jejich vyhody, nevyhody a mozna zlepSeni.
Cely proces regeneraci ovliviiuje nékolik oblasti legislativy, mezi nez patfi:
— legislativa uzemniho planovani a stavebni pravo;

— legislativa Zivotniho prostfedi (ochrana plidniho fondu, ochrana krajiny,

odstrafiovani starych ekologickych zatézi);
— danova legislativa (dan¢ z nemovitosti, dan¢ z ptijmu)

— obcansky a obchodni zakonik (statut spole¢nosti, upravy vztahi mezi stranami,

nakladani s majetkem).

Od 1. ledna 2007 je u¢inny novy stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., ktery nahradil zékon €.

50/1976 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu. Pivodni zdkon z roku 1976 prodélal

1 Vice BFIC 2006, pravodni material ke konferenci Brownfield Invest Czech, ktera se konala 8-9 listopadu
2006 v Praze.



fadu zmén, z toho zasadnéjsi v letech 1992, 1998 a 2001, kdy obor ovlivnilo mnoho faktort,
jako byly: ptechod k trznimu hospodéistvi a zména vztahti mezi soukromym a vefejnym
sektorem, reforma statni spravy a obnoveni uzemni samospravy, uc¢inné¢jsi podpora ochrany
pfirody a nasmérovani na trvale udrzitelny rozvoj, mezinarodni vlivy, zejména vstup do

Evropské unie a dalsi spolecensko-ekonomické zmény.

V Cervnu 2001 byl schvalen Zamér nového stavebniho zakona, ktery mél od roku 2003

paragrafové znéni a byl upravovan az do schvéleni zdkona v roce 2006.

Hlavnim cilem nového zdkona bylo zlepSeni efektivity ¢innosti v oblasti tzemniho

planovani a povolovani staveb. Za hlavni cile si zdkonodarci uréili :
—  zmeénit druhy, hierarchii a zpiisob pofizovani izemné planovaci dokumentace;
—  vytvofit systém ,statni spravou garantovanych informaci o izemi* a jejich vyuziti
pro ucely planovani;
—  zjednodusit procedury povolovani zdmérti rozvoje;
—  predefinovat roli dot€enych orgdnt statni spravy v procesech schvalovéani zaméri;

—  zkvalitnit kontrolu v nékterych ¢innostech izemniho pldnovani a ve vystavbe.

Regeneraci by se tedy vétSina zmén méla dotykat.

Potreby uprav legislativy pro regenerace

Legislativa je oblasti, od které je pro podporu regeneraci ¢asto oekavano piili§ mnoho,
nebo se jeji vyznam a moznost Uprav povazuji za lehce proveditelné. Tento postoj je Casto
podporovan ziskdvanymi informacemi o fungovani legislativnich néstroji v jinych zemich.
Pienos zahrani¢nich zkusenosti je vSak véci obtiznou, nékdy az nemoznou, a to z hlediska

historického a spolecensko-ekonomického kontextu, ve kterém néstroje funguji.

Jako ptiklad lze uvést prav€ v naSem projektu zkoumané instituciondlni nastroje —
pozemkové rozvojové banky, ¢i nastroje operacniho urbanismu obsazené ve francouzské
.o , . ) . . , , , ;. . , R T
urbanistické legislativé”, nebo hierarchicky systém planovani v Nizozemi. V neposledni fad¢

mezi pravdépodobné neredlné patii v dohledné¢ dob¢ navrhy tykajici se zdanéni pozemku

2 Znamé ZACy (z6ny projednavaného rozvoje), jejichz fungovani ale bylo ve Francii v poslednich letech
zna¢né modifikovano a pfiblizilo se vice ¢eskému systému planovani a povolovan{ rozvoje.



v centralnich ¢astech mést dle polohy lokalizace, s moznosti vyvlastnénim majetku v piipadé

neplnéni danovych povinnosti, jak je tomu v USA.

V prezentacich experti byva po legislativé twzemniho planovani v souvislosti

s regeneracemi nejcastéji pozadovano:
—  zjednodusit a zrychlit zmény uzemnich planii pro projekty regenerace;

— nastavit metody spoluprice mezi vefejnym a soukromym sektorem v oblasti

vystavby nebo rekonstrukce infrastruktury a obecné v ptipraveé projektu;

—  aptipadné vyznamngji uplatiiovat nastroj vyvlastnéni’.

Kategorizace legislativnich izemné planovacich nastroji pro regenerace

Vyse uvedend doporuCeni expertii lze rozdélit na doporuceni podporujici aktivity
investorl a na doporuceni podporujici vefejnou samospravu v planovani a fizeni uzemniho
rozvoje, pricemz Uzemni rozvoj je prave tou oblasti, kde se zajmy téchto ucastnikii potkavaji
spole¢né s dalSimi nepfimymi ucastniky rozvoje (dotéené organy statni spravy, ucastnici
rozvoje z titulu dotéenych prav). Legislativni nastroje Ize dale délit podle toho, ve které fazi
rozvoje se vyskytuji. Déleni miize byt nasledujici:

—  pfiprava - podklady, rozbory a studie;

— definovani strategie rozvoje uzemi,

—  Uzemni planovani;

—  priprava a povolovani rozvojovych zamért;
—  intervence vefejné spravy.

V nésledujicim textu se zamétfime na jednotlivé kategorie ndstroji. PopiSeme jejich
vyznam, soucasné vyuziti, prekazky pro regenerace, které budeme nasledné¢ konfrontovat

s obsahem nového stavebniho zakona.

3 Posledni bod je zdurazfiovan zejména zahrani¢nimi konzultanty.



1. Rozbor soucasného stavu

1.1. Brownfieldy jako informace o uzemi

Zakladnim podkladem pro nakladdni s brownfieldy jsou informace o jejich vyskytu a
druhu. Na téma potieb databdze brownfieldii bylo jiz feCeno mnohé jak na poli védecko-
vyzkumném, tak naStésti i v konkrétnich projektech mést a instituci. Jednu z prvnich

ucelenych databazi méstskych brownfieldt poridilo mésto Brno®.

Databaze Czechlnvestu jako unikatni zdroj

V soucasné dobé se pomalu spousti databaze Czechinvest Cerpajicia z Vyhledavaci
studie brownfieldil, ktera byla provedena ve viech regionech Ceské republiky s vyjimkou
Prahy. Z této studie byla zvefejnéna ¢ast databaze, ¢itajici 61 lokalit z tietiho nejdetailnéjsiho

kroku. Celkem studie obsahuje 2 355 lokalit, jejichz rozloha celkem ¢ini 10 326 ha.

Poctem lokalit, jejich rovnomérnym rozloZzenim po celé republice a stupném
dokumentace (fotografie, mapy, detailni popis) se studie stdva srovnatelnou s jinymi
databazemi pofizovanymi naptiklad ve Velké Britdnii nebo Francii. Problémem zatim
zustava dalsi vyuziti celé studie, které narazi na potiebu souhlasu vlastnikli. Czechinvest a
spolu s nim kraje, které byly spolupofizovateli studie, jsou nyni institucemi, které mohou
informovat investory o vyskytu lokalit brownfields. Aktualizace téchto dat, jejich doplnovani
a sledovani neni zatim zajiSténo, stejné¢ tak jako propojeni této databaze do tzemné

planovacich podklada.

Chybéjici propojeni informaci o lokalitach brownfields s ikoly tizemniho planovani

V oblasti systematického feSeni brownfieldii chybéla povinnost sledovat lokality
brownfields jako lokality vyzadujici zvlaStni pozornost mezi ostatnimi ukoly tzemniho
planovani. Obce nemaji pfesnou piedstavu o rozloze téchto lokalit na svém tizemi a nemaji
Casto predstavu o jejich rozvojovém potencidlu v porovnani s nezastavénymi plochami

vymezovanymi pro novy rozvoj.

4 Jiz v roce 2003 byl proveden prizkum



Izolované projekty

Neexistence vetfejné databaze brownfieldil je pfekazkou v potfebé nabizet tyto lokality
k novému vyuziti pfednostné pred lokalitami na zelené louce. Pouze nékteré lokality se
stavaji pfedmétem urbanistickych studii, které, pokud jsou pofizovany obcemi, Casto
postradaji konfrontaci se zajmy investori a ziistavaji bez realizace. Naopak investofi
predkladaji projekty vychazejici z jejich vlastnich ekonomickych studii a jsou ¢asto odmitany
organy vetejné spravy nebot’ nezahrnuji §irsi spolecenské zajmy. Projekty pfipravované ve
spolupraci soukromého a vetejného sektoru jsou vyjimkou, jesté vyjim&cnéjsi jsou projekty

vychazejici ze strategie rozvoje obce nebo regionu’.

Pro investory, s vyjimkou nékterych regiond, neni k dispozici databdze s nabidkou

lokalit® a vefejna sprava nema strategii priorit regeneraci pro jiz zmapované lokality.

Vétsina projektid regenerace se chysta v rdmci projektl dotovanych ze strukturalnich
fondl. AZ na vyjimky projektl obCanské vybavenosti se bude jednat o projekty pfipravené

soukromymi investory.

1.2 Propojeni cili sektorovych a uzemnéspravnich politik a strategii do cili
uzemniho rozvoje

Piehled vyskytu pojmu brownfields v politikach a strategiich vypovida obecné o zajmu a
vefejné podpoie této problematiky. Od roku 2006 zpracovava Czechinvest samostatnou
Narodni strategii regeneraci brownfielddl. Strategie by méla vychazet z vysledki Vyhledavaci
studie brownfieldd, ze zkuSenosti této statni agentury s projekty regeneraci podpotenych ze
statnich a evropskych prostiedkli a z doporuceni expertii ze Sirokého spektra souvisejicich
oborii (zivotni prostfedi, sanace, rekultivace, legislativa, urbanismus atd.). Vyhledavaci
studie provétovala u lokalit brownfieldt 1 izemi plany a legislativa uizemniho planovani tvoii
hlavni napln legislativniho pilife. Proto 1ze od Strategie ocekavat ndvrhy na nové, piipadné

upravy platné legislativy.

5 Za projekt s regionalnim neboli nadmistnim vyznamem lze oznadit regeneraci byvalého vojenského letisté
v Zatci, i tento projekt vsak vznikl spiSe z nahlé poptavky investora.

6 Castecné jiz zacala fungovat databdze agentury Czechlnvest, ktera za kazdy kraj kromé Prahy obsahuje
nabidku ne¢kolika lokalit.



Pojem brownfields se dale vyskytuje i ve Strategii udritelného rozvoje Ceské republiky’
a Statni politice Zivotniho prostiedi Ceské republiky 2004-2010, ktera je jiz druhym
dokumentem tohoto druhu. Problémem téchto dokumentl vzniklych pod vedenim
Ministerstva pro zivotni prostfedi je jejich aplikace, nebot’ co se tyce problematiky
regenerace brownfieldli versus ochrana tzv. greenfields, cile jsou definovany obecné a
neadresn¢ a chybi konkrétni vychozi a cilové parametry. Piestoze tyto politiky maji byt
smérodatné pro dalsi strategie a politiky, chybéjici parametry neumoziuji kontrolu plnéni
vytycenych cilii. Soulad naptiklad tzemnich plani s témito strategickymi dokumenty je Casto

pouze formalné potvrzovan nebo pfimo nerespektovan®.

Pozadavky vyplyvajici z programi rozvoje krajii, obci a mést tvotily podle vyhlasky ¢.
135/2001 Sb. prilohy I.g) souast zadani Uzemniho planu velkého Uzemniho celku a
uzemniho planu obce. V praxi se vSak toto propojeni nerealizovalo ani v ptipadé¢ téch regioni
a meést, kde jsou brownfieldy problémem a kde jsou regenerace vyjmenovany jako
strategicky cil. Strategickym dokumentim, kde se pozadavek regeneraci vyskytuje, Casto
chybi vazba na konkrétni data o uzemi, propojeni cilii do izemniho rozvoje a definovani
postupil pro finan¢ni a organizacni realizaci vytyCenych cili. Propojeni mezi strategickym
planem rozvoje mésta a planem tizemnim byva casto nefunk¢ni, nebot strategie se jako
program spiSe politicky lisi od uzemniho planu, ktery je dokumentem pravnim, navic Casto

malo zaméteny na feSeni problémi v budoucnosti.

Dotace nezvyhodiiuji projekty na brownfieldech

Neprovazanost mezi Uzemnim planovanim a rozvojem deklarovanym v nékterych
strategiich plati Casto i v pfipadé projekti realizovanych nebo finanéné¢ podporovanych
z vetejnych prostredkii. NejCastéji se tato kritika tyka programt podpory investic a podnikéani

fizenych Ministerstvem primyslu a obchodu a realizovanych agenturou Czechlnvest’. Tyto

7 Schvilena vlidou 8. prosince 2004 (usneseni ¢. 1242/04). Strategie je vychodiskem pro zpracovani dalsich
materiald koncepéniho charakteru (sektorovych politik ¢i akénich programu) a pro strategické rozhodovan{ v ramci
statni spravy a uzemni vefejné spravy a pro jejich spolupraci se zajmovymi skupinami.

8 Tyto dokumenty ¢asto neberou v potaz, e existuje zavazna UPD, ktera koordinuje zaméry a vychazi z
moznosti Uzemi, a Ze samotné instituce uplatiiovaly k této UPD stanovisko, které je pro pofizovatale zavazné.
Strategické dokumenty maji byt v souladu s UPD, nebo ze zavaznych divoda vyvolat jejich zménu. Nebude-li na
zméné shoda, nemtize byt strategie v rozporu s UPD pfijata. V nejlepsim piipadé by méla strategie predchazet UPD.
Strategie nemuze byt zavaznym podkladem jiz z toho titulu, Ze strategie jednotlivich obori jsou ¢asto proti sob¢ a
UPD je musi koordinovat (pozn. T.S.).

9 Prestoze jsou projekty Czechlnvestu z tohoto hlediska velmi viditelné a snadno napadnutelné, daleko vétsi



ani jiné programy vefejné podpory skutecné¢ dosud nijak nezvyhodnily projekty realizované

na brownfieldech pied projekty na zelené louce'”.

Brownfieldy v procesu izemniho planovani

Uzemni planovani, jehoz cilem bylo dle zikona & 50/1976 Sb., platného do 31. 12.
2006, vytvartet ,,predpoklady k zabezpeceni trvalého souladu vsech prirodnich, civilizacnich a
kulturnich hodnot v uzemi* a mezi Ukoly patfilo mimo jiné: ,,stanovit limity vyuziti uzemi,
regulovat funkcni a prostorové usporadani vizemi, navrhovat vyuziti zdrojii a rezerv uzemi
pro jeho spolecensky nejefektivnéjsi urbanisticky rozvoj a resit umisténi staveb*, mélo pro

feSeni problému brownfieldi dveé zakladni metody:
a) limitovat rozvoj na nezastavénych plochéch;

b) navrhovat zmény vyuziti na jiz zastavénych, ale nevyuzitych plochach -

brownfieldech.

Témét jedinym ndastrojem k dosazeni téchto cili byl tzemni plan, pripadné plan

regulacni.

Témér neomezené vymezovani novych ploch k zastavéni

Vymezovani novych zastavitelnych ploch v minulosti neprobihalo na zakladé odhadu
socioekonomickych potieb a plochy vymezené k zastavéni v nekterych uzemnich planech
obci nejsou dodnes investory vycerpany a to zpravidla proto, Ze se nedostavil o¢ekavany
zdjem investori (plochy byly piedimenzovany) nebo proto, Ze lokalizace ploch je

nevyhovujici.

Dale vymezovani ploch neprobihalo s ohledem na kapacity mozného znovuvyuziti jiz

urbanizovanych ploch, k ¢emuz chybély informace o vyskytu a charakteru téchto ploch, jak

rozsah zastavénych ploch byl realizovan soukromymi investory bez vyuziti vefejnych dotaci. Jedna se o logistické a
obchodni plochy casto realizované v katastru malych obc, které nezpracovavaji Gzemni plan.

10 V tomto konstatovani se odliSujeme od ¢astého pozadavku, aby dotace nebyly pro vystavbu na
greenfieldech poskytovany vibec, nebot’ pozadavek ¢asto nemuze byt splnén z divodu nepfipravenosti ploch
brownfieldi a naopak potieb¢ rychlého feseni problému v oblasti pracovnich mist. V mnoha pifpadech lokality
brownfields nevyhovuji svymi parametry (rozloha, poloha uvnitf mésta, nedostatecné napojeni na komunkace) a
nezbyva nez vymezit novou rozvojovou plochu. Investofi vétsinou vyzadovali zeleno ulouku a obce navic nemohly
ze svého rozpoctu piipravit brownfields k novému vyuzitf tak, aby byly s greenfields konkurenceschopné.



jsme uvedli vySe, a pfedevSim zaostava jejich piiprava pro novy rozvoj. V nékterych zemich
se vuzemnim planovani podmiiiuje vymezovani novych zastavitelnych ploch dopravni
dostupnosti a existenci nebo smlouvou o vybudovani dal$i infrastruktury. Toto podminovani
bylo v ¢eskych podminkach teoreticky mozné, ve skuteCnosti se ale Casto d€l opak, kdy nova

uzemi investoii vybavili nedostatecné.

