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PŘÍLOHA 
Vybrané závažné dopady navrhované novely stavebního zákona – senátní tisk č. 272 
 
Níže uvádíme vybrané příklady změn, které považujeme za systémově závažné a které mohou 
mít významné dopady na fungování územního plánování a právní jistotu stavebníků. Nejde 
o úplný výčet problematických ustanovení, ale o ilustraci důvodů, pro které považujeme za 
nezbytné návrh novely znovu odborně projednat a dopracovat. 
 

1. Převedení pořizování nástrojů územního plánování do samostatné působnosti 

Návrh převádí pořizování nástrojů územního plánování do samostatné působnosti obcí a krajů, 
aniž by uspokojivě řešil praktické, finanční a právní důsledky této zásadní změny. Nejasný 
zůstává zejména vztah mezi samosprávou obce a kraje, způsob řešení rozporů, dostupnost 
odborných kapacit i postavení nově vznikajícího Úřadu rozvoje území. 
Závažné dopady lze očekávat především u menších obcí, pro které může nový systém 
znamenat výrazné zvýšení nákladů na pořízení územního plánu. Současně není zaručeno, že 
Úřad rozvoje území bude mít dostatek kvalifikovaných pracovníků, kteří by mohli obcím tuto 
činnost zajistit. Návrh navíc vyvolává otázky ústavního charakteru související s výkonem 
samostatné působnosti obce státním úřadem. Přesto návrh neobsahuje řádné vyhodnocení 
dopadů regulace, které by bylo u takto zásadní změny nezbytné. 
 

2. Výjimky a odchylky od územně plánovací dokumentace 

Za mimořádně problematické považujeme zavádění výjimek, odchylek a tzv. nepodstatných 
úprav závazných nástrojů územního plánování. Územně plánovací dokumentace představuje 
závaznou dohodu o využití a rozvoji území, která vzniká v transparentním procesu za účasti 
obcí, občanů, vlastníků, dotčených orgánů, sousedních samospráv a dalších subjektů. 
Možnost následně se od takto projednané regulace odchýlit na základě dohody omezeného 
počtu účastníků oslabuje důvěru v územní plánování, rovnost podmínek i legitimní očekávání 
vlastníků a stavebníků. Navržený systém vytváří prostor pro netransparentní rozhodování 
a může namísto zrychlení výstavby vést k dlouhodobým soudním sporům. Předvídatelná 
pravidla přitom představují jednu ze základních podmínek pro přípravu soukromých i veřejných 
investic. 
 

3. Opuštění funkčního členění území a znehodnocení stávajících územních plánů 

Návrh bez dostatečného odůvodnění opouští dosavadní založení územních plánů na funkčním 
členění území. Tento princip je po desetiletí základem územního plánování a povolování staveb 
v České republice a v různých podobách jej využívají také ostatní evropské státy. 
Navrhovaná změna může způsobit zásadní obtíže při uplatňování stávajících územních plánů 
a vyvolat potřebu jejich rozsáhlého přepracování nebo nahrazení novou dokumentací. Týká se 
to i nově pořizovaných územních plánů velkých měst, do jejichž přípravy byly vloženy roky 
práce a značné veřejné prostředky. Současně by došlo k narušení dlouhodobě sledovaných 
koncepcí rozvoje území a k oslabení ustálené rozhodovací praxe a soudní judikatury. Návrh 
přitom neposkytuje dostatečné přechodné mechanismy ani přesvědčivé vysvětlení přínosu této 
změny. 
Některé novelizační body navíc bez řádného odůvodnění vypouštějí ustanovení související 
s transpozicí práva Evropské unie. Takový zásah může pro Českou republiku znamenat riziko 
nesplnění povinností vyplývajících z unijního práva. 
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4. Nahrazení pojmu „zastavěné území“ 

Novela ruší dlouhodobě užívaný pojem „zastavěné území“ a nahrazuje jej nově definovaným 
„zastavitelným územím“. Nejde pouze o terminologickou úpravu. Nová definice zahrnuje větší 
části území obce a stírá dosavadní rozdíl mezi stabilizovaným územím a plochami určenými 
k budoucí zástavbě. 
Pojem zastavěného území je po desetiletí zakotven nejen ve stavebním právu, ale také 
v předpisech na ochranu přírody a krajiny, zemědělského půdního fondu, vod, památkové péče 
a v dalších právních předpisech. Je na něj navázána rovněž rozsáhlá správní a soudní praxe. 
Jeho nesystémová změna proto může vyvolat obtížně předvídatelné důsledky napříč právním 
řádem. Konkrétním příkladem je změna rozsahu ochranných pásem dálnic a silnic, která může 
ovlivnit také umisťování reklamních zařízení. Návrh tyto dopady dostatečně nevysvětluje ani 
nevyhodnocuje. 
 

5. Relativizace požadavků na výstavbu 

Návrh oslabuje uplatňování základních požadavků na výstavbu, například požadavků na 
parkovací stání nebo odstupy staveb, zejména při změnách v užívání staveb. Zatímco 
současná právní úprava umožňuje jejich přiměřené použití podle konkrétní situace, novela 
v některých případech předpokládá, že se neuplatní vůbec. 
Takový přístup může vést k přenášení neřešených problémů do okolního území a ke konfliktům 
s ochranou zdraví, přírody, krajiny, kulturních hodnot nebo práv vlastníků sousedních 
nemovitostí. Krátkodobé administrativní zjednodušení tak může způsobit dlouhodobé provozní, 
územní i právní problémy, jejichž řešení nakonec ponese obec, stát nebo dotčení vlastníci. 
 

6. Další nesystémové zásahy do územního plánování 

Návrh obsahuje i další změny, které nebyly dostatečně odborně projednány a jejichž důsledky 
mohou být závažné: 

 Zpřístupnění údajů územně analytických podkladů může vést ke zveřejnění citlivých 

informací o trasách, kapacitách a fungování technické infrastruktury, přestože jiné právní 

předpisy jejich veřejné poskytování omezují. 

 Zrušení § 46 odst. 3 oslabuje oddělení role pořizovatele a projektanta územně plánovací 

dokumentace. Sloučení těchto rolí může snížit nezávislost pořizování, kvalitu výsledné 

dokumentace a zvýšit riziko střetu zájmů. 

 Novela neřeší řadu již známých aplikačních problémů stavebního zákona, na které 

odborná praxe dlouhodobě upozorňuje, přestože právě jejich odstranění by mohlo 

reálně přispět ke zrychlení procesů. 

 Návrh neposiluje úlohu regulačních plánů, ačkoliv jejich širší využití by umožnilo stanovit 

podrobné a předvídatelné podmínky výstavby již v územně plánovací dokumentaci, 

a tím následné povolování staveb skutečně urychlit. 

 

Předložený návrh tak nepřináší dostatečně přesvědčivou odpověď na základní otázku: jakým 
konkrétním způsobem navrhované změny povedou k deklarovanému zrychlení povolování 
staveb, zejména v oblasti bydlení, aniž by současně oslabily právní jistotu, transparentnost 
rozhodování a ochranu veřejných zájmů. 
 


