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Vaieny pane A.,

odpoviddm na Vas podnét, kterym jste se obratil na vefejnou ochrankyni prav s dotazem,
jak se branit proti postupu znehodnoceni svého pozemku v dlsledku vytvoreni GUzemni
studie, podle které ma pres Vas pozemek v budoucnu vést komunikace a byt na ném
situovana verejna zelen.

Vyfizeni Vaseho podnétu jsem se na zdkladé povéreni verejné ochrankyné prav Mgr. Anny
Sabatové, Ph.D., ujal ja, nebot ochrankyné vyuZila své moznosti, dané ji ustanovenim § 2
odst. 4 zdkona €. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav, ve znéni pozdéjsich predpis(,
prenést na mé nékteré oblasti své plsobnosti, mezi které patfi iagenda Uzemniho
planovani a stavebniho radu.

Po posouzeni Vaseho podnétu jsem dlvody k zahajeni Setfeni neshledal, k ¢emuZ pripojuji
nasledujici vysvétleni.

Skutkova zjisténi

Uvédite, Ze jste pozemek zakoupil s védomim, Ze zde budou stat jeden aZ dva rodinné
domy s tim, Ze pozemek byl pro tento zamér dle Uzemniho planu vyhovujici. Stézujete si
na to, Ze Urady schvalily bez Vaseho védomi Gzemni studii, ktera realizaci Vaseho zaméru
znemoznuje, ajiz nyni Vam zamitly stavbu elektrické pfipojky pro vytvoreni zazemi
slouziciho k chovu véel. Namitate, Zze vSechny pozemky v dané ploSe jsou ve Vasem
osobnim vlastnictvi, a v disledku poftizeni tzemni studie jsou znehodnocené.

Pravni hodnoceni

Podle § 11 zdkona o vefejném ochranci pradv musi podnét obsahovat nalezitosti, mezi které
patfi stejnopis rozhodnuti ¢i sdéleni Uradu, proti kterému podnét sméruje, a doklad o tom,
Ze byl dotéeny ufad nelspésné vyzvan kndpravé. Vas podnét uvedené naleZitosti
nesplniuje, protoZe jste nedolozil, Ze byste se proti postupu a rozhodnutim uradd branil
podanim stiznosti ¢i opravného prostredku.

K problematice Uzemniho planu a Uzemni studie uvadim, Ze o schvaleni (vydani) Gzemniho
planu a jeho zmén rozhoduje vyluéné zastupitelstvo obce?, a to v samostatné plisobnosti,

1 Podle §6 odst.5 pism. c) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni fad),
ve znéni pozdéjsich predpisu.
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pFicemz podle zdkona o vefejném ochranci prav? jsou z mé pusobnosti vyfiaty organy obce
pfi vykonu samospravy (samostatna plsobnost). Z uvedeného vyplyva, Ze postupem obce
pfi schvaleni tzemniho planu ¢i jeho zmény se zabyvat nemohu.

Pokud jde o Uzemni studii, je tfeba zminit, Ze stavebni zdkon nestanovi procesni pravidla
projednani Uzemni studie. Z § 30 stavebniho zakona, kde je upraven institut dzemni
studie®, je zfejmé, Ze stavebni zdkon — narozdil od procesu pofizovani Gzemniho ¢i
regulaéniho planu a jejich zmén — vibec nepocitd stim, Ze by poftizeni Gzemni studie
probihalo v obdobném pravnim rezimu se zapojenim vefejnosti, vlastnik(i dotéenych
nemovitosti adotéenych organl, jako je tomu upofizovani Uzemné planovaci
dokumentace. Stavebni zakon pouze fikd, Ze pokud pofizovatel schvali moZnost vyuZiti
uzemni studie jako Uuzemné planovaciho podkladu pro rozhodovani v izemi, podd ndvrh
na vloZzeni dat otéto studii do evidence Uzemné planovaci Cinnosti. Z ustanoveni § 30
odst. 2 stavebniho zdkona vyplyva, Ze se Uzemni studie pofizuje v pfipadech, kdy je to
uloZzeno Uzemnim planem, a to z vlastniho nebo jiného podnétu.

