Uplynulych tficet let nebyly standardni oby¢ejné roky. Bylo
to obdobi, které nelze vnimat jenom jako Casovy inter-
val, ale jako obdobi, které nastartovalo GpIné€ jiné mysleni
a pfedstavy na celospoleéenské urovni.

Obdobi zlomu

Opusténi totalitniho socialistického ziizeni ve prospéch de-
mokratickych principti pfineslo obrovskou euforii nad naby-
tou svobodou, se kterou jsme ale neméli zadné zkusenosti
a nedovedli jsme s ni zpocatku zachazet. Bylo to obdobi
zlomu, které v prvopocatcich prineslo v§eobecné odmitani
vseho, co bylo spjato s minulym rezimem, tedy i planovani
jako celku. To se projevilo i v odsuzovani tizemniho pla-
novani jako ptezitku, ktery nema v trznim prostfedi misto.
Soukromé vlastnictvi a svoboda nakladani s majetkem byly
interpretovany jako narok na svobodné rozhodnuti, jak bude
s pozemky nalozeno a co na nich bude postaveno. Tento
nazor byl vyrazné podpofen restitucemi pozemki, kdy se
vracela orna puda plivodnim majitelim, respektive jejich
potomktim, ktefi k ptid¢ a jejimu obhospodarovani v drtivé
veét§in€ neméli vztah, a v navracenych polnostech vidéli pou-
ze zdroj zisku a jejich zhodnoceni prostiednictvim zastavby.

Urcité vystiizlivéni pfineslo porovnani s okolnimi staty
zapadni Evropy, kde v trznim prostfedi kontinudlné fun-
govalo uzemni planovani, které jednozna¢né stanovovalo
podminky pro vyuziti ploch i jednotlivych pozemk. Znac-
né tlaky na zastavbu v izolovanych polohach a v mistech,
ktera by znamenala zasah do hodnotnych uzemi, potvrdily
potiebu planovani na naSem tizemi i v novych podminkach.

Uzemni planovani v Ceskoslovenské republice pied rokem
1989 vychazelo z principt Athénské charty. Zakladni ¢lenéni
uzemi na funkéni zony (bydleni, prace rekreace, propojené
dopravnimi systémy) neumoziovalo vyrazngjsi polyfunk¢-
nost Gizemi a se vzristajicimi naroky na dopravu vyvolavalo
stale vétsi problémy v bézném Zivoté mést. Zapadni Evro-
pa tyto principy opustila jiz podstatné diive a pfiklonila se
k planovani polyfunkénich ploch, které umoziovaly pro-
miseni jednotlivych funkci. Timto smérem se zacaly ubirat
uvahy o novém obsahu Gzemné planovacich dokumentaci
na naSem uzemi. Pro budouci podobu Gizemnich plant bylo
tedy potieba vytvofit nové metodické zaklady.

Obdobi hledani

Legislativni podminky vychazely z piedrevolu¢niho zako-
na ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ktery v pribéhu doby prosel nékolika
novelami, a ktery zakladal systém tzemniho planovani.
Z hlediska tizemné planovacich dokumentaci zavadél ma-

tici stupnt a kategorii — velky uzemni celek, sidelni utvar
a zona, které mohly byt zpracovany jako prognéza, Gizemni
plan a uzemni projekt. Stupné se liSily velikosti, kategorie
byly odliseny podrobnosti zpracovani.

Pozadavky na uspofadani uzemi byly orientovany pouze
na funkéni vymezeni Gizemi, pozadavky na prostorové uspo-
fadani nebyly zminovany vubec. Z hlediska schvalovani
bylo podstatné, ze dokumentace méla zavaznou a smérnou
¢ast. Zavazné byly hlavni zasady uspotadani tizemi a stano-
vil je schvalujici organ, ostatni ¢asti feseni byly smérné.

Z hlediska obsahu dokumentaci byl v pfipadé¢ velkého
uzemniho celku pozadovan i navrh feSeni vyhledové funkce
jednotlivych sidelnich utvart a rozvoj sidelni struktury.

Devadesata léta minulého stoleti piinesla nékolik novel
stavebniho zadkona. Novela z roku 1992 obsahovala spise
kosmetické upravy stavajici struktury uzemniho planovani,
avsak oprostila zakon od souvislosti s narodohospodarskym
planem a zredukovala moznosti vyvlastnéni. V ramci ukolt
uzemniho planovani se vSak objevil pozadavek na stanove-
ni limith vyuziti uzemi a regulaci funkéniho a prostorového
usporadani izemi.

Struktura Gizemné planovacich dokumentaci zlstala beze
zmény. Podstatnou zménou vsak prosla jejich zavaznost.
Nejenze byl nové vymezen obsah zavazné a smérné ¢asti,
noveé se pojmové objevuje vymezeni vefejné prospésnych
staveb, pro které lze pozemky a stavby vyvlastnit.

Dalsi vyrazna novela probéhla v roce 1998 zakonem
¢. 86/1998 Sb., ktera ptinesla jinou strukturu uzemné pla-
novacich dokumentaci a dal§i zmény, zejména posileni
ochrany pfirody a krajiny s preferenci umistovani staveb
predevsim v urbanizovaném prostoru.

Zasadni zménou byla nova struktura izemné planovacich
dokumentaci. Kategorie a stupné byly zruSeny a nahraze-
ny soustavou ti dokumentaci: Uzemni plan velkého tizem-
niho celku, izemni plan obce a regulacni plan. Pisobnost
dokumentaci byla vztazena k jejich uzemnimu primétu.
Uzemni plan velkého tizemniho celku se zpracovéval pro
uzemi vice obci, pfipadné okresii, izemni plan obce pro
uzemi obce nebo vice obci, pfipadné pro ucelenou ¢ast hl.
m. Prahy a uzemné ¢lenénych statutarnich mést a regulacni
plan na izemi ¢asti obce nebo celé obce. Dulezity byl i ob-
sah dokumentaci, protoze se zde objevilo poprvé struktu-
ralni vymezeni funkéniho vyuziti na ptipustné, nepiipustné
a podminéné vyuziti.

V uzemnim planu velkého tizemniho celku byl, kromé jiné-
ho, pozadovan navrh rozvoje sidelni struktury a zhodnoce-
ni rozvojovych predpokladd jednotlivych obcei, navrh uspo-
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Piiklad zpracovdni uzemniho planu — Praha 2000 — vyiez

fadani izemi a vymezeni vyznamnych rozvojovych ploch
a pfipadné tzemi specidlnich zajmd. Bylo pozadovano vy-
hodnoceni vlivu navrhovaného feseni na zivotni prostiedi.

Pro uzemni plan obce byl, kromé jiného, pozadovan navrh ur-
banistické koncepce, navrh na ¢lenéni izemi obce na funkéni
plochy a podminky jejich vyuziti. Nebyl zminovan pozada-
vek na prostorovou regulaci izemi, ktera se dostala az do re-
gulacniho planu.

Podstatné ale bylo, ze legislativa zadnym zpGsobem nedefi-
novala podobu funkéniho uspotadani a déleni na jednotlivé
plochy. Pies intervence na pracovniky pfislusného minister-
stva bylo pouze konstatovano ,,.budeme to sledovat, jak se
to bude vyvijet a pak se k tomu né&jak postavime®. Tim byla
zahajena evoluce zespodu, kdy veskeré metodické postupy
oveétovali jednotlivi zpracovatelé dokumentaci per partes.

Velké projekéni podniky (krajskd urbanisticka stfediska
apod.) se pozvolna transformovaly a rozpadaly do dil¢ich
projekénich kancelafi, které si nezavisle vytvarely své
pracovni postupy a rozvijely je k vétsi a vét§i podrobnosti
a dokonalosti. Jedna z prvnich metodik, inspirovana né-
meckymi izemnimi plany, vznikla jiz v roce 1991 v Praze.
Byla pouzita pro prazsky uzemni plan a dale pievzata a mo-
difikovana velkymi mésty (napt. Plzeni a Brno). Objevily
se postupy inspirované francouzskym modelem, s vétSim

podilem textového vyjadfeni koncepce. Byt z pocatku vy-
chazely tyto metodiky z podobnych principt, postupnym
uvadénim do Zivota se jejich pojeti zacalo diferencovat
a také jejich grafické provedeni bylo vyrazné odlisné. Toto
obdobi trvalo vice nez patnact let. Pro ¢loveéka, ktery se po-
hyboval napfi¢ republikou, se stavala orientace v izemnim
planovani zna¢né nepiehlednou, uzivatelsky nepiijemnou
a celkové tézko uchopitelnou.

