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TEZKY ZIVOT SEAREPRI
POSUZOVANI UZEMNICH PLANU

Ing. ROMAN KOVAR

Vice jak 20 let se zabyva posuzovanim
vlivl zamért (EIA) a koncepci (SEA) na
zivotni prostredi a dalSimi obdobnymi

studiemi z oblasti Zivotniho prostredi.
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Nasledujici text je uvodnim sezndmenim
s procesem posuzovani vlivd tzemnich
pland a jejich zmén na Zivotni prostredi
a mimo jiné také na zajmy ochrany pfri-
rody a krajiny. Je urCen predevsim ¢tena-
fam, ktefi zatim nejsou s timto procesem
hloubé&ji obezndmeni. Pfiprava Uzemnich
planl je komplikovany expertné-adminis-
trativni proces, od kterého si lidé mnohdy
slibuji vice, nez co mlzZe nabidnout nebo
naopak nedocenuji jeho vyznam. Pfedstavy
vlastnik( pozemkd o dal$im vyuziti danych
ploch se nékdy mohou vyznamné lisit od
obecnéjsich nazord na to, co je, resp. neni,
pro dotéené Uzemi unosné. Tzv. ,Vyhod-
noceni predpokladanych vlivli tzemniho
planu resp. jeho zmény na udrzitelny roz-
voj Uzemi“ poskytuje moznost korekce
vyznamnéjsich nesrovnalosti. Jedna se
o legislativou dany nastroj, od kterého se
ocCekdva nezavislé expertni provéreni, na-
kolik je predstava o vyvoji daného Uzemi
akceptovatelna z hlediska platnych legisla-
tivnich norem a obecné prijimanych pred-
stav o ochrané zivotniho prostredi a tedy
i pfirody a krajiny. Hned na Uvod je nicméné
tfeba zdUraznit, Ze posledni slovo zde nikdy
nema zpracovatel tohoto Vyhodnoceni,
nybrz vzdy dotéeny orgdn statni spravy,
v tomto pfipadé orgdn posuzovani vliva
na zivotni prostredi.

UZEMNI PLAN

Uzemni plany jsou z vyznamné ¢asti proje-
vem vdle lidi, ktefi v daném Uzemi Ziji a za-
roven se v nich také odrazijejich dosavadni
zdjem o svUj Zivotni prostor. Pochopitelné
ne vSechno mohou mistni obyvatelé ovliv-
nit, ale mnohé ano. Na Uzemi dané obce ¢i
mésta ma Uzemni plan silu zakona. Priprava
a dotazeni Uzemniho planu pfipadné jeho
zmény do zddrného konce nejsou jednodu-
chou zalezitosti. Jedna se o slozity proces,
ktery se do nejmensich ddsledkd fidi sta-
vebnim zdkonem. Jeho pfiprava Casto trva
mnoho let (prakticky vzdy déle nez si jeho
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porizovatelé na pocatku pripoustéji), stoji
hodné penéz a promitaji se do ni nejriznéj-
i lidské zajmy, limity, povinnosti plynouci
z legislativy ¢i nadrazené Uzemné planovaci
dokumentace, predchozi vyvoj a pochopi-
telné i moznosti, které dané uzemi nabizi.
Pfi pfipravé uzemniho planu ¢i jeho zmény
je Casto porizovatel konfrontovan také se
zajmy ochrany pfirody a krajiny, coz zjisti
v urcité fazi uzemné planovaciho procesu
ze stanoviska prislusného organu statni
spravy. Jednd se vétSinou o pfipominky
k ndvrhdim noveé zastavitelnych ploch mimo
hranice zastavéného Uzemi, pfipadné jejich
regulativd a dale k navrhdm ploch zmén
v krajiné, cozZ byvaji rlizné formy krajinné
zelené. Pro pofizovatele se prakticky vzdy
jednd o komplikace a v pripadé obci, kte-
ré lezi v Uzemich s hodnotnou pfirodou,
mnohdy o vazné limity jejich predstav
o dalSim rozvoji.

