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Vazena pani

Mgr. Zuzana Mrazova
ministryné pro mistni rozvoj
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
Staroméstské ndm. 6

110 15 Praha 1

V Praze dne 23. 2. 2026
Vazena pani ministryné,

z povéieni Rady Asociace pro urbanismus a Uzemni planovani CR, z.s. (AUUP) dovoluji si
obratit se na Vas ve véci pozménovaciho navrhu, ktery je v systému Poslanecké
snémovny veden jako snémovni tisk ¢. 67. Tento snémovni tisk pfedstavuje rozsahlou
novelu stavebniho zakona, ktera pfinasi celou fadu zmén do dosavadniho pojeti stavebniho
prava v Ceské republice.

JelikoZ Asociace pro urbanismus a Gzemni planovani CR sdruzuje zejména odborniky
v oblasti uzemniho planovani ze vSech sfér jeho procesu, dovolim si upozornit zejména na
zmeény, které vySe zminény snémovni tisk pfinasi na tomto useku.

1) Prevedeni porfizovani nastroji uzemniho planovani do samostatné pisobnost

Zfejmé nejzasadnéjSi zménou je prevedeni porizovani jednotlivych nastroji tzemniho
planovani do samostatné pusobnosti. Jedna se o dlouhodobé diskutovanou otazku, ktera
byla mj. pfedmétem diskusi na Pracovni skupiné pro rekodifikaci uzemniho planovani zfizené
Ministerstvem pro mistni rozvoj. AUUP méla v této pracovni skupiné zastoupeni. V této
souvislosti si dovolim tedy upozornit, ze navrh novely prinasi tuto dlouho diskutovanou
zasadni zménu, nicméné ponechava bez odpovédi mnohé otazky, na néz bylo na jednani
zminéné pracovni skupiny opakované poukazovano. Zejména se jedna o novelou nijak
nefeSeny vztah samospravy kraje a samospravy obce, zcela nevhodné nastavené reseni
rozportl v neprospéch statu nebo otazku moznosti malych obci, které mohou mit
problémy pfi pofizovani svych tuzemich plana z diivodu zasadniho navyseni jejich ceny.
Vyhodnoceni dopadt regulace (RIA) neni soucasti navrhu novely, coz je pro tak zasadni
zmeénu pomerné zarazejici. Navrh sice obsahuje moznost, aby byl obci tzemni plan porizen
nové vzniklym Ufadem rozvoje Uzemi, aviak nelze oéekavat, ze by proces byl statem
také financovan, kdyz se bude jednat o samostatnou plsobnost obci. Ostatné financovat timto
zpusobem samostatnou plsobnost odmitlo i Ministerstvo vnitra. Zarover zde neexistuje zadna
zaruka, ze Ufad rozvoje Gzemi bude disponovat dostateénym poétem kvalifikovanych
osob, které budou moci Uzemné planovaci dokumentaci pro obec pofidit. Navic vznikaji
zasadni otazky ustavniho rozméru, zda muize uafednik statu vykonavat cinnost
v pusobnosti samostatné, ¢i zda se naopak obec nevzdava svého prava na samospravu
v pfipadé&, Ze bude Uzemni plan potizovan Ufadem rozvoje Uzemi. Na tyto otazky névrh novely
nijak neodpovida.

2) Vyjimky a odchylky od uzemné planovaci dokumentace

Zasadné musime odmitnout nejrdznéjsi vyjimky, nepodstatné uUpravy a odchylky od
uzemné planovacich dokumentaci a dalSich zavaznych nastroju Uzemniho planovani.
Dovoluji si upozornit, Ze se jedna o zcela netransparentni systém, ktery nema nikde
v Evropé obdobu a ktery zavdava velky korupéni potencial. Uzemné planovaci dokumentace
je dle judikatury Ustavniho soudu vSeobecnou azavaznou dohodou v Gzemi, ktera je

