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TEZE |: POSILENi STRATEGICKEHO ASPEKTU UZEMNIHO PLANOVANI

Prosazujeme propojeni strategického a Gzemniho planovani jako cestu
k zefektivnéni planovani Gzemi, napfiklad ve fazi zadani dokumentaci a jejich zmén.

Uzemni a strategické planovani jsou v &eské legislativé a praxi neprovazané oblasti, coz
vyrazné omezuje efektivitu a Géinnost planovacich procesu.

Kraje povinné vydavaji a aktualizuji programy rozvoje, jejich obsah se ale nijak
systematicky nepropisuje do Gzemné planovaci dokumentace kraje (zadsad Gzemniho
rozvoje). Strategicka Uroveri zasadam Gzemniho rozvoje chybi.

Obce' ¢asto disponuji jedinym dokumentem zabyvajicim se budoucim rozvojem, kterym
je tzemni plan. Ten vSak ve své stavajici podobé, vzhledem jeho zavaznosti a detailu,
ktery fesi, nemuze roli strategického dokumentu naplnit. Vysledkem je nekoncepéni
rozhodovéani o Gzemi a to nejen v oblasti Gzemniho rozvoje. PFi pfipravé Gzemné planovaci
dokumentace obvykle chybi sdilena vychodiska projednana s verejnosti, 0 zménach
dokumentace se rozhoduje ad hoc.

Strategické dokumenty (strategicky plan, program rozvoje nebo i oborové strategie)
by mély vyjadfovat dlouhodobou pfedstavu o budoucim Gzemnim rozvoji obce ¢i kraje
a mély by pritom definovat a zdlvodnit pozadavky na Gzemné planovaci dokumentaci,
tedy zaklad jejiho zadani. Analyza napliiovani €i potfeba zmény strategického dokumentu
by pak byla vychodiskem pro jeji zmény a aktualizace. Variantou je také slouceni
strategického planu s obecnou, strategickou Grovni dokumentace. V kazdém pripadé
musi byt v procesu tvorby strategickych dokumentl zaji$téna Géast projektanta, jak je
uvedeno dalev tezi €. VI.

UZzSi propojeni strategického a Gzemniho planovani bude vyzadovat Upravu legislativy
a nastaveni novych povinnosti pro samospravy. Dlouhodobé zkuSenosti ze zahraniéi
ukazuji, ze bude nutno stanovit pozadavky diferencované dle velikosti obci. U malych obci
bude strategicky aspekt nutno posilit obnovou strategické / smérné Grovné dzemniho
planu, u vétSich obci zavedenim strategického planu jako samostatného, povinné
vydavaného dokumentu.

'Pojem obce je zde uveden v dirokém slova smyslu dle zakona o obcich a zahrnuje obce, méstyse, mésta,statutarni
mésta i hlavni mésto.
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TEZE II: ZMENY V SYSTEMU NASTROJU UZEMNIHO PLANOVANI

Prosazujeme zménu pravni povahy Gzemné planovaci dokumentace (UPD)

na Grovni kraje a obce. Uzemni plany obci a kraji maji spolu se strategickymi
dokumenty plnit roli iniciaénich a koordinaénich nastroju pro stanoveni
budouciho rozvoje Gzemi sidel i krajiny a vychozich podkladi pro dokumentace
s podrobnou mirou regulace. Teprve dokumentace s podrobné;jsi mirou

regulace ma slouzit pro rozhodovani o umistovani a povolovani staveb

Jednim z nejvétsich probléml dneéniho systému Gzemniho planovani je véeobecna
zavaznost vSech Grovni planovaci dokumentace.

Krajské i obecni plany stanovi podminky zavazné nejen pro vefejnou spravu, ale i pro
jednotlivé stavby a jejich investory. Toto pojeti neni ve svété obvyklé a pfinasi fadu problémd.
Dokumentace zavazujici soukromé vlastniky se projednava jako opatreni obecné povahy
velmi slozitym a €asové naro€nym procesem.Vydani zasad Gzemniho rozvoje €i Gzemniho
planu a jejich aktualizaci nebo zmén trva roky.