Pfiprava Uzemniho planu je na mistni Grov-
ni vysoce politickou zalezitosti a je velmi
Casté, ze jak obcané, tak i jejich zastupitelé
si na pocatku tohoto procesu plné neu-
védomuji, do ¢eho se poustéji, jaka by-
rokracie je ¢ekd a jaké konflikty jim hrozi,
pripadné jaké mohou svym rozhodnutim
sami vyvolat. Minimalné v minulosti lidé
nedocenovali vyznam tzemnich pland, ani
jaké dlsledky mohou mit pro Uzemi, kde
po generace ziji a prilis se do jejich pfri-
pravy nezapojovali. Je nutno Fici, ze toto
se jiz vétSinou zménilo, protoze nasledky
nezajmu o véci verejné jsou, byt s urcitou
¢asovou prodlevou, v tomto pfipadé vel-
mi dobre patrné a vzniklé omyly se tézko
napravuji. Predevsim v mensich sidlech ma
dnes priprava uzemniho planu potencial ke
vzniku sousedskych nevrazivosti, pretrva-
vajicich danou generaci. Pro ¢lovéka zvenci
se pfitom mize jednat o bezvyznamnou
malichernost, vyvoldvajici nicméné zast
mezi sousedy, ktefi se v obci potkdvaji ka-
zdy den.
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Pestra krajina rybnicni panve v CHKO Treborisko. Foto Tomdas Jinek

VYHODNOCOVANI VLIVU NA

UDRZITELNY ROZVOJ UZEMi

Kromé velkého mnozstvi legislativnich
predpisl, se kterymi se musi dand obec
(mnohdy velmi mald) resp. jeji zastupitel-
stvo Ci rada pfi pfipraveé Uzemniho planu vy-
pofadat, vstupuje nékdy do hry i ono vyse
zminéné ,Vyhodnoceni predpokladanych
vlivd Gzemniho plénu resp. jeho zmény na
udrzitelny rozvoj uzemi“. Nalezitosti tohoto
Vyhodnoceni v hrubych rysech stanovu-
je pfiloha ¢. 5 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.
v platném znéni. Stru¢nost, s jakou se tato
pfiloha dané vyhlasky o Vyhodnoceni zmi-
nuje, nijak nekoresponduje s ocekdvanym
rozsahem a faktickou konfliktnosti dila, kte-
ré ma byt jejim naplnénim. Vyhodnoceni
se nicméné nedéla na kazdy novy uzemni
resp. jeho zménu. Vyznamnymi sou¢astmi
tohoto Vyhodnoceni je totiz kapitola ,,A",
kterd obsahové napliuje to, ¢emu se Fikd
SEA a kapitola ,,B“, coz je hodnoceni vlivi
na evropsky vyznamné lokality a ptaci ob-
lasti (Natura 2000). Pozadavek na zpraco-
vani Vyhodnoceni resp. téchto dvou kapitol
vznika na zakladé Stanoviska organu ochra-
ny zZivotniho prostredi, a to prostfednictvim
svého oddéleni posuzovani vlivli na Zivotni
prostredi a oddéleni ochrany pfirody a kra-

jiny. Dané stanovisko je uplatnéno vétsinou
v ramci projednani tzv. Zadani uzemniho
planu. Kromé piipadl tzv. zkrdceného po-
stupu pofizeni zmény Uzemniho planu se
jednd o uvodni fazi uzemné planovaciho
procesu, kdy se rozhoduje, co vlastné ma
resp. musi vstoupit do provéreni v ramci
nasledného kroku, kterym jiz je zpracovani
Navrhu uzemniho planu. Prislusny DOSS,
coz vétSinou byva dany krajsky urad pfri-
padné magistrat, se pfi svém rozhodovani
zda Vyhodnoceni nafidit ¢i nikoliv, Fidi dle
toho, zda dany Uzemni plan resp. jeho zmé-
na mizZe negativné ovlivnit tzv. naturova
Uzemi a zda ma potencial k takové zméné
v Uzemi, kterd sem ndsledné vnese aktivity
¢i zameéry, spadajiciho pod dikci prilohy
¢. 1zdkona €. 100/01 Sbh. v platném znéni;
jinymi slovy vneseni konkrétniho zaméru,
ktery bude tfeba posoudit dle vyse uvede-
ného zakona v ramci procesu EIA. Paklize
pfislusny organ ochrany zivotniho prostfedi
rozhodne, ze dané Vyhodnoceni pozaduje,
pribyva pofizovateli Uzemniho planu dalsi
neocekdvana povinnost.

HLAVNI HRACI
Snad jen na vysvétlenou, kdo to je pofi-
zovatel a kdo jsou dalSi hlavni ucastnici

procesu pofizeni tzemniho planu resp. jeho
zmeény. Pofizovatel je v kazdém pfipadé
obec resp. mésto, které se rozhodlo poridit
bud Uzemni plan novy, nebo zménu toho
stavajiciho. V pfipadé mensich sidel je ale
pravidlem, Ze na svém Uradé nemaji osobu,
disponujici patficnym ,razitkem®, opravnu-
jicim k pofizeni. Termin ,,pofizeni“ zahrnu-
je legislativou dany postup kompletniho
provedeni dané obce Uzemné planovacim
procesem od zacatku az do konce. Jedna
se odborné o velmi naro¢nou ¢innost, ktera
ne vzdy musi byt zakoncena Uspésné. DU-
sledky se pfitom mohou projevit az Upiné
na konec a to kuprikladu tim, ze uzemni
plan je po mnoha letech prace soudné
»,shozen ze stolu“ a zacina se od zacatku.
Mésta, disponujici ve vlastnim spravnim
apardtu osobou s patfi¢nou autorizaci, si
sv{j Gzemni plan potizuji sami. Malé obce
ale maji na vybér jednu ze dvou moznosti:
bud'se obrati na Urad izemniho planovani
nejblizsi ORP (obec s rozsitenou plsobnos-
ti) nebo na tzv. vykonného pofizovatele,
coz je soukroma osoba, disponujici danou
autorizaci. Prvni varianta je jistéjsi (od-
povédnost za pripadné chyby nese stat)
a levnéjsi. Druha varianta stoji obec penize
a ma v sobé riziko neuspéchu, které nese
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dana obec. M4 ale také jednu vekou pred-
nost a tou je rychlost a flexibilita. Vykonni
pofizovatelé byvaji totiz opravdu vykonni
a svoji praci stihaji mnohem drive. Pro za-
stupitelstvo obce jsou navic schopni udélat
mnohem vice, nez pofizovatelé statni. Je
tfeba pfiznat, Ze nékdy az mnohem vice,
nez by bylo vhodné.

Kromé subjektd zainteresovanych pro-
stfednictvim nadfazené uzemné planovaci
dokumentace do procesu pofizeni zasahuji
tel (vétSinou konkrétni ¢lovék) pozaduji-
ci danou plochu ke zméné vymezeni, tj.
v naprosté vétsiné k zastavéni, (b) obec
prostrednictvim svého zastupitelstva, je-
hoz ¢lenové maji motivy k souhlasu, resp.
nesouhlasu, ¢asto odlisné, a to nejen od
zajmU ochrany pfirody, (c) pofizovatel,
resp. onen tzv. vykonny pofizovatel, ktery
v pribéhu procesu pofizovani uzemniho
planu vSechny zucastnéné udivuje exis-
tenci prapodivnych paragrafd, kvali kte-
rym néco nejde pfipadné se néco musi
a ktery ma v pfipadé své chyby v rukou
osud celého uzemniho planu, (d) projek-
tant uzemniho planu, ktery misto tvori-
vé prace urbanisty vénuje vétsinu svého
¢asu, energie a intelektu alibistickému
odUvodiiovani, (e) pestrd smésice tzv.
DOSSU, tj. ufednikd se svymi dlouhymi
terminy k vyjadreni a spoustou pfipominek,
(f) dotéena verejnost, o které se z pocatku
nevi ani zda existuje a kterd dokdaze ve-
fejné jednani v mistni hospodé zménit ve
rvacku a (g) posuzovatel (= zpracovatel
Vyhodnoceni), ktery je prvni na rané pfi
spole¢ném nebo verejném jedndni, a to jak
hlediska stanovisek DOSSU, tak i majitel
pozemku na danych (pfipadné soused-
nich) plochach. Motivy chovani viech vyse
zainteresovanych osob pfitom, minimalné
v pripadé uritych ploch, mohou byt az
neuveéritelné pestré.

