Jak se branit proti
(rozmarilé) developerské
vystavbe na Lipensku
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Dvé roviny problému

rozmarila developerska vystavba na Lipensku
jako problém

Jaké jsou priciny?
ve dvou rovinach:

1. v uzemnim planovani — tj. ve vymezovani
zastavitelnych ploch v uzemnich planech

2. pri povolovani zaméru



Primarni problém:
,prodeveloperske” uzemni plany

zastavitelné plochy pro rekreacni a obytnou vystavbu
na levém brehu Lipna

ve volné krajiné

na zemeédélské nebo lesni ptudé

na ekologicky nebo esteticky hodnotnych mistech
zejména v CHKO

nevhodné a neprimeérené ze vSech hledisek:
— mista (hodnoty prirody a krajiny)

— rozsahu

— poctu

SEA - vétSinou Zadna (popfr. povrchni)
zastaralé (prekonané)



Priklad: rozvojova lokalita Karlovy
Dvory, Horni Plana
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Uzemni plan Horni Plana (2014)
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Sekundarni pricina:

V4

,pokrivena“ povolovaci rizeni

organy ochrany zivotniho prostredi

— MZP

— Krajsky urad JihK

— Sprava NP Sumava

politika: , kde je zastavitelna plocha, povolujeme”
rezignace na ochranu zivotniho prostredi

tezké vady nezakonnosti
— nespravny vyklad zakon( ve prospéch stavebniku
— chybi zjistovaci fizeni EIA
— zavazné nedostatky pri dokazovani skutkového stavu
— neschopnost radného posouzeni ,verejného zajmu*“



Cile

e strategickeé:
— zmenit staré uzemni plany
— zrusit nevhodné zastavitelné plochy (§ 133 StavZ)

— rozsudek NSS 1 As 454/2017-102: ,pokud doslo ke zruseni
pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let ..., nahrada ... ani na
zdaklade prime aplikace c¢l. 11 odst. 4 Listiny ... nenalezi”

e taktické:

— zamezit vymezovani novych nevhodnych zastavitelnych
ploch v izemnich planech

— branit prirodu ve vSech fizenich o nevhodnych zamérech

— mozna: pldnovaci smlouvy o omezeni rozsahu zaméru
(§ 131 StavZ)



V jakych rizenich lze branit prirodu

Pri Uzemnim planovani: Pri povolovani zaméru:
* fizeni o Uzemnim planu (jeho * ve zjisStovacim fizeni a fizeni
Zmene) EIA

do 30.6.2024: v fizeni o
povoleni vyjimky (§ 43 a § 56
ZOchrP¥)

* ve ,spolecném rizeni”u Spravy
NP Sumava (§ 83 odst. 9
Z0chrPr)

e vV fizeni o povoleni zaméru (u

stavebniho uUradu)

— jednotné environmentalni
stanovisko (JES)

* fizeni o regulacnim planu



Rizeni o vydani uzemniho
planu



Rizeni o Uzemni planu (jeho zméné)

§ 87-105 a § 108-111 StavZ

OU / MU: pof¥izuje navrh UP a vede fizeni

KU: SEA — stanovisko SEA (nezavazné) — tzv. systémova
ochrana ZP

dotcené organy: stanoviska (zavazna)

— voda

— les a ZPF

— priroda a krajina atd.

ozndmeni o vefejném projedndni ndvrhu UP - jen na GFfedni
desce - 15 dnu

verejné projednani (§ 96)
do 15 dnu: pripominky (!)



SEA

§ 40 odst. 2 a § 89 odst. 3 StavZ

komplexni ,makro” posouzeni — zejména tzv.
kumulativnich a synergickych vlivu

SEA — muze, ale nemusi byt (!)
proces SEA

— autorizovana osoba: tzv. ,,vyhodnoceni vliva“
(dokumentace SEA)

— verejnost: pripominky
— KU: stanovisko SEA (nezdvazné)




Schéma: rizeni o uzemnim planu (jeho
Zmene)

SEA (jen nékdy)

