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NOVY STAVEBNI ZAKON Z POHLEDU
OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

JAROSLAV DROBNIK

Od pocatku roku 2007 je v tucinnosti novy stavebni zdkon, zakon
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu. Byl dlouho pfipravovany
a zvaZovany zejména také proto, Ze jiz v prvnich ndmétech na jeho podobu a obsah se
objevily nové piistupy a netradicni feSeni pro tipravu vztahi v této oblasti. V nich se
vyskytovaly i naméty, které mély pfinést vyrazné zmény v pravni upravé ochrany
Zivotniho prostfedi, spjaté s izemnim pldnovanim a s Gizemnim a stavebnim fizenim.
Zmény do zakona nakonec prosazené si kladou za cil pfedevsim zjednodusit dosavad-
ni administrativni procesy, ¢ehoZ ma byt dosaZeno zasadnim sniZenim preventivni
kontroly vefejnych zajmi, providéné organy stitni spravy.' Jde o proces oznalovany
téZ jako liberalizace izemniho planovani a stavebniho fizeni.

Ochrana Zivotniho prostiedi, kterd je zaloZena na principu prevence, posileném prin-
cipem predbéZné opatrnosti, vyZaduje naopak zpfisnéni kontroly organy stitni spravy, a to
rovnéZ a zejména v oblasti, kde se vytvafi pfedstavy a rozhoduje se o budoucim vyuziti
tzemi a vétSinou i o nevratnych zménach v Zivotnim prostiedi. Pfi tvorbé nového staveb-
niho zakona proto hrozilo nebezpeci, Ze proklamované zaméry a cile se dostanou do stie-
tu se zajmy Zivotniho prostedi, Ze pro jejich uplatnéni nebude v tomto zikoné dostatec-
ny prostor a Ze jim nebude piikladdana ani potfebna vaha. Zda se vSak, Ze pivodné ostiejsi
hrany mezi poZadavky na uvolnéni reZimu zmén provadénych ve vyuZiti izemi a poZa-
davky na ochranu Zivotniho prostfedi se podafilo v zévérecné fazi projednavani navrhu
zdkona do znac¢né miry otupit, a Ze schvéileny navrh ptivodn€ zamyslenou vétsi liberali-
zaci omezil. Ta se soustiedila pfedevsim do oblasti stavebniho fizeni (rozsifenim okruhu
staveb, k nimz staci toliko ohlaseni, a zavedenim kategorie staveb, které lze zridit i bez
ohlaSeni pro ur¢ité méné vyznamné stavby, zfizenim funkce autorizovaného inspektora
a dalSi) a jen v mensi mife i do izemniho planovéni a izemniho fizeni (napf. ve zjedno-
duseném tizemni fizeni a pfi vydavani izemniho souhlasu). Ostatné nemohlo tomu byt
jinak, mél-li byt novy stavebni zdkon uveden do souladu se zavazky plynoucimi pro Ces-
kou republiku z mezin4rodnich umluv a z legislativy Evropskych spolecenstvi.?

! Viz Jifi DoleZal, Jan Maredek, Vladimira Sedlackova, Tomas Sklenaf, Martin Tunka, Zdena Vobratilova,
Novy stavebni zikon v teorii a praxi, Linde, Praha, 2006, str. 27.
2 Pfipomenout lze v této souvislosti napf. Umluvu o pfistupu k informacim, ticasti vefejnosti na rozhodo-

vani a pfistupu k pravni ochrané v zileZitostech ochrany Zivotniho prostfedi (tzv. Aarhusskd dmluva
vyhlaSena pod &. 124/2004 Sb. m. s.) nebo Evropskou imluvu o krajin€ (vyhlasena pod ¢. 13/2005 Sb.
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Pro ochranu Zivotniho prostfedi ma stéZejni vyznam tieti ¢ast nového stavebni-
ho zdkona, ktera se tyka izemniho planovani a s ni spojené dalsi ¢asti, v nichZ jsou
definovany zakladni pojmy, upraven vykon vefejné spravy a stanovena odpovédnost
za prestupky a jiné spravni delikty. Otazky spojené s vlastni stavebni ¢innosti maji na
zivotni prostfedi dopad aZ poté, co bylo rozhodnuto, Ze tizemi bude k této ¢innosti
uréeno. V popiedi pozornosti je proto zaji$téni ochrany Zivotniho prostfedi v izemnim
planovani.

Uzemni plénovani je jiZ tradi¢n& povaZovano a takto i v zdkon& charakterizovano,
jako ¢innost, ktera slouZi k vytvafeni komplexnich pfedpokladl pro vystavbu a udrZzi-
telny rozvoj izemi. Podle § 1 zdkona spocivaji tyto pfedpoklady ,,ve vyvdZeném vztahu
podminek pro piiznivé Zivoini prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrZnost oby-
vatel vizemi“ a vztahu, ktery ,, uspokojuje potreby soucasné generace, aniZ by ohroZo-
val podminky Zivota generaci budoucich“. Jde pfedev§im o predpoklady pro realizaci
ekonomickych a socialnich potfeb v tizemi, spojenych s rozvojem priimyslu, dopravy,
bytové vystavby a dalSich aktivit tak, aby byly harmonizovany vzajemné mezi sebou
a aby pfi nich byla soucasné zabezpecena ochrana ostatnich vefejnych zajmi spojenych
s izemim. Uzemni planovani podle § 18 zakona proto nejen soustavné a komplexng fesi
funkéni vyuZiti a prostorové uspofadani izemi, ale vytvaii téZ predpoklady k zabezpe-
¢eni trvalého souladu vSech piirodnich, civiliza¢nich a kulturnich hodnot v tizemi, a to
zejména s ohledem na Zivotni prostfedi a ochranu jeho hlavnich sloZek.