Vzhledem k tomu, ze Gzemni plany umoznuji i na zakladé hrubych regulaci umisténi
a povoleni staveb, obce pofizeni navazujici podrobné regulace (regulaénich pland)
nepozaduji (nebo pfimo odmitaji). Vysledkem umistovani staveb bez podrobné regulace
je znehodnocovani vystavéného prostredi sidel i jejich krajinného zazemi.

UPD s podrobnou mirou regulace mohou byt reguladni nebo jednodussi, ale téz zavazné,
zastavovaci plany.

Pro mensiobce budou vhodnym nastrojem Gzemni plany s prvky regula¢niho / zastavovaciho
planu.

Mezi potiebné zmény systému patfi zjednodudeni potizovacich procesd a zavedeni
zkracenych forem, kdekoli je to v souladu s vefejnym zajmem mozné. Potfebné je
feSit i moznost paralelnich Gprav nadfazené Gzemné planovaci dokumentace.
»Zrychlovani proceslG“ musi jit ruku v ruce se zavadénim jinych nastrojd, které predejdou
prfekotnym zménam v Gzemi po kazdych komunélnich volbach. Mezi takové nastroje patfi
napf. posileni role zadani, v némz bude promitnuta sdilena strategie obce ¢i kraje (viz
TEZI 1) a také v ném budou definovany a zdGvodnény potifebné kapacity rozvoje a soulad
s nadfazenymi UPD. Dal&imi nastroji jsou kontrolni role nadiazenych organd Gzemniho
planovani a zavedeni ekonomickych nastroji regulujicich Gzemni rozvoj (viz TEZI V).
Je potfeba vyfesit rovnéz zplsob, jak hledat prlniky strategii statl, kraju a jednotlivych
obci a nasledné je koordinovat a pfipadné korigovat.

Zvazit je nutno i potfebnost nékterych stavajicich nastroji planovani. Napf. Gzemni
studie, které jsou obcemi hojné uzivany pro jejich nekomplikované pofizeni, se ukazuji
byt nefunkéni, neni-li stavebnik ochoten se regulaci podfidit.

Naopak je zcela zasadni do systému Gzemniho planovani za¢lenit nastroje pro komplexni
planovani krajiny reagujici na aktualni problémy Gbytku pfirodni rozmanitosti a poSkozeni
vodniho rezimu.

Nezbytné je dale doplnit Gzemné planovaci dokumentace v koncepéni Grovni i v Grovni
podrobné regulace umozniujici FeSit témata &i stavby presahujici hranice jednoho
samospravného celku (kraje &i obce). Piikladem mohou byt UPD metropolitniho regionu,
narodnich parkl zasahujicich Gzemi vice kraji a obci, UPD Fesici regeneraci Gzemi
postizenych tézbou a téz UPD regulujici velké infrastrukturni stavby. Je potfeba vyFesit
rovnéz zpUsob, jak hledat prlniky strategii statu, krajd a jednotlivych obci a nasledné je
koordinovat a pfipadné korigovat.
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TEZE IIl: DIFERENCIACE UZEMNICH PLANU PODLE VELIKOSTI OBCE

CKA prosazuje diferenciaci obsahu Gzemnich planu i procesu
jejich pofizeni podle velikosti a vyznamu sidel.

Soucasna Uprava nastroji Gzemniho planovani a planovaci praxe je vzasadé jednotné pro
v§echny obce bez rozdilu velikosti.

Velikost sidla se pfitom zasadné odraziv jeho potfebach stejné jako v rlizné mife schopnosti
svym odbornym aparatem zajistit administrativni procesy, které Gzemni planovani
a Gzemni rozvoj provazeji.

V8echny druhy sidel maji shodné potfebu regulovat svdj Gzemni rozvoj a branit
neorganizované vystavbé v rozvojovych Gzemich a koordinovat vstupy a potfeby rdznych
subjektl od dotéenych organl pres vlastniky pozemkU po investory. Jejich moznosti, jak
k regulaci ¢i koordinaci dospét, jsou ale rlizné.