Kontrola vymezovani ploch nadiizenym Ufadem tzemniho pldnovéani nebyla de facto
mozna.

Dal8im neblahym aspektem byly ¢asté zmény uzemniho planu, které castecné vyplyvaly
z neptedvidavosti pifi pofizovani planu'', nebo byly nasledkem pfilisného zdetailnéni
podminek plénu. Druhou hlavni pfi¢inou cCastych zmén byva snaha vyhovét vlastnikovi

(voli€) a nékdy i uzké kontakty radnich s realitnimi kanceldfemi nebo investory.

Navrhované zmény funkéniho vyuziti

V ptipadech, kdy obce hodlaly tzemnim pladnem podpofit regeneraci brownfieldu, délo
se tak zménou funk¢niho vyuziti v izemnim planu. Pokud ale nebyl znam skute¢ny budouci
investorsky zamér a zména tizemniho planu odpovidala jen piani vetfejné spravy, mohla se

v disledku stat brzdou pro jiné alternativni vyuziti.

Pro mnoho ploch brownfield v centralnich ¢astech mést byly pofizovany urbanistické
studie, kterymi si obce rovnéz ovéfovaly moznosti izemi a snazily se definovat ramec
vefejného zajmu na rozvoji téchto uzemi. Mnoho urbanistickych studii nakonec nemélo
pokracovani v dal§im procesu povolovani rozvoje, nebot pohled investori byl odliSny. Se
stejnym netspéchem skoncilo i nékolik mezinarodnich urbanistickych soutézi vyhlasenych
mésty. NejzndméjSim piipadem byla prvni urbanistickd soutéz na vystavbu v ostravské
Karoling'?. Naopak v&t§i Sanci na uskute¢ndni mély workshopy pofadané samotnymi
investory, ktefi si ke zpracovani studii pozvali doméci ¢i dokonce zahrani¢ni architekty a

urbanisty. Témto projektim se Casto podafilo stit se podkladem pro zmény tzemniho

planu®.
11 Velmi malo pfipada (pozn. T.S.)
12 Druha soutéz, ktera méla za cil vybér developera, byla uspésnéjsi. Vitézem se stala firma Multi

Development, ktera si pfizvala architekty z CMC Architects a.s.

13 Pifkladem muze byt Masterplan pro Karlin od Richarda Boffila, nebo worshop pro rozvoj Rohanského
ostrova.



Ptipad, kdy byl pro regeneraci méstského brownfieldu vyuzit regula¢ni plan nam neni
znam. Vyuziti regulacniho planu potfizené¢ho bez ucasti investora by vSak bylo jesté vétsi
brzdou rozvoje, nez naptiklad zména uzemniho planu, ktera by pro danou plochu definovala

obecné funkci smiSenou bez uvedeni mnoha detailu.

Zvlastni vymezeni ploch brownfieldi v izemnich planech

Jeste starSi metodou, jak planovat rozvoj uzemi, ve kterém lIze t€Zko odhadovat skute¢né
potfeby investorll a pocitat navic s uritou dynamikou téchto potieb, bylo oznaceni ploch
jako ,,bila mista'*. Tuto metodu pouzival tzemni plan hl. m. Prahy platny do roku 1997.
V novém planu platném od roku 1999 bylo od této metody upuiténo. Novy tuzemni plan
pouzil pro prestavbova izemi pojem velké rozvojova uzemi. Vymezené plochy byly v tzemi
ohraniCeny a jejich funkéni vyuziti bylo pouze smérné, s vyjimkou nadfazenych
celoméstskych systémi (zahrnujici tzemni systém ekologické stability, celoméstsky systém
zelené, stavby systému dopravy a technického vybaveni). Pro velka rozvojova uzemi méla
byt pofizena podrobnéjsi tzemné planovaci dokumentace nebo izemné planovaci podklad v
rozsahu celého velkého rozvojového tzemi nebo jeho ucelené Casti. Do té doby platila
v tzemich stavebni uzavéra. Ne vSechna piestavbova tizemi byla brownfieldy, ale vétSinu
znich lze takto oznacit. Navrzend metodika se vSak neosvédCila, nebot studie byly

pofizovany velmi pomalu a rozvoj uzemi ziistal Casto zablokovan téméi celé desetileti.

Terminologie a procedury

Stary stavebni zakon tedy znal pojem piestavbové uzemi, dale ale postup pro jejich
feSeni neuvadél. Stejné tak se v zdkoné vyskytovaly pojmy projekt nebo rozvojové tzemi

nebo zona, ale bez dalsi presné definice a urceni.

14 Coz vsak nebylo v souladu s pravnimi pfedpisy (pozn. T.S.)

15 V mezidobi byl podkladem pro rozhodovani koncept nového uzemniho planu se schvalenym soubornym
stanoviskem.



1.4 Priprava a povolovani izemniho rozvoje

Neexistence urbanistické operace jako procedury

V Ceské tradici uzemniho pldnovani neexistuje specidlni procedura pladnovani a
povolovani urbanistickych operaci, jako je tomu napiiklad ve Francii. Procedury zemniho a

stavebniho povoleni probihaji podobné, at’ se jedna o vystavbu ,,garaze* ¢i celé ¢asti mésta.

Finan¢ni participace investora

Pivodni stavebni zdkon nedefinoval povinnost investora podilet se na rozvoji nové
infrastruktury at’ uz pfimou finan¢ni nebo jinou (napf. postoupeni pozemku) Ucasti. Ve
skute€nosti se tomu tak zpravidla délo na zdkladé dohod mezi obci a investorem, nebot’ bez
ptislusné¢ infrastruktury nemohl byt rozvoj povolen, a tak se investory vybudovana
infrastruktura nasledné ptrevadéla bezplatné na spravce siti ¢i komunikaci. V nékterych
ptipadech pftispivali investofi obcim napt. Upravou vetejného prostranstvi mimo lokalitu

jejich projektu, coz je praxe velmi sporna.

Pozemkové upravy

r

Reseni majetkopravnich vztahti k pozemkim probihalo nejéastéji skrze prodej
investorovi. Mésta bézné prodavala své pozemky, nebot’ investofi nebyli ochotni pfistoupit
na jinou formu feseni, naptiklad dlouhodoby prondjem pozemkd pro vystavbu'® nebo jinou
formu prodeje umoznujici kontrolu budouciho rozvoje. Investor ve fazi stavebniho povoleni
byl vlastnikem nemovitosti (pozemku) pfislusnych staveb. Sdruzovani pozemki v ramci
vetSich pozemkovych operaci se provadélo pouze na zemédélskych pozemcich, nikoliv jiz

urbanizovanych.

1.5 Intervence verejné spravy

NemozZnost vyuZiti nastroje vyvlastnéni a neexistence mékcich nastroji

Vyvlastnéni bylo v ptivodnim stavebnim zdkon¢ takzvanym hlavnim vyvlastiiovacim

16 S jednoduchym vysvétlenim, ze smlouva najemni nenf zarukou zajisténi majetku jako vlastnicky titul.



predpisem. Bylo upraveno §110 zak. ¢. 50/1976 Sb. Zékon definoval ucely vyvlastnéni,
kterymi byly ve vyjmenovaném rozsahu vetejné prospésné stavby, hygienickd a ochranna
pasma, asanace, vytvoreni pristupu k pozemku a stavbé a ugely uréené zvlastnimi zakony'’.
Piestoze mezi vyvlastiiovacimi tituly bylo ,,provedeni asanace sidelniho utvaru nebo jeho
asanacnich uprav podle schvalené uzemné planovaci dokumentace, pro regenerace

brownfieldl vyvlastnéni nikdy pouzito nebylo.

Mezi vefejné prospéSné stavby nepatiily parky, socidlni bydleni ani podnikatelské
plochy v ekonomicky slabych oblastech'®. Vymezeni vefejng prosp&nych staveb bylo

soucasti izemniho planu. Zakon upravoval i podminky a proceduru vyvlastnéni.

Nejvétsim nedostatkem ptivodniho zakona bylo zajisté urCeni finan¢ni ndhrady za
vyvlastiiovanou nemovitost. Ceny' byly v men§im po&tu ptipadii uréeny ve schvélenych
cenovych mapach obci, vpfipadé neexistence cenové mapy pozemkid na zékladé
porovnanych cen prodeji®’. Bohuzel nejdast&ji bly ceny stanoveny na zakladé vymdry,

2

zékladni ceny za m~ podle vyhlasky €. 178/1994 Sb., upravené o vliv polohy.

Prakticky jedinou variantou vyrovnani za vyvlastiované pozemky byla ndhrada financni,
pokud pfisluSny zdkon nestanovil jinak. V legislativé zemniho planovani nebylo dostate¢né
vyuzito moznosti, které poskytuji v zdpadoevropskych urbanistickych legislativach
ptedkupni pravo nebo sména pozemkd.

Dal$im nastrojem, ktery predstavuje zasah vetfejné spravy do vlastnickych prav je
nafizeni o odstranéni stavby nebo nafizeni udrZzovacich praci. V pfipadé brownfieldl se jedna
o rozhodnuti vefejné spravy chranici zdravi obCani, ale n¢kolik pfipadt umrti pod troskami
rozebiranych opusténych budov svéd¢i o nedostatcich téchto a podobnych nastroju,

predevsim s vymahatelnosti rozhodnuti.

Sporné vyuzivany nastroj stavebni uzavéry

Stavebni uzavéra podle § 108-109 zakona €. 50/1976 Sb. byla pouZivana pro zabrzdéni

17 Zikon o vojenskych djezdech apod. atd.

18 Ve francouzské legislativé se pro tito aktivity uzfva pojem vefejné prospésné operace a pouziti titulu
expropriace je mozné.

19 Karfik Z., Karfikova M., Spacil J. ; Pozemky a pravo, Orac Juris Context, Praha, 2001.

20 Pripady nejsou znamy.



spontanniho a nefizeného rozvoje na uzemich, kde je tfeba rozvoj docasné zastavit do
vyjasnéni planovacich podminek. Pro plochy regenerace je to dulezity nastroj, ale v ptivodni
legislativé jeho ¢asové neomezené pouziti jen podpofilo spekulace s pozemky nebo piimo
odradilo piipadné investory. Dlouhodoba stavebni uzavéra byla i vysledkem problému
v managementu brownfieldovych ploch ze strany vefejné spravy, ktera s obtizemi definovala

své cile pro rozvoj téchto uzemi.



2. Prinosy nové pravni upravy

Vyrazna podpora regeneracim jiz v cilech a tikolech izemniho planovani

4 ’ ’ v s 710 s 21 w7
Novy stavebni zdkon splnénim cilid reformy, které jsme uvedli”', by byl pfinosem pro
regenerace brownfieldd. Bohuzel, n¢které cile byly naplnény jen c¢asteéné, zejména se
mizivé projevuje zjednoduSeni povolovani zdméra rozvoje a predefinovani role dotéenych

organil vefejné spravy.

Podpora regeneraci se objevuje jiz v cilech a tukolech tizemniho planovani § 18-19
zékona ¢. 183/2006 Sb. (dale SZ). Ukoly a cile uzemniho planovani vyjmenované v zakong
plati obecné pro izemné planovaci ¢innost a pro pouziti vSech nastrojii uzemniho planovani
(v€etné politiky uzemniho rozvoje a izemné planovacich podkladt, izemniho fizeni i uprav

vztahl v uzemi). Ukoly jsou pak zmocnénim pro uplatiiovani cilli izemniho planovani.

Kromé obecnych cili vytvareni piedpokladi pro udrzitelny rozvoj tzemi, Uzemni
planovani ve vetejném zajmu dle § 18 odst. 4) ...“urcuje podminky pro hospodarné vyuzivani
zastaveéného uzemi a zajistuje ochranu nezastaveného uzemi a nezastavitelnych pozemkii.
Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencidal rozvoje tzemi a miru vyuZiti

v ’ ;22
zastaveného uzemi.*

Timto cilem klade novy SZ vétsi diraz na hospodarnost vyuzivani tzemi, ¢imz je
naplnén zadvazek Ceské republiky vyplyvajici z ratifikované Umluvy o krajiné Rady Evropy.
PInéni obecného cile udrzitelného rozvoje je ovéfovano pomoci nastroje vyhodnocovani

vlivl na udrzitelny rozvoj, ktery se stal soucasti novych nastrojii politiky izemniho rozvoje,

zasad izemniho rozvoje a izemniho planu, jak bude zminéno pozde¢;ji.

21 Zménit druhy, hierarchii a zptsob pofizovan{ dzemn¢ planovaci dokumentace; vytvofit systém ,,statni
spravou garantovanych informaci o dzemi* a jejich vyuziti pro ucely planovani; zjednodusit procedury povolovani
zameéra rozvoje; predefinovat roli dotcenych organd statni spravy v procesech schvalovani zameért; zkvalitnit
kontrolu v nekterych c¢innostech uzemniho planovani a ve vystavbe.

22 Presnéjsi vymezeni pojmu, jako zde napf. mira vyuziti tzemi, by méla pfinést metodika MMR.



Soulad scili a ukoly uzemniho planovani v procesu pofizovani tizemné planovaci

dokumentace kontroluje podle nové upravy sdm pofizovatel (napt. § 53 odst. 4 SZ).

Sledovani hospodarného vyuZzivani uzemi pfi vymezovani novych zastavitelnych ploch
souvisi s vyhodnocenim potieby vymezeni zastavitelnych ploch, které je ulozeno v § 53
odst. 5 pism. d) SZ* a v § 55 odst. 3 SZ**. Na zakladé vyhodnoceni uzemniho planu, je
podminkou rozsifeni zastavitelnych ploch toto ustanoveni: ,.dalsi zastavitelné plochy Ize
zménou uzemniho planu vymezit pouze na zdaklade prokdzani nemoznosti vyuZit jiz vymezené

zastavitelné plochy a potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch*.

Mezi tikoly uzemniho plénovani je novinkou provéfovani a posuzovani zmén v uzemi s
ohledem na vliv na vefejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani (§19 odst. 1. pism.
¢) SZ). Jedna se o dalsi nastroj podmifiujici novou vystavbu, ktery klade diiraz na jeji kvalitu
a udrzitelnost. S posouzenim tohoto druhu vlivu souvisi pozadavek na uzavieni planovaci
smlouvy, ktera je novym nastrojem pii pofizovani regula¢niho planu na zadost a v izemnim
fizeni.

Dal$im novym tkolem je vytvaret v izemi podminky pro odstraiiovani disledkti ndhlych
hospodarskych zmén [§ 19 odst. 1 pism. h]. Novym ukolem je provéfovat a vytvaret v uzemi
podminky pro hospodarné vynakladani vetejnych prosttedki a neposkytovat prostredky

vefejnych rozpodtil v rozporu s vydanym Gzemnim planem®.

Dalsimi tkoly podle § 19 odst. 1 pism. 1) je ,,stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj

sidelni struktury a pro kvalitu bydleni”, podle pism. 1) ,urcovat nutné asanacni,

I3

rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do uzemi”. Tyto ukoly souviseji na prvni pohled

s regeneracemi, ale autofi zakona je nijak nekomentuji’.

23 Soucast oduvodnéni dzemniho planu (odivodnéni je soucasti opatfenf obecné povahy)

24 Soucast vyhodnocovani tzemntho planu provadéné jednou za Ctyfi roky po schvialeni uzemniho planu a
pii pofizovani jeho zmén.

25 Uzemni plan je zavazny pro...Poskytovani prostredki z vefejnych rozpoéti podle zvlastnich pravnich
pfedpist nesmi byt v rozporu s vydanym uzemnim planem; § 43, odst. 5 SZ)).

26 J. Dolezal, J. Marecek, V. Sedlackova, T. Sklenatf, M. Tunka, Z. Vobratilova; Novy stavebni zakon v teorii
a praxi. Linde, Praha, 2000.



2.1 Uzemné planovaci podklady jako nastroj pro vytvofeni systému
informaci

,Uzemné planovaci podklady tvori uzemné analytické podklady, které zjistuji a
vyhodnocuji stav a vyvoj uzemi a uzemni studie, které ovéruji moznosti a podminky zmeén

v uzemi** (§ 25 SZ). Oba druhy nastroju jsou pro regenerace vyuzitelné.

Uzemné analytické podklady

»Uzemné analytické podklady (dale jen UAP) obsahuji zjistéeni a vyhodnoceni stavu a
vyvoje uzemi, jeho hodnot, omezeni zmen v uzemi z ditvodu ochrany verejnych zajmi....,
zamerii na provedeni zmeén v uzemi, zjistovani a vyhodnocovani udrzitelného rozvoje uzemi a

urceni problémii k Feseni v uizemné planovaci dokumentaci* (§ 26 odst. 2 SZ).