Rizeni o vydani tzemniho planu

stanoviska dotéenych organti ZP




Pr

§ 97
<do: muze podat
<dy: do 15 dnu oc

ipominky

kazdy (vlastnici, spolky)
verejného projednani

<omu: porizovate
co (obsah):

i (OU / MU)

a) vymezeni dotCeného Uuzemi

b) oduvodnéni: konkrétni vécné nebo pravni

argumenty proti

navrhu a ,vyhodnoceni viivia“



Pripominky - oduvodnéni

konkrétni skutecnosti a argumenty

nezakonnost - rozpor

— s pravnim predpisem (i § 38 a 39 StavZ), s nadfazenou UPD

— se stanoviskem dotéeného organu (Ize podat Zadost podle ZInf)
neprimerenost planované vystavby z hlediska dotéenych zajmu prirody a
zivotniho prostredi (!)

— nedostatecné nebo nerozumné zvazeni protichtdnych hledisek (v oduvodnéni
navrhu UP)
— rozpor se stanoviskem SEA nebo s dokumentaci SEA (!)
zakonna hlediska (§ 38 a 39 StavZ)
— ,chrani ... pfirodni, kulturni ... hodnoty uzemi”, ,chrani krajinu®
— ,hospodadrné vyuzivani zastavéného uzemi”

— ,0chrana nezastavéného uzemi”, ,ochrana a rozvoj zelené infrastruktury
— ,0chrana volné krajiny”



Dulezita zakonna podminka

§ 108 odst. 4 StavZ

,Dalsi zastavitelne plochy Ize zménou uzemniho
planu vymezit pouze na zaklade prokazani
potreby vymezeni novych zastavitelnych ploch.”

rozsudek NSS 1 As 231/2019-37:

,,Pri posuzovani potrebnosti vymezeni nové
zastavitelne plochy zménou uzemniho planu je
treba ... zohlednit, zda requlovane uzemi jiz
zastavitelné plochy s totoznym funkcnim vyuzitim
obsahuje, v jakéem rozsahu jsou vymezeny a zda
jsou vyuzity.”




Navrh k soudu

§ 101a a nasl. SRS
navrh (,Zaloba”) na zrueni UP (jeho zmény)

muze podat i ekologlcky spolek sdruzujici obcany
Zijici v misté & oblasti (nalezy I. US 59/14, IV.
3572/14)

z divodu nezakonnosti (popr. nepfiméerenosti)
zasahu do prav — prava na priznivé zivotni
prostredi

do 1 roku

navrh je nepripustny, pokud navrhovatel predtim
nepodal pripominky (§ 307 odst. 2 StavZ)



7 V7 Y 4

Zjistovaci rizeni a rizeni EIA

,Navazujici” stavebni rizeni



Zjistovaci fizeni a fizeni EIA

zakon ¢. 100/2001 Sb. (ZEIA)
zvlastni spravni proces

komplexni posouzeni vlivli zameéru na zivotni
prostredi a verejné zdravi (v€etné hluku)

za Ucasti verejnosti (spolku)

vysledkem je zavazné stanovisko (ANO/NE)

podklad pro navazujici stavebni rizeni — povoleni
zameru (!)



Vztah EIA — JES — stavebni rizeni

,Navazujici“

stavebni rizeni




Pravo spolkU na ucastenstvi v
,havazujicim” stavebnim rizeni
e § 3 pism. i), § 9c ZEIA
e spolek

e pravo ziskat postaveni ucastnika v

,havazujicim” stavebnim rizeni (,fizenim o
povoleni zaméru“)

* musi se ,,prihlasit” do stavebniho rizeni u
stavebniho uradu

do 30 dnu od oznameni o zahajeni stavebniho
rizeni na uredni desce



Jaké zameéry se projednavaji v EIA?

* jen ,velké” zameéry — vyjmenované v Priloze
C. 1 ZEIA

* kategorie | — projednavaji se v EIA bez dalsiho

* kategorie |l — projednavaji se v EIA, jen pokud
tak stanovi urad v ,zaveru zjistovaciho rizeni”
a) ,mala EIA" — ,zjistovaci fizeni” - bude/nebude EIA
b) ,velkd EIA” — (vlastni, skute¢nd) EIA - ANO/NE



Priklady

ZEIA, Priloha €. 1
kategorie Il (zjiStovaci fizeni)

bod 108: ,zamery rozvoje sidel s rozlohou zaméru od
stanoveného limitu”“—,5 ha”

bod 116: ,rekreacni a sportovni arealy vneé sidelnich
oblasti na plose od stanoveného limitu (a) a ubytovaci
zarizeni vne sidelnich oblasti s kapacitou od
stanoveného limitu (b)“—,a) 1 ha, b) 100 ltuzek”

bod 116 ma prednost pred bodem 108

§ 4 odst. 1 pism. d): v CHKO a NP Sumava se limity
snizuji na 25 %




K zameéru VIVA Lipno —
z rozsudku NSS 1 As 111/2024-66

Fotografie (vizualizace) je z projektové dokumentace spole¢nosti Nemomax Lipno, s.r.o. (vypracoval: ACREA Atelier,
s.r.0.) a Nejvyssi spravni soud ji ptevzal do svého rozsudku €. j. 1 As 111/2024-66 v bodu 31
Poznamka: Molo neni souc¢asti posuzovan¢ho zaméru.



K zameéru VIVA Lipno -
z rozsudku NSS 1 As 111/2024-66

* mozny rozpor mezi formalnim a skutecnym ucelem
zameru

e ,Pojem »rekreacni a sportovni arealy vné sidelnich
oblasti« (bod 116 ...) zahrnuje i zaméry rodinnych a
bytovych domu umisténych v turisticky atraktivni
prirodni lokalité a umoznujici rekreaci a ubytovani ve
vetsim méritku. Typicky pujde o zaméry podobné
hotelovym komplexum.”

e lelxistuji-li pochybnosti o tom, zda zamér podléeha
zjistovacimu rizeni ..., je namiste jej s ohledem na
princip predbézné opatrnosti a prevence provest.”




K zameéru Apartments Lipno, Pernek

sklada se ze 4 dil¢ich zaméru:
1. prijezdova ucelova komunikace
2. arealové komunikace a parkovaci stani

3. 7 apartmanovych dom
4. CoOV

tvori jeden ,funkcni celek” - ,zameér rozvoje sidel”
celkova plocha vice nez 1,25 ha

v CHKO Sumava

zameéry C. 1 a 2 povolovany samostatné

tzv. salamova metoda

bez zjistovaciho fizeni EIA



K zameéru Apartments Lipno, Pernek
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K zameéru Apartments Lipno, Pernek -
z povoleni ¢. j. MUCK 35281/2024/0ODSH/Is

e




k zameéru Apartments Lipno, Pernek
- z rozsudku NSS 6 As 39/2026-36

,V procesu EIA ... nesmi dochazet k ucelovemu déleni
zaméru na mensi celky vyloucené z pasobnosti predpisu
o EIA. Uprava posuzovdni vlivii zéméri na Zivotni
prostredi pozaduje, aby byly zameéry pfi posuzovani
dopadu na Zivotni prostredi vnimadny jako logické
funkéni celky. Uéelovym ¢&lenénim zéméra by byl
pozadavek jejich posouzeni obchazen ....”

,Chybéjici zjistovaci rizeni predstavuje nezakonnost s
natolik vysokou intenzitou naruseni verejného zajmu na
ochrané zivotniho prostredi, kterou nemduze prevazit
dobra vira stavebnika ci jinych osob”




K ochrané prava spolku na ucast ve
zjistovacim fizeni
 Pokud stavebni urad vede stavebni rizeni, aniz
predtim probéhlo zjistovaci fizeni, mlze se spolek
u stavebniho uradu domahat, aby mu priznal
nostaveni ucastnika stavebniho rizeni
'NSS 8 As 277/2021-66]

* Pokud stavebni urad vydal povoleni zaméru, aniz
predtim probéhlo zjiStovaci fizeni, mUze spolek
podat zalobou primo proti povoleni zameéru
[INSS 1 As 64/2023-91, NSS 6 As 104/2025-32]




,Mala EIA” - zjistovaci Fizeni:

Proces — vede KU / MZP

oznameni zameru - jen na

uredni desce (!)

lhata 30 dnd

vyjadreni (verejnosti,
spolku, obci, dotéenych
organu)

zaveér zjistovaciho fizeni
(odvolani, zaloba)

Velka EIA” — vlastni EIA:

dokumentace — jen na
uredni desce (!)

lhdata 30 dnd

vyjadreni (verejnosti,
spolkt, obci, dotéenych
organu)

verejné projednani
posudek

zavazné stanovisko EIA



Prezkum

zavazne stanovisko EIA
neni rozhodnutim (!)

nelze ho napadnout primo odvolanim (ani
zalobou)

odvolanim - Ize napadnout jen povoleni
vydané v navazujicim rizeni (§ 149 odst. 7
SprR)

primo lze podat jen podpét k prezkumnému
rizeni (§ 149 odst. 8 SprR)




Navazujici stavebni rizeni

vede stavebni ufad (OU / MU)

ozhameni o zahajeni rizeni — jen na uredni
desce (!)

lhita 30 dnu

spolek se musi ,,prihlasit” do fizeni (!)
— postaveni ,ucastnika rizeni”

— namitky - ke vsem otazkam zivotniho prostredi
(nejen k otazkam prirody a krajiny)
— odvolani, zaloba



Dalsi rizeni - dotykajici se
,prirody a krajiny“



Ucastenstvi spolkt dotykajicich se
prirody a krajiny - uvod

zakon €. 114/1992 Sb. (ZOchrP¥r)

§ 70

zarucuje spolkum dvé prava:

podle odst. 2: pravo, aby ho organ ,,predem
informoval o vsech zamyslenych zasazich a
zahajovanych spravnich rizenich, pfi nichz mohou
byt dotceny zajmy ochrany prirody a krajiny
podle odst. 3: pravo ,ucastnit se (spravniho)
fizeni”




Pravo spolku byt predem informovan

e § 70 odst. 2 ZOchrPr

 podminkou je: obecna zadost spolku u organu
o informovani
— spolek ji musi podat kazdy rok znovu
* pravo spolku byt informovan se vztahuje:
— na organy ochrany prirody
— na stavebni urady



Posloupnost ukonu

Zasah /

Zahajeni

Obecna
zadost o
informovani

Informace

spravniho od organu
rizeni




Povinnost organu informovat spolek —
.

e § 70 odst. 2 ZOchrPr
e oznameni (informace) organu o zahajeni rizeni
* dva zpusoby:
1) adresné doruceni (i do datové schranky
spolku)

2) zverejnéni na uredni desce (a soubézneé na
,elektronické” uredni desce)



Povinnost organu informovat spolek —
1.

zpusob oznameni se neridi uvahou organu, ale
zakonem

pokud jde o rizeni, v némz se podle zakona
nedorucuje verejnou vyhlaskou, musi oznameni
dorucit adresne

pokud jde o rizeni, v némz se podle zakona
dorucuje verejnou vyhlaskou, muze oznameni
zverejnit na uredni desce

[INSS —1 As 269/2021-47, 6 As 38/2013-23]

rizeni s velkym poctem ucastniku — vice nez 30
[§ 188 Stav/]



Povinnost spolku prihlasit se do rizeni

§ 73 odst. 3 ZOchrPr

,prihlaska” spolku do fizeni

ve lhuté 8 dnU ode dne oznameni (sdéleni

informace) organu o zahajeni fizeni

lhita 8 dnu bézi ode:

a) dne, kdy bylo oznameni spolku doruceno

b) prvniho dne, kdy bylo oznameni zverejnéno na
uredni desce (!!)

az po (v€asném) prihlaseni ziska spolek

,postaveni ucastnika rizeni”




Jakych rizeni dotykajicich se prirody a
krajiny se mohou spolky ucastnit?

pred 1.7.2024
§ 70 odst. 3 ZOchrPr
rizeni u organu ochrany prirody

rizeni o povo
chranénych o

Fizeni o povo

eni vyjimky ze zakazu tykajicich se
ruht (§ 56 ZOchrPr)

eni vyjimky ze zakazu v chranénych

uzemich (§ 43 ZOchrPr)
podminka pro povoleni vyjimky: zameér musi byt

ve ,verejnem

zajmu“ (!)



K prokazovani ,verejneho zajmu*“

musi jit o ,zajem celé spolecnosti nebo podstatné casti
spolecnosti“ a ,smérovat k vseobecnéemu blahu a dobru”
[NSS 8 As 63/2018-112, 2 As 207/2016-46]

musi prokazat Zadatel [NSS 6 As 73/2015-40]

musi byt prokazan , konkrétné ve vztahu ke konkrétni
posuzované zdleZitosti” [NSS 8 As 63/2018-112, 6 As
65/2012-161]

musi byt ,, presvedcive odlisen od zajmu soukromého Ci
kolektivniho” [NSS 8 As 63/2018-112]

,Ze souladu zaméru s uzemnim planem nelze dopredu
dovodit verejny zajem” [NSS 8 As 63/2018-112 1 As
347/2021-91]

napr. uspokojeni potreby bydleni, zvyseni zameéstnanosti



Exkurz: biotopy VZCHDVS (vlk, rys, los)
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Od 1.7.2024 - JES

zakon €. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim
stanovisku

integrace vetsmy podkladovych aktu vydavanych
dotéenymi organy v oblasti Zivotniho prosttedi (ZP)

do jednoho aktu - jednotného environmentalniho
stanoviska (JES)

vydava: zpravidla ORP / KU

JES:

— zavazné stanovisko (neni to povoleni)

— vydava se namisto jednotlivych podkladovych aktt
vydavanych v oblasti ZP

— podklad pro stavebni fizeni - povoleni zaméru (!)




Zvlastni Uprava v chranénych uzemich

* § 83 ZOchrPr

* mimo chranéna uzemi: JES nahrazuje vsechny
akty, v€etné aktu vydavanych podle ZOchrPr
- povoleni ke kaceni drevin
- povoleni vyjimek pro chranéné druhy

e v chranénych uzemich:

— JES - nahrazuje vSechny akty kromé aktl vydavanych
podle ZOchrPr

— ,Sspolecné rozhodnuti”— nahrazuje akty vydavané
podle ZOchrPf (§ 83 odst. 9 ZOchrPr)




Jakych rizeni dotykajicich se prirody a
krajiny se mohou spolky ucastnit? - II.

od 1.7.2024
§ 70 odst. 3 ZOchrPr
Ucastenstvi spolkl v fizenich o stavebnich zadmérech:

\Y; chranenem uzemi: ucastenstvi ve ,spolecnem rizeni”
u Spravy NP Sumava (§ 89 odst. 9 ZOchrP¥)

— zahrnuje povoleni kaceni ,nelesnich® drevin

— zahrnuje povoleni vyjimek (§ 43, § 56 ZOchrPr)

mimo chraneéné uzemi: ucastenstvi primo ve stavebnim
Fizeni u stavebniho uUradu

— ale: jen tehdy, pokud zameér vyzaduje kaceni ,,nelesnich®
drevin (§ 8 odst. 1 ZOchrPr), nebo skodlivy zasah do Zivota
chranénych druht (§ 56 odst. 1 ZOchrPr)



Ucastenstvi v Fizenich o zamérech
v chranénych uzemich

Stavebni rizeni

Spolecné rizeni




Ucastenstvi v Fizenich o zamérech
mimo chranéna uzemi

Stavebni rizeni




Ucast spolku ve stavebnim Fizeni — jak?

§ 190 odst. 3, § 226 odst. 2 StavZ
namitky
odvolani

,pouze v rozsahu, v jakém se projedndvany zamér dotykd zajmu
chrdnénych jinym prdvnim predpisem, ktery zaklada jeho
ucastenstvi v rizeni podle tohoto zakona”

vykladova otazka:

Muze spolek uplatinovat i namitky tykajici se jinych c¢asti prirody a
krajiny, nez jsou ,,nelesni“ dreviny a chranéné druhy?

Napf. ndmitky tykajici se USES, VKP, krajinného razu, pfirodniho
parku?

MOZNA ANO




Deékuji za pozornost

svoboda@akpetrsvoboda.cz
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