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Pred zakonem stoji dvernik. K tomuto dverniku pfijde muz z venkova a prosi, aby
ho vpustili do zakona. Avsak dvernik fekne, ze ho ted’ nemdze vpustit. MuzZ uvazuje,
a pak se zepta, zda tedy bude smét vstoupit pozde€ji. "Mozna," rekne dvernik, "ted’
vsak ne." Protoze brana k zakonu je jako vzdy otevrena a dvernik ustoupi stranou,
shybne se ten muz, aby se podival branou dovnitf. KdyZz to dvernik zpozoruje,
zasméje se a rekne: "Jestlize té to tak 1aka, zkus tam vejit pres mdj zakaz. Ale
dvernici, jeden mocnéjsi nez druhy. UZ na tretiho z nich se ani j@ nemohu podivat."
Takovych nesnazi se muz z venkova nenadal; zakon ma byt prece pristupny kazdému
a vzdy, mysli si, ale kdyz se ted’ pozornéji podiva na dvernika v kozichu, na jeho
veliky Spicaty nos, na dlouhé, tenké, Cerné tatarské fousy, rozhodne se, Ze prece jen
radéji pocka, az dostane povoleni vstoupit. Dvernik mu da stolicku a dovoli, aby si
sedl stranou od dvefi.

Tam sedi dny a léta. Znovu a znovu se pokousi, aby byl vpustén, a unavuje
dvernika s prosbami. Dvernik ho obcas tak trochu vyslycha, vyptava se ho na domov
a mnoho jiného, ale jsou to neucastné otazky, jaké kladou velci pani,a nakonec mu
pokazdé fekne, Zze ho jesté nemdze vpustit. Muz, ktery se na cestu zasobil mnoha
vécmi pouzije vSeho, byt to bylo sebecennéjsi, aby dvernika podplatil. Ten sice
vsechno prijme, ale rika pfi tom: "prijimam to jen proto, abys nemyslel, Zes néco
zanedbal."

Po celd dlouha léta pozoruje ten muz dvernika skoro bez ustani. Zapomene na
ostatni dverniky a tento prvni se mu zda byt jedinou prekazkou, pro niz nemize
vstoupit do zakona. Proklina tu neblahou nahodu, prvni léta bez ohledu a nahlas,
pozdéji, kdyz zestarne, si uz jen brumla pro sebe. Zdétinsti a ponévadz za ta léta, co
dvernika zkouma, poznal i blechy v limci jeho koZichu, doproSuje se i téch blech, aby
mu pomohly a dvernika premluvily. Posléze mu ochabne zrak, a on nevi, stmiva-li se
kolem ného doopravdy, nebo klame-li ho pouze vlastni zrak. Zato vSak ted’ rozeznava
nakratce. Pred smrti se mu v hlavé soustredi vSechny zkusSenosti celé té doby v
jedinou otazkuy, jiz dvernikovi dosud nepolozil.

Pokyne mu, nebot’ neni jiz s to vztyCit tuhnouci télo. Dvernik se k nému musi
hluboko sklonit, jelikoZ rozdil ve velikosti se znacné zménil v muzdv neprospéch.

"Copak chces ted’ jesté védét ?" zeptal se dvernik, "jsi nenasytny."

"VSichni prece dychti po zakonu," fekne muz. "Jak to, Ze za vSechna ta léta nikdo
kromé mne nepozadal, aby byl vpustén ?"

Dvernik poznd, ze muz jiz skonava, a aby dostihl jesté jeho zmirajici sluch, zarve
na ného:

"Tudy nemohl byt nikdo jiny vpustén, nebot’ tento vchod byl uréen jen pro tebe.
Ted' pljdu a zaviu ho."

Pred zakonem. Franz Kafka, Povidky, ODEON, Praha 1990
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1. UVOD

Verejnost’ sa ¢asto domnieva, Ze tizemné planovanie sliZi len na to, aby l'udia vedeli, kde a ¢o
moZno stavat. Zo stavebného zdkona & 50/1976 Zb.', vyhlasky Ministerstva Zivotného
prostredia SR ¢. 55/2001 Z.z. a z metodickych usmerneni Ministerstva Zivotného prostredia
SR (MZP SR) viak vyplyva, ¢ dzemné pldnovanie je ndstroj tizemného rozvoja, ktorym je
moZzné regulovat’ prakticky vSetky ludské Cinnosti v dzemi tak, aby sa zabezpecil trvalo
udrzatelny rozvoj rie§eného tdzemia”.

Vyznamné je, Ze tento silny ndstroj maji k dispozicii samospravy, ktoré zodpovedaji za
uzemné plany svojich regiénov, obci aj zoén. A vyznamné je aj to, Ze verejnost, ako
konzument Zivotného prostredia a dolezity, aktivny prvok obcianskej spoloCnosti, mdze
v izemnom pldnovani zohrat' vyznamnud rolu. V tejto publikdcii sa zameriame najméd na
tizemné pldnovanie v pdsobnosti obci® a na to, ako sa verejnost mdZe podielat’ na rozvoji
svojho tzemia.