Prostfednictvim tzemniho planovani dochazi, jak to vyplyva i ze zdkona samého,
k objektivizaci pfedstav o budoucim vyuZiti a uspofadani urcitého tizemi, a to na zékla-
dé koordinace riznych vefejnych a soukromych z4jmi, které jsou uplatiiovany v jeho
procesu a jejichZ vysledek by se mél promitat do jednoho z finalnich pravné relevant-
nich dokumenti, kterymi jsou nyni politika izemniho rozvoje (CR), izemné& pldnovaci
dokumentace a dzemni rozhodnuti. Ochrana Zivotniho prostfedi v nich predstavuje
jeden z nejvyznamnéjsich vetejnych z4jmui. Ani ona vSak neni zdjmem jedinym, ktery
by bez potfebného uvazZeni pfedem vylucoval moZnost uplatnéni jinych zdjmu vefej-
nych i soukromych. V izemnim pldnovani tedy nachézeji prostor vSechny zajmy, i kdyz
soukromé ziejmé jen za predpokladu, Ze budou v souladu se zajmy vefejnymi.

K nesporné nejvyznamnéj$im soukromym zajmim, které nachézi v izemnim pla-
novani siliciho vlivu, patii zdjem vlastnikti pozemkd. Jde o zdjem zejména téch vlast-
nikd, ktefi chtéji pfedmét svého vlastnického prava zhodnotit zafazenim svych, pre-
vazn€ zemédélskych nebo lesnich pozemki, do pozemki uréenych izemné planovaci
dokumentaci k zastavéni. Nelze piehlédnout, Ze obnovenim trhu s nemovitostmi po
roce 1989 a po jeho oZiveni v disledku restituci a privatizace pozemku ve vlastnictvi
statu, se obchodovani s realitami stalo lukrativnim pfedmétem podnikéni. Pfinasi zisk
nejen vlastnikim samotnym, ale i podnikatelim, ktefi koupi a prodej nemovitosti
zprostfedkovavaji. S uplatiiovanim téchto z4jmu, které nejsou a ostatné ani nemusi byt
zdidraznovany, 1 kdyZ zistavaji vétSinou jen v pozadi, bude tfeba v izemnim planova-

m. s.) a smémnice EU o posuzovini vlivii nékterych plani a programii na Zivotni prostiedi, o ochrané pii-
rodnich stanovist, voln& Zijicich Zivo¢ichi a plané& rostoucich rostlin a smérnice o ochrané volné Zijicich
ptaku, které musely byt v zjmu zajiSténi ochrany Zivotniho prostfedi promitnuty do nového stavebniho
zakona.
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ni pocitat téZ proto, Ze jejich prosazovani bude Casto konkurovat poZadavkim na
ochranu Zivotniho prostfedi. Jak naznacuji nékteré dosavadni poznatky z praxe, nebu-
de proto vZdy snadné se jim ubranit, a to ani v pfipadé, Ze budou usilovat o dosaZeni
zmény ve stavajicim vyuZiti izemi. Dokonce jde i 0 zmény vdzané na udéleni vyjim-
ky, ktera se vyZaduje k povoleni zakazanych ¢innosti, napf. ve zv1asté€ chranénych tze-
mich podle § 43 zakona ¢. 114/992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny.

Pfitom novy zdkon zavedenim nahrady za ztritu zastavitelnosti pozemku v pfipadé
zmény (nebo vydani nového) izemniho nebo regula¢niho planu nebo zrusenim tizem-
niho rozhodnuti v § 102 vyznamné posilil postaveni vlastniki. Timto opatfenim,
s u¢innosti posunutou sice aZ od 1. 1. 2012, dojde k odstranéni rizika investic i do spe-
kulativnich nakupli pozemki, u nichZ se tfeba ani nenajde zijemce na jejich skute¢né
stavebni vyuZiti. Na druhé stran€ by to vSak mélo vést zejména obce k podstatné vét-
§i obezfetnosti nejen pfi zménach budoucich dzemnich a regulaénich pland, ale také
pii zjiStovani a stanoveni skute¢né potieby pozemki pro stavebni icely.