UAP se sestavaji ze dvou &asti: z podkladii o uzemi, které pofizovatel ziska od
poskytovatelll idajli a ptipadné sam doplni (= podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje) a z

rozboru udrzitelného rozvoje tizemi (§26 odst. 1 SZ a § 4 vyhl. & 500/2006 Sb)*".

Rozbor, obsahujici dle bodu 1 citované vyhlasky zjisténi a vyhodnoceni udrzitelného
rozvoje se SWOT analyzou, je délen tématicky (ochrana pfirody a krajiny, ptidni fond,
hospodatské podminky atd). Uréeni problémi k feseni v UAP dle bodu 2 vyhlasky zahrne
ptedevsim ,urbanistické, dopravni a hygiencické zavady, vzdjemné stiety zaméri na
provedeni zmén v uzemi a stiety téchto zameéri s limity vyuZiti uizemi, ohrozeni uzemi
napriklad povodnémi a jinymi rizikovymi prirodnimi jevy*. Zavérem rozboru je vyhodnoceni
vyvazenosti vztahu Uzemnich podminek pro Zivotni prostfedi, socidlni soudrznost a
hospodaisky rozvoj. Timto se rozbor udrzitelného rozvoje stava podkladem i pro rozvojové a
jiné planovaci dokumenty.

Graficka ¢ast UAP obsahuje vykres hodnot tizemi, limitd vyuZiti tzemi, zAmé&rdi na
provedeni zmén a vykres problémul k feSeni v izemi [§ 4 odst. 4 vyhl. ¢. 500/2006 Sb].
Vykresy limit, zamért a hodnot jsou podkladem pro rozbor, problémovy vykres je jeho
soucasti.

Krom¢ néstroje pro potizovani izemn¢ planovaci dokumentace slouzi UAP jako podklad

27 Seznam jevu zjist'ovanych jako podklad pro rozbor udrzitelného rozvoje je uveden v ptiloze ¢. 1 vyhlasky.
Rozbory jsou podkladem pro vyhodnocovani vlivi politiky tzemniho rozvoje a dzemné planovacich dokumentaci
na udrzitelny rozvoj uzemi (napi. podle § 19 odst. 2 SZ).



pro rozhodovani stavebnich tradli v uzemich, pro kterd nebyl vydan tzemni plan, dale pro

posouzeni vlivli zdmérh na vetfejnou infrastrukturu a pro uzavieni planovaci smlouvy.

UAP obci zpracovava piislusny tfad tizemniho planovani na podkladé katastralni mapy,
s vyuzitim technické mapy, pokud je alespoii pro ¢ast izemi k dispozici, dat a idajli o izemi.
(o pravech, povinnostech a omezenich, ktera se vazi k uzemi, a ktera vznikla nebo byla
zji§téna zejména na zaklads pravnich predpisti a dale informace o zamérech®). Udaje
poskytuje organ vetejné spravy nebo vlastnik vefejné infrastruktury. Zakon ukladda aradim
uzemniho planovéani pofidit tuto dokumentaci do konce roku 2008 a krajskym uradim do

poloviny roku 2009. UAP se budou aktualizovat kazdé 2 roky.

Uzemné analytické podklady v rozsahu rozboru projednava Rada obci, v piipadé kraje
zastupitelstvo kraje. Rada obci pro udrzitelny rozvoj muze (ale také nemusi) byt fizena
starostou obce s rozsifenou puisobnosti. Neni-li rada ustavena, UAP se neprojednavaji (§ 9

SZ).

Doporuceni pro strategii brownfieldi

Seznam podkladl pro rozbor udrzitelného rozvoje uvedeny v ptiloze ¢. 1 vyhlasky ve
véci brownfieldi obsahuje polozku 4. plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného uzemi. Dale je pro strategii regeneraci vyuZzitelné sledovat polozku 1.
zastavéné uzemi, 2. plochy vyroby a pripadné 3. plochy obcanského vybaveni, 6. Staré dulni

dilo, 64. staré zaté¢ze tizemi a kontaminované plochy, 117. zastavitelna plocha apod.

Vyhlaska pro polozku ¢. 4 dale neuvadi dalsi podrobnosti. Bude tedy zalezet na obci,
zda dany brownfield povazuje z hlediska svého rozvoje za prioritni a zda ho do polozky
zafadi. Udaje o polozce 4 maji poskytovat obce Gfadu tzemniho planovani. Pro prvni UAP
toto mélo jiz byt ucinéno, dale se maji informace prubézné aktualizovat a dopliiovat.
Aktualizace je prubézna a jednou za 2 roky uplnd, v€etné potvrzovani spravnosti zakresleni
udaji jejich poskytovateli.

Utadiim byl od 1.1. 2007 zvysen piispévek na vykon statni spravy v priméru o 800 tis.
K& roéné pro UAP. Na jejich prvni pofizeni mély ORP moznost pozadat o penize z fondi

EU, konkrétné z Integrovaného operac¢niho programu, poloZzka 5.3. Tuto moznost vyuzily

28 Vlastnik své zaméry oznamuje tfadu na zaklade vlastn{ aktivity.



pfiblizn& ¥4 ORP.

Z vyhlasky o UAP vyplyvé, ze krajsky tfad by mél ziskat a pro méfitko své izemnd
planovaci dokumentace upravit podklady pfevzaté od ORP a zpracovat své UAP do 6 mésicti

od zpracovani UAP obci.

Dle § 166 SZ Uzemné analytické podklady a jejich aktualizace uklada potizovatel a
poskytuje je stavebnim ufadim v rozsahu potiebném pro vykon jejich plsobnosti.
Pofizovatel poskytuje uzemné analytické podklady ostatnim poskytovateim dajh.
Pofizovatel zvefejiiuje Uzemné analytické podklady a jejich aktualizace v rozsahu a

zpuisobem umoziujicim dalkovy pfistup.

Z hlediska nastaveni a realizace strategie regenerace brownfieldi by mélo byt zajiSténo
dikladné zmapovani polozky ¢. 4 na Urovni ORP. Jelikoz stavebni zdkon neuptesiiuje
charakteristiky brownfieldli, které maji obce sledovat a o nichZz maji Gfadu tzemniho
planovani predavat informace, bude tfeba zajistit informovanost o vyznamu sledovani

polozky €. 4 na urovni obci a zejména ORP.

Kraje mohou piebirat kompletni informace o polozce 4 od ORP. Brownfieldy
nadmistniho vyznamu se objevi v UAP kraje. Kraj by mél byt zaroveii urovni, kde by tyto
informace mély byt vyhodnoceny a ptipadné doplnény, pokud naplnéni polozky ¢. 4 probéhlo
nedostatecné z hlediska potieb pro strategii regeneraci. Kraj by mél poskytnout informace na

centralni Groven, kde mize probéhnout dalsi vyhodnoceni.

Dale je na zvazeni, jakym zptisobem vyuzit informace z UAP v souvislosti s aktualizaci
Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi. Pro Vyhledéavaci studii byly shromazd’ ovany
informace o brownfieldech nejcastéji nad 1 hektar. Je tedy na zvazeni, zda pro celonarodni
statistiky pokrac¢ovat s timto nastavenim. Vzhledem k tomu, Ze snizenim hranice pod 1 ha se
pocet brownfieldl témét zdvojnasobi, doporucujeme, aby hranice 1 ha byla na narodni trovni
z diivodu zpracovatelnosti dat podrzena. Definice poloZKy ¢. 4 a brownfieldid neni shodna a
je tudiz nutné pocitat s tfidénim a vyhodnocovanim informaci. Pfesto se vyuziti tohoto
nastroje a jeho doplnéni jevi efektivnéjsi, nez jednorazové potizovani vyhledavacich studii
brownfieldd v jednotlivych krajich. Prvni UAP by mély byt ovéfenim této praxe a jejich
vysledky by mély slouzit k pfesnéjSimu nastaveni postupti. Aktualizace narodni databaze

neni nutna kazdé¢ 2 roky, optimalni by bylo 4-leté¢ obdobi.



Uzemni studie

Uzemni studie podle § 30 SZ navrhuje, ,,provéfuje a posuzuje moznd reseni vybranych
problémiui, pripadné uprav nebo rozvoj nekterych funkcnich systémii v uzemi, napriklad

verejné infrastruktury, uzemniho systéemu ekologicke stability....*

Uzemni studii, jako podle minulé upravy tzemnim generelem nebo urbanistickou studii,
lze provétovat a posuzovat zmény v uzemi bez formalnich nélezitosti, jaké jsou vyzadovany
u tzemné planovaci dokumentace. Uzemni studie neni pravné zavazna a neni upravena
provadécim piedpisem. Uzemni studie nevyzaduje projednani nebo konzultace s dotéenymi
organy. Studii lze pofizovat pro ovéfeni moznosti vyuziti feSeného uzemi, napftiklad
zastavitelné nebo prestavbové plochy, pro provéteni podminek ochrany hodnot tizemi nebo
pro provéieni feSeni vybranych problémi (dopravni feseni, technické infrastruktury, umisténi

obcanské vybavenosti apod.).

V ptipadé regeneraci jsou studie uzite¢né pro vetejnou spravu, kterd si potiebuje overit
moznosti prestavbového tzemi a definovat vefejny zdjem na novém rozvoji. Oproti minulé
praxi je vSak vhodné zamyslet se nad moznou spolupraci s budoucimi investory, pokud jsou
znami, a zaroven zajistit Gcast vefejnosti na této fazi projektovani. Vhodnou metodou je

poradani worshopt a vetejnych debat.

Na zékladé schvalené studie lze rozhodnout i v rozporu s uzemnim pldnem. Toto

rozhodnuti v§ak musi byt zdavodnéno.

2.2 Politika uzemniho rozvoje — celonarodni koncepce rozvoje uzemi

Politika uzemniho rozvoje je zcela novym nastrojem uzemniho pldnovani (podrobné viz
samostatna kapitola). Pofizuje ji Ministerstvo pro mistni rozvoj pro celé¢ uzemi republiky a
schvaluje ji vlada. Politika je zavazna pro pofizovani a vydavani zasad uzemniho rozvoje,
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uzemnich plani, regulacnich planti a pro rozhodovani v uzemi”.

Politika je zdvaznym nastrojem Gzemniho planovani, ale neni zafazena mezi standardni

29 K projednani politiky nejsou pfizvany obce (§ 34 a 35), (ale vefejnost ano L.D.) pfesto ma politika dopad
na jejich dzemn¢ planovaci dokumentaci, nebot’ stejn¢ jako krajim pozastavuje platnost ¢asti dokumentace v
rozporu s nasledné schvalenou politikou. Obce se k ni ale mohou uplatiiovat piipominky, které MMR vyhodnocuje
a toto vyhodnoceni pfedklada spolu s politikou vladé. Politika je pro pfipominkovani zvefejnéna na webu min. 3
mésice (Pozn. T'S.).



uzemn¢ planovaci dokumentaci, vzhledem k obsahu a zptisobu pofizovani a schvalovani. Jeji

obsah neni upraven provadéci vyhlaskou.
Podle § 32 SZ politika izemniho rozvoje:

b) ,,vymezuje oblasti se zvySenymi pozadavky na zmény v uzemi z duvodii soustredeni
aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu nebo které svym charakterem presahuji

uzemi jednoho kraje, to je rozvojové oblasti a rozvojové osy,

¢) vvmezuje oblasti se specifickymi hodnotami a se specifickymi problémy mezinarodniho

a republikového vyznamu nebo které svym vyznamem presahuji uzemi jednoho kraje,

e) stanovi ve vymezenych oblastech, plochdach a koridorech kritéria a podminky pro
rozhodovani o moznych variantdach nebo alternativach zmen v uzemi a pro jejich posuzovani,
zejména s ohledem na jejich budouct vyznam, moznd ohrozeni, rozvoj, utlum, preference a
rizika “.

Navrh politiky pofizuje ministerstvo zejména na zakladé:

a) uzemné planovacich podkladii,

b) dokumentit urcenych k regionalni podpore,

¢) podkladii a dokumentu verejné spravy, které maji v mezinarodnich a republikovych
souvislostech vliv na vyuZivani uzemi statu, napriklad politik, strategii, planii,

programii, generelii,
d) zpravy o stavu zivotniho prostiedi,

e) mezindrodnich zdvazkii Ceské republiky vztahujicich se k iizemnimu rozvoji (§ 33

S2).

Schvalena Politika 2006

V soucasné dob¢ je schvalena Politika izemniho rozvoje 2006, usnesenim vlady ¢. 561
ze dne 17. 5. 2006 jako koncepce odvétvi a je problematické odvozovat jeji zavaznost mimo
oblast statni spravy. Navrh Politiky uzemniho rozvoje CR 2008 tak, jak je pojat v SZ, ma byt

predlozen vladé Ceské republiky ke schvaleni v terminu do 31. prosince 2008.

Politika uzemniho rozvoje 2006 byla vydana jako ptiloha ¢asopisu Urbanismus a izemni

rozvoj €. 3/2006. slouzi ke koordinaci ostatnich odvétvovych koncepci, politik tizemi a v



nésledujicich aktualizacich bude PUR CR zohlediovat dalsi nové podnéty v téchto nastrojich

obsazené.

Jak je uvedeno v uvodu dokumentu, ,,Politika tizemniho rozvoje CR je jednim z ndstrojii
k dosazeni souladu rozvojovych zameri, vyjadienych mj. v Narodnim rozvojovém planu a
Strategii regiondlniho rozvoje, s moznostmi a predpoklady vuzemi. S ohledem na né stanovuje
ramcové podminky pro umisteni rozvojovych zameéri ve vymezenych oblastech, osach,
koridorech a plochach a tim umoznuje zvySovat prinosy lokalizace téchto zameéri a
minimalizovat jejich negativni dopady. Pri tom respektuje Strategii udrzitelného rozvoje,
Strategii hospodarského ristu a ochranu uzemi evropsky vyznamnych lokalit a ptacich

oblasti soustavy Natura 2000°°.

Politika izemniho rozvoje CR koordinuje uzemné planovaci dokumentaci krajii zejména
s republikovymi prioritami uzemniho pldnovani i Gzemné planovaci dokumentaci obci.
Politika izemniho rozvoje CR slouzi rovnéz ke koordinaci dalsich nastrojii rozvoje uzemi,
kterymi jsou napf. program rozvoje uzemniho obvodu kraje a program rozvoje tizemniho

obvodu obce.

Rozvojové oblasti

Hlavni naplni dokumentu je vymezeni rozvojovych oblasti a os. S ohledem na
problematiku regeneraci jsou zajimavé rozvojové oblasti. Rozvojové oblasti a rozvojové osy
jsou vymezeny spravnimi obvody obci s rozSifenou pisobnosti (dale jen ORP), ve kterych se
projevuji zvySené pozadavky na zmény v tizemi z diivodii soustiedéni aktivit mezindrodniho
a republikového vyznamu a téch, které¢ svym vyznamem piesahuji izemi jednoho kraje.

Kraje dale v uzemné planovaci dokumentaci upfesni vymezeni rozvojovych oblasti a

rozvojovych os v rozliSeni podle uzemi jednotlivych obci s tim, ze soucdsti rozvojovych

oblasti a rozvojovych os nemusi byt celé spravni obvody ORP.

Piiklady rozvojovych a specifickych oblasti a regenerace brownfieldi v Politice 2006

Z nami zkoumanych krajii Usteckého a Jihomoravského se pozadavek na regenerace
brownfieldd skutené objevuje v Politice viz Rozvojova oblast Usti nad Labem OB6. Oblast

je vymezena ORP Usti nad Labem a Teplice. Kritérii a podminkami pro rozhodovani o
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zménach v Gizemi jsou:
a) zlepSovat podminky pro pfiznivé Zivotni prostiedi,
b) chrénit lazeniské funkce Teplic,
¢) podporovat vyuzivani ,,brownfields®.

Ukoly pro Gizemni planovani se tykaji vystavby dalnice a lazefiské funkce Teplic. Ukoly
pro ministerstva a jiné Ustedni spravni trady se tykaji podpory restrukturalizace ekonomické
zakladny, za které zodpovidd Ministerstvo pro mistni rozvoj v soucinnosti s Ministerstvem
primyslu a obchodu. Za dalsi tkoly v oblasti dopravni obsluznosti a lazenstvi odpovidaji
Ministerstvo pro mistni rozvoj a Ministerstvo primyslu a obchodu. Podpora vyuziti

brownfields neni tedy specifikovana.

Rozvojové oblast 0B3 Brno definovana ORP Brno, Kufim, Rosice, glapanice, Tisnov,
Zidlochovice mezi kritérii a ikoly nema Zadny tykajici se regeneraci brownfieldi. Hlavnimi

cili jsou zde prestavba Zelezni¢niho uzlu a vystavba R43.

V z4dné zrozvojovych oblasti nefiguruje mezi ukoly omezeni urbanizace, které¢ by

regenerace mohlo podpofit.