projednana se vSemi — obcCany, ktefi na daném uzemi Ziji, vlastniky pozemku a staveb,
dotéenymi organy, resp. statem, ale i sousednimi obcemi nebo spolky. Neni proto mozné, aby
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poté pouhé dva ze stovek dalSich subjektii se dohodly, ze tuto dohodu akceptovat
nehodlaji, pfipadné se dohodnou, Ze dohodnuta regulace bude zcela jina. Takovy postup je
vrozporu s Ustavné zaruéenymi pravy a je také otazkou, zda je takovato Uprava
v souladu s evropskym a mezinarodnim pravem, jimiz je CR vazana. Navrh je také v rozporu
s principem legitimniho ocekavani a dobré viry stavebnik(l a ostatnich subjektl v uzemi.
V tomto kontextu proto nemtize navrh prinést kyzené urychleni procesu, ale naopak spiralu
dlouholetych soudnich sporti.

3) Zruseni funkéniho ¢lenéni tzemi a rozpor s pravem EU

Upozorfiujeme také, Ze navrh novely bez fadného odivodnéni a provéreni dopadu
regulace a funkénosti nového pristupu, upousti od dosavadniho zalozeni tzemnich planu
na funkénim ¢&lenéni uzemi. To bylo pfitom zakladem pro povolovani desitky let a je
standardni ve vSech evropskych statech v rizné podrobné mife. Novela toto funkéni ¢lenéni
bez legitimniho a bliz§iho oduvodnéni rusi. Tim vS§ak dochazi k tomu, Ze dosavadni uzemni
plany se stanou obsoletnimi a bude nutné jejich zasadni prepracovani nebo nahrazeni
novymi. S ohledem na judikaturu soudl nebude ziejmé mozné toto provést jejich zménou, ale
pofizenim nového uzemniho planu, nebot se bude s nejvétsi pravdépodobnosti jednat o zménu
koncepce. Tento zasah tak popie desitky let priprav novych uzemnich plana jednotlivych
mést a obci (v&etné takovych, jako Metropolitni plan, novy uzemni plan Brna nebo nedavno
schvaleny uzemni plan Hradce Kralové), do jejichz pofizeni byly vioZzeny stovky miliona az
jednotek miliard korun a jsou zde zakotveny dlouhodobé sledované koncepce ochrany
arozvoje uzemi v€. celostatnich zajmi v oblasti dopravni a technické infrastruktury.
Pfitom neni zfejmy duavod této zmény, odivodnéni neposkytuje zadné informace, pro¢ dochazi
k takto zasadnimu odklonu od dosavadni praxe. Tyto nové uzemni plany nebude ani mozné
aplikovat bez pfechodnych ustanoveni nebo zasadnich vykladovych stanovisek Ufadu rozvoje
uzemi. Také timto dojde k popreni desitky let budované judikatury soudt, kterou Ize v této
oblasti dnes povaZovat jiz za ustalenou.

Navrh novely obsahuje také nékolik novelizaénich bodu, které zasahuji do transpozi¢nich
ustanoveni. Ta transponuji nékteré smérnice EU, pfesto tato transpozi¢ni ustanoveni novela
bez jakéhokoliv odiivodnéni vypousti. Je potfeba upozornit, Ze v takovém piipadé hrozi CR
fizeni o nesplnéni povinnosti pfi napliovani unijniho prava.

4) Nahrazeni pojmu ,,zastavéné uzemi“

Novela pFinasi i zcela zasadni zmény léta zabéhnutych a v praxi hojné pouzivanych
a zazitych pojmul (zastavitelna plocha, transformacni plocha, nestavebni plocha apod.).
NevyraznéjSim pfikladem muze byt zména dosavadniho pojmu "zastavéné uzemi". Ten zakon
navrhuje zrusit a nahradit jej pojmem "zastavitelné uzemi". Pfitom ale soucasné upravil jeho
definici, a to tak, Zze zastavitelné Uzemi bude nové zahrnovat vétSi ¢asti Uzemi obce, véetné
koridor(.