Pro mensi obce je klicem pofizovani Gzemnich planG s prvky regulaénich pland, které
integruji strategickou, resp. inicia¢ni i regulacni rovinu. Vétsi obce by pak mély pofizovat
Gzemni plany v ndvaznosti na plany strategické (nebo s jejich integraci) jako samostatné
projednavané dokumenty v koncepéni roviné a v nezastavénych nebo transformacénich
Gzemich plany s podrobnéjsi regulaci (viz pfedchozi tezi), které by slouzily k umistovani &i
povolovani staveb.

Volba druhu regulace vzdy vychazi z charakteru a zplsobu zastavby. Uzemné& planovaci
dokumentace by neméla rezignovat na ovlivnéni zastavby i ve stabilizovanych Gzemich,
kterd mGze vyrazné ovlivnit obraz sidel.

Jerovnéz nutné nastavit obsahové nalezitostia zejména procesy projednavani a schvalovani
UPD tykajici se vice obci.
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TEZE IV: POSILENi ROLE SAMOSPRAVY

Prosazujeme navraceni pofizovani Gzemné planovaci dokumentace zpét samospravé
kraju a obci. Stat ma plnit funkci legislativni, koordinaéni a kontrolni.

Stavajici Gprava Gzemniho planovani vede k nepfimérenym zasahlim statu do Gstavné
garantovaného prava na samospravu, coz ma hluboké spolecenské disledky, zejména
v tom, Ze za soucasny tristni stav Gzemniho rozvoje neciti a nenese nikdo odpovédnost.

Zejména mensi obce mnohdy vnimaji Gzemni plan jako nastroj, ktery jim nékdo pofidi
a zpracuje, a nevénuji mu adekvatni pozornost.

Je nutné omezit ingerenci statu do procesu Gzemniho planovani na nezbytné minimum
obhajitelné vefejnym zajmem. Je nezpochybnitelné, ze stat musi mit v rukou nastroje
dostate&né pro prosazeni strategickych zamér(i statniho vyznamu. Ulohou statu
v Uzemni planovani je legislativné popsat nastroje a procesy smérfujici k jejich vydani
véetné vytvoreni kontrolnich mechanismd, dostane-li se Gzemné samospravny celek
do zjevného excesu. Neni vSak obhajitelné do tzemniho planovani zasahovat s takovou
intenzitou, s jakou se tomu déje pfi pofizovani dokumentace, které zajistuje namisto
samospravnych celkl prostfednictvim pofizovatell stat. Tato pravni Gprava je v Evropé
vyjimecéna. Neblahé disledky ma i pfeuréeny ,jednotny standard“ dokumentace, kterym se
stanovi nalezitosti zadsad Gzemniho rozvoje, Gzemnich a regulaénich planl a ktery ve své
stavajici podobé& omezuje moznost prizplsobit plany jedine¢nosti sidla a jeho specifickym
problémm abrani inovativnim pfistupim.

Stat musi finanéné podpofit samospravu v pofizovani a zpracovani UPD, nebot zdravy
a udrzitelny Gzemni rozvoj krajl a obci musi byt vniman jako prioritni vefejny zajem.

S tématem pofizovani je spojena otazka pravniho ukotveni pofizovateld. | zde je zadouci
nabizet rlizné moznosti, pofizovatelé mohou byt zaméstnanci obce, sluzbu miiZe zajistovat

obec s rozsifenou plisobnosti a nadale by méla byt zachovana moznost certifikovanych
»létajicich® pofizovateld.
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TEZE V: PROVAZANi UZEMNIHO PLANOVANI S EKONOMICKYMI NASTROJI

Komora prosazuje zavedeni ekonomickych nastroji navazanych na UPD. Pfenést
pfiméfenou &ast ekonomickych naroku (nakladu) na vefejnou infrastrukturu
GUzemniho rozvoje na stavebniky a zménou danové politiky omezit spekulativni
jednani vlastnikl spoéivajiciv neopodstatnénych pozadavcich na vymezovani
zastavitelnych ploch &i blokovani jejich vyuziti pro Géel dany UPD.