Zdanlivé za dobry pocin pro ochranu Zivotniho prostfedi by mohla byt povaZovana
skute¢nost, Ze stavebni zdkon v § 170 podstatné omezil dcely vyvlastnéni. Proti vili
vlastniki dotCenych nemovitosti bude naprist€ mén€ neZ dosud moZné realizovat
zaméry a cile schvalené izemné planovaci dokumentace a vydavat izemni rozhodnu-
ti. V minulosti vyuZila tohoto trendu k ochrané Zivotniho prostfedi néktera ekologicka
sdruZeni a nakupem pozemk, napf. na spornych usecich planovanych tras dalnic nebo
jinych stavebnich investic, tak chtéla zabranit jejich uskuteCnéni. Omezeni uéelu
vyvlastnéni je vSak jen zdanlivé dobry pocin, a to z toho divodu, Ze odpor vlastniki
neni veden zpravidla snahou chranit Zivotni prostfedi a Ze se neochotou prodat nemii-
Ze odstranit potfeba pozemki pro zabezpeceni trvalého rozvoje. K jejimu uspokojeni
bude pak nutno hledat jina stavebné dosud nedotena tizemi a fesit v nich nova rizika
spojena s dal$imi zésahy do Zivotniho prostfedi. Rizika, ktera jiZ byla vyfeSena vyda-
nou, ale z€asti nevyuZitou izemné planovaci dokumentaci. Dalo se proto ocekavat, zZe
nepopularni a proto i omezenou moZnost pfimych zasahi do vlastnického prava for-
mou vyvlastnéni, bude provazet, stejn€ jako je tomu v nékterych statech zapadni Evro-
py, zavedeni progresivniho zdanéni stavebnich pozemku. To se vSak u nés aspon pro-
zatim nestalo a osud tizemnich plana tak bude zéviset nejen na zdjmu investoru, ale
také na ochoté vlastniki pfevést do jejich vlastnictvi pozemky k zastavéni urcené.

Novy zékon o tizemnim planovani a stavebnim fadu je koncipovan tak, aby mohly
byt v celém priibéhu tizemné planovaci ¢innosti uplatiiovdny zajmy a poZadavky spo-
jené s ochranou Zivotniho prostiedi. Verbaln€ se v ném Zivotni prostfedi zmiiiuje snad
i Cast&ji, nez v zdkoné predchozim. Jde vSak pfedevsim o poZadavky, které jsou stano-
veny pro jeho ochranu ne ve stavebnim zékoné, ale ve zvlastnich pravnich pfedpisech.
Ochrana Zivotniho prostiedi je v izemnim pldnovani sice zijmem neopomenutelnym,
ale nemusi mit také vZdy a za vech okolnosti prioritu pfed zdjmy jinymi. Ukolem
uzemniho planovani je i nadale zajisfovat pfedpoklady pro udrzitelny rozvoj tizemi
(8 18 odst. 2 zakona) a hledat vychodiska pro harmonizaci ekologickych poZadavki
s pozadavky na zabezpeceni ekonomického a socidlniho rozvoje spolecnosti. Aby vSak
pfitom Zivotni prostfedi neziistalo stranou, jsou dileZité zptisoby a prostfedky, jakymi
Ize zajmy spojené s ochranou Zivotniho prostfedi v izemnim pldnovani uplatiiovat.
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DileZité je, Ze do procesu projednavani navrhd, spojenych s tvorbou politiky izem-
niho rozvoje a tizemné planovaci dokumentace, ma pravo vstupovat veiejnost. Toto
préavo ji zajistuje zakon tim, Ze pofizovatelim tizemné planovaci dokumentace uklada
povinnost zvefejnit navrhy vSech typi izemni planovaci dokumentace (zasady tizem-
niho rozvoje, Gizemni a regulaéni plan) a u konceptu tzemniho planu zajistit jejich
vefejné projednani (§ 22 zdkona). Kazdy ma tak pravo se nejen seznamit s prisluSny-
mi navrhy, ale miZe k nim vznést své pfipominky, a to pisemné a nejpozdéji pfi vefej-
ném projednani navrhu.

Ukast vefejnosti se uskuteciiuje prostiednictvim vefejného projednani navrhu (§ 22
zakona). Pofizovatel dokumentace musi v této souvislosti zajistit, aby 30 dnt pfedem
byl jeji navrh vystaven k vefejnému nahlédnuti. Po zkuSenostech s predeslou obdobnou
tipravou ti¢asti verejnosti zavedl zakon povinnost pofizovat pisemny zdznam o pritbéhu
vefejného projednani a povinné uplatiiovani stanovisek, namitek a pfipominek v pise-
mné formé, s identifika¢nimi Gdaji a podpisem osoby. To by mélo zarucit projednéni
vSech vznesenych pfipominek a adresné informovani osob o jeho vysledcich.

Novinkou zékona je zavedeni institutu zastupce vefejnosti (§ 23), kterym miiZe byt
fyzicka nebo pravnicka osoba. Aby se jim stala, musi byt k tomu zmocnéna predepsa-
nym poctem obc¢ant pfislusné obce nebo kraje, ale jen téch obfani, ktefi uplatiiuji véc-
né shodnou pfipominku. Zmocnéni se dokldda seznamem obcanti obce a kraje, podpi-
sovou listinou k vécné shodné pfipomince a prohldaSenim o zmocnéni zastupce
k podani namitky. Zakon tim v souladu s Aarhusskou imluvou vytvafi prostiedek, kte-
ry umoziiuje, aby tzv. dotCena vefejnost byla pfi projednavani navrhu tizemné plano-
vaci dokumentace zastupovdna zmocnénym zistupcem. Osobé zastupce pak dava
zakon pravo vznaset namitky k vécné shodné pripomince vefejnosti, o nichZ musi pofi-
zovatel, na rozdil od pfipominek ostatni vefejnosti, pfed schvalenim navrhu dokumen-
tace rozhodnout. Nasledné je tento zastupce i iCastnikem tizemniho fizeni a je téZ oso-
bou, zpusobilou k podéni navrhu na pfezkouméni vydané dokumentace a tizemniho
rozhodnuti soudem.

ProtoZe se proti rozhodnuti o namitce sméfujici proti navrhu izemné planovaci
dokumentace, ktera je opatienim obecné povahy, nelze podle § 172 odst. 5 spravniho
fadu odvolat a stavebni zakon (viz § 41 odst. 7, § 54 odst. 6 a § 69 odst. 6) nepfipous-
ti izemné planovaci dokumentaci zménit rozhodnutim v pfezkumném fizeni podle
§ 97 odst. 3 spravniho fadu, je otdzkou, zda a do jaké miry bude uplatiiovani namitek
ucinné, nebude-li jim pofizovatel dokumentace ochoten vyhovét. To se viak netyka jen
namitek vznesenych zastupcem vefejnosti, ale i namitek jinych, k jejich uplatnéni
opravnénych osob, kterymi jsou napf. vlastnici ndvrhem dotéenych pozemki. Poné€kud
zaraZzejici je tento postup u navrhd regulac¢nich plani, které nahrazuji tizemni rozhod-
nuti, které je spravnim rozhodnutim a vii¢i némuz lze uplatnit vSechny opravné pro-
stfedky. AvSak zakon ani spravni fad témto osobam nebrani v moZnosti dovolavat se
ochrany svych prav a zajmi, dotcenych vydanou izemné pldnovaci dokumentaci, ale
jen prostfednictvim soudu.

Z hlediska ucasti vefejnosti jde o pravo kazdého tcastnit se projednavani navrhu
dokumentace a vznaSet k ni pfipominky. U&ast oviem neni povinni a pfipominky
vefejnosti nemusi sméfovat jen k ekologickym aspektim navrhu. Od zakona také
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nebylo moZné oCekévat, Ze pouze jeho prostfednictvim Ize zménit dosavadni, vétSinou
maly, zdjem vefejnosti na projednavani téchto navrhi. Nelze ani oekavat, Ze organy
vefejné spravy budou verejnost burcovat k Gcasti na projednani navrhu dokumentace,
ktery byl jiZ pfedtim mezi nimi na spolecném zasedani projednan (viz § 37 a § 50
zakona). Iniciativu ve vztahu k verejnosti by proto mély prevzit jiné sloZky, pfedevsim
obcéanska sdruZeni a zvlast ta, kterd maji ochranu Zivotniho prostfedi v pfedmétu své
¢innosti. Mohla by téZ sehrat i dlohu zdstupce vefejnosti pfi projednavani navrhu
dokumentace, pokud by ovSem splnila poZadavky uvedené v ustanoveni § 23 zakona.
Co by vsak mél tento nebo jiny zakon (nejlépe spravni fad) zménit, je ponékud zasta-
raly zpasob informovani vefejnosti formou vefejnych vyhlasek, umistovanych na
tufedni desce. Tento jediny tfedné pouZivany zpusob informace, uplatiiovany oviem
nejen v oblasti izemniho planovani, zajiStuje vétSinou jen pfedepsany zptsob povin-
ného vyhlaseni informace. Nikoli skutecné pfedani informace vefejnosti, tfeba i zpro-
stiedkovanym zpisobem, bez niZ oZiveni zdjmu obCanu o tyto otidzky nelze oekavat.

Do projednavani ndvrhu vSech uvedenych dokumenti vstupuji dotéené organy
ochrany Zivotniho prostfedi. Navrhy musi byt s t€émito organy projednany (zpravidla
na spole¢ném jednani svolavaném pofizovatelem) a ty k nim mohou uplatnit sv4 sta-
noviska, ktera jsou podle § 4 odst. 2 zdkona zédvaznym podkladem (nikoli zdvaznym
stanoviskem) pro politiku izemniho rozvoje a pro izemné planovaci dokumentaci
(jako opatieni obecné povahy) a mohou obsahovat podminky pro dpravu a vydani
téchto dokumenti.

Na projednavani protichiidnych stanovisek dotéenych orgédni s orginy tizemniho
planovani, jakoZ i protichiidnych stanovisek mezi dot€enymi organy navzajem, reagu-
je § 4 odst. 7 zdkona odkazem na postup podle spravniho fadu. Pokud by nebylo moz-
né tyto rozpory vyfesit dohodou, pak by o nich musel podle § 136 spravniho fadu
(s odkazem na pfiméfené pouZiti § 133 spravniho fadu) rozhodnout nejbliZe spoleéné
nadfizeny orgdn a pokud takovy organ neni, doslo by na feSeni v dohadovacim fizeni
mezi pfislu$nymi dstfednimi organy. V pfipadé, Ze by i to skoncilo bez vysledku,
musela by rozpory reSit vlada. Stavebni zakon nezvolil pro odstrafiovani rozpord spo-
jenych s tvorbou izemné planovaci dokumentace sviij zvlastni postup, jak tomu bylo
ve stavebnim zdkoné piedchozim, ale pouZil obecnou tipravu obsaZenou ve spravnim
fadu, ktera je pro tyto ucely vyhovujici. A

V této souvislosti vznika otdzka, pro€ stejné feSeni nebylo pouZito i v ustanoveni
§ 4 odst. 3 zakona a v dalSich z ného vychazejicich ustanovenich, kdyZ se zde konsta-
tuje, Ze se (bez dalsiho projednani) nepiihliZi ke stanoviskiim €i zavaznym stanovis-
kim dotéenych organt statni spravy v téZe véci, pokud nevychazi z nové zjisténych
a doloZenych skute¢nosti, které nemohly byt uplatnény diive a kterymi se podstatné
zménily podminky, za kterych bylo jejich pivodni stanovisko vydano. Ackoliv nelze
zpochybriovat nebo dokonce odmitat spravnost zameéru, aby dot¢eny organ byl vazan
svym pfedchozim stanoviskem nebo zavaznym stanoviskem, nemélo by se prehliZet,
Ze pfi posuzovani existence novych skutecnosti se mohou mezi statnimi organy obje-
vit rozpory. Domnivam se proto, Ze neni spravné, aby je vrchnostensky fesil prislusny
organ uzemniho pldnovani, kdyZ podle znéni zakona jen na ném bude zaviset, zda uva-
déné skutecnosti uzna za nové a ke zménénému stanovisku dotceného organu prihléd-
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ne. Je tfeba si uvédomit, Ze proti jeho ndzoru a postupu nemé dotfeny orgédn statni
spravy moznost podat, s vyjimkou podnétu k pfezkumnému fizeni, opravny prostie-
dek, ani se obratit na soud. Pfitom miZe jit o zavazné otazky verejného zajmu, dile-
Zité téZ pro Zivotniho prostfedi, které by se jinak musely feSit podstatné sloZit&jsi ces-
tou, neZ je ta, ktera je urCena pro postup k feSeni rozpora.

Urcité rozpaky vzbuzuji téZ ustanoveni zdkona, pfevzata z predchozi dpravy, na
jejichz zaklad€ mohou dotéené orgéany uplatiiovat sva stanoviska (ale i zavazna stano-
viska v dzemnim fizeni) jen ve lhitidch uréenych zdkonem, s tim, Ze jinak vznika ne
moznost, ale povinnost k nim nepiihlédnout. Lze pochopit, Ze nedodrZovani urcitych
¢asovych dimenzi by netimérné prodluZovalo proces tvorby tizemné planovaci doku-
mentace, ale i vydavani izemnich rozhodnuti. Zarovei zde nelze prehlédnout skutec-
nost, Ze dotéené organy stitni spravy reprezentuji na jim svéfeném tseku vefejny
zajem, kterym je i zajem spojeny s ochranou Zivotniho prostiedi a jeho sloZek. Jejich
stanoviska by tudiZ neméla byt predem odmiténa jen proto, Ze nebyla uplatnéna ve sta-
novené lhité. Nehled€ na to, Ze jsou i jiné prostfedky jak zjistit, zda navrh nekoliduje
s chranénym vefejnym zajmem na urcitém useku ochrany Zivotniho prostiedi, nez je
pouze véas uplatnéné stanovisko dotéeného organu. Prikladem miZe byt obsah stano-
viska, které je vysledkem posouzeni vlivu navrhu na Zivotni prostfedi, ale i idaje obsa-
Zené v jinych odbornych posudcich, sd€lenich a vyjadfenich. Bylo by pak paradoxni,
aby k opozdénému stanovisku dotéeného organu nebylo pfihlédnuto, ackoliv podle
jiného dokumentu bylo ve skute¢nosti akceptovano. Vznika tu v8ak soucasné otazka,
zda se timto zplsobem dotéenému organu vlastn€ neotevira cesta pro uplatnéni stej-
ného stanoviska v dal$im fizeni, aniZ by byl vazdn vySe zminénym ustanovenim § 4
odst. 3 zékona.

Zajistovani ochrany Zivotniho prostiedi se nadile uskuteCiiuje téZ prostfednictvim
posuzovani vlivu navrhu politiky izemniho rozvoje, ktera je novym nastrojem tizemni-
ho plénovéni, a prostfednictvim tizemné planovaci dokumentace. Déje se tak v ramci
posuzovani koncepci podle zdkona €. 100/2001 Sb., o posuzovéni vlivii na Zivotni pro-
stfedi. Zvlastni pozornost je vénovana piipadim, uvedenym napf. v § 34 odst. 2 staveb-
niho zdkona, kde by mohlo dojit k negativnimu vlivu téchto dokumentii na tizemi evrop-
sky vyznamné lokality nebo na tzv. ptaci oblasti, uréené podle zakona ¢. 114/1992 Sb.,
o ochrané pfirody a krajiny.