Uzemni studie je podle § 25 stavebniho zdkona jednim z Gzemné pldnovacich podkladd
aslouZi jako podklad k pofizovani Uzemné planovaci dokumentace, jejich zmén
a pro rozhodovani v lGzemi. Nejvy$si spravni soud vrozsudku zedne 12. 3. 2015,
¢.j. 7As 191/2014-26, www.nssoud.cz, konstatoval, Ze ,se jednd o neformdlni odborny
podklad urceny k ovéreni poZadavkii na ochranu hodnot uzemi, k navrZeni, provéreni
a posouzeni zamérl na zmény v jeho vyuliti, variant vybranych problémi a uprav nebo
rozvoje nékterych funkénich systémi v uzemi. Uzemni studii Ize provéfovat a posuzovat
jakékoliv zmény v uzemi bez formdlnich ndleZitosti, které jsou naproti tomu vyZadovdny
u porizovdni uzemné pldnovaci dokumentace, tj. uzdsad uzemniho rozvoje, uzemniho
plénu a regulacniho pldnu. Uzemni studie je tedy, narozdil od tdzemné plénovaci
dokumentace, nezdavaznd.”

K tomu je tfeba odkazat inarozsudek zedne 20. 1. 2010, ¢.j. 1 Ao 2/2009-86,
www.nssoud.cz, v némz Nejvyssi spravni soud vyslovil zavér, ze ,[z] hlediska rozhodovadni
o umisténi stavby je totiZ relevantni pouze schvdlend tuzemné pldnovaci dokumentace [§ 90
pism. a) stavebniho zdkona]. (...) Uzemni studie md tedy zdsadné charakter podkladu
pro porizovdni uzemné pldnovaci dokumentace (tomu odpovidd jeji zarazeni do dilu 1.,
hlavy |ll, &dsti treti stavebniho zdkona vénovaného uzemné analytickym podkladim)
a neméla by slouZit k nahrazeni ukoll tzemné pldnovaci dokumentace samotné.”

K zavaznosti Uzemni studie se vyjadril také Krajsky soud v Ostravé vrozsudku ze dne
20.10. 2015, ¢.j. 22 A117/2013-72, www.nssoud.cz, v némz uvedl, Ze ,v hierarchii tizemné
pldnovaci dokumentace je co do zdvaznosti Uzemni pldn nadfazen tzemni studii. Uzemni
studie by se stala zdvaznou, pokud by slouZila jako podklad pro zménu uzemniho pldnu
(§ 25 stavebniho zdkona). Pokud ktakové zméné uzemniho pldnu nedoslo, nelze se
pfi umistovdni stavby uzemni studie a v ni zpracovaného reseni dovoldvat.”

2 Podle § 1 zakona €. 349/1999 Sb., o vefejném ochrénci prav, ve znéni pozdéjSich predpisa.

3 Uzemni studie navrhuje, provétuje a posuzuje mozna fedeni vybranych problém(, pfipadné tprav nebo rozvoj
nékterych funkcnich systém( v Uzemi, napfiklad vefejné infrastruktury, uzemniho systému ekologické stability,
které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuzZiti a usporadani Uzemi nebo jejich vybranych ¢asti.
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Zavérecné shrnuti

Jak uZ jsem uvedl vySe, stavebni zakon neupravuje proces pofizeni Uzemni studie
a nestanovi ani povinnost jeji projednani sverejnosti. Vlastnici pozemk( tak nemaji
moznost se k Uzemni studii vyjadfit. Proti Uzemni studii se rovnéZ nelez odvolat, protoze
nema povahu spravniho rozhodnuti. Z tohoto pohledu Vase vyhrady k omezeni vlastnictvi,
jez pro Vas v dlsledku potizené Uzemni studie plynou, chapu.

S ohledem na fakticky dopad do vlastnickych prav se proto pfikldnim k nazoru, Ze je
vhodnéjsi vyuzit Uzemni studie jako podkladu k pofizeni zmény uzemniho planu a na jejim
zdkladé vymezit plochu pro stavbu verejné komunikace a verejné zelené v Uzemnim planu.
Ktomu doplfiuji, Ze narozdil od Uzemni studie, kterd neni spravnim rozhodnutim ani
opatfenim obecné povahy, mlZe Uzemni plan prezkoumat nadfizeny spravni organ di
krajsky soud.

Zmény v nahledu spravnich aradd na vyuZiti Vaseho pozemku lze dle mého soudu
dosdhnout v pripadé, Ze byste stavebnimu uradu predlozil k projednani stavebni zamér,
ktery by byl v souladu s izemnim planem, ale v rozporu s Uzemni studii, a soucasné byste
na podporu svého zdméru predlozil vhodnéjsi nebo rovnocenné feseni, jako obsahuje
uzemni studie, jinymi slovy variantni umisténi vefejné komunikace a vefejné zelené
v ramci pfedmétné plochy. K takové situaci nicméné nedoslo, proto nemohu predjimat, jak
by stavebni Urad v dané véci postupoval.

S pozdravem

JUDr. Stanislav Krecek v. r.
zastupce verejné ochrankyné prav
(dopis je opatfen elektronickym podpisem)

Prilohy
Ombudsman
Spravni fad
Uzemni plan