Uzemni planovani samo o sobé& nedostaduje k zajisténi Gzemniho rozvoje obce.
Uzemné planovaci dokumentace stanovi predpoklady tykajici se budouciho rozvoje
Gzemi kraji a obci. Nejsou ale néastroji, které dokazou zajistit, Ze budou rozvojové
zaméry v budoucnu naplnény. Opravriujici povaha dokumentace mnohdy naopak vede ke
spekulativnimu jednani aktérd, které realizaci predstav o rozvoji Gzemi blokuje.

Pro efektivitu planovanitak musik jeho prosazovéanipfistoupitdalsiinstrumenty ekonomické
povahy. V zahraniéi jsou pro tento Gcel uzivany riznorodé nastroje od ,mékkych®, které
napt. dafiové bonifikuji stavebniky za vyuZziti pozemkd v souladu s dokumentaci a naopak
penalizuji ne¢innost, po nastroje pomérné ,,tvrdé“, kdy po uplynuti uréité doby ztraci
nevyuzity pozemek status zastavitelnosti ¢i mize byt v nékterych situacich, které blokuji
Gzemni rozvoj, omezeno/odejmuto vlastnické pravo k pozemku (zde se lze inspirovat
ve Francii a jejich koncepci tzv. ZAC z6n). Povinnost dohody o provazani (slouéeni) vice
vlastnikl v ramci jedné zastavitelné plochy jako podminka pro jeji vyuziti mize pomoci
zjednodusit dohody potfebné pro rozvoj tzemi dle podminek UP. Dnes probihaiji tyto dohody
vice stakeholderd slozité a ¢asto na kolené chybi standardy.

Je nezbytné provazat systém Gzemniho planovani se systémem dafiovym. Stavebni
zakon v dnesni podobé zaklada prava stavebnikl na ndhradu $kody, kdyz jejich pozemky
pozbydou zastavitelnosti; naopak s nabytim zastavitelnosti, kterym samospréava
vlastnikim znasobuje hodnotu jejich majetku, zddné ekonomické povinnosti nespojuje.
Doporucujeme tedy s nabytim zastavitelnosti pozemku spojit navySeni danég, a to bud
okamzité, anebo po uplynuti stanovené Lhlty, napt. 3 roky, bez ohledu na to, zda byl, nebo
nebyl pozemek zastavén.
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TEZE VI: POSILEN{ POSTAVENI A ODPOVEDNOSTI AUTORIZOVANE OSOBY

Komora zastava nazor, ze role architekta v Gzemnim planovani musi byt
posilena a Ze architekt v roli projektanta musi byt rovhocennym partnerem
zadavatele a pofizovatele. Architekt by mél byt Géasten piipravy UPD od jejiho
poéatku, mél by vstupovat i do pfipravy strategickych dokumentu fesicich
GUzemni rozvoj a slouzicich jako podklad pro zadani. Zarovei musi projektant
nést odpovédnost za vyslednou podobu izemné planovaci dokumentace.

Mnozstvi vefejnych zajm, které pozivaji v procesu Gzemniho planovani zvlastni ochrany,
s ragmentaci vefejné spravy stale stoupa. Pozoruhodnym vysledkem je, Ze zjem na
kvalitnim urbanistickém feSeni obce poziva v procesu pofizeni Gzemné planovaci
dokumentace méné pravni ochrany nez dil¢i vefejné zajmy hajené v zavaznych stanoviscich
dotéenych organd.

Dominantni pozice pofizovatele, jednotny standard Gzemné planovaci dokumentace,
nedostatek odpovédnosti zpracovatele planu za jeho finalni podobu to vSe vede
k degradaci postaveni projektanta a zajmu, které pfi zpracovani dokumentace prosazuje.
Z autora dokumentace se stal administrator zakonnych povinnosti, pozadavkl statnich
¢i krajskych aradu, zavaznych stanovisek, pokynl pofizovatele a mnohdy i samospravy
a soukromopravnich namitek. Mnohdy se stava, ze je vysledna dokumentace zasadné
odligna od plvodniho navrhu, aniz by to mohl projektant ovlivnit. To je nepfijatelné a vede to
k absurdnimu oficialnimu vykladu, Ze projektant nemusi oznacovat €istopis autorizaénim
razitkem.