Vedle rozvojovych oblasti Politika vymezuje i tzv. specifické oblasti. Ve dvou z nich,
SOB 5 Karvinsko a SOB 6 Mostecko jsou regenerace brownfieldi zarazeny mezi hlavni

ukoly planovani a rozvoje.

SOB 5 Specifickd oblast Karvinsko byla vymezena z divodu charakteristiky
strukturalniho postizeni utlumem tézkého primyslu a racionalizaci té¢zby uhli. Mezi kritéria a

podminky pro rozhodovani o zménach v Gizemi patii :
,, @) vytvaret predpoklady pro dosazeni vyvazenych podminek udrzitelného rozvoje tizemi, .....

...d) Fesit rozpor mezi zajmy tezby cerného uhli a ohrozenim zastaveného uzemi a devastact

krajiny,

e) podporovat restrukturalizaci stavajici ekonomiky, vystavbou novych prumyslovych zon a
logistickych center vytvorit nové pracovni prileZitosti, f) vytvaret podminky pro zajisténi jak

zajmu ochrany prirody, tak zajmii ekonomickych a socialnich .
Ukoly pro uzemni planovani, které z kritérii vychazeji:

»@) v hlavnich ekonomickych strediscich oblasti vytvaret uzemni podminky pro regeneraci



sidel (prestavbu zastaveného uzemi a jeho zkvalitneni) a rekultivaci devastovanych ploch za

ucelem jejich vyuziti pro nové primyslové zony, pripadné pro rekreacni krajinu,

b) vyhledavat vhodna uzemi pro vystavbu novych primyslovych zon a logistickych center i
pro jiné vyuziti, zejména opustené prumyslové plochy vhodné pro dalsi vyuziti a plochy v

navaznosti na dopravni koridory D47 a R48 a v prihranicnich oblastech “.
Ukoly pro ministerstva a jiné ustfedni spravni ufady v feSeni kritérii pokraduji:
,,a@) posoudit podminky tézby,

b) investicné podporovat restrukturalizaci a diverzifikaci ekonomiky, zejména podporovat
vystavbu primyslovych zon, predevsim napliiovani ploch typu brownfields s ohledem na

charakter vizemi,

¢) informovat potencialni investory, vcetne zahranicnich, o moznostech rozvoje sidel a

vhodnych volnych rozvojovych plochdch s dobrou dopravni dostupnosti...
... f) podporovat zemédélské vyuziti rekultivovanych ploch*, atd.

Podobné jsou nastaveny kritéria a ukoly ve specifické oblasti SOB 6 Mostecko

vymezené pro ORP Bilina, Litvinov, Most.

Vyznam Politiky pro regenerace brownfieldi

Politika jako zavazny dokument pro pofizovani navazujici Gzemné planovaci
dokumentace kraji a obci a zaroven jako dokument koordinujici ostatni odvétvové koncepce
a programy rozvoje Uzemi kraji ¢i obci muize mit pro feSeni regeneraci velky vyznam
pfedevS§im v téch oblastech, pro které jsou brownfieldy povazovany za problém

republikového vyznamu.

Tento predpoklad se potvrzuje, nebot problematika regeneraci se objevila nejen
v kritériich a ukolech rozvojové oblasti Ustecka, ale i ve dvou (a ¢astedné az tfech véetné
Jesenicka a Sumperka) z Sesti specifickych oblasti. Navazujici dokumenty krajii, zasady
uzemniho rozvoje, které maji byt pofizeny v navaznosti na Politiku 2008 do konce roku
2009, maji za ukol tyto tkoly zkonkretizovat. Pokud z4sady Gzemniho rozvoje byly vydany
diive, nez bude schvélena Politika 2008 (napft. kraje Olomoucky a Zlinsky), byly prace na
jejich ZUR a Politice 2008 vzijemn& koordinovany a v nékterych detailech, kde se mohou

ligit, bude pIné respektovani Politiky 2008 zajisténo pii prvni aktualizaci ZUR, tj. do 2 let po



jejim vydani. Pfedchazejici spoluprdce zastupct piislusnych kraji na potizovani Politiky by

méla, vedle povinnosti ulozené zdkonem, tuto aktivitu podpoftit.

2.3. Nové druhy uzemné planovaci dokumentace

2.3.1. Zasady izemniho rozvoje - ZUR

Na trovni krajii jsou novym uzemn¢ planovacim nastrojem zasady tzemniho rozvoje.
wZasady stanovi zdakladni poZadavky na ucelné a hospodarné usporadani vuzemi kraje, vymezi
plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu a stanovi pozadavky na jejich vyuziti, zejména
plochy nebo koridory pro verejné prospésné stavby, verejné prospésna opatreni, stanovi
kritéria pro rozhodovani o mozZnych variantach nebo alternativach zmeén v jejich vyuZiti.

Zdsady mohou vymezit plochy a koridory jako tizemni rezervy®'* (§ 36 odst.1).

Na vybranych plochach nebo koridorech mohou zasady ulozit provéfeni zmén jejich
vyuziti uzemni studii’> nebo uloZit pofizeni a vydani regulacniho planu jako podminky pro
rozhodovani o zménach ve vyuziti vybranych ploch nebo koridort. Podminky pro pofizeni
regulaéniho planu obsazené v ZUR jsou jeho zadanim. Zasady mohou stanovit podminky
vydani regulac¢niho planu krajem a jeho zadani jen v dohod¢ s dot€enymi obcemi (§ 36 odst.
2 S7Z). Textova i graficka ¢ast zasad proto vymezuji plochy, ve kterych je toto detailni

provéifovani zmén uloZeno.

Zasady se vydavaji pro celé izemi kraje. Jsou vydavany formou opatieni obecné povahy
a jsou zadvazné pro pofizovani a vydavani tzemnich plant, regulacnich plant a pro

rozhodovani v uzemi.

Navrh zasad izemniho rozvoje je posuzovan ministerstvem pro mistni rozvoj (§ 38 odst.
2 SZ, ale jen vrozsahu zajiténi souladu s PUR a koordinace §ir§ich vztahti v uzemi).
V tizeni o zasadach mohou proti navrhu zasad podavat namitky obce v feSeném uzemi, obce
sousedici a zastupce vefejnosti, zmocnény obcany kraje. Namitka musi obsahovat

odivodnéni a vymezeni izemi. Projednavaji a vydavaji se celé ZUR.

31 Uzemni rezerva je soucasti ZUR vydavanych zastupitelstvem kraje v samostatné pasobnosti na rozdil od
stavebni uzavéry, ktera je vydavana pro dzemi vice obci uzemnim opatfenim rady kraje v pfenesené pasobnosti.

32 Zadani US je v pravomoci pofizovatele, tj. Gfadu. Zastupitelstvo neméa pravomoc ji na sebe pfevzit. Proto
nemuze stanovit podminky zadani US, ale jen plosnou a prostorovou regulaci plochy (pozn. T.S.).



Ptfed vydanim zasad prezkoumava krajsky urad sam soulad zasad s politikou izemniho
rozvoje, scili a ukoly uzemniho planovani, spozadavky stavebniho zakona a jeho
provadécich ptedpist a s pozadavky zvlastnich pravnich ptfedpist a se stanovisky dotenych

organt, popiipad¢ s vysledkem feSeni rozport (§ 40 odst. 1 SZ).

Kraj je povinen uvést zdsady do souladu s nasledné¢ schvalenou politikou uzemniho
rozvoje. Do té doby nelze rozhodovat a postupovat podle ¢asti zasad, které jsou v rozporu

s politikou rozvoje.

Regenerace na regionalni tirovni

ZUR podle piilohy &. 4 k vyhlaice & 500/2006 Sb musi v textové Casti obsahovat
zptesnéni vymezeni rozvojovych a specifickych oblasti vymezenych politikou tizemniho
rozvoje. Pokud tedy v politice regenerace brownfieldi byly zminény, nemohou byt v
zésadach opomenuty, ani zpfesnény odchylng od PUR. ZUR viak pouze nepfebiraji feseni

z PUR, ale nad ramec PUR mohou fesit i brownfieldy nadmistniho vyznamu.

Otazkou ziistava, jak k tomuto problému kraje p¥istoupi. Budou vychazet z UAP a fesit
problém brownfieldi obecné (jen textove), nebo budou v zasadach vyznaceny brownfieldy

jako plochy nadmistniho vyznamu a budou pro né stanoveny podminky?

Pro piipady projekti na regionalni irovni (typ primyslova zény Triangle v Zatci) miize
kraj ulozit zpracovani studie, zpracovat vlastni regula¢ni plan pro oblast vymezenou v
zasadach a nebo mize vymezit plochu pro regulacni plan na zadost, pro ktery zasady
obsahuji 1 zaddni. Vymezeni ploch, ve kterych bude provéfeni zmén uloZeno regula¢nim
planem, plni funkci stavebni uzavéry. Pofizeni uzemnich studii mize byt vhodné pro projekty
podporované piimo krajem, avSak miize narazit na pozadavky obci ¢i mést, ktera mohou mit
na rozvoj izemi jiny nazor™.

Zasady mohou zahrnout brownfields nadmistniho vyznamu do ploch vymezenych k
asanaci. Pro tyto plochy bude mozné prava k pozemkiim a stavbam vyvlastnit. V praxi se

bude zfejmé jednat o vyjimecné ptipady.

Jelikoz zpracovéani zédsad mé nasledovat do 3 let od vydani nového zékona, tedy do

33 Podminky pro zpracovani RP musely byt odsouhlaseny obcemi, a tak RP bude v rozporu s nazorem obce
jen vyjimecné.



31.12. 2009, nelze zatim jejich vliv ovéfit na konkrétnich piikladech. Ptiklady lokalit
z politiky tuzemniho rozvoje ale ukazuji, ze minimaln¢ v nékolika regionech bude téma
regeneraci brownfieldi rozvijeno a tudiZz bude podmiiniovat obsah navazujici Uzemné

planovaci dokumentace.

ZUR Usteckého kraje

7.11. 2007 bylo schvéleno zadani ZUR UK. Dokument je velmi obecny, vice méné
kopiruje obsah pftilohy ¢. 4. vyhl.500/2006 Sb. Jedinou zajimavou informaci je vycet
podkladii pro ZUR, mezi kterymi figuruje Vyhledavaci studie lokalizace brownfields na
tizemi Usteckého kraje potizena agenturou Czechlnvest ve spolupraci s krajem. Dal§im
dokumentem je Strategie udrzitelného rozvoje Usteckého kraje, kterd se problematice
brownfieldl rovnéz vénovala. Kupodivu mezi podklady chybi Regionalni opera¢ni program
regionu soudrznosti NUTS II Severozapad 2007-2013, Strategie rozvoje Usteckého kraje a

Program rozvoje Usteckého kraje.

2.3.2.  Uzemni plan

,Uzemni plan stanovi koncepci rozvoje iizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného
a prostorového usporadani, usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury, vymezi
zastavéné uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke
zméné stavajici zdastavby, k obnové nebo opétovnému vyuZiti znehodnoceného uzemi (ddle
jen ,,plocha prestavby®), pro verejné prospésné stavby, pro verejné prospésnd opatreni a pro

uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridoru‘ (§ 43 odst.1 SZ).

Uzemni pléan fesi celé izemi obce a rozdéluje jej na plochy se stanovenim podminek pro
jejich vyuziti. Maze byt pofizen zrozhodnuti zastupitelstva obce z vlastniho podnétu, na
navrh orgdnu vefejné spravy, na ndvrh obcana obce a i na navrh fyzické nebo pravnické

osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na tizemi obee™.
Uzemni plan je zdvazny pro pofizeni a vydani regulaniho planu zastupitelstvem obce,
pro rozhodovani v uzemi, zejména pro vydavani tzemnich rozhodnuti. Uzemni plan miize ve

vybranych plochach a koridorech ulozit provéfeni zmén jejich vyuziti uzemni studii nebo

34 Je-li zména tzemniho planu nebo regula¢ni plan zpracovan pro vyhradni potfebu tieti osoby, hradi tato
vynalozené naklady.



potizeni regula¢niho planu jako podminku pro rozhodovéni o zménach v tizemi.

Procedura pofizovani a schvalovani uzemniho planu

Podkladem k zadani uzemniho planu jsou UAP, dopliiujici priizkumy, rozbory a tizemni
studie, pokud byly potizeny™ . Pozadavky vyplyvajici z UAP kraje a obce se do UP neopisuji,
ani do odtvodnéni, UP na né vécné reaguje. Pro uzemni plan jsou vedle politiky a zasad

uzemniho rozvoje zavazné i regulacni plany kraje.

Névrh zadéni tzemniho planu zpracovava s pofizovatelem, zpravidla Ufadem izemniho
planovani, uréeny zastupitel. Navrh zadani obsahuje cile a pozadavky na zpracovani nadvrhu
uzemniho planu. Obsah zadani uzemniho planu upravuje ptiloha ¢. 6 vyhl. ¢. 500/2006 Sb.
Pod bodem j) jsou uvedeny ,,pozadavky na vymezeni zastavitelnych ploch a ploch prestavby s
ohledem na obnovu a rozvoj sidelni struktury a polohu obce v rozvojové oblasti nebo ose*.
Poloha obce ma byt urcCujici pro odhad zajmu investori (v rozvojovych pdlech se
predpoklada vétsi zajem). Dotéené organy se vyjadiuji k obsahu navrhu zadani ve lhaté 30
dnti. Zadani schvaluje zastupitelstvo obce. V odtivodnénych ptipadech se zpracovava koncept
pro ovéteni variantnich feSeni. ,,Pokud je tak stanoveno v zaddni uzemniho planu, zajisti
porizovatel pro obec zpracovani konceptu uizemniho planu a vyhodnoceni viivii na udrzitelny
rozvoj uzemi. O konceptu uzemniho planu se kond verejné projednani...“ (§ 48 SZ). ,,Na
zaklade vysledku projednani konceptu uizemniho planu zpracuje porizovatel ve spolupraci s
urcenym zastupitelem ndvrh pokynii pro zpracovani navrhu tizemniho planu, vietné ndavrhu

rozhodnuti o vybéru vysledné varianty reseni...“ (§ 49 SZ).

Dotcené orgédny jsou ve svych stanoviscich vazany svym piedchozim stanoviskem, které
uplatnily k zadani UP, zasadam a politice Gizemniho rozvoje (pokud se podstatné nezménily
podminky, za kterych bylo stanovisko vydano). Sousedni obce uplatituji své piipominky u

v . r v ;s o v v ’ r . 36
pofizovatele a u krajského ttadu, ktery je mize ptrevzit do svého stanoviska™.

Kazdy mize ke konceptu UP uplatnit své piipominky a vlastnici pozemki a staveb

dotéenych fesenim své namitky. Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem vyhodnoti

35 Jedna se o vicet podkladii z oboru tzemniho planovani, které nemusi byt pro UP zévazné (ve smyslu, e
mus{ byt beze zbytku respektovany). Zavazné podklady vyplyvaji zjinych §. Zde vyjmenované jsou
neopomenutelné: Naopak neni zvykem vyjmenovavat podklady, které maji oporu v jiném zakoné. To neznamend,
ze se s nimi nepracuje (piiklad: strategické plany, plany rozvoje apod).

36 Krajsky dfad vydava stanovisko vzhledem ke koordinaci vyuzivani dzemi a k souladu se zasadami UR a
s politikou uzemniho rozvoje (a u konceptu i k souladu se stavebnim zakonem a jeho provadécimi predpisy).



vysledky projednani a zpracuje navrh izemniho planu.

Pokyny pro zpracovani ndvrhu obsahujici vybér vysledné varianty jsou pofizovatelem a
uréenym zastupitelem piedlozeny zastupitelim ke schvéleni spole¢né s vyhodnocenim vlivii
na udrzitelny rozvoj, vyhodnocenim souladu se stanovisky dotéenych organi nebo
vysledkem feSeni rozpord, stanoviskem krajského ufadu, politikou a zdsadami izemniho
rozvoje a vyhodnocenim, jak byly feSeny namitky a pfipominky. Stanoviska dotenych

organil nebo vysledek feseni rozporl jsou pro pofizovatele zavazné.

Na zakladé schvalené¢ho zadani nebo schvalenych pokynt (v piipadé, Zze byl zpracovan
koncept) potizovatel zajisti zpracovani navrhu uzemniho planu. Néasleduje projednani

uzemniho planu rozdé€lené do tii fazi:
- spole¢né jednani o navrhu izemniho planu s dot€enymi orgény,
- posouzeni krajskym tradem,
- fizeni o izemnim planu spojené s vefejnym projedndnim.

Navrh izemniho planu se nejprve projednava na spole¢ném jednéni s dotCenymi organy.

Stanoviska dotéenych organt nebo vysledek feSeni rozporil jsou pro pofizovani zavazné.

Navrh planu posuzuje pted fizenim o jeho vydani krajsky Ufad z hlediska koordinace
vyuzivani tizemi a souladu s politikou izemniho rozvoje a planovaci dokumentaci vydanou
krajem (zasady UR a regulaéni plan kraje). Pofizovatel musi stanovisko krajského ufadu

respektovat.