Obdobi novych poradku

Po osmi letech pfiprav doslo k vydani nového stavebniho
zakona €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon). Jeho vydani s sebou pfineslo i zasah
do velkého poctu souvisejicich zdkonl. V oblasti tizemni-
ho planovani doslo k vyraznym zménam, nejen z hlediska
vlastniho obsahu, ale i z hlediska vztahu ke spravnimu fadu
a s tim spojenym vydavanim uzemné planovacich doku-
mentaci opatfenim obecné povahy, které umoziuje soudni
prezkum. Byla upravena struktura nastroji uzemniho pla-
novani, véetné definovani jejich zavaznosti a obsahu. Nové
se objevil celorepublikovy dokument — Politika tizemniho
rozvoje, nové byly zavedeny tizemné analytické podklady
jako uzemné planovaci podklad, ktery shromazd’uje uda-
je o uzemi a vyhodnocuje stav izemi, garantovany pra-
covniky ufadii izemniho planovani a tfedniky krajskych
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uradd. Nové byl zaveden institut pfedkupniho prava a na-
hrad za zmény v izemi. Zménil se systém projednavani.
Bylo akcentovano vyhodnoceni vlivli navrhovaného feseni
na udrzitelny rozvoj tzemi, jehoZ sou¢asti je vyhodnoceni
vlivl na zivotni prostfedi.

Uzemné pléanovaci dokumentace jsou &lenény na zasady
uzemniho rozvoje jako dokumentace v rozsahu Gzemi ce-
1€ho kraje, izemni plan v rozsahu celého tizemi obce nebo
vojenského ujezdu (pouze v Praze mize byt i pro ucelenou
¢ast mésta) a regulacni plan pro izemi ¢asti obce. Jakékoli
jiné uzemni celky lze fesit pouze izemni studii — uzemné
planovacim podkladem.

V ramci tohoto ¢lanku nelze podrobné rozebrat vSechny
zmeény, které zakon prinesl, spiSe je zajimavé podivat se
na dopady, které vyplynuly z jeho uzivani.

Zavedenim tUzemné analytickych podkladi jako souboru
udaju o uzemi bylo dosazeno velmi zadouciho efektu, po-
vinného predavani udaji o uzemi od vsech poskytovateld,
véetné spravcl inzenyrské infrastruktury, s garanci jejich
spravnosti. Pfedstava, ze tim budou nahrazeny prizkumy
a rozbory, se vSak ukazuje ¢im dal vice jako licha a potfeba
dopliyjicich prizkumi a rozborti v izemi je nezbytna.

Zpusob vydavani dokumentaci formou opatfeni obecné po-
vahy situaci v izemnim planovani vyrazné zkomplikoval.
Piezkoumani tzemné planovacich dokumentaci soudem

vede k jejich ruseni, nebo vyjimani Casti, které pozbydou
platnosti. Obzvlasté tento zplsob nakladani s izemné pla-
novacimi dokumentacemi je nestastny, protozZe v platnosti
zustavaji torza bez uzavienych systémi, a ve svém dusled-
ku navrhujici nefunkéni celky, které by v takové podobé
jako uzemné planovaci dokumentace nemohly byt vyda-
ny. Negativné se to projevilo nejen u uzemnich pland, ale
i u zasad uzemniho rozvoje. Prestoze je u krajské doku-
mentace zasah do vlastnickych prav nepriikkazny a byl vy-
vijen velky tlak na vyjmuti této dokumentace z ptisobnosti
opatfeni obecné povahy, nepodafilo se jej prosadit. Cely
problém vedl ke stanoveni lhuty, ve které je mozné doku-
mentaci napadnout, avSak mnohé pravni firmy se snazi toto
ustanoveni obejit. Tento stav vytvaii ovzdusi velkych nejis-
tot vlastnikd o vyuziti jejich pozemku a pfispiva ke zpoma-
leni rozvoje uzemi jak na celostatni, tak na lokalni tirovni.

Vydéanim vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuZzivani uzemi, doslo k prvnimu pokusu o sjednoceni
struktury funkénich ploch — ,,ploch s rozdilnym zplsobem
vyuziti“ — v ramcei izemniho planu. Byla definovana zaklad-
ni kostra mozného vyuziti uzemi, ktera ma byt dopliiovana
a rozvijena. Pfi praktickém pouzivani se ukazalo, ze ten-
to vycet ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti neni idealni.
Zde se také negativné projevila ¢asova prodleva a ne¢innost
ustfednich organti izemniho planovani z let minulych, kdy
vznikly odli$né zptisoby definovani ploch a projekéni kan-
celafe nemély zajem na zménach toho, co dlouhych patnact
let vyvijely. Doslo tak k masivnimu vyuzivani ustanoveni
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vyhlasky, ktera umoznuje v odiivodnénych piipadech pou-
zit strukturu odli$nou od té, ktera byla vyhlaskou vymeze-
na. Tim nedoslo k o¢ekavanému efektu sjednoceni struktury
ploch a dokumentace si zachovaly odli$nou podobu, grafické
zobrazeni a nepfehlednost v celorepublikovém srovnani.

Vymezeni zasad uzemniho rozvoje na celé uzemi kraje
a nemoznost zpracovat dokumentaci na jiny uzemni ce-
lek pfinesly problémy zejména v metropolitnich oblas-
tech, o hlavnim mésté Praze, ktera je samostatnym krajem,
ani nemluvé. Zaroven krajska dokumentace rezignovala
na vymezeni a rozvoj sidelni struktury a omezila se pouze
na nadmistni systémové vazby. Tim byla vlastné zalezitost
koncepce rozvoje sidelni struktury jako takova opusténa
a na uzemi republiky se jiZ nefesi.

Béhem platnosti zakona doslo k nékolika novelam, pod-
statné jsou z roku 2013 a 2018. Novela zakona, platna
od 1. 1. 2013, pfinesla n¢kolik zasadnich zmén. Zrusila
Radu pro udrzitelny rozvoj, zrusila koncept izemniho pla-
nu jako jednu z fazi zpracovani uzemné planovaci doku-
mentace, upravila podrobnost vztahu jednotlivych druhiti
dokumentaci vici sob€, véetné podrobnosti vyhodnoceni
vlivll na udrzitelny rozvoj Gzemi, informovani vefejnosti
jiz v dobé projednavani navrhu s organy vetejné spravy,
véetné moznosti jiz v této fazi uplatiiovat pfipominky, noveé
upravila ustanoveni o ndhradach za zmény v izemi a mno-
ho dalsich. Objevil se opét pozadavek na zpracovani dopl-
fiyjicich pruzkumt a rozbort.

Y oL i e = FREtE A =E e Z
Priklad zpracovani vuzemniho planu — B

rno koncept 2011 — vyiez

Novela zakona k 1. 1. 2018 pfinesla, krom¢ jiného, dvé
zasadni zmény: zadvazné stanovisko organu tizemniho pla-
novani a spolecné rozhodnuti. Dobfe minéné a systémove
spravné zavazné stanovisko pfineslo od svého prvopocatku
vilnu nevole z hlediska 1hit na jeho zpracovani. Nepodati-
lo se navysit stavy pracovnikll Gfad tuzemniho planova-
ni, a tak doslo k jejich Giplnému zahlceni. Situace nebyla
dodnes vyfeSena. Problematika spole¢ného rozhodnuti,
vedend snahou o zrychleni povolovani staveb, ma své vy-
hody pouze v omezeném rozsahu, a proto byla ponechana
i moznost standardni cesty (izemni a stavebni fizenf), cozZ
se ukazalo jako spravné.

Jestlize zakon z roku 2006 byl motivovan zjednodusSenim
procesu vystavby, jeho uzivani prokazalo, ze na useku
uzemniho planovani situaci spise zkomplikoval. S odstu-
pem casu je nutno konstatovat, ze se jedna o zakon spiSe
nepovedeny, a Ze se jeho kritika ukazuje jako opravnéna.

Obdobi zrychlovani

Situace ve vystavbe, zdlouhavé povolovaci procesy, icelové
obstrukce pfi fizenich a raketové rostouci ceny nemovitosti
se staly hnacim motorem nespokojenosti se stavajicim sta-
vem v developerské sféfe i verejnosti. Kritika sou¢asného
stavebniho zakona vyustila v roce 2017 k zahajeni pfipra-
vy zakona nového. Hlavnim motivem bylo zjednoduseni
a zrychleni vystavby. Tuto aktivitu 1ze zcela urcité pfivitat,
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Priklad zpracovani uzemniho planu — Klatovy 2016 — vyiez

i kdyz je otazkou, zda tou hlavni a jedinou brzdou je opravdu
stavebni zakon. Neni vSak pochyb o tom, Ze ten soucasny
neni pfilis §t'astny a potieba jeho nahrazeni je evidentni.

Na povazenou ale je ambice provést ve velmi kratkém case
nejen uplnou zménu stavebniho prava, ale soucasné pro-
vést 1 reformu vefejné spravy a zavedeni plné digitalizace
vystuptl na Gseku vystavby. Stanoveny ¢as jednoho voleb-
niho obdobi je na prvni pohled vrazedny a je otazkou, zda
se to nepodepise na kvalité a uzitnosti pfipravovaného za-
kona. Dalsi pochybnosti vyvolava zpiisob ptipravy zékona,
ktery byl svéfen Hospodaiské komote jako soukromému
subjektu vazanému na podnikatelskou sféru.

Samotny fakt odd€leni statni spravy od samospravy a vy-
Clenéni zalezitosti vystavby ze smiSeného modelu vetejné
spravy je zcela urcité krok spravnym smérem, po kterém
je volano jiz desetileti (naprosto ocekavané je vsak zcela
odmitan obcemi a kraji a jeho prosazeni bude velmi obtiz-
né). Logickym vyusténim této reformy je vytvofeni nejvys-
Siho stavebniho tfadu jako vrcholového organu vystavby.
Jeho vnitinimi organiza¢nimi jednotkami by byly krajské
stavebni ufady s dal$imi detasovanymi pracovisti (zde se
naskyta otazka, zda bychom si neusetfili mnoho problému,
kdyby nedoslo ke zruseni okresnich utadu).

Zdroj: mésto Klatovy

Velmi diskutabilni je ale zamér zaclenéni dotCenych orga-
nl (vetné ufadt tzemniho planovani) pod takto vznikly
nejvyssi stavebni Gfad a jejich podfizeni vedoucimu tohoto
subjektu. S tim souvisi i zména zavazného stanoviska dot-
¢enych organi na pouhé vyjadreni.

Stavebni tfad je organ, ktery vydava rozhodnuti, ve kterém
zohlednuje podminky stanovené piislusnymi organy, héjici-
mi jim svétené vefejné zajmy v Gizemi. Na zaklad¢é vécného
zaméru stavebniho zakona by nastala absurdni situace, kdy
by se ten, kdo dava podminky do fizeni, stal podiizenym
toho, kdo rozhodnuti vydava. To by znamenalo vyrazné
oslabeni vefejnych zajmu, zejména ochrany hodnot tzemi,
které jsou jednémi ze zékladnich priorit izemniho planova-
ni. Zde by mélo spise dojit k revizi poctu dotéenych orga-
nd statni spravy a presnéjSimu vymezeni jejich pravomoci
na Gseku izemniho planovani a stavebniho fadu.

Spise hororovym prvkem je potom zavedeni tzv. fikce rozhod-
nuti, kdy je pfi nedodrzeni lhit pro vyjadieni k zaméru povo-
leni stavby vygenerovano pocitacem bez dalsich podminek.

Co se tyka tizemniho planovani, nové je zavadén tzv. izemni
rozvojovy plan, pofizovany z Girovné statu. Vzhledem k jeho
predpokladanému obsahu a podrobnosti se na prvni pohled
jedna o ziejmou duplicitu se zasadami tzemniho rozvoje.
Jeho zavedeni spiSe piipomina zpusob feSeni kompetenci
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Priklad zpracovdni uzemniho planu — Plzeii 2016 — vyiez

mezi stitem a krajem pfi prosazovani nadfazenych celostat-
nich staveb. Teprve paragrafové znéni prokaze jeho postaveni
a opravnénost v systému uzemné planovacich dokumentaci.