Soucéstmi politiky tizemniho rozvoje a vSech typu tizemné planovaci dokumenta-
ce je nové zavedené posouzeni jejich vlivii na udrZitelny rozvoj feSeného tizemi, které
vychazi ze stanoviska k posouzeni vlivu navrhil téchto dokumenti na Zivotni prostre-
di. Ma se jim zajistit, Ze vSechny uvedené nastroje izemniho pldnovéni budou posou-
zeny komplexné a ze vSech aspekti sledovanych v izemnim pldnovani. Posouzeni ma
vyistit v zavéry, které bud odmitnou pfijeti navrhovanych dokumenti, nebo, pokud je
doporudi k pfijeti, se musi objevit v odiivodnéni schvalujiciho rozhodnuti. Konfronta-
ce ekologickych, ekonomickych a jinych socialnich aspekti ve spole€ném posouzeni
navrhu je zajisté Zadoucim pocinem a je tak tfeba ji uvitat. I proto, Ze se s vysledky
posouzeni muZe seznamit verejnost a zhodnotit vahu a presvéd¢ivost argumentii pro
prijata feSeni, na jejichZ zaklad€ se bude ménit prostiedi a spolu s nim i podminky kaz-
dého pro Zivot v dotCeném tzemi.
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Uvedené moZnosti pro uplatnéni ochrany Zivotniho prostfedi v procesu pofizovani
tizemné planovaci dokumentace zdsadnim zpiisobem neméni to, co obsahoval jiZ pred-
chozi stavebni zdkon. Ostatn& zdkon pfes svou vyznamnou roli miZe poskytnout jen
formalni zaruky pro ochranu Zivotniho prostfedi. Vefejnost ma podle n€ho pravo vzna-
Set pripominky a prostfednictvim svého zastupce i namitky, ale nemusi svého prava
vyuzit. Dotcené orgédny stitni spravy jsou sice povinny chranit Zivotni prostfedi, ale
pokud své stanovisko k navrhiim dokumenti pfedkladanym jim k posouzeni neuplat-
ni, nebo pii formulaci jeho obsahu ustoupi tlaku spojenému s prosazovanim jinych
z4jmu, bez objektivniho posouzeni jejich priority, dojde pouze k formalnimu naplnéni
litery zakona. Do jaké miry se podafi prosadit zaméry nového stavebniho zdkona na
tiseku izemniho planovéni viibec a pii ochrané Zivotniho prostiedi zejména, ukazi pro-
to az poznatky z jeho uplatiiovani v praxi.

Uzemni planovani nadéle nekon&i vydanim uzemniho planu nebo jiného typu
uzemné planovaci dokumentace jako prostfedkt koncepcnich, ale pokracuje tizem-
nim fizenim jako realizacni ¢asti izemniho planovéni. PokraCovéani procesu se usku-
tecni ovSem jen za pfedpokladu, Ze o0 moZnost jiného nez dosavadniho vyuZiti dotce-
ného tzemi projevi nékdo zajem. Jde o dvé tradini a relativn€ samostatné faze
izemniho pldnovéni, které jsou vzdjemné propojeny tim, Ze pro lzemni fizeni je
schvilené izemné planovaci dokumentace pravné relevantnim dokumentem (nyni jiZ
cela, kdyZ z ni novy zakon vypustil zavaznou €ast), nebot vydané iizemni rozhodnu-
ti s ni musi byt podle § 90 pism. a) zédkona v souladu. Uvedena vazba mezi Gizemné
planovaci dokumentaci a Gzemnim rozhodnutim vSak existuje jen tehdy, jestliZze pro
urCité dzemi byla Gzemné pldnovaci dokumentace vydana. Pokud jde o dzemni pla-
ny, nemé4 je dosud zhruba tfetinu obci CR a ani podle nového zikona je mit nemusi.
I nadéle lze proto vést izemni fizeni a vydavat izemni rozhodnuti bez izemné pla-
novaci dokumentace, ale i v téchto pfipadech musi stavebni tfad posoudit alespoii
soulad zaméru Zadatele s cili a koly tizemniho planovani, jak je uvedeno v § 90
pism. b) zakona.

V Gdzemnim fizeni se proto nadéle i podle nového stavebniho zékona zjiStuje, zda
zamér, ktery ma byt izemnim rozhodnutim povolen, odpovida poZadavkim ochra-
ny Zivotniho prostiedi. Pro Zivotni prostfedi jsou v tomto fizeni dileZitd zejména
stanoviska dotéenych organt ochrany Zivotniho prostfedi, stanoviska z posouzeni
vlivu uréenych zamérl na Zivotni prostfedi, namitky dcastniku fizeni a pfipominky
vefejnosti.