Navrh uzemniho planu je vefejné¢ projednavan. Pfipominky muze uplatnit kazdy.
Namitky pouze vlastnici dotéenych pozemkl a staveb, které byly dotceny feSenim. Namitku
muze podat i zastupce vetejnosti. Osoby uplatiiujici namitky pfi vefejném projednani musi
dolozit odiivodnéni a vymezit tizemi dotéené namitkami. Dotené organy musi na zaveér

vetejného projednani uplatnit své stanovisko k pfipominkdm a ndmitkdm.

Potizovatel vyhodnoti pfipominky a zpracuje navrh rozhodnuti o namitkéach, ptipadné
zajisti upraveni ndvrhu uzemniho planu. Pofizovatel sdm piezkouma soulad navrhu

uzemniho planu (= ptfezkoumani z hlediska vetfejnych zajma) s:
- politikou tzemniho rozvoje a planovaci dokumentaci vydanou krajem,

- cili a ukoly izemniho planovani, zejména s pozadavky na ochranu architektonickych

a urbanistickych hodnot a pozadavky na ochranu nezastavéného tizemi,



- s pozadavky stavebniho zdkona a jeho ptedpisy,
- s pozadavky zvlastnich pfedpisti a se stanovisky dotéenych organt.
Uzemni plan se neschvaluje, ale vydava formou opatieni obecné povahy.

Vyrokova ¢ast UP obsahuje jen &asti feSeni, o kterych miZze rozhodnout zastupitelstvo
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obce. Neobsahuje zadnou vysvétlujici ¢ast, ale jen zasady a pokyny pro rozhodovani. Vse
povazuje koordinaéni vykres®’, ktery je souéasti odivodnéni. Koordinagni vykres obsahuje
navrhované feSeni i limity vyuziti uzemi a dalsi informace dtlezité pro posouzeni navrhu a
pro rozhodovani o tzemi. (§ 2 b) vyhl. ¢. 500/2006 Sb). Soucasti odivodnéni izemniho
planu je i vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj, stanovisko krajského tradu k vyhodnoceni
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vlivii™ , vyhodnoceni pfipominek a rozhodnuti o namitkach.

Nejpozdéji do 4 let od vydani uzemniho pldnu se zpracovava zprava o uplatiiovani
uzemniho planu. Podkladem pro zpravu jsou uzemné analytické podklady, které jsou
pravidelné aktualizovany. Zprava muze nahradit zadani zmény uzemniho planu. Pfi zméné
uzemniho planu se aktualizuje 1 zastavéné uzemi podle skute¢ného stavu. Zmény tzemniho
planu tykajici se vymezeni dalSich zastavitelnych ploch lze provadét pouze na zékladé
prokazani nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a potifeby vymezeni novych

zastavitelnych ploch (§ 55 odst. 3 SZ).

Obsah tzemniho planu

Obsah uptesiiuje priloha ¢. 7 vyhl. €. 500/2006 Sb. Textova ¢ast obsahuje, kromé dalSich
bodi:

a) ,,vymezeni zastaveného uzemi,

¢) urbanistickou koncepci, vietné vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby a

systemu sidelni zelene,

37 Pozn. T.S.

38 Vyhodnoceni vliva na udrzitelny rozvoj Gzemi ani stanovisko krajského ufadu k vyhodnoceni vliva na
zivotni prostfedi neni pro zastupitelstvo obce zavazné, ale divody, pro¢ nebylo respektovano musi byt uvedeny a
zvefejnény. Stanovisko krajského ufadu z hlediska vlivii na zivotn{ prostiedi neni klasickym stanoviskem podle § 4
SZ, ale stanoviskem podle zakona ¢. 100/2001 Sb. O posuzovani vlivi na ZP, ve znéni provadécich predpist.
(Pozn. T.S.)



g) vymezeni verejné prospésnych staveb, verejné prospsmych opatreni, ....a ploch pro

asanaci, pro které Ize prava k pozemkiim a stavbam vyvlastnit .
Pokud je to ucelné, textova ¢ast dale obsahuje napt.:

a) ,,vymezeni ploch a koridoru uzemnich rezerv a stanoveni mozného budouciho vyuZziti

véetné podminek pro jeho provéreni,
b) vymezeni ploch a koridoru, ve kterych je provereni zmén jejich vyuziti uzemni studii
podminkou pro rozhodovani, a dale stanoveni lhiity pro porizeni uzemni studie...

c¢) vymezeni ploch a koridoru, ve kterych je porizeni a vydani regulacniho planu
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podminkou pro rozhodovani o zménach jejich vyuziti a zadani regulacniho planu...."

Textova ani grafickd ¢ast neobsahuji udaje z pravnich predpist a tudiz limity vyuziti

uzemi jsou soucasti koordinacniho vykresu v odiivodnéni. Graficka ¢ast obsahuje:

a) vykres zékladniho ¢lenéni, obsahujici hranice feSené¢ho uzemi, zastavéného zemi,
zastavitelnych ploch, ploch piestavby, ploch a koridorti izemnich rezerv a ploch a koridord,

kde je podminkou pro rozhodovani Gizemni studie nebo regulacni plan*”.

b) hlavni vykres obsahujici urbanistickou koncepci, zejména vymezeni ploch s
rozdilnym vyuzitim, dale koncepci uspofddani krajiny, koncepci veifejné infrastruktury,
vymezeni zastavéného izemi, zastavitelnych ploch a ploch ptestavby, ploch a koridorti pro
vefejné prospésné stavby, opatfeni a asanace, pro uzemni rezervy...Tento vykres je v ptipadé¢

potfeby mozné d¢lit na nékolik samostatnych vykrest.
c) vykres vetejné prospesnych staveb, opatfeni a asanaci
d) dle poteby vykres etapizace.

Pokyny k vymezovani ploch v hlavnim vykresu (§ 43 SZ ) obsahuje ¢ast druhé vyhl. €.
501/2006 Sb. Zavedeni legislativni Upravy zplsobu vymezovani ploch mé posilit
srozumitelnost izemné planovaci dokumentace i vétsi predvidatelnost v rozhodovani tradi.
Vyhlaska zavadi 16 druhii ploch s rozdilnym vyuzitim a definuje zékladni pfipustné,
nekolidujici funkce. Prevazujici ucel vyuziti bude mozné doplnit o funkce piipustne,

nepfipustné piipadné¢ podminéné piipustné. Ve zvlast odivodnénych piipadech je mozné

39 Do doby schvaleni moznosti vyuziti uzemni studie pofizovatelem a vlozeni udaji o ni do evidence
uzemné planovaci ¢innosti nebo do doby vydani a nabyti d¢innosti regula¢niho planu se fakticky jedna o stavebni
uzavéru.



vymezit 1 jiné plochy, nez 16 uvedenych, musi to byt ale zdivodnéno v odivodnéni
uzemniho planu. Vedle funkcéniho vyuziti existuje ¢lenéni podle vyznamu, napi. plochy
zastavitelné a zejména plochy piestavby. Obé skupiny lze kombinovat, pficemZ plocha

pfestavby nese oznaceni budouciho funkéniho vyuZziti.
Obsah odiivodnéni:

Jako u zasad tUzemniho rozvoje, textova c¢ast obsahuje vyhodnoceni koordinace
vyuzivani uzemi z hlediska $irSich vztahti, soulad s PUR a tizemné planovaci dokumentaci
vydanou krajem, udaje o splnéni podminek zadani, komplexni zdivodnéni piijatého feSeni
vcetné vyhodnoceni disledkii tohoto feSeni, zejména ve vztahu k rozboru udrzitelného
rozvoje Uzemi. Dale informaci o vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj s informaci, zda
bylo respektovano stanovisko k vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostfedi, vyhodnoceni
ptedpokladanych duasledki navrhovaného feseni na zemédélsky pudni fond a pozemky
urcené k plnéni funkce lesa, vyhodnoceni pfipominek a navrh rozhodnuti o namitkéch vcetné

samostatného oduvodnéni.

Grafickd ¢ast odlivodnéni obsahuje koordinaéni vykres, vykres SirSich vztahl a vykres

ptedpokladanych zaborti ptidniho fondu.

Piinosy nové upravy pro regenerace

Nova pravni uprava prinesla pro regenerace zasadni zménu v tom, Ze v Uzemnich
planech bude mozné vyznacCovat brownfieldy jako plochy pfestavby. Pro brownfieldy se v

uzemnich planech nabizi n¢kolik feseni:

a) Brownfield bez zmény funkce v uzemnim planu, projekt bude spocivat pouze v
odstranéni nebo dostavby budov a piipadné rekonstrukci nebo doplnéni infrastruktury.

Reseno bude tizemnim rozhodnutim, piipadné zrychlenym postupem viz nize.

b) Brownfield vyZadujici zménu tzemniho plénu bud’ z divodu zmény funkce, nebo
nové navrzené vetejné infrastruktury. ReSeni je vice, pro vSechny plochy ale plati, Ze mohou

byt vyznaceny jako prestavbové. Zaroven miize uzemni plan obsahovat:

- navrzeni nové funkce a nové infrastruktury. Pro vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu plati moznost ptredkupniho prava i vyvlastnéni pro dal§i vefejn¢ prospésné

stavby, pro vefejna prostranstvi plati jen pfedkupni pravo.

- navrzeni specialni plochy (nové definovand plocha s rozdilnym vyuzitim podle



ustanoveni vyhl. ¢. 500142006 Sb. § 3 odst. 4). Pro plochy neni pfedurcena funkce hlavni a
plati pro né obecnéjsi regulativy. ReSeni pomoci specialni plochy umoZiiuje operativni
rozhodovéni. V ptipadé vymezeni tzemi jako specialni plochy, je tfeba tuto novou funkci,

neobsazenou v seznamu vyhlasky zdivodnit.

- Vymezeni plochy pro pofizeni studie nebo regulacniho planu (podminky pro pofizeni

regulaéniho planu jsou jeho zadanim™) je ve svych dasledcich stavebni uzavérou.

- Vymezeni ploch jako ploch asanace. Plati moznost vyvlastnéni. Vymezeni musi byt
spojeno se stanovenim podminek pro budouci téchto ploch a mize byt spojeno s pofizenim

regulac¢niho planu nebo uzemni studie.

V ptipad¢€ navrzeni nového vyuziti iIzemnim planem by mél byt zamér na vyuziti Gzemi
znam, nebo musi byt podminky stanovené tzemnim planem velice volné formulovany, jinak
nastane potfeba dal§i zmény Uzemniho pldnu. Tyto problémy mohou nastat i v ptipadé

pofizovani regulacniho planu z podnétu.

Nepiimou podporu regeneracim piinesla nova uprava v oblasti zpfisnéni podminek pro
vymezovani novych zastavitelnych ploch. Jak bylo uvedeno vySe, pokud navrh zmény
uzemniho planu obsahuje navrh na vymezeni novych zastavitelnych ploch, musi byt
posouzeni zaméfeno i na prokdzani nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy
v porovnani s realnou potiebou vymezeni novych zastavitelnych ploch (§ 55 odst. 3 SZ).
Odivodnéni zmény Gzemniho planu pak musi obsahovat i vyhodnoceni ucelného vyuZiti

zastavéného uzemi a vyhodnoceni potieby vymezeni zastavitelnych ploch.

Zprava o uplatiiovani uzemniho planu vzpracovavand do 4 let od vydani izemniho
planu, pokud navrhuje vymezeni novych zastavitelnych ploch, obsahuje rovnéz prokazani
nemoznosti vyuZzit jiZz vymezené zastavitelné plochy a vyhodnoceni potieby vymezeni

novych zastavitelnych ploch podle § 55 odst. 3 SZ. Zpravu schvaluje zastupitelstvo obce.

Podle § 43 SZ ,poskytovani prostiedkii z verejnych rozpoctii podle zvlastnich pravnich
predpisu na provedeni zmeén v uzemi nesmi byt v rozporu s vydanym uzemnim planem*.
Dotacni programy strukturdlnich fonda tuto podminku Casto samy obsahuji. Programy by
vSak pfi vicestupiovém pfijimani zadosti mély brat ohled na projekty, které budou

pfipravovany vramci ploch prochazejicich zménou tzemniho planu, nebo pro které je

40 Neni pfitom dulezité, zda jsou stanovené podminky zadani regula¢nfho planu z podnétu nebo na zadost.



pofizovan plan regulacni. Tyto projekty by mély byt piijaty pod podminkou, ze ve fazi
zadosti o platbu bude uzemni plan v souladu s poskytnutim dotace, v oapcném piipadé¢ by

m¢él investor pocitat se zamitnutim platby.

2.3.3. Priklad p¥ipravovaného UP mésta Brna

V pfipravovaném uUzemnim planu mésta Brna jsou navrzeny plochy transformace.
Plochy transformace maji byt pouzity pro lokality brownfields a lokality, kde stavajici vyuziti
neni vhodné. Tyto plochy umoziuji flexibilni podminky vyuziti z divodu slozitych
podminek v danych lokalitdich a nejistych investorskych zdmérti a zajmul. Transformacni
plocha nemé stanoveno hlavni vyuziti. Pfipustné je vyuziti, které je sluCitelné s umisténim
plochy v uzemi, zejména s okolnimi plochami, ale i z pohledu S§ir§ich vazeb, a nevyvolava
nadmérné naroky na veiejnou infrastrukturu, zejména na dopravni a technickou. Jednotlivé
plochy vuzemnim planu vSak obsahuji konkrétni podminky. Tato metoda umoziluje
operativni rozhodovani, pfi¢emz se vyuziti uzemi specifikuje az pfi detailngjSim provéfeni
lokality v souvislosti s konkrétnim investicnim zdmérem. Vyuziti téchto ploch je zpravidla

podminéno provefenim lokality izemni studii nebo zpracovanim regulac¢niho planu.

2.3.4. Zastavéné tizemi a jeho vymezovani v izemnich planech nebo samostatnym

postupem

Tento néstroj se stal nastrojem pro zptisnénou ochranu nezastavéného tizemi. Jelikoz se
vSak jeho ucel obratil proti nému samému, nebot’ ve spojeni s § 18 odst. 5 SZ vyrazné omezil
vystavbu mimo zastavéné tzemi i v oblastech strukturalng postizenych®'. Zastavénym
uzemim se rozumi Uzemi vymezené Uzemnim planem nebo na Zadost obce samostatnym
postupem™”. Na tzemi obce se vymezuje jedno nebo vice zastavénych tzemi. Pokud nevyda
obec vymezeni zastavéného tizemi, plati hranice vymezend v mapach evidence nemovitosti

k 1.9. 1966*. Podminky vymezovani upravuje § 58 az 60 SZ.

V piipad¢, Ze byla hranice zastavéného uzemi vymezena samostatnym postupem, tato se

41 K § 18 odst. 5 SZ proto byla zdkonem ¢. 191/2008 Sb. Pfijata pfechodna ustanoveni do konce roku 2015
(§ 188 a), ktera umoznuji omezenou vystavbu (zejména bytovou) v piimém dotyku zastavéného tzemi i u obci, které
nemaji dzemni plan (a im nemaji vymezené zastavitelné plochy v dosud nezastavéném uzemi).

42 Obec muze pozadat o vymezen{ tfad dzemniho planovani. Zadatelem je rada obce.

43 Tzv. intravilan, jelikoz k novéjsimu vymezeni hranice zastavéného uzemi az do piijetf nového SZ nedoslo.



neaktualizuje, protoze nové zastavitelné plochy v nezastavéném Uzemi lze vymezit pouze

uzemnim planem nebo u ploch nadmistniho vyznamu zasadami izemniho rozvoje (§58 SZ).

Povinnost vymezovat nové zastavitelné plochy pouze izemnim pldnem ma vyznam pro
ochranu nezastavéného uzemi zejména u obci v okolich velkych mést, které jsou pod tlakem
suburbanizace. Obec, kterd nemda uzemni plan, se miZze rozvijet jen v zastavéném uzemi.
Mimo n¢ Ize umistit jen stavby uvedené v § 18 odst. 5 SZ nebo do roku 2015 stavby uvedené

v § 188 a SZ.

Pro regenerace vSak tento nastroj (bez detailu, Zze plati intravilan z roku 1966) nebyl
bezcelny. Proti malo regulované vystavbé na zelené louce protestuji sami vlastnici
brownfieldd, kteti by radi vidéli vétsi zajem o své pozemky. Tlak na obce, aby i ty nejmensi
mély alespon jednoduchou formu uzemné planovaci dokumentace, existuje i v jinych zemich

a je aktudlni zejména pro obce v chranénych tizemich a nebo v okoli velkych aglomeraci.