Velky dopad miZze mit i zména vydavani izemné plano-
vacich dokumentaci formou obecné zavaznych vyhlasek
prezkoumatelnych tistavnim soudem, a to nejen z hlediska
vlastniho pfezkumu, ale i narokid na obsah stavebniho za-
kona ve vztahu k jeho provadécim vyhlaskam.

Nespornym pozitivem vécného zdméru je zavedeni ,,Na-
rodniho geoportalu izemniho pldnovani®, a s tim souvise-
jici digitalizace stavebni agendy. V tomto smyslu je jiz pfi-
pravena standardizace nékterych vystupti izemniho planu,
ktera by méla sjednotit obsahovou napln a grafické prove-
deni vykresii vyrokové ¢asti dokumentace, véetné jednot-
ného datového modelu. Na to by mél navazat standard dal-
Sich dokumentaci a izemné analytickych podkladu, které
by mély byt skladebné po celém Gzemi republiky.

Obdobi ¢ekani - co bude dal?

Ano, nastava obdobi ¢ekani. Co bude novy stavebni zakon
obsahovat, je jiz jasné, neni vSak jasné, jak to bude vypa-
dat. Nékteré teze jsou zatim dost neur€ité a teprve paragra-
fové znéni piinese jejich konkrétni primét.
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Je skoda, ze se nekterym tématim vécny zamér zcela vy-
hnul. Jedna se zejména o zavaznost dokumentaci pro roz-
hodovani v izemi. Dlouhodobé zvazované téma, zda se ma
rozhodovat podle izemniho planu, nebo az podle regulac-
niho planu, nebylo viibec diskutovano. Stejné tak potie-
ba dokumentace v podrobnosti mezi zasadami uzemniho
rozvoje a izemnim planem, bez vazby na administrativni
hranice obci a dale ukotveni funkce hlavniho (méstského,
oblastniho) architekta v systému vefejné spravy tak, jak
to bylo ulozeno Politikou architektury a stavebni kultury,
schvalenou vladou v roce 2015.

Dalsi otazkou zistava, zda samotny stavebni zakon, byt
v nové podobég, piinese tak dlouho ocekavané efekty
ve zjednoduseni a zrychleni vystavby (ostatné to bylo mo-
tem i predchazejiciho zakona). Napiiklad v oblasti bydleni
se neustale odklada zakon o socialnim bydleni, stale se jen
hovoii o obecni vystavbé, ve struktufe forem bydleni je neu-
stale malé procento najemnich byt, volné kapacity odcerpa-
vaji ,,investi¢ni byty* a dalsi formy, jako naptiklad Airbnb.

Jisté je, ze v soucasné situaci novy zakon potiebujeme. Ale
potiebujeme novy zakon dobry, kvalitné pfipraveny a do-
hodnuty. Zakon podpoteny dostatenymi analyzami, které
prokazou jeho zivotaschopnost. Je otazkou, zda kratky cas,
ktery byl na pfipravu tak slozité pravni normy vymezen, je
pro vytvoreni kvalitniho zdkona dostatecny.
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Zdroj: mésto Plzen
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Zdroj: hl. mésto Praha

Priklad zpracovdni uzemniho planu — Praha, Metropolitni plan, navrh 2018 — vyiez

To se ale dozvime jiz brzy, az bude dokonéeno paragrafo- doc. Ing. arch. Petr Durdik
vé znéni a zacne byt jasno, jakou konkrétni podobu novy Katedra urbanismu a vizemniho planovani
zakon dostane, a posléze jak se zméni béhem standardnich Fakulta stavebni CVUT v Praze

legislativnich postupti a schvalovaciho procesu v poslanec-
ké snémovné.

Stanoveni nové pravni formy je vlastné vyvrcholenim a vy-

sledkem tficetiletého usili pfi hledani optimalnich podmi-

nek pro vystavbu na Gizemi republiky. Ale az dal$i ¢as uka-  Pozndmka: V ¢lanku neni uveden vycerpavajici prehled zmén
7e, zda jsme nastartovali ,,obdobi udrzitelného rozvoje®, stavebnich zdkonii a jejich novel, jsou zde uvadény pouze ne-
nebo zda se kruh uzaviel a my jsme se, byt ve zménénych  které aspekty podle subjektivniho vybéru autora.
podminkach, vratili do ,,obdobi zlomu*.
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