Uzemni planovani historicky vzniklo jako ,projektovani sidel tedy jako obor zaméteny
na kvalitu vystavéného prostredi. Je zfejmé, ze v souCasnosti Uzemni planovani musi
reagovat na fadu jinych otazek, nez je jen esencialni urbanismus, a musi se zabyvat nejen
vystavénym prostfedim sidel, ale i jejich krajinnym zazemim a Sir§imi vazbami. O to vice
je nutné, aby architekt — projektant Gzemniho planu mél jasné garantovanou pozici ve
schématu hlavnich aktér(i procesu pfipravy UPD (zadavatel — pofizovatel — zhotovitel).

Neznamena to, ze ma mit projektant pravo veta, naopak to klade vysoké naroky na jeho
schopnost komunikace, hledanivychodisek a mnohdy i kompromis(, na kterych se shodne
s dal8imi aktéry.

VySe uvedené potvrzuje pozadavek, aby projektant Gzemné planovaci dokumentace nebyl
vybiran zjednodusené podle nabizené ceny, eventualné dle ceny a dal$iho kvantitativné
hodnoceného kritéria (napt. poéet zhotovenych UPD). Je nutné preferovat kvalitativni
kritéria vybéru, idealni formou vybéru je architektonicka soutéz, v niz architekti predkladaji
navrhy koncepce reSeného Gzemi.

Prestoze Gzemné planovaci dokumentace nepoziva autorskopravni ochrany — jedna
se o tzv. aredni dilo — nelze prehlizet fakt, Ze autorska koncepce autorizované osoby je
jeho vyznamnou kvalitou a Ze je to pravé plvodni autor, ktery je schopen o jejim dalsim
vyvoji v naslednych zménéach rozhodovat nejkompetentnéji. Pravé ten by mél byt osloven
k naslednym zménam dokumentace, a neni-li to mozné, mély by s nim zmény byt vzdy
konzultovany.
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TEZE VII: DIGITALIZACE A STANDARDIZACE PROCESU

Digitalizaci zpracovani UPD povazuje CKA za pozitivni a nevyhnutelny krok, ktery je
prileZitosti zjednodusit dokumentaci i procesy spojené s pofizovanim a schvalovani
UPD. Digitalizace souvisi s jistou rozumnou mirou standardizace obsahu a struktury
UPD, ktera ovéem umozni samospravam a projektanttim uplatnit specifické
vyjadiovaci prostiedky a regulace reflektujici ojedinélost a potieby feSeného Gzemi.

Rekodifikace stavebniho prava reflektuje trend digitalizace zpracovani
dokumentace i procesl spojenych s jejim projednavanim a rozhodovanim v Gzemi.

Standardizace nesmi smérovat k vytvoreni unifikovaného (univerzalniho, jednotného)
obsahu fegeni UPD, ale ma umoznit nezbytnou miru sjednocenti jejich formy. Tento trend
je logicky a musi byt nastaven tak, aby doSlo ke skute€nému zjednoduSeni dokumentace
i souvisejicich procesu. Cilem standardizace musi byt také zvy$eni prehlednosti a
srozumitelnosti dokumentace pro Sirokou verejnost.

Paralelné s digitalizaci je pfipravovana standardizace Gzemné planovaci dokumentace,
ktera je ovéem v dosavadni podobé zaloZzena na snaze unifikace UPD pro vSechna Gzemi
bez ohledu na jejich specifické podminky, vyznam v sidelni struktufe apod. Hrozi vznik

vvvvv

UPD.

Pro nastaveni jednotného standardu dokumentace, jak ho upravuje stavebni zakon, chybi
verejny zajem. Je zfejmé, ze dokumentace musi byt prehledna, srozumitelna a kazdy musi
byt schopen se v ni snadno zorientovat. To vSak neznamena, ze musi byt pro vSechny obce
shodna.
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