2.3.5. Regulacni plan jako hromadné izemni rozhodnuti

Regulacni plan je nastrojem na pomezi uzemné planovaci dokumentace a povolovani
rozvoje, nebot’ v feSené plose a ve schvaleném rozsahu nahrazuje izemni rozhodnuti a je
zavazny pro rozhodovani v uzemi (skupinové nebo hromadné tizemni rozhodnuti). Regulacni
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plan nenahrazuje Uzemni rozhodnuti v nezastavéném tizemi™ .

»Regulacni plan v Fesené plose stanovi podrobné podminky pro vyuZiti pozemkii, pro
umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a pro
vytvareni priznivého zZivotniho prostredi. Regulacni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni
a vyuziti pozemkii, pro umisténi a prostorové uspordadani staveb verejné infrastruktury a

vymezi verejné prospésné stavby nebo verejné prospésna opatieni* (§ 61 SZ).

Regulacni plan se vydava formou opatieni obecné povahy z podnétu nebo na zadost

fyzické nebo pravnické osoby.

V ptipadé¢ regula¢niho planu na zadost tak musi stanovit zdsady izemniho rozvoje nebo
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izemni plan. Jejich soudasti je zadani® reguladniho planu, jehoZ potizeni je podminkou pro

44 V nezastavéném uzemi lze regulacni plan pouzit namisto planu spolecnych zafizeni komplexnich
g y

pozemkovych uprav, kdy nahrazuje uzemni rozhodnuti. V ostatnich piipadech sice v nezastavéném uzemi

nenahrazuje UR, ale je zavazny pro rozhodovani.

45 Zadani stanovi, kterd uzemni rozhodnuti regula¢ni plan nahradi



rozhodovani o zménach v izemi. Zadani obsazené v zdsadach uzemniho rozvoje nebo v
uzemnim planu zaroven stanovi, kterd izemni rozhodnuti, nad povinny rozsah, regula¢ni plan
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nahradi. Zadatel zajist'uje potizeni i projednani planu s dotCenymi organy sam™ .

Z podnétu (kohokoliv) miize vydat regulacni plan zastupitelstvo kraje (v ploSe nebo
koridoru vymezeném v zasadach), zastupitelstvo obce (v ploSe nebo koridoru vymezeném
v uzemnim pladnu) a zastupitelstvo obce neni-li vydan uzemni plan v zastavéném nebo
nezastavéném Uzemi, pokud se neméni jeho charakter nebo pokud jde o komplexni
pozemkové upravy (§ 62 SZ). U regulacniho planu z podnétu zpracovava zadani, zajistuje
zpracovani navrhu a projednani potizovatel. U regula¢niho planu z podnétu je mozné
soubézné potizeni regulacniho planu a zmény uzemniho planu podle § 70 SZ, pficemz zména

uzemniho planu musi byt vydéana jako prvni.

Podnét k vydani regulacniho planu musi obsahovat ndvrh zadéani, které je nasledné
soucasti vefejného projednani a schvalovani zastupitelstva. Podnét k potfizeni regula¢niho
planu obsahuje ptiloha ¢. 8 vyhl. ¢. 500/2006 Sb. Zadéani je vystaveno a projednavano
s dotéenymi organy a s vefejnosti. Zadani'’ je schvalovano zastupitelstvem, pfidemz
zastupitelstvo jej nemusi pfijimat tak, jak bylo pfedlozeno. Na zdkladé schvaleného zadani
pofizovatel pro obec nebo kraj zajisti zpracovani névrhu regula¢niho planu, véetné vlivu
zdmeru na vetejnou infrastrukturu. O navrhu se kona spolecné jednéani s dotCenymi organy a
obci. Projednany navrh je zvetejnén, dorucen vefejnou vyhldskou a vefejné projedndn za
asti dotdenych organt™. Upraveny (pofizovatelem nebo Zadatelem) regulaéni plan je
prezkouman® pofizovatelem a vydavan zastupitelstvem (obce nebo kraje). Po vydani nabyva
regulaéni plan G&innosti’®. PH vydani se jiz nerozliSuje, zda byl regulaéni plan vydan

z podnétu nebo na zadost.

46 Projednani s vefejnosti zajist'uje pofizovatel.

47 Obsah zadani pro oba druhy planu upravuje ptiloha ¢. 9 vyhl. ¢ 500/2006 Sb. Kromé jiného obsahuje
zadani pozadavky na vymezeni pozemkl a jejich vyuziti,...pozadavky na vefejné prospésné stavby a opatient,
pozadavky na asanace, ...pifpadné pozadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci,... (pouze pro regulacni
plan na zadost). Zadani regula¢niho planu téz obsahuje pozadavky vyplyvajici z uzemniho planu, politiky a zasad
tzemniho rozvoje a pozadavky vyplyvajici z UAP.

48 Namitky a pfipominky lze uplatnit nejpozdéji pii vefejném projednani.

49 Z hlediska souladu s tzemn¢ planovaci dokumetaci, cily a ukoly uzemntho planovani, stanovisky
dotcenych organt, z hledisla pozadavka na soulad se SZ a jeho provadécimi pifedpisy, nirokd na
infrastrukturu..Vysledek pfezkoumanti je uveden v odivodnéni (§ 68 SZ). Obsah odivodnéni viz pifloha ¢. 11 vyhl
¢. 500/2006 Shb.

50 Soucasti procedury je i EIA.



Regulacéni plan na zadost je platny 3 roky, neni-li stanovena lhtita delsi. Do té doby musi

byt podana uplna zadost o stavebni povoleni nebo zapocato s planovanym vyuzitim.

Pokud nedojde k vydani regula¢niho planu v dané plose nebo koridoru do 2 let od podéani
uplné zadosti, kterd musi byt v souladu s pravnimi pfedpisy a zadanim regulacniho planu,
pozbyva platnosti pro dotéenou plochu nebo koridor podminka vydani regula¢niho planu a

muze byt podana zadost o izemni rozhodnuti.

Obsah Zadosti o vydani regula¢niho planu na Zadost

Zadost o vydani regulaéniho planu na zadost (pfiloha &. 10 vyhl. & 500/2006 Sb.)
obsahuje identifikaci uzemi a zdtivodnéni zadosti pofizeni regulacniho planu vcéetné navrhu,
ktera izemni rozhodnuti plan nahradi. K navrhu regula¢niho planu jsou pfilozena stanoviska
dot¢enych organt. Soucasti zadosti o vydani regula¢niho planu, ktery vyzaduje preparcelaci,
musi byt dohoda s vlastniky pozemkd, jejiz soucdsti musi byt souhlas vlastnikl s rozdélenim
nakladii a prospéchii vzniklych realizaci planu (dohoda o parcelaci)’'. Obec nebo kraj mohou
podminit vydani regula¢niho planu uzavienim smlouvy s zadatelem o spolutcasti na

vybudovani nové nebo na pravach stavajici vefejné infrastruktury (planovaci smlouva)*>.

Udaje o narocich na vefejnou infrastrukturu jsou soucasti zadosti, stejné jako doklady
prokazujici vlastnickd prava Zadatele nebo doklad o pravu zaloZzeném smlouvou provést

stavbu nebo opatieni k pozemkim, nebo souhlas vlastnikti ¢i dohodu o parcelaci.

Vefejnad infrastruktura, zminénd v planovaci smlouvé, se tykd nejen infrastruktury
dopravni a technické, ale i obcanského vybaveni (vzdélavani, zdravotni a socidlni sluzby,
kultura..) a vefejného prostranstvi. Obsah planovaci smlouvy je uveden v pfiloze ¢. 13 vyhl.

¢. 500/2006 Sb.

Obsah odivodnéni regulacniho planu je podobny jako u uzemniho planu, vcetné
vyhodnoceni souladl, dopadli na zeméd¢€lsky plidni fond, rozhodnuti o namitkdch vcetné
odiivodnéni vyhodnoceni pfipominek atp. Vyhodnoceni vlivii na Zzivotni prostfedi neni
soucasti vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj, nebot’ nejde o koncepci. Zpracovava se

proto samostatné.

51 V piipade, ze Ize pro dany ucel vyvlastnit, dohoda o parcelaci se nevyzaduje.

52 Planovaci smlouvu dava nejprve pofizovatel schvilit zastupitelstvu, pokud je zadost o vydani regula¢niho
planu uplna.



Regulacni plany pro projekty regenerace

Nahrazeni hromadného uzemniho rozhodnuti pro plochy regeneraci vydanim
regulac¢niho planu se nabizi jako ndstroj urychlujici rozvoj. Otazkou vSak zlstava narocnost
zpracovani takovéto dokumentace pro vétsi plochy, jejichz podminky rozvoje se mohou v
pribéhu ¢asu meénit. Navic povinnost podat vS§echna stavebni povoleni do 3 let je pro velké

plochy rovnéz neredlna.

Pro investory ptipada v ivahu potizeni regula¢niho pléanu jak na zZadost, kdy jednoznacné
hradi vSechny naklady, tak z podnétu. V piipad¢, Ze investor je osobou, kterd vyvola
pofizovani regulacniho planu z podnétu, mize byt obci vyzvan k Uplné nebo castecné
participaci na nakladech na potizeni planu. Vyhodou pofizovani regula¢niho planu z podnétu
je moznost slou¢eni se zménou tzemniho planu. Nevyhodou je ¢asova a zfejmé i finan¢ni
naro¢nost takového postupu a nejistota vysledku, nebot zaddni mulze byt upraveno
zastupitelstvem podle jeho potifeb nebo miize byt zménéno pii vefejném projednani. Naopak
vyhodou regula¢niho planu na zadost je, ze zadani jiz neni verejné projednavano (nebot bylo
soucasti izemniho planu), projednavan je vSak navrh. U regula¢niho planu na zadost je vSak
navrh predem projednan zadatelem s dotCenymi organy a vyzaduje vyfeseni majetkopravnich
vztahii (dohoda o parcelaci, viz nize) ptipadné¢ miize obci vyzadovan a po investorovi

uzavieni planovaci smlouvy”’.

Dle zkuSenosti ze zahrani¢i se pro komplexni projekty hodi metoda rdmcového planu
(mtze ho zastoupit studie a uzemni plan), ktery uptesiiuji detailni regulacni plany potizované
dle etap projektu. Jelikoz regulacni plany dle ceské legislativy musi povinné stanovit
podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkl, pro umisténi a prostorové uspotradani staveb
vefejné infrastruktury a vymezuje vetfejné prospésné stavby nebo opatieni. Pokud by mél byt
regulaéni plan pouZit pouze pro pteparcelovani a umisténi vefejné infrastruktury, musi byt
néjakym zplsobem uréeno vyuziti pozemkd.

Hlavni vyhodou regula¢niho pléanu tedy je nabyti u€¢innosti 15. dnem po vyvéseni verejné
vyhlasky oznamujici jeho vydani. Poté Ize hned zadat o stavebni povoleni, protoze se proti

v o , 54 vr ’ . v v , e ’ 7
regula¢nimu pladnu nelze odvolat™. Dalsi vyhodou je, ze regulacni plan zabranuje saldmové

53 Planovaci smlouvu (viz nize) pfedklada pofizovatel zastupitelstvu po obdrzeni zidosti o vydani
regula¢niho planu. Navrh planovaci smlouvy je soucasti zadosti.

54 Na rozdil od uzemniho rozhodnuti, proti kterému se mohou odvolat i ob¢anska sdruzeni, ¢imz tzemni
rozhodnuti nenabude pravni moci, nelze Zadat o stavebni povoleni a feSeni odvolani s ¢astym rusenim uzemniho
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metod¢ rozvoje. Je-li pro uzemi schvalen regulacni plan, navazuje pouze stavebni fizeni.

Regulacni plany mohou pofizovat 1 kraje a izemni a regulacni plany obci je musi
respektovat. MlzZe vSak jit o projekty, jejichZz vyznam presahuje Uzemi jedné obce. S

dotc¢enymi obcemi musi byt zadani regulacniho pldnu dohodnuto.

2.4 Nové nastroje pro pripravu a povolovani rozvoje

2.4.1. Uzemni Fizeni

Povolovani rozvoje lze provadét jen na zakladé regulacniho planu nebo tzemniho
rozhodnuti, popiipad¢ uzemniho souhlasu (pokud se nejednda o vyjimku, ktera tyto

nevyzaduje). Uzemni rozhodnuti miiZe nahradit i vefejnopravni smlouva (§ 161 SR>).

Tituly tzemniho rozhodnuti se oproti minulé pravni upravé trochu méni. Uzemni

rozhodnuti jsou nyni o:

umisténi stavby nebo zatizeni,

- déleni nebo scelovani pozemkd,

- zméné stavby a zmén¢ vlivu stavby na vyuziti Izemi,
- déleni nebo scelovani pozemkd,

- ochranném pasmu.

Uptesnénim je dvoji zpisob doruCovani oznameni o zahdjeni fizeni a tuzemniho
rozhodnuti. V piipad¢ existence schvaleného uzemniho nebo regula¢niho planu je to
vyhlaskou pro ostatni ti€astniky mimo zadatele a obce (§ 85 odst. 1 a 2, § 87 odst. 1 a § 92
odst. 3).

Stejné jako u zadosti o vydani regula¢niho planu, musi Zadatel (pokud je tfeba

pfeparcelace a zadatel neni jedinym vlastnikem) v zaddosti o uzemni rozhodnuti ptedkladat

rozhodnutf protahuje pfipravu tzemi nékdy i o roky.

odminkou této upravy je souhlas ostatnich ucastnika fizeni, coz dosti vjznamné omezuje vyuziti tohoto
55 Podminkou této apravy hl tatnich tnfka fizeni, coz dosti vyz mezuje vyuziti tohot
postupu. Zaroven je uzemni rozhodnuti formou vefejnopravni smlouvy oznamovano ob¢anskym sdruzenim.



dohodu o parcelaci nebo doklad o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu ¢i souhlas
vlastnika. Kromé& zavaznych stanovisek dotéenych organt®® musi zadatel piedlozit i
stanoviska vlastnikli vefejné infrastruktury, na kterou bude stavba napojena. Pozadavky na
vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu jsou znovu proveéfovany pii posuzovani
zaméru uUradem. V piipadé, Ze zamér vyvolavd naroky na vystavbu nové nebo zménu
stavajici vefejné dopravni a technické infrastruktury, je povinnosti uzaviit planovaci
smlouvu. Pokud neni vydana tizemné planovaci dokumentace, posuzuje ufad zamér podle

souladu s cili a tkoly uzemniho planovani a na zéklad¢ uzemné planovacich podkladi.

Uzemi fizeni je vefejné, oznamovani probiha dvojim zptsobem, viz vyse. Ugastnikem
fizeni jsou ale nejenom vlastnici sousednich staveb, ale 1 vlastnici jejichz prava budou
projektem dotCena a obCanska sdruZzeni. Posuzovani zdméru zadatele se provadi s ohledem na
soulad s Uzemn¢ planovaci dokumentaci, cili a ukoly uzemniho planovani, pozadavky
stavebniho zdkona a jeho provadécich predpist, s pozadavky na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu, s pozadavky zvlastnich pravnich piedpisi a se stanovisky
dotéenych organt, s nimiz musi byt dosaZeno shody’’, a s ochranou prav dotéenych
ucastniki fizeni.

Uzemni rozhodnuti je platné 2 roky (a je platné stale, pokud je v této lhité pozadano o

stavebni povoleni), neni-li v odivodnénych ptipadech stanovena lhita delsi.

Uzemni Fizeni a regenerace

Pro regenerace pfichdzi v Givahu nejcastéji izemni rozhodnuti o umisténi stavby. Jeho
zjednodusené formy, nemusi byt vyjimecné, pokud neni v nezastavéném Uzemi a zadmér

nepodléha EIA.

Pro nékteré etapy projektu bude mozné vyuzit 1 rozhodnuti o €leni nebo scelovani
pozemkii nebo v piipad¢ terénnich Uprav rozhodnuti o vyuziti pozemkl. Pro nastavby,
pfistavby pfipadné projekty zmény uzivani stavby s vlivem na vefejnou infrastrukturu lze

vyuzit nové rozhodnuti 0 zmén¢ stavby a zméné vlivu stavby na vyuziti izemi.

56 Zadatel jiz nemusi predkladat koordinované stanovisko, stavebni tfad musf ziskat sim zavazna stanoviska
od ufadt vlastniho spravntho dfadu. Rozhodnuti o tom, kterych vefejnych zajmt se mize rozhodnuti (opatfeni)
dotknout, ¢inf pfislusny stavebni dfad dsudek sam. Dotcené organy nemohou nyni uplatiiovat stanoviska a namitky,
o nichz bylo rozhodnuto pfi vydani izemniho nebo regula¢niho planu

57 Ne vzdy, mize vzniknout rozpor mezi dot¢enymi organy navzajem nebo mezi nimi a stavebnim uradem.
Ten se fesi podle § 136 odst. 6 Spravniho fadu (pozn. T.S.).