Vymezeni zastavéného uUzemi je dulezitym nastrojem Uzemniho planovani dlouhodobé,
zastavéné uzemi se vymezovalo uz dle zdkona ¢&. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim fadu, bylo soucasti zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
fadu i nového zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

Tim, Ze je zastavéné Uzemi je zakotveno v Uzemnim planovani dlouhodobé a pojem je
pouzivan i v dal$i legislativé, Ize ho povazovat za uzlovy pojem veiejného prava. Prostupuje
nejen stavebnim zakonem, ale pracuji s nim i souvisejici pravni predpisy (napf. zakon
€. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského
pudniho fondu, zakon €. 254/2001 Sb., o vodach, zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci a dalsi) a soudni judikatura.

V soucCasné dobé jsou zastavitelné plochy vymezovany uzemné planovaci dokumentaci, vedle
zastavéného (stabilizovaného) Uzemi. Z novely neni zifejmy dlvod tohoto slouceni, které
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nespravné popira rozdil mezi plochami stabilizovanymi a navrhovymi. | v tomto pfipadé dojde
k nedivodné a nesystémové zméné desitky let zauzivaného pojmu, ale také k popreni taktéz
desitky let budované judikatury soudu.

Piestoze se jedna z pohledu bézného uzivatele o kosmetickou zménu, z pohledu
nékterych procestli v Uzemi je dopad enormni. Jednim z téchto procesu je i vazba na
odstranovani reklamnich zafizeni z ochrannych pasem kolem dalnic a silnic I. tfidy.
Problém totiz je, ze ochranné pasmo dalnic a silnic je navazano pravé na zastavéné Uzemi.
Nové bude tedy navazano na zastavitelné uzemi, které je vS8ak mnohem rozsahlejsi, nez bylo
zastavéné uzemi. A to znamena, Ze reklamni zafizeni budou moci opétovné byt i tam,
odkud se je dfive podarilo odstranit. Nezodpovézenou otazkou pak je, zda nebude muset
stat hradit finanéni nahrady tém reklamnim agenturam, kterym dfive reklamni zafizeni
odstranil a nyni by k odstranéni dojit nemohlo. Ani zde pak neni zfejmeé, pro€ novela tyto pojmy
meéni.

5) Relativizace pozadavkul na vystavbu

Spornym bodem je také absolutni relativizace pozadavk(a na vystavbu, zejména na pocty
parkovacich stani, odstupy staveb apod. Podle stavebniho zakona dnes plati, Zze méni-li se
ucel uzivani (kupf. se méni ubytovna na bytovy dim), tak se pozadavky na vystavbu pouziji
pfimérené situaci. Navrh novely vSak toto zcela opousti, kdyz uvadi, ze se nepouziji
vubec. Jedna se o naprostou rezignaci statu v oblasti dodrzovani i téch nejzakladnéjsich
pozadavki na vystavbu, které povede pouze k vrSeni probléml, jez pak bude muset stat stejné
fesit, nebot se mohou dostat do rozporu s jinymi, platnou legislativou chranénymi pravy
(ochrana zdravi, ochrana pfirody a krajiny, ochrana kulturnich hodnot atd.).

6) DalsSi nesystémové upravy

Mensi, ale pomérné zasadni zasah je napf. i u uzemné analytickych podkladl, coz je jeden
z nastroju uzemniho planovani. Ten vyhodnocuje Uzemi a identifikuje problémy, které je tfeba
v uzemi FeSit. Jejich soucasti je i velky soubor dat o Uzemi, jehoz obsahem jsou i data,
ktera jsou neverejna (napf. trasovani siti, informace o vykonu a smérech vysilacu, kapacitach
zasobnikl apod.). Dosud plati, ze tyto informace nemohou byt poskytovany verejné, ale slouzi
jen pro ucely pfipravy uzemné planovacich dokumentaci. Novela toto omezeni rusi a otevira
tato data vSem, coz je napriklad v pfimém rozporu s legislativou v oblasti pristupu
k udajum o technické infrastrukture z digitalnich technickych map kraji. A to v dobé, kdy
se naopak tyto informace stavaji strategickymi a vefejné se neposkytuji (valka na Ukrajiné,
moznosti sabotazi apod.).