Zpracovatel Vyhodnoceni je konfrontovan
s danou Uzemné planovaci dokumentaci
ve fazi, kdy jiz existuje zastupitelstvem
schvalené Zadani (tj. po zvazeni ¢i pfimo
zapracovani stanovisek DOSSU a protfidéni
podnétl od navrhovateld zmén) a projek-
tant ma pripraven Navrh samotného Uzem-
niho planu. Jedna se o stav, kdy na zakladé
reakci DOSSU, projektanta Uzemniho planu,
pofizovatele a dotéené verejnosti jiz doslo
k protfidéni pdvodné navrhovanych zmén
(ploch, regulativd, ...) a pravdépodobné
zUstaly k posouzeni jen takové, u kterych
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je alespon minimalni Sance, aby naslednym
procesem prosly kladné, tj. staly se soucasti
nového schvdleného Uzemniho planu. Ne
vzdy tomu ale tak je a hra o dané plochy,
jejich velikost, zastavitelnost ¢i konkrét-
ni znéni regulativd stale jesté pokracuje.
Zpracovatel Vyhodnoceni pfitom nevi, kdo
véechno vlastné ma o udrzeni/vyfazeni
dané plochy zdjem. Zastupitelstvu obce se
vlastnim obc¢anim nékdy jen obtizné vy-
svétluje, pro€ zrovna jejich plocha z Navrhu
uzemniho planu vypadla a projektant si to
s obci také nechce moc rozhdazet. Nena-
padné se tudiz zpracovateli Vyhodnoceni
m(ize naznacovat, Ze téch chrastald ¢i stre-
vlikd zlatitych je na dané plose opravdu
hodné. Na jinych plochach naopak vyskyt
prstnatct majovych vibec nevadi. Kromé
vlastniho Usudku tak zpracovateli Vyhod-
noceni byvaji v této fazi jedinym voditkem
stanoviska DOSSU k Zadani. V pfipadé no-
vého Uzemniho planu je tfeba mit na zreteli,
ze se opravdu jednd o Uuzemni plan novy
a nikoliv o pouhou zménu toho pfedcho-
ziho. Tato skutecnost se nékdy jen obtiz-
né vysvétluje majiteliim ploch (pozemki),
které v predchozim uzemnim planu byly
vymezeny jako zastavitelné, dosud je ale
nestihli zastavét ani ziskat stavebni povo-
leni a novy Uzemni plan je nyni vymezuje
jako nezastavitelné.

Takze po mnoha mésicich pfipadné letech
bojd, sousedskych sporl, zméné zastu-
pitelstva ve volbach atd. ma nyni obec
prostfednictvim projektanta-urbanisty
a porizovatele zpracovan Navrh tzemniho
planu a také ma v ruce stanovisko organu
ochrany zivotniho prostredi, Ze dany Navrh
musi byt posouzen autorizovanou osobou
prostrednictvim Vyhodnoceni. Zastupitel
povéfeny pofizenim Uzemniho planu, coz
u malych obci byva vétsinou starosta, ma
nyni dvé moznosti jak postupovat. Bud
daného , SEAfe” objedna nebo to jesté
jednou zkusi na organ ochrany zivotniho
prostredi s tim, ze oproti Zadani se toho
spoustu vyhodilo a dlivody pro zpracovani
Vyhodnoceni jiz pominuly. Nékdy to vyjde,
vétsinou ale ne.