ZjednoduSené tzemni tizeni podle § 95 SZ je mozné pro projekty v zastavéném uzemi
nebo zastavitelné plose, jestlize zamér nevyzaduje posouzeni vlivu na Zivotni prostiedi a
jestlize je zadost doloZzena zdvaznymi stanovisky dotéenych orgdnd a souhlasem ucastnik
fizeni, ktefi maji majetkova nebo jind vécna prava k dotéenym pozemkim a pozemkim
sousedicim. Stanoviska a souhlasy musi obsahovat souhlas se zjednodusenym fizenim. Navrh
vyroku je zvefejnén na misté stavby vcetné ilustrace projektu. Pfipominky vefejnosti lze
uznat jen za predpokladu, Ze by mohla byt ohroZena ochrana vetejného zdjmu podle
zvlastnich pravnich predpisl, zejména ochrany zivotniho prostiedi. Témito dodate¢nymi
ustanovenimi je pravdépodobnost uspéSného dokoncéeni zjednoduseného tizemniho fizeni

minimalizovana.

Uzemni souhlas je podle § 96 SZ vyhrazen pro stavby dle § 103 odst. 1 a 2, malé
nekomplikované terénni Upravy a zmény staveb, které nevyzaduji izemni rozhodnuti. Mlze
byt udélen i pro déleni a scelovani pozemki. K izemnimu souhlasu jsou ovSem opét tfeba
zédvazna stanoviska dotCenych organti a souhlasy vlastniki infrastruktury a vlastnika

dotéenych pozemkd dle § 85 odst. 2 a-b.

Dohoda o parcelaci

Dohoda o parcelaci, kterd je novym nastrojem pro uspotfadani vlastnickych vztahii a
podminku pro rozhodovani piedstavuje hromadny souhlas vlastnikii pozemkd dotéenych
projektem navrzenym v regula¢nim planu nebo projektem pro izemni rozhodnuti v ptipade¢,
ze zadatel nema vlastnické pravo k témto pozemkim. V dohodé je mozné upravit podily na
novém vyuZziti pozemkl i na ndkladech na infrastrukturu. Obsah dohody je variabilni dle
projektu, upravuje ho pfiloha ¢. 12 k vyhl. ¢.500/2006 Sb. V dohod¢ jsou uvedeny podily
pred zahajenim projektu, ptipadné i podily osob, které nemaji v lokalit¢ pozemky, dale
zavazky ke snizeni podilu nebo strpéni realizace infrastruktury na pozemku, souhlasy s
délenim, scelovanim ptipadné odprodejem pozemkili v novém feseni. Dohoda obsahuje plnou
moc k podani zadosti o vydani regulacniho pldnu nebo uzemniho rozhodnuti a na vklad do

katastru.

Do projektu musi byt zahrnuty pozemky souvisle a projekt musi byt v souladu se

zaddnim obsazeném v izemnim planu nebo zasadach rozvoje.



Planovaci smlouva

Planovaci smlouva piredstavuje dohodu mezi zadatelem o potfizeni regulacniho planu
nebo vydani tzemniho rozhodnuti a pfisluSnym orgdnem uzemni samospravy o upravé
vztahl pii budovani vefejné infrastruktury potifebné pro realizaci projektu zadatele. Obsah
smlouvy upravuje pfiloha ¢. 13 k vyhl. ¢. 500/2006 Sb a muze se odvijet od charakteru
projektu. Kromé popisu potiebné infrastruktury a zdvazka obou stran obsahuje smlouva ,, /)
zavazek Zadatele k vyuziti verejné infrastruktury v dohodnutém terminu a rozsahu, i) zavazek
Zadatele provést nezbytnd opatreni, zabranujici ohroZeni verejnych zajmii v pripade, Ze
nedojde k realizaci navrhovaného zameéru v dohodnutém rozsahu a case a j) zaruky Zadatele

k zajisténi jeho zavazku (bankovni zdaruka, zastava, sloZeni penézni castky) “.

Planovaci smlouva a dohoda o parcelaci jsou pro regenerace jednoznacné piinosnym
nastrojem, ktery ma obdoby a Siroké vyuZiti v zahrani¢i. Je dobfe, ze se ve vyhlaSce objevila
podminka, ze infrastruktura zminovand v planovaci smlouvé musi souviset s projektem
investora. Zakon zaroven umoznuje, aby obec vyzadovala pojistku pro pfipad nedodrzeni
smlouvy a aby tak mohla zajistit vybudovani potiebné infrastruktury ze zajiSténych

prostredk.

2.4.2 Stavebni povoleni a dobrovolné odstranéni stavby

Stavebni povoleni je jiz soucasti stavebniho fadu. VétSina staveb v oblasti regeneraci
bude vyzadovat fadné stavebni povoleni (§115-116 SZ) vyjma udrzovacich praci a drobnych
nekomplikovanych terénnich tprav a stavebnich tprav dle § 103 SZ a staveb na ohlaseni dle
§ 104 SZ. Se stavebnim povolenim souvisi dalsi pfedpisy o zméné¢ stavby pied dokonc¢enim

(§ 118 SZ), kolaudaci a uzivani staveb (§ 119-121, § 122, §123-127 SZ).

Dale mohou projekty regeneraci vyzadovat povoleni k odstranéni stavby, terénnich
uprav a zafizeni. Odstranéni stavby se podle nové upravy ohlaSuje stavebnimu ufadu s
dokumentaci (§ 128 odst. 1). Pokud bouraci prace vyZzaduji povoleni, stavebni Gfad si vyzada
dalsi podklady a dnem jejich piedlozeni zah4ji fizeni. Zpifisnény rezim plati pro kulturni
pamatky nebo stavby v pamatkové zoné, kde o podminkdch bourani rozhoduje orgéan

pamatkové péce (§ 128 odst. 6 SZ).

2.4.3. Autorizovany inspektor

Autorizovany inspektor je zcela novym néstrojem stavebniho zdkona, ktery predstavuje



¢asteCnou privatizaci stavebniho rozhodovani, tedy jeho pieneseni ze stavebnich ufadii na

inspektora.

Vyuziti autorizovaného inspektora znamend moznost zkraceného stavebniho fizeni (§
117 SZ). Stavebnik uzavira s inspektorem smlouvu o provedeni kontroly projektové
dokumentace stavby. Stavba nesmi byt v tzemné planovaci dokumentaci uvedena jako
nezpusobild ke zkrdcenému fizeni a zaroven stanoviska dotcenych organa a vyjadieni osob,
které by byly ucastniky fizeni i byt souhlasna. Stavebnik piedklada stavebnimu Gfadu pouze
ozndmeni stavby, projektovou dokumentaci a certifikat vydany inspektorem. Inspektor
certifikatem stvrzuje, ze ovéril projektovou dokumentaci a ptipojené podklady z hledisek

uvedenych v § 111 SZ odst. 1 a 2 a ze navrhovana stavba mtize byt provedena.

Inspektor je dale opravnén vykonévat kontroly provadéni stavby a vydat certifikat pro

vydani kolaudaéniho souhlasu, nebo napt. schvalovat zmény stavby pred jejim dokoncenim.

~Pokud ve vyjadirenich byly uplatnény namitky, inspektor je posoudi a projednd s
osobami, které je uplatnily. Nepodari-li se pri vyporadani namitek odstranit rozpory mezi
osobami, které by byly ucastniky rizeni, predlozi jejich vyjadreni spolu s projektovou
dokumentaci a zavaznymi stanovisky dotcenych organu stavebnimu uradu, ktery zajisti
vyporadani namitek podle § 114 SZ“....(§ 117 odst. 4 SZ). Podani ma charakter podnétu k
zahajeni fizeni, nikoliv podani zadosti. Pokud stavebni ufad namitky uzné jako opravnéné,
nepotvrdi stavbu jako zpisobilou ke zkracenému fizeni. Stavebnik méa moZnost podat novou
zadost o stavebni povoleni nebo navrhnout stavebnimu ufadu uzavieni vefejnopravni

smlouvy o provedeni stavby (§ 116 SZ).

Inspektor mtize tedy vydat pouze kladny certifikdt a nemize rozhodovat o namitkéach
osob, které by byly ucastniky fizeni a o vyhradach ¢i stanovenych podminkach dotcenych
organt. Tim se jeho moznosti pomérné zuzuji a navic stavebnik tak miiZe ztratit ¢as, pokud je

stavba shledana nezpusobilou ke zkracenému stavebnimu fizeni.



2.5. Nastroje pro intervence verejné spravy

2.5.1. Uzemni opatieni o stavebni uzavére

’ S . v ’ ’ 58 ’ . .

Stavebni uzdvéra je , opatienim obecné povahy™*, které omezuje nebo zakazuje

v nezbytném rozsahu stavebni cinnost ve vymezenéem uzemi, pokud by mohla ztizit nebo
znemoznit budouci vyuziti podle pripravované uzemné planovaci dokumentace, jestlize bylo

schvaleno jeji zadani, nebo podle jiného rozhodnuti ¢i opatieni v uzemi“(§97 SZ).

Podminkou pouZiti néstroje je tedy zahajeni pofizovani izemn¢ planovaci dokumentace,
které zamezuje pouhé blokaci uzemi. Uzavéra je mozna pouze ma-li dojit ke zméné vyuziti

uzemi pro jiny ucel, nebo ma-li se izemi zablokovat pro stavby vetejné infrastruktury.

Opatieni vydava rada obce v prenesené plsobnosti. Navrh uzavéry musi byt projednan

s dotenymi organy, namitky a pfipominky podavaji pouze dotcené osoby.

Opatieni o stavebni uzaveéie musi presné stanovit omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti
a musi obsahovat identifikaci pozemku podle katastru a v piipadé velkého uzemi Ize vymezit
popisem parcel. Nutnou soucasti uzavéry je doba trvani. Odivodnéni obsahuje vzdy

rozhodnuti o namitkach.

Pro regenerace je tento ndstroj pomérné¢ vyznamny a nova pravni Uprava predchazi
problémiim (Casové neomezena blokace uzemi), které vyvolavalo ustaveni uzavéry podle
starého zdkona. Pokud nedojde v ptipadé regenerace ke zméné vyuziti izemi, je stavebni

uzavéra mozna jen v piipadé, Ze se v dané plose bude dopliovat vetejné infrastruktura.

Pokud jsou plochy regenerace vymezené pro potizeni studie nebo regula¢niho planu jako
podkladu k rozhodovani o vyuziti uzemi, toto opatieni plati nepiimo jako stavebni uzavéra a

opatfeni o stavebni uzavéte neni tfeba vydavat.

58 Podrobnosti o opatieni obecné povahy jsou uvedeny v § 171 az 174 spravniho fadu; podstatnym znakem
tohoto rozhodnuti je jeho jednoinstancnost, a to jak v procesu spravnim, tak v pfezkumném procesu spravné
soudnim. Proti rozhodnuti nelze podat ve spravnim fizeni odvolani (pouze je piezkoumat v pfezkumném fizeni z
hlediska zdkonnosti). Lze je napadnout soudni zalobou spravni (ve velmi omezeném okruhu aktivné legitimovanych
subjekti), pficemz rozhodovaci pasobnost je v tomto pifpadé svéfena piimo Nejvyssimu spravnimu soudu, jehoz
rozhodnuti je rovné jednoinstanéni (J. Plos, Uzemni fizeni, Bulletin stavebniho prava, 1/2008).



2.5.2. Uzemni opati‘eni o asanaci iizemi®

Uzemni opatieni o asanaci se vydava rovnéZ jako opatfeni obecné povahy, na uzemi
postizeném zivelni pohromou nebo zdvaznou havarii a rovnéz pro zastavéné uzemi, ve
kterém jsou zdvadné stavby z diivodi hygienickych, bezpe€nostnich, pozarnich, provoznich a
ochrany zivotniho prostiedi, u nichz je ve vefejném z4jmu nutné nafidit odstranéni zavad

staveb a upravy staveb a nafidit opatieni k asanaci uzemi (§ 97 SZ).

Situace odpovida té, kdy nelze postupovat podle dosavadnich opatfeni, zejména podle
schvalené tzemné pladnovaci dokumentace. Opatieni se vydavd na zaklad¢ prizkumu
dotceného uzemi a vyhodnoceni stavu staveb a pozemkud. K opatfeni se vyjadiuji dotcené
organy a osoby. Vedle podminek stavebné technického feseni stavu a jeho népravy obsahuje
opatfeni o asanaci i podminky budouciho vyuziti. Opatieni o asanaci je platné do potizeni
zmény nebo nové uzemné planovaci dokumentace. Je to tedy jediny ptipad, kdy rozhodnuti

nebo opatieni lze vydat v rozporu s izemné planovaci dokumentaci.

Uzemi asanace muze byt vymezeno pii vydani uzemné planovaci dokumentace. Pro
takto vymezené tUzemi plati rovnéZ moznost vyvlastnéni. V piipadé nesouhlasu vlastnika
sur¢enim plochy pro asanaci probchne nejdiive proces vyvlastnéni. Miize probéhnout

vyvlastnéni ve prospéch soukromopravni osoby?

2.5.3. Piedkupni pravo

Tento nastroj je nové zafazen ve stavebnim zakonu (§ 101). Zakonodarce vychazel
z ptredpokladu, Ze pozemek vymezeny tizemné planovaci dokumentaci pro veiejné prospésné
stavby nebo vefejné prospésnd opatieni nemiize byt vyuzit v rozporu se schvalenym planem,
a proto je predkupni pravo obce, kraje nebo statu logické. Nastroj umoziiuje uplatnit
predkupni pravo pro obec, kraj nebo stat k pozemku ur¢enému tizemnim nebo regulaénim
planem pro vetejné prospéSnou stavbu nebo veifejné prospéSné opatieni a i pro vefejné
prostranstvi (posledni jen obec). Pfedkupni pravo mé tedy SirSi rozsah nez moznost
vyvlasténi, nebot’ kromé vefejnych prostranstvi®® lze oznaGit i vefejné prospdiné stavby

véetné staveb a pozemki ob&anského vybaveni. Predkupni pravo miize mit i stat®', je-li tak

59 Asanace v izemnim planu nenf timto izemnim opatfenim.
60 Dle zikona ¢. 128/2000 Sb., o obcich.

61 Podle druhu vlastnictvi, napft. dalnice a silnice 1. tfidy.



stanoveno v UPD.

Vlastnik ma takto vymezeny pozemek oznaCeny v katastru nemovitosti a v piipadé
prodeje je povinen pozemek nabidnout obci, kraji nebo statu ke koupi za cenu obvyklou.
Piedkupni pravo muiize byt uplatnéno do 6 mésicti od doruceni nabidky obci, kraji nebo
Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Uplynutim lhiity piedkupni pravo
zanika®. Nevyuziti prava ale neznamend zménu vyuziti uréenou UPD, nicméné vlastnik
muze pozemek prodat komukoliv nebo muze dojit k vyvlastnéni. Pokud v ptipad¢ obcanské
vybavenosti a vetfejnych prostranstvi nedojde k uplatnéni ptedkupniho prava a neni mozné
vyuzit vyvlastnéni, pak nastava patova situace do doby dobrovolného prodeje nebo zmény
vyuziti v UPD. Piedkupni pravo je §ir$i nez moznost vyvlastnéni, nevztahuje se viak na

asanace.

Zakon neuvadi, jak bude fesena situace pii neshodé o prodejni cené nemovitosti.

2.5.4. Vyvlastnéni

Stavebni zakon jiz neni hlavnim vyvlastiiovacim pfedpisem jako v minulé pravé, nebot’
podminky pro vyvlastnéni, principy nahrady a vyvlastiiovaci fizeni upravuje samostatné

zakon o vyvlastnéni ¢. 184/2006 Sb.

Novy zékon pfedev§im méni podminky pro stanovovani vyse ndhrady za vyvlastnéni, ale

fesi 1 otazky prav tretich osob, upravuje procesni stranku fizeni a dalsi ¢innosti.

Jak uvadi Listina zdkladnich prav a svobod v €. 11 odst. 4, ,,vyviastnéni nebo nucené
omezeni vlastnického prava je mozné jen ve verejném zajmu, a to na zdakladé zdkona a za

nahradu.

Vyvlastnit je tedy mozné pouze pro Gdely stanovené zakonem. Ugely jsou upraveny v
fad¢ platnych zékonti, kromé stavebniho v zdkon€ o pamatkové péci, hornim zakon¢ a
dalSich. Stavebni zdkon tedy zachovava tzv. tituly (Gcely) vyvlastnéni. Jsou jimi (stavby a

opatfeni musi byt vyznaceny v izemné planovaci dokumentaci):
a) vetejné prospésnad dopravni stavba a technicka infrastruktura,

b) vefejné prospeésné opatieni, a to snizovani ohrozeni povodnémi a jinymi pfirodnimi

katastrofami, zvySovani retencnich schopnosti uzemi, zalozeni prvkl ekologické stability a

62 Obec, kraj nebo stat se prava mohou vzdat pied uplynutim této lhuty.



ochrana archeologického dédictvi,
c) stavby a opatieni k zajiStovani obrany a bezpecnosti statu,
d) asanace (ozdravéni) uzemi (§ 170 SZ).