Varujeme pred zruSenim § 46 odst. 3. Role pofizovatele a projektanta by i nadale méla byt
rozdélena, nebot slou¢enim obou roli zpusobi nizsi kvalitu vystupl z Uzemné planovaci €innosti
a hrozi zde i stfet zajmu.

Zcela nevhodnym je také navrh, ze budou moci byt provadény zasahy do nosnych
konstrukci, které jsou tzv. nepodstatné. Dosud plati, Ze zasah do nosnych konstrukci je
nutné vzdy posoudit stavebnim urfadem. Novela stanovuje, ze se nepovoluji takové
zasahy do nosnych konstrukci, které negativné neovliviuji pozadavky na mechanickou
odolnost a stabilitu staveb. OvSem vubec neresSi, kdo posoudi, zda se o nepodstatny
zasah skute¢né jedna. U nékterych takovychto zasahl nemusi byt vyZadovana projektova
dokumentace od projektanta (statika) a stavebnik neni vZzdy odbornikem v dané oblasti. Zakon
tak dava do zcela volné uvahy stavebnikt, zda zasahy do nosnych konstrukci predem se
stavebnim uradem projednaji ¢i nikoliv. Hrozi tak, Ze budou realizovany stavby, u kterych
muze dojit ke zhrouceni pfi vystavbé nebo poskozeni jejich mechanickych vlastnosti,
v nejhor8im pak i ztratdm na Zivotech.
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Navrh novely obsahuje i mnozstvi dalSich nesystémovych uprav, které nemohou piinést
deklarované zrychleni uzemné planovacich a povolovacich procesu. Navrh novely naopak
napf. vibec neopravuje chyby, které na mnoha mistech stavebniho zakona jsou, praxe o
nich dlouhodobé vi a délaji problémy. Piestoze jsou to mnohdy technické Upravy, pro procesy
jsou obvykle mimofadné podstatné.

Navrh také neobsahuje tolik potiebné a dllezité posileni role nejpodrobnéjsi uzemné
planovaci dokumentace, regulaénich plana, které bylo na vySe zminéné pracovni skupiné
opakované diskutovano jako to opatreni, které by rychlosti povolovacich procesi pomohlo
viibec nejvice.

V neposledni fadé neni z pfedloZzeného materialu jednoznaéné patrné (prokazatelné?), jak tato
novela zajisti nejCastéji deklarovanou prioritu zrychleni povolovaciho procesu pfredevsim
v oblasti bydleni?

7) Zavér

Vazena pani ministryné&, dovoluji si na Vas apelovat, aby byl navrh novely pred jeho pfijetim
podroben skuteéné Siroké odborné diskusi, zejména ve chvili, kdy jsou navrhovany zasadni
zmény procesu, které predstavuji nejvétsi zasah do organizace vefejné spravy od vniku vysSich
uzemnich samospravnych celkl pred vice nez 25 lety.

VySe zminéné okruhy berte prosim v prvni fadé nikoliv jako kritiku, ale upozornéni
odborniku, ktefi se této problematice vénuji na kazdodenni bazi. Sou¢asné uvadime, Ze jsme
vzdy byli otevieni konstruktivni debaté o podobé zmén stavebniho prava, tedy nejen
stavebniho zakona, v Ceské republice tak, aby tyto zmény pfinesly nejen zjednoduseni a
zrychleni procest, ale také stabilitu, jistotu a predvidatelnost pro stavebniky i dalSi
subjekty, které se v uzemi pohybuiji.

S pozdravem

doc. Ing. arch. Petr Durdik
predseda AUUP CR
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