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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

Od skonc&eni studia prav v roce 2006 se vénuje pravu zivotniho prostredi, se zaméfenim na
Uzemni planovani a uzemni rozvoj. V roce 2014 obhdjila dizertacni praci na téma ucasti
vefejnosti v uzemnim planovani a ukoncila tak doktorské studium na Pravnické fakulté
Masarykovy univerzity. Vice nez 10 let externé plisobila na Fakulté socialnich studii MU, kde se
vénovala vyuce prava zivotniho prostfedi. Obcim pomaha v ramci projektu Investor za humny
dat uzemni plany do poradku, aby obstaly pfi soudnich sporech a pomahaly samospravam
skute¢né dobre fungovat.

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zamérfuje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projekt( na jejich Uzemi a
zménami Uzemniho planu. Jiz fadu let se vénuje problematice smluv obci s investory a na toto
téma publikuje ¢lanky a odborné knihy. Vystudoval Pravnickou fakultu na Masarykové univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedrfe ustavniho prava a politologie.



NASE ODBORNE PUBLIKACE

e Obec usoudu s tzemnim planem. 30 pfipadu z judikatury

e Obec ainvestor nad izemnim planem. Zmeény regulace, nahrady za zmarené investice a
verejna infrastruktura

e Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je investor za humny

e Uzemni plany pred Nejvy$S$im spravnim soudem se zaméfenim na otézky aktivni
legitimace

e Stavebnizakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

e Zména klimatu v uzemnim planovani — Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

e Novinka 2025: Planovaci smlouvy (zatim piSeme)

Vse vyslo ve Wolters Kluwer.
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Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi dlvérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeleri a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je mozné z velké Casti eliminovat skrze
dobrou regulaci v izemnim planu. Staci dobfe promyslet etapizaci a podminénost vystavby,
poridit izemni plan s prvky regulacniho planu a nedovolit zastavét kazdicky volny metr Ctverecni
tfeba s odkazem na nutnost chrénit zemédélskou plidu a fesit dopady zmény klimatu. Pokud k
tomu obec prida jesté planovaci smlouvy, podle kterych budou stavebnici povinni se podilet na
dobudovani potfebnych kapacit Cisticky odpadnich vod, Skoly nebo chodnikd a silnic, pak se
mUZe situace v obci zasadné zménit k lepSimu.

Jestli chcete mit dobry uzemni plan, ale pofad mate nezodpovézené otazky, pak pravé ted Ctete
ten spravny manudl od odbornikd, ktefi tématu skuteéné rozuméji. Smlouvam sinvestory a
tzemnim planim se v nasi advokatni kanceldfi vénujeme fadu let. Diky tomu mame unikatni
zkuSenosti. Rozhodli jsme se o né podélit a dat dohromady alespon 100 otazek a odpovédi
k tématu Uzemniho planovani. Postupné je budeme zverejiiovat v jednotlivych dilech publikace
,,Uzemni plén ve 100 otdzkach a odpovédich*.

Mate-li dotaz, ktery v této ani v navazujicich ¢astech publikace nenajdete, napiSte nam.
Radi vam pomulzZeme.



1. Musi mit obec tizemni plan?

Ne, kazda obec nemusi mit Gzemni plan. Zejména u malych obci mtzZe byt dostacujici
pouze vymezit skrze opatfeni obecné povahy zastavéné uzemi. V takovém pfipadé se
v zastavéném uUzemi vyznacdi pozemky, které jsou nezastavitelné do doby vydani
uzemniho planu (mUze jit tfeba o vefejnou zeler a parky). Pravé vydanim izemniho planu
pak pozbyva vymezeni zastavéného uzemi platnosti. Pfiprava, projednani, vydani a fadné
zvefejnéni opatfeni obecné povahy — vymezeni zastavéného Uzemi je véci pofizovatele,
nikoli zastupitelstva obce.

2. Co se stane s uzemnimi plany porizenymi jesté podle zakona ¢. 50/1976 Sb.,
stavebni zakon?

Staré uzemni plany, které nebyly ani upraveny podle pfedchoziho stavebniho zakona (¢.
183/2006 Sb.), maji jen omezenou platnost. Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon totiz
v § 322 odst. 1 fika, ze pozbyvaiji platnosti dnem nabyti iCinnosti nové uzemné planovaci
dokumentace, ktera je nahrazuje, nejpozdéji vSak 31. prosince 2028. Navic plati, Ze ¢asti
Uzemné planovaci dokumentace schvalené pfede dnem 1. ledna 2007, které nemohou
byt podle nového stavebniho zakona jeji soucasti, se nepouziji. To plati zejména pro
smérné casti (i kdyz ty byly problematické uz podle pfedchoziho stavebniho zakona).
Vzhledem ktomu, Ze pfi zméné starého Uzemniho planu bude v nékterych pfipadech
nutno prevést dokumentaci do jednotného standardu, vyplati se obci namisto tohoto
slozitého postupu rovnou pofidit uzemni plan novy.

3. Vjaké situaci by méla obec poridit novy tzemni plan, kdyz uz jeden ma?

Jednoznacné je dobré uvazovat o pofizeni nového uzemniho planu v situaci, kdy ma obec
opravdu stary uzemni plan schvaleny pred rokem 2007, tedy jeSté podle zakona ¢C.
50/1957 Sb., stavebni zakon. Mnohdy jsou zastaralé i mlads$i Uzemni plany, zejména kdyz
vymezuji pfiliS§ mnoho zastavitelnych ploch, aniz by soucCasné zohlednovaly kapacitu
vefejné infrastruktury. Dnes obce zpravidla chtéji, aby se na budovani a financovani
verfejné infrastruktury podileli i stavebnici, nebo se zajimaji o ochranu zivotniho prostredi
a nechtéji, aby byla zabirana kvalitni zemédélska plda. Krevizi jsou zkratka vhodné
vSechny Uzemni plany, které jsou pfiliS obecné a nepracuji s etapizaci, nemaji prvky
regulacniho planu (napf. omezeni poctu byt v rodinnych domech) nebo nepodminuji
vystavbu planovacimi smlouvami. Moderni - zelené - Uzemni plany redukuji
zastavitelnost i kvali negativnim dopadlm zmény klimatu a snazi se naopak chranit
Zivotni prostredi.