Vyvlastiiovacimi ufady jsou obecni ifady ORP a magistraty statutarnich mést (pfenesena
pusobnost). Je-li vyvlastnitelem, vyvlastiovanym nebo jinym uc¢astnikem fizeni obec, jejiz
se postupuje, je-li tcastnikem osoba, jiz je obec zfizovatelem. Vyvlastnitelem, tedy tim, kdo
se domaha, aby na néj pteSlo vlastnické pravo, nebo aby v jeho prospéch bylo zfizeno

bfemeno, v§ak miize byt osoba vefejnopravni i soukromopravni.

Vyvlastnéni je pfipustné jen pro ucel stanoveny zvlastnim zdkonem a jen jestlize veiejny
zdjem na dosazeni tohoto UucCelu pievazuje nad zachovanim dosavadnich prav
vyvlastiiovaného. Sleduje-li se vyvlastnénim provedeni zmény ve vyuziti nebo v prostorovém
usporadani uzemi, véetné umistovani staveb a jejich zmén, Ize je provést jen v souladu s cili
a ukoly uzemniho planovani ( § 3 zak. ¢. 184/2006 Sb.). Vetejny zajem ziistava neurcitym
pravnim pojmem a proto spravni organ naplnéni vefejného z4jmu a jeho prevahu nad
ochranou vlastnického prava musi posuzovat v kazdém jednotlivém piipad¢. Soulad s cili a

ukoly izemniho planovani se prokazuje izemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem.

Vyvlastnitel musi prokazat, ze wucinil vSe, aby =ziskal prava smluvni cestou.
Vyvlastiovanému musi byt znam tcel vyvlastnéni po dobu 6 mésicii. Odmitnuti dohody

nebo necinnost vyvlastiovaného musi byt Zadatelem prokazano.

Rizeni se zahajuje na zadost vyvlastnitele.Ufad mize zamitnout zadost o vydani
rozhodnuti, pokud zjisti, ze nebyly splnény podminky pro vyvlastnéni. Rozhodnuti o

vyvlastnéni upravuje ( § 24 zak. ¢. 184/2006 Sb.).
Pokud neni zdmér uskute¢nén, vlastnik mé narok na navraceni svych prav.

Néhrady za vyvlastnéni stavby, pozemku a jejich pfislusenstvi se urcuji ve vysi ceny
obvyklé, pokud neni nizsi nez cena tabulkova. Vyvlastnovanému nalezi 1 nahrady spojené se
stéhovanim apod. Misto finan¢ni ndhrady lze poskytnout jiny pozemek nebo stavbu, dojde-li
k dohodg¢, ptipadn€ s vyrovnanim cenového rozdilu. Vyvlastnit Ize i neznamého vlastnika,

nahrada je pak ulozena v uschové u soudu.



2.5.5. Nahrady za zménu v tizemi

Nahrady se tykaji pozemkii, na ktera se vztahuje noveé vyhlaSena stavebni uzavéra nebo
pozemkil, u nichz bylo zménou izemniho ¢i regula¢niho planu zruSeno urceni k zastavéni ¢i
u kterych bylo zrugeno uzemni rozhodnuti®. Néhrada se stanovi ve vy3i rozdilu mezi cenou
pozemku stavebniho a nezastavitelného. Uzavéra znamena omezeni vlastnického prava, tudiz
je blize institutu vyvlastnéni. ZruSeni zastavitelnosti pozemku znamena ztratu jeho hodnoty.

Néhradu §kody #ada vlastnik s dolozenim posudki a dokladii o vynalozenych nakladech®.

2.5.6 Narizeni o odstranéni stavby

Stavebni ufad mize, jako podle pfedchozi Gpravy, vyuzit moznosti nafizeni odstranéni
stavby, ktera svym zdvadnym stavem ohrozuje Zivot a zdravi osob nebo zvitat, bezpecnost,
zivotni prostfedi anebo majetek tietich osob a jeji vlastnik pfed rozhodnuti stavebniho Gfadu
neodstranil zavadny stav stavby®. Dale lze natidit odstrandni &ernych nebo doasych staveb,
coz v pripad¢ brownfieldi mohou byt nékteré piistavby a provizorni stavby, které zaroven

nemusi byt nebezpecné jako predchozi kategorie.

Néklady na odstranéni stavby nese ten, komu bylo odstranéni stavby natizeno, tedy nejen
vlastnik (§ 131 SZ). Nenasla jsem ustanoveni o odstranéni stavby ufadem na naklady
vlastnika, které se pak vymahaji.

2.6. Evidence izemné planovaci ¢innosti

Podle nového SZ miiZze byt i tento nastroj ndpomocen cili hospodarného vyuzivani Gzemi,
nebot’ pfedmétem evidence budou i informace o zastavitelnych plochidch nad 10 hektari s
informaci o ucelu jejich vyuziti.

Stale vSak chybi v jinych zemich dilezity nastroj a tim je sledovani skutecné
,konzumace‘ nezastavénych ploch pfepoctena napt. na rok. Pokud by nastroj evidence musel
zpétné sledovat, kolik ze zastavitelnych ploch vymezenych v tizemnich planech se skute¢né
zastavi, byl by potfebny udaj dostupny. Udaje zjistitelné z katastru nejsou pro tyto potieby

,66
vhodné™.

63 Pro posledni uvedené plati i¢innost az od 1.1. 2012,

64 Vlastnik obdrzi hodnotu odpovidajici rozdilu v cené¢ pozemku plus vynalozené naklady, naptiklad na
projekt.

65 Vyjma staveb, které jsou kulturni pamatkou.

66 Je to dano definici zastavénych ploch podle pfedpisa pro katastr, nebot’ mezi zastavéné plochy se



Zavér

Provedend analyza novych nebo modifikovanych néstroji uzemniho planovani
potvrzuje, ze novy stavebni zadkon je alespon Castenym piinosem pro feSeni regeneraci
brownfieldl, nebot’ splituje nékolik pozadavka citovanych v tvodu, které pro piipomnéni

znély:
—  zjednodusit a zrychlit zmény uzemnich planii pro projekty regenerace;

— nastavit metody spoluprice mezi vefejnym a soukromym sektorem v oblasti

vystavby nebo rekonstrukce infrastruktury a obecné v piipravé projekti;

— apftipadné vyznamnéji uplatiiovat nastroj vyvlastnéni.

1. Do pojmi stavebniho zakona se dostal termin plochy piestavby. Tyto plochy je
mozné vyznacovat v uzemnich planech, zadny konkrétni pfedpis v souvislosti s
brownfieldy se k nim ale nevaze a uizemni plan nabizi nékolik variant, jak postupovat

pfi navrhovani vyuziti ploch brownfieldu.

2. Prostfednictvim analytickych podkladii je organtim uzemniho planovani ulozeno
sledovat vyskyt brownfieldi (plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného uzemi). Zakon ani vyhlaSka pfimo neuvadi pojem brownfield a

uvedena polozka je jednou z mnoha, které maji byt v uzemné analytickych

nepocitaji odstavné plochy, parkovisté a plochy infrastruktury. Ty jsou zahrnuty pod tzv. ostatni plochy a ty oproti
zastavénym plocham skute¢né v celorocnich bilancich nartstaji. Zastavénych ploch paradoxné ubyva.
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podkladech sledovany. K poloZce &islo 4 UAP nejsou uvedeny dalsi pozadavky tak,
aby bylo data mozné vyuzit pro strategii regeneraci, nebo pro vyvozeni pozadavki

pro izemni planovani a povolovani rozvoje, ptipadné intervence vetejné spravy.

Vystupy uzemniho planovéani a uzemniho fizeni jsou provéfovany z hlediska souladu
s cili a tkoly uzemniho planovani (které kladou diraz na hospodarné vyuziti uzemi a
ochranu nezastavéného tuzemi), z hlediska souladu s nadifazenou tzemné planovaci
dokumentaci a ze souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho ptedpist. Tento
soulad ovétuje jak sam pofizovatel, tak jeho nadfizeny organ. Odpovéd’ na splnéni
cili a ukoli uzemniho planovani bude mozné hledat v odGvodnéni, coz je cCast
uzemn¢é planovaci dokumentace, ktera sice je soucasti opatieni obecné povahy, ale
nelze se k ni odvolat ani dat podnét k prezkumu®’. Je otazkou, zda se odiivodnéni

nestane pouze slohovym cvi¢enim zpracovatele.

Nastroje regula¢niho planu, zjednoduSen¢ho tzemniho fizeni, tzemniho souhlasu,
sloucené¢ho fizeni a autorizovaného inspektora umoznuji zrychleni povolovani
rozvoje. VyuZiti regulacniho planu pro regenerace neni jasnou vyhodou. Proti vyhodé
ziskani hromadného uzemniho rozhodnuti stoji narocnost potizovani a pak pouze 3
ro¢ni lhita na predlozeni stavebnich povoleni. Vyhodné ale pomalej$i mize byt
vyuziti regulacniho pldnu z podnétu, které miize byt spojeno se zménou tizemniho
planu. Vedle toho, vétSina forem zjednodusenych povolovani je bud’ vyhrazena pro
stavby, které méfitku brownfieldi neodpovidaji, nebo se musi uskutecnit v
jednoduchych podminkach nebo jsou podminény ziskanim pouze kladnych stanovisek
a souhlasti. Tim se az na vyjimky projekty brownfieldli nebudou moci vejit do téchto
forem povolovani, mozna jen nékteré etapy projektl. Podobné ztizenou pozici pii

povolovani staveb ma i autorizovany inspektor.

K vétsi systemati¢nosti a potazmo urychleni procesti uzemniho planovani a fizeni
patii 1 nékteré Upravy tykajici se kontinuity a koordinovanosti ve vydavani zavaznych
stanovisek dotenych organi, jejich nevyjadieni pojimané za souhlas a vymezeni
podminek ucasti zainteresované vefejnosti. Bohuzel, s vyjimkou koordinovaného

stanoviska se pocet dot¢enych organti nezmensil, ani jejich vliv.

Podnét k prezkumu lze dat k vlastnimu feseni, ale jen z hlediska zakonitosti (pozn. T.S.).



6.

10.

Zakon nastavil n€které zplisoby spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem
moznosti vyuzit vefejnopravni smlouvu, kterd nahradi uzemni rozhodnuti, nebo
uzavienim pldnovaci smlouvy. Planovaci smlouva je pro regenerace evidentnim
pfinosem, nebot umozni transparentné a rychle fesit problémy nedostatku prostfedkt

na infrastrukturu.

Nova uprava obsahuje nové nebo upravené nastroje pro feSeni majetkovych vztahli v
uzemi. Prvni skupinou je ndstroj fungujici na principu dohody, kterym je dohoda o
parcelaci. Pro regenerace velmi prospéSny nastroj, ktery umozni vlastnikiim
participovat na rozvoji bez prodeje pozemku s moznosti podilu na zisku z operace.
Druhou skupinu tvofi nastroje ponékud represivni, kterymi jsou opatfeni obecné
povahy o stavebni uzavéfe a o asanaci. Asanace, a to zejména asanace v UPD, bude
vyuzitelnd pro regenerace jako nastroj pro ozdravéni uzemi. Proces vyvlastnéni jiz
neni soucasti stavebniho zakona, ale jeho uprava, ve spojeni s vyvlastiovacimi tituly
uvedenymi ve stavebnim zdkoné, umoziiuje jeho pouziti pro regenerace. Miize se
jednat o plochy urcené k asanaci a plochy urcené k umisténi vefejné a dopravni
infrastruktury. Pon¢kud uprostfed téchto nastrojii stoji predkupni pravo, které ma
oproti vyvlastnéni S§ir§i zabér i1 pro umisténi vefejnych prostranstvi a staveb

obc¢anského vybaveni.

Zakon zpftisnil podminky urbanizace dosud nezastavénych ploch a provézal je s
prokazovanim (v odiivodnéni) nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy.
Vymezovani zastavéného tizemi mélo v ptipad¢ neuskutecnéni tohoto planovaciho
ukonu omezit urbanizaci mimo zastavéna uzemi tam, kde nebyl pofizen tzemni plan.
K tomuto ustanoveni vsak jiz bylo pfijato pfechodné ustanoveni do konce roku 2015,

které dopady nastroje zmirnuje.

V oblasti stavebniho fadu je novym nastrojem jiz zminény institut autorizovaného

inspektora, jehoz certifikat umoznuje stavbu ufadu pouze ohlasit.

ZlepSeni pro regenerace piinesla i Gprava v oblasti odstrafiovani staveb, které se
provadi ohladSenim, neni-li stavebnim ufadem rozhodnuto o potiebé povoleni.
Stavebni ufad ziskal vétsi pravomoci uzdkonénim povinnosti vlastnika provadeét
udrzbu stavby. V piipad¢ zavadnosti stavby pro okoli mize stavebni ufad naftidit jeji

odstranéni.



Uvahy na zavér

Stavebni zdkon zistal vici regeneracim ,,na cesté”. Vychazi to z pojeti zdkona, ktery
nefesi specialni situace specidlnimi nastroji, ale je jaksi plo$né platny pro obecné situace

(naptiklad nerozliSuje mezi aglomeracemi, venkovem, chranénym tizemim).

Zéakon v nové upravé umoznil fesit nejzavaznéjsi situace, kdy Ize u brownfieldu natidit
odstranéni stavby nebo rovnou pouZit nastroj asanace. Dokonce oteviel moznost, aby se
vyvlastnitelem v ptipadé asanace stala i soukromopravni osoba. Casteéné zakon oteviel cestu
i obcim, které by na plochach brownfieldu chtély realizovat vefejnou infrastrukturu a tudiz
mohou vyuzit ptedkupniho prava nebo vyvlastnéni. V ptipad¢ vyvlastnéni by se vSak ziejme
nejednalo o celé plochy brownfiedi, ale o jejich ¢asti. V piipad€ pifedkupniho prava toto ma

velmi kratko lhiitu a miiZze narazit na nedostatek prostredkii ndkup obci realizovat.

Nova uprava umoznila vtahnout brownfieldy do procesti uzemniho planovani skrze
UAP, naopak ale rezignovala na propojeni zasad uzemniho rozvoje a tizemnich planti na
rozvojové a predevsim dotacni programy. Zasaddm a uzemnim pldniim ziejme bude chybét

Sirsi a mezioborova strategie.

Regulacni plany sice umoznuji po schvaleni témét okamzité zahajeni realizace, chybéji
ale jejich jednodus$si formy, které by umoznily uzemi sanovat a navrhnout pouze jeho
zakladni strukturu (bez definovani vyuziti pozemkua hlavni funkci), pficemz by uptesnujici
planovani probihalo postupné v zavislosti na postupu operace. Resenim jsou regulaéni plany
v nejuzsim pojeti.

Nabizi se uzsi propojeni mezi akcemi stavebniho ufadu v nafizovani udrzby staveb a
pfipadné nafizovani odstranéni staveb a sledovanim brownfieldii v UAP. Takto odlisené
plochy by mohly byt prohlaseny za brownfieldy ve vefejném z4ajmu, kde by platilo naptiklad
predkupni pravo obce (pokud by nesla rovnou asanace), které by ale obec mohla postoupit
investorovi (nejen soukromému a ziskovému). Nezbyva, nez pro takové odkupy zajistit 1

dotacni prostredky.

U brownfieldd, pro které neni tfeba pouZzivat represivni nastroje, bude vhodné skute¢né
podpoiit zjednodusené formy povolovani, role izemniho souhlasu, zjednoduseného tizeni a

autorizované¢ho inspektora by zde meéla velké uplatnéni. Moznym feSenim se muze stat

vyuziti metody specialni plochy, které otevie cestu investorim, ktefi se zavazi k uzsi



spolupraci na procesu planovani s obci.

Obce by viitbec mély mit vétsi roli....

Vice zasadni

Regenerace by vice podporil takovy koncept stavebniho zakona, ktery by vice
diferencoval, v jaké oblasti jednotlivé legislativni nastroje ptisobi. To znamena, ze by platily
ptisnéjsi podminky ochrany pro tizemi, kterd z néjakého diivodu chranéna byt maji, a naopak
by se umoznilo vice a snadngji zasahovat v oblastech, které jsou poskozené, nevyuzité, nebo
vymezené k rozvoji, ktery neprob&hl. V principu a v souvislosti s jinymi pravnimi piedpisy

by tento ptistup vSak mél fungovat.

Ptiklad: v legislativé uzemniho planovani je viditelna vaha ochrany Zivotniho prostredi,
do zékona se promitla i Umluva o krajin&. Regenerace a obnova, a to nejen brownfieldt, ale i
sidlist, neboli prestavby, budou do budoucna dulezitym tukolem tohoto oboru. Nardzeji
predevs§im na ochranu vlastnickych prav, ktera prevazila nad povinnosti vlastnikl starat se o
svij majetek. Stavebni zdkon by se mél tedy rozSifovat o nastroje, které zasahy v plochach

ptestavby podpofi.
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