Stanoviska dotéenych orgéni ochrany Zivotniho prostiedi, vydavana podle predpi-
st 0 ochrané Zivotniho prostiedi (napf. podle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfiro-
dy a krajiny, zdkona ¢. 286/1995 Sb., o lesich, zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a dal-
§ich zakonu) jako souhlasy ¢i stanoviska, byly a nadale zistaly zdvaznou podminkou
pro vydani izemniho rozhodnuti. I kdyZ podle nového stavebniho zakona (§ 4 odst. 2)
a podle § 149 spravniho fadu jiZ nejsou vydavana jako samostatna spravni rozhodnu-

Moo v . . wows

ti, jak tomu bylo podle dfivejsi dpravy, patfi i nadale k nejicinnéjSim prostfedkim
ochrany Zivotniho prostiedi v izemnim fizeni. Po v€cné strance maji charakter (a jsou
tak i oznacena) zavaznych stanovisek. Zamitavé zavazné stanovisko proto znemoZiiu-
je vydani pozadovaného tizemniho rozhodnuti. Podminky vizané na udéleni jinak sou-
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hlasného stanoviska se pfenasi do izemniho rozhodnuti. ProtoZe zavazna stanoviska
nejsou vydavana formou samostatnych spravnich rozhodnuti, nelze u nich samostatné
pouZit ani opravné prostfedky ve spravnim fizeni (s vyjimkou moZnosti jejich pfezku-
mu pro nesoulad se zdkonem).

Stanoviska dotéenych organd ochrany Zivotniho prostfedi, vydavana dfive formou
samostatnych spravnich rozhodnuti, bylo obtiZné po nabyti pravni moci rozhodnuti
ménit z divodi odstrafiovani rozporu. Proto jiZ novy spravni fad vyslySel hlasy, aby
tato stanoviska nebyla napfisté vydavina spravnim rozhodnutim. K feSeni pfispély
i trendy na zavedeni integrované ochrany Zivotniho prostiedi, vyustujici do vydavani
integrovanych ekologickych povoleni, které byly v legislativé prava Zivotniho prostie-
di zapocaty vydanim zakona €. 76/2002 Sb., o integrované prevenci a omezovani zne-
¢isténi. Stejny zamér sleduji i trendy na koncentraci fizeni, které vychazi z § 140
spravniho fadu, a jsou obsaZeny i v ustanoveni § 4 odst. 6 stavebniho zakona a smé-
fuji k vydavani koordinovaného stanoviska v ramci t€hoZ organu statni spravy. Tedy
1 téhoZ orgénu stitni spravy ochrany Zivotniho prostfedi, jehoZ stanovisko by obsaho-
valo poZadavky na ochranu vsech sloZek Zivotniho prostiedi, v raimci mu svéfené kom-
petence. Domnivam se, Ze tyto trendy jsou z hlediska racionality procesu vitané, i kdyz
maji své odpurce, ktefi namitaji, Ze v koncentrovaném fizeni mize byt zajem na ochra-
nu jedné sloZky Zivotniho prostfedi potlacen ve prosp&ch jiné. Kdo jiny by vSak tomu-
to nebezpeci mohl 1épe Celit neZ orgdn ochrany Zivotniho prostfedi, misto stavebniho
uradu v dohadovacim fizeni pro odstranéni rozport mezi organy statni spravy Zivotni-
ho prostiedi. Lze proto souhlasit s ndzory podporujici koordinovany postup organi
statni spravy.>

Novym prvkem zakona je feSeni situace, v niZ jsou zavazna stanoviska protichid-
né, nebo kdyZ vznikne rozpor mezi nimi a stanoviskem stavebniho tfadu, ktery vede
uzemni fizeni. V tomto piipadé musi stavebni tfad splnit direktivu uvedenou v § 4
odst. 7 zakona a zajistit soulad stanovisek dotéenych organu stétni spravy podle § 136
odst. 6 spravniho fadu tak, Ze bude postupovat pifiméfené podle ustanoveni § 133
spravniho fadu o feSeni spori o piisluSnost.

Dotceny organ je podle § 4 odst. 3 zdkona i v izemnim fizeni vazdn svym pied-
chozim stanoviskem, uplatnénym napf. pfi projednavani navrhu tizemné pléanovaci
dokumentace. Mohl by jej v téZe véci zménit jen na zakladé nové zjisténych a doloZe-
nych skuteénosti, které nemohly byt uplatnény dfive a kterymi se podstatné zménily
podminky, za kterych bylo ptivodni stanovisko vydano. Podle § 89 odst. 2 zdkona se
vSak nepfihliZi k zavaznym stanoviskim a namitkdm, o kterych bylo jiZ rozhodnuto,
napt. pfed vydanim tzemniho nebo regula¢niho planu. Nadfazené postaveni stavebni-
ho uradu nad dot€enymi organy v piipadé, kdy vzniknou pochybnosti a rozpory v otaz-
ce, zda jejich zavazné stanovisko vychazi ¢i nevychdzi z nové zjisténych skutecnosti,
se tak z izemniho pldnovani pfenasi i do dizemniho fizeni.