NEKOLIK POSTREHU NA ZAVER

Na zavér dovolte nékolik vlastnich postteht
ke zpUsobu, jakym zpracovatel Vyhodno-
ceni ve své praci mdze zohlednovat zdjmy
ochrany ptirody a krajiny. Uzemni plany
maji vzhledem ke své prostorové dimenzi
vyrazny potencial k dlouhodobému ¢i ne-

vratnému ovlivnéni pfirodnich pomérd jak
samotnych zménovych ploch, tak pfipadné
i jejich okoli. Je nicméné skute¢nosti, ze
se jednd o koncepce se zna¢nou mirou
obecnosti, cemuz odpovidaji i soudy pre-
zentované ve Vyhodnoceni. Tyto soudy
zde presto maji své nezastupitelné misto
a meély by byt dle moznosti co nejkon-
krétnéjsi. Po své kodifikaci kupfrikladu
formou regulativd ve schvédleném Gzem-
nim planu definuji limity rozvoje danych
ploch. Zpracovatelé projektovych EIA se
pak v nasledujicich krocich, kdy se jiz roz-
hoduje o vneseni konkrétnich zamérd do
danych ploch, na Vyhodnoceni velmi radi
odvolavaji (,,dana plocha byla jiz urena
k zastavéni“ atd.).

Zajmy ochrany pfirody a krajiny se ve Vy-
hodnoceni skryvaji pod kapitolami: fauna
a fléra (specialné pak zvlasté chranéné
druhy), biologicka rozmanitost, ekologicka
stabilita Uzemi a krajinny raz resp. z hle-
diska konkrétnich ochrannych rezimu se
Vyhodnoceni vymezuje vUci: zvIasté chra-
nénym Gzemim, naturovym tUzemim, USES,
VKP (predevsim vyhldasenym), pamatnym
strom0m a pfirodnim parkdm. Je dulezité,
aby zpracovatel Vyhodnoceni konkrétni
zménové plochy dobfe znal, pochopitel-
né je navstivil a pfipadné chapal mozné
dopady ménénych obecnych principt
(kupt. vyskovy regulativ, posun zastavi-
telného Uuzemi do volné krajiny, zplsob
odkanalizovani...).

Je otazkou nakolik je v ramci zpracovani
Vyhodnoceni realné vyzadovat provede-
ni biologickych prdzkuma danych ploch.
Obecné to nebyva pravidlem a nékdy to
je i neadekvatni; kupfikladu v pripadé ko-
ridord, které jsou vymezeny daleko $ifeji
nez fakticky zabor Uzemi, ke kterému zde
nasledné dojde. Standardné pouzivanym
zdrojem informaci o bioté izemi byva Na-
lezova databdze AOPK nebo faunisticka
databaze Avif CSO. Ostatné z t&chto zdrojl
vychdzi i organ ochrany pfirody a krajiny
pfi formulovani svého stanoviska k Zadani.
Osobné se domnivam, ze pfi posuzovani
pfijatelnosti zmény by predevsim u malych
ploch soukromych osob mélo byt postupo-
vano citlivé. Nepovoleni malé plochy pro
rodinny dim kvdli ndlezu zvlasté chrané-
ného druhu kupf. modraska (navic Uredni-
kem z dalekého krajského uradu, ktery se
opirad o nalez stary dvacet let) s odkazem
na dostatek zastavitelnych a dosud neza-
stavénych ploch z druhé strany vesnice,



maze byt pro daného ¢lovéka Zivotnim
problémem. Navic tézko pochopitelnym,
kdyz vidi rozlehlou budovu védecko-vy-
zkumného parku, nedavno postaveného
z druhé strany té samé louky a zejiciho
prazdnotou.

V kazdém pripadé by adekvatni biologic-
ké prlzkumy mély byt ve Vyhodnoceni
uvedeny jako podminka u ploch, které
zpracovatel identifikoval jako botanicky
¢i zoologicky hodnotné ¢i v pfipadé uzemi
s vysokou ekostabiliza¢ni hodnotou. Sa-
mostatnou kapitolou jsou naturova uzemi,
kterd se nicméné posuzuji odlisnym zpliso-
bem a, jak bylo vySe uvedeno, zpracovatel
Vyhodnoceni vétsinou doslovné prebira
zavéry ucinéné ,naturarem®.