4. Kdo rozhoduje o pofizeni uizemniho planu a jak?

O pofizeni uzemniho planu nebo jeho zmény rozhoduje vzdy zastupitelstvo obce. Pokud
jde o novy uzemni plan, musi zastupitelé rozhodnout ze svého vlastniho podnétu. U zmén
tuzemniho planu pak mize podnét vsouladu s § 109 odst. 1 zdkona ¢. 283/2021 Sb.,



stavebni zakon podat i jiny subjekt (spolu s nim muzZe rovnou predlozit také navrh zadani
zmeny) — tfeba opravnény investor, organ verejné spravy nebo vlastnik, ktery by rad na
svém pozemku stavél.

5. Kdy je potreba poridit stavebni uzaveru?

Stavebni uzavéra je specifické opatfeni obecné povahy, jejim ukolem je ochranit uzemi
pfed vystavbou, dokud neni pfijaty novy izemni plan nebo jeho zména. Obvykle ji obec
vydava tehdy, kdyz hodla razantné zmeénit regulaci v zastavitelnych plochach, napf.
nastavit minimalni velikost stavebniho pozemku, pfidat do uzemniho planu prvky
regulacniho planu nebo tfeba podminit vystavbu rozsSitenim kanalizace nebo realizaci
nové Skoly. Stavebni uzavéra se pofizuje také v situacich, kdy obec hodla zcela zrusit
zastavitelnost a vrétit plochy do zemédélského pldniho fondu. Nékdy se stavebni
uzaveéra pofizuje i tehdy, kdyz soud zrusi zménu Uzemniho planu a je tfeba projednat a
vydat novou zménu, aby vlastnici nemohli stavét podle pfedchozi podoby uzemniho
planu, se kterou uz obec nesouhlasi.

6. Rozhoduje o pofizeni stavebni uzavéry zastupitelstvo nebo rada?

Pokud maobec radu, pakrozhoduje rada. Pokud je v obcijen zastupitelstvo, je rozhodnuti
0 pofizeni stavebni uzavéry a nasledné i o jejim vydani na zastupitelich.

7. Kdy se vyplati mit létajiciho porizovatele?

Létajici pofizovatel je specificky institut, ktery umoznuje i malym obcim, aby se jejich
obecni Ufad stal pofizovatelem uzemniho planu nebo stavebni uzavéry. Spravneé se podle
zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon tato funkce nazyvéa zastupce pofizovatele. Diky
létajicimu pofizovateli se obec nemusi spoléhat na Ufad obce s rozsifenou plsobnosti. O
zastupci pofizovatele se vyplati uvazovat zejména tehdy, kdyZ obec na pofizeni Uzemné
planovaci dokumentace spécha.

8. Musime nékde ohlasit, ze budeme mit létajiciho pofizovatele?

Ano, podle § 47 odst. 1 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon plati, Ze obecni ifad muize
vykonavat Uzemné planovaci c&innost (tedy pravé pofizovat Uzemné planovaci
dokumentaci nebo stavebniuzavéru pro svoji obec) pouze na zakladé potvrzenivydaného
krajskym Ufadem o tom, ze zajistil vykon Uzemné planovaci ¢innosti prostfednictvim
osoby, ktera splhuje kvalifikacni pozadavky pro vykon uzemné planovaci ¢innosti (tj.
létajici pofizovatel). O uzavieni smlouvy se zastupcem pofizovatele rozhoduje rada obce,
resp. zastupitelstvo, kdyz se rada nevoli.



9. Jak oznamit ORP, ze chceme, aby nam pofizoval tizemni plan?

Organ uUzemniho planovani (Ufad obce srozSifenou pulsobnosti) obecné vykonava
pofizovatelskou ¢innost pro obce ve svém spravnim obvodu (pofizuje Uzemné planovaci
dokumentaci a stavebni uzaveéry). Pokud obec chce, aby pro ni tento ufad fungoval jako
pofizovatel, je tfeba, aby rada (nebo zastupitelstvo, kdyZz se rada nevoli), pozadalo o
pofizeni Ufad Uzemniho planovani. Déje se tak skrze klasické usneseni.

10. Kdo pro obec napisSe navrh zadani tzemné planovaci dokumentace?

Navrh zadani uUzemniho planu pfipravuje pofizovatel ve spolupraci suréenym
zastupitelem. Zpravidla se vyplati uz v této fazi pracovat s projektantem. Pokud jde o
zménu Uzemniho planu, tam muzZe obec pfipravit ndvrh zadani sama nebo ve spolupréci
s projektantem. Stejné tak ale mulZe navrh zadani opét pfipravit pofizovatel spolu
s uréenym zastupitelem.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv a celkové uUzemniho planovani, sledujte web
Advokatni kancelafe David Zahumensky. Pravé tam zvefejiiujeme informace ze soudni
rozhodovaci praxe, odpovéedi na otazky a navody pro obce i stavebniky.

KONKAKTY
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka
Mgr. David Zahumensky, advokat

Telefon
+420721725474
+420608 719535

E-mail

david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

Web

www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz
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