Stanovisko vydava i pfislusny ufad k posouzeni vlivu zdméru na Zivotni prostedi
podle zakona €. 100/2001 Sb. Musi vSak jit o zdmér, ktery takovéto posouzeni vyZa-

3 Viz napt. J. Machacov4, J. Mare&ek, Koordinované zivazné stanovisko, Stavebni pravo, bulletin 1/2007,
str. 19 a nasl.
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duje. Vysledkem posuzovani neni sice zivazné stanovisko dotéeného orginu statni
spravy, to viak neméni nic na skutecnosti, Ze jeho obsah miZe mit na vysledek tizem-
niho fizeni podstatny vliv.

ProtoZe je uzemni fizeni spravnim fizenim, maji v ném zvlastni postaveni jeho
ucastnici. V celém jeho pribéhu maji pravo vznaset k zaméru navrhovatele namitky
a branit se proti vydanému tzemnimu rozhodnuti f4dnymi a mimofadnymi opravnymi
prostfedky, pfipadné i Zalobou u soudu. U&astniky Gzemniho fizeni jsou vedle navr-
hovatele obec, na jejimZ izemi ma byt poZadovany zamér realizovan, vlastnici pozem-
ki a dal$i osoby vyjmenované v § 85 zakona, mezi nimiZ je i zastupce vefejnosti, kte-
ry podal namitku pfi projedndvani navrhu izemné planovaci dokumentace a osoby,
o kterych tak stanovi zvlastni predpis, jako jsou obCanska sdruzeni podle § 70 ziakona
¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, v ndvaznosti na § 90 odst. 4 tohoto zéko-
na. Také prostfednictvim téchto osob lze nadale uplatiiovat zajmy spojené s ochranou
Zivotniho prostiedi.

OdliSnym od predchozi tpravy je zpiisob projednani Zadosti o vydani Gzemniho
rozhodnuti. Podle § 87 odst. 1 zdkona je stavebni vifad povinen k jejimu projednani
nafidit vefejné ustni jednéni, a to vefejnou vyhlaskou vydanou nejméné 15 dni pie-
dem. Kromé vyjmenovanych tcastniki fizeni se miZe tohoto jednani ucastnit kazdy.
To odpovidd poZadavkim Aarhusské imluvy o tcasti vefejnosti na izemnim fizeni,
nebot v ném se vZdy rozhoduje téZ o otdzkach Zivotniho prostfedi. Pfipominky vefej-
nosti k projednavanému zdméru nemaji sice vahu namitek uplatnénych Gcastniky fize-
ni, o nichZ se musi rozhodnout, pfesto v§ak mohou vnést do izemniho fizeni nové
a dilezité poznatky a ovlivnit jeho celkovy vysledek.*

O tzemnim planovani se Casto tvrdi, Ze jeho hlavni poslani, bez ohledu na text
zakona, spociva v opatfovani pozemkd pro vystavbu. Tak tomu v minulosti do znac-
né miry bylo a mohlo by k tomuto tvrzeni i dnes zavdavat piicinu tradi¢ni spojeni
uzemniho planovani se stavebnim fizenim u spole¢nych orgénu statni spravy a dokon-
ce i v jednom zédkoné, jehoZ pokraCovatelem je novy stavebni zakon. Pfitom nelze
popfit, Ze tizemni planovéni tuto svou ekonomickou funkci plni. Nelze vSak tvrdit,
v rozporu se zakonem, Ze opatfovani pozemki pro vystavbu je jeho funkci hlavni
nebo dokonce jedinou. Vstup jinych vefejnych zajmu do tohoto procesu jiZ v minu-
losti korigoval moZnost jednostranného prosazovdni zajmu vystavby. Vliv téchto
jinych zdjmi nesporné zesilil s nastupem a uplatiovanim poZadavki na zajiSténi
ochrany Zivotniho prostfedi. Zvlast poté, co se zjistilo a pfijalo, Ze piiznivé Zivotni
prostiedi je zaroveii limitujicim faktorem ekonomického rustu. Lze si jisté predstavit
tipravu tizemniho planovéni v samostatném zakoné, ktera by byla uplatiiovina jinymi
orginy neZ stavebnimi Gfady. K uskutecnéni takovéto zmeény, ktera by mohla posilit
aspon dojem vétsi objektivizace procesu izemniho planovani, v§ak nova pravni dpra-
va nedospéla.

4 K tomu viz bliZe dilo uvedené v poznamce 1, str. 173 a 174.
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THE NEW BUILDING ACT FROM THE ENVIRONMENTAL
PROTECTION POINT OF VIEW

Summary

The paper inquires in details into the impacts of the new Building Act adopted in 2006 on
the environmental protection in the Czech Republic. In the introductory comments, the attention is paid to
the comparison of the proposed and the approved wording of the most significant provisions of the Act in
relation to the environmental protection.

The core of the paper is the thorough examination of the environmental protection guarantees in the land-
use planning processes. The environmental protection is understood as one of the most important public
interests that play the role in the land-use planning, and the linkages to the other key interests such as the
proprietary interests are not left out of consideration. Special attention is further paid to the information
and public participation obligations during the land-use planning from the point of view of the environ-
mental protection. The closing parts of the paper are addicted to the new character and relevance of the so
called binding assessements of the respective environmental protection authorities and their implications in
the assuring of the environmental protection during the land-use planning.

Key words: The Building Act, Environmental Protection, Land-use Planning, Public Interest
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