Pristup k definovani ekologické stability
jednotlivych ploch resp. zmény ekologické
stability vlivem nového funkéniho vymeze-
ni byva ve Vyhodnocenich rGzny. Néktera
se ji nezabyvaji vlibec, jina se ji pokouseji
stanovit dle existujicich metodik na zakla-
dé biotopd, které se zde nachazeji, resp.
nachdzet budou. Asi neni tajemstvim, ze
takovouto zcela prevazujici zménou byva
v Uzemnich planech ,ze zemédélského
obhospodarovani na zastavitelné uzemi*.
Nékdy se také hodnoti zména koeficientu
ekologické stability (KES) celého uzemi
obce, a to na zakladé zmény poméru eko-
logicky stabilnich a nestabilnich ploch. Na
kolik je takovéto hodnoceni pfinosem, je
otazkou.

Zcela specifickou kapitolou je hodnoceni
vlivQl na krajinny rdz. Mozna ne kazdy se
mnou bude souhlasit, ale domnivam se, ze

pres mnozstvi existujicich metodik se kro-
mé vyslovenych excesl jedna o nehodnoti-
telny fenomén. To nicméné neznamena, ze
by Uzemni plan nemél potencial ke zni¢eni
krajiny, kterd je lidem mild a kterou povazuji
za souc¢ast domova. Takovyto potencial sa-
moziejmé ma a velky. Kromé specifickych
Uzemi (kupf. narodni parky, CHKO), pro
kterd jiz nékdo dfive néjakym zplsobem
vydefinoval konkrétni limity, které jsou né-
kde legislativné zakotveny, se zpracovatel
Vyhodnoceni pfi posuzovani vlivd na kra-
jinny raz fakticky opira jen o vlastni Usudek,
jiné precedenty a pfipadné o stanoviska
patficnych DOSSG k Zadani. Namlouvat
si, ze se jednd o exaktni hodnoceni, by
nebylo upfimné. Vysledkem je pak Casté
handrkovani a smlouvani s orgdnem, ma-
jicim v daném uzemi ochranu krajinného
rdzu na starosti.

Mnohem jednodussi je hodnoceni vlivli na
zvlasté chranénd uzemi ¢i prirodni par-
ky. Rozumny zpracovatel Vyhodnoceni se
pravdépodobné pokusi premluvit obec
¢i pofizovatele, aby do Navrhu Uzemni-
ho planu prevzal co nejvice pozadavku
vznesenych k Zadani prislusnym organem
ochrany pfirody a krajiny (Sprava CHKO,
odbor ochrany pfirody daného krajského
Uradu, ...) a ta pak také doslovné ve Vy-
hodnoceni ocituje. Pfipadné rozpory je asi
vhodné resit osobnim jednanim. Nesetkal
jsem se jesté s pripadem, kdy by nedoslo
k dohodé.

Pamatné stromy, segmenty USES &i vyhla-
Sené VKP byvaji obecné v Navrzich uzem-
nich planl respektovany resp. pfebirdny

z nadfazené Uzemné planovaci dokumen-
tace. V naprosté vétsiné se do segmentu
USES zastavitelnymi plochami nezasahuije,
a paklize ano, je povinnosti zpracovatele
Vyhodnoceni pozadovat zachovani jejich
funkénosti. Problém nékdy mize vzniknut,
kdyz se dvé sousedni obce nejsou schopny
pfi pfipravé svych tizemnich pland domlu-
vit na propojeni lokalni segment( USES.
Vyhrdva ten, kdo svidj novy Uzemni plan
stihne dfive. Druhy by pak mél byt dotlacen
k zajisténi konektivity.

Priprava, tvorba a schvalovani uzemnich
pland resp. jejich zmén je ¢asové, financné,
znalostné a psychicky naro¢na ¢innost,
pficemz ochrana pfirody a krajiny nastés-
ti dle mé zkuSenosti nepatfi ke kritickym
momentldm tohoto procesu. Snad neni
hloupé domnivat se, Ze tak tomu je diky
adekvatni legislativé, nadprdmérné mo-
tivovanym lidem, majicim tento segment
ochrany Zivotniho prostfedi ve statni spra-
vé na starosti a také diky silnému povédomi
mezi lidmi, ze ochrana pfirody ma smysl.
Vyjimky se pochopitelné vzdy najdou.

A na uplny zavér podékovani za pozornost
a trpélivost, Ze jste docetli az sem.

Férum ochrany pfirody 02/2022
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