Uzemné planovanie je cely rad réznych ¢innosti a materidlov, z ktorych st osobitne doleZité:
- tzemnopldnovacie podklady (UPP)
a tizemnopldnovacia dokumentacia (UPD)
- uzemnopldnovacie cinnosti, Cize cCinnosti, ktorymi sa podklady a dokumenticia
zabezpecuju).
Uzemnym plénovanim si vSak aj daldie ¢innosti, ako napriklad sledovanie tzemia,
vyhodnocovanie rdznych informdcii, a v neposlednom rade 1 komunikdcia medzi politikmi,
profesiondlmi a verejnostou. V manudli uvddzame len vybrané informécie, ktoré mozu byt
praktické pre verejnost’, ktord ma zdujem ovplyvnit’ izemné pldnovanie v svojej obci.

Ciele a uilohy uizemného planovania.

Uzemnym pldnovanim sa najmi:
- rieSi usporiadanie uizemia,
- urCuju zdsady vyuZivania Uzemia,
- koordinuji rdzne cinnosti tak, aby boli v silade s principmi trvalo udrZatelného
rozvoja.

Uzemné pldnovanie vytvdra predpoklady pre trvaly sidlad vietkych &innosti v tdzemi,
s osobitnym zrete['om na
- starostlivost’ o Zivotné prostredie
- dosiahnutie ekologickej rovnovahy
- zabezpecCenie trvalo udrzatel'ného rozvoja pre Setrné vyuZivanie prirodnych zdrojov a
zachovanie prirodnych, civilizacnych a kultirnych hodnot.

Z cielov auloh uzemného planovania definovanych zdkonom je zrejmé, Ze tuzemné
pldnovanie je ovela §ir§i a vyznamnejs$i ndstroj ako laickd verejnost’ zvykne predpokladat,
ktorym sa reguluje rozvoj izemia. Pod rozvojom tuzemia sa nemysli len jeho vyuzivanie pre
potreby ¢loveka, ale aj zachovanie priaznivého Zivotného prostredia.
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Zjednodusene povedané, uzemné planovanie je ndstroj na zabezpeCenie dobrého Zivotného
prostredia, zZivej aj neZivej prirody, pre vSetkych, nielen pre dnesné, ale aj pre budice
generdcie. Takéto poslanie izemného planovania vSak v praxi neraz nechapu ani samotné
organy uzemného planovania a niekedy dokonca ani zainteresovand verejnost’. Preto sistavne
narastd najmi uloha verejnosti, aby sa podiel’ala na tzemnom pldnovani, aby ovplyviiovala
tvorbu takych tizemnych planov, ktoré budi napliat’ vietky vyznamné ciele a tlohy, nielen
niektoré investi¢né, alebo ekonomické, ale aj environmentalne a socidlne ciele.

Niektoré doleZité pojmy

Zikladné nastroje tizemného rozvoja: Aby tizemné planovanie redlne napinalo vietky ciele,
ma k dispozicii rdzne ndstroje. Zakladnymi nastrojmi izemného planovania su:

- uzemnoplanovacie podklady (UPP),*

- uzemnoplanovacia dokumenticia (I/JPD),5

- lzemné rozhodnutie (IjR).

Jednotlivym zdkladnym néstrojom sa budeme venovat' v samostatnych kapitoldch. Uzemné
rozhodovanie popisujeme v dalSom manudli. Pojem je vSak natol’ko dolezity, Ze
pripomenieme aspon zjednodusene, Ze len na zdklade tzemného rozhodnutia mozno
umiestiiovat’ stavby, menit’ vyuzitie izemia a chranit’ dolezité zaujmy v dzemi.

Uzemnoplanovacia &innost: Uzemné pldnovanie sa zabezpefuje nielen zdkladnymi
nastrojmi, ale aj d’alSimi ¢innost’ami, najma izemnopldnovacou ¢innost’ou, ktorou je:
- obstardvanie a spracovanie tzemnoplanovacich podkladov (UPP) a udrZiavanie ich
aktualneho stavu,
- obstardvanie, spracovanie, prerokuvanie aschvalovanie tzemnopldnovace]
dokumenticie (UPD) a udrZiavanie jej aktudlneho stavu.
Na tzemnopldnovacie Cinnosti sa nevztahuji vSeobecné predpisy o spradvnom konani®.
Ministerstvo Zivotného prostredia SR (d’alej len MZP SR) viak vydédva v dzemnopldnovacich
&innostiach metodické usmernenia, ktoré st zavizné. Zverejiuji sa vo vestniku’ MZP SR.

Obstaravanie je Cinnost’, ktord pozostava z viacerych krokov, ktoré mozu byt rézne. Zalez{
napriklad aj od toho, & sa obstarivaji UPP, alebo UPD. Obce mdzu zabezpedovat
obstardvanie UPP aj UPD len prostrednictvom odborne sposobilej osoby, ktord vykonala
predpisand skisku a je vedend v registri odborne spdsobilych osob. Dalsie podrobnosti st
uvedené v tretej kapitole.

Spracovanie UPP a UPD: Spracovanie UPP a UPD je projektovou &innostou, ktord patri
medzi vybrané ¢innosti vo vystavbe a ktoré podobne ako obstardvanie, mo6zu vykondvat’ len
osoby na to oprdvnené®. Spracovatel' zhotovuje prieskumy a rozbory, koncept a navrh
rieSenia UPD

lfrerokl’lvanie: Spdsob prerokdvania jednotlivych etip UPD (zadania, konceptu aj ndvrhu
UPD) je upraveny v stavebnom zakone a ma rozne odliSnosti. Z vyhlasky ¢. 55/2001Z.2.°
vyplyva, Ze sa prerokuvaju aj etapy niektorych UPP.

Schvalovanie: V procese zabezpeCenia uzemného planu je niekolko etdp, kedy orgédn
uzemného pldnovania musi urCit’ sposob a smer d’alSieho postupu. Stavebny zdkon presne
uvadza, v ktorej etape a ktory dokument nestaci len prerokovat’, ale ho treba aj schvalit.
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A osobitne detailne je upravené schvalovanie kone¢ného navrhu izemného planu obce, alebo
navrhu izemného planu z6ny.

Kazdd tuzemnopldnovacia dokumenticia je najmid vysledkom kompromisu medzi
mnohorakymi, ¢asto protichodnymi ndzormi mnohych l'udi na to, aky ma byt’ d’alsi rozvoj ich
uzemia. PrileZitost’ na vyjadrenie ndzoru musia preto dostat’ vSetci, ktori o to stoja. To ale
neznamend, 7e je mozné vsSetkym vyhoviet. Zdkonom urfené procesy obstardvania,
spracovania, preroktvania a schvalovania UPD si déleZité najmi preto, aby sa Gzemné plany
nezneuzivali. Aj porusenie procesu jeho zabezpeCovania mdze zapriCinit’ jeho neplatnost’, aj
keby ho prislusny organ schvalil.

Organy tzemného planovania: UP obci a z6n'® obstardvaji obce. Schvalovanie dzemného
planu obce, alebo jej Casti, je vyhradené obecnému zastupitel’stvu.

MZP SR je podla § 16 ods. 3 stavebného zdkona tstrednym orgdnom tzemného pldnovania.
V case pisania tohto manudlu nastal zaujimavy stav. Podl'a zdkona ¢. 575/2001 Z.z. v zneni
novely zdkona ¢.139/2003 Z.z. o organizdcii Cinnosti vlady a organizicii Ustrednej Statnej
spravy je od 1.4.2003 vdstrednym organom S$titnej spravy pre stavebny poriadok a izemné
planovanie okrem ekologickych aspektov Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja
SR (MVaRR SR). MZP SR je podl'a tohto zdkona tstrednym organom pre ekologické aspekty
uzemného planovania. Stavebny zdkon vSak nebol zostladeny so zdkonom ¢. 139/2003 Z.z.
v ustanoveniach upravujiicich pdsobnosti MZP SR. Aj z ustanovenia § 8 ods. 3 stavebného
zékona vyplyva, Ze uzemné planovanie je zdkladnym ndastrojom tuzemného rozvoja
a starostlivosti o ZP. Celé tizemné pldnovanie je postavené na komplexnom rozvoji, ktorého
nedelitelnou si¢astou s ekologické aspekty. Legislativna rada vlady vritila MZP SR aj MV
a RR SR niekol’ko ndvrhov novely stavebného zdkona. Del'bu kompetencii bude potrebné
jednoznacne upravit’.

Organmi tzemného pldnovania si aj krajské drady, samospravne kraje a Ministerstvo
obrany SR.

Stavebnym tradom je od 1.1.2003' obec, ateda orgdn zodpovedny za Gzemné konanie,
ktory vyddva tzemné rozhodnutie je obec. Najvy$§im vykonnym orgdnom obce je starosta',
ktory rozhoduje v mene obce v udzemnom aj v stavebnom konani — vyddva tzemné
rozhodnutie a stavebné povolenie.

Odvolacim orgdnom voc¢i rozhodnutiam starostu je Krajsky turad.

Uzemné rozhodnutie sa vydava formou rozhodnutia v tzv. tzemnom konani”, ktoré
podpisuje starosta' obce. Uzemné konanie vedie stavebny tdrad (priamo v obci, alebo v
spoloc¢nej tradovni).

Dalsie pojmy tizemného planovania uvddza § 139 a stavebného zidkona. Z nich uvedieme
aspon dva:

Ijzemnjf rozvoj je taky rozvoj, ktory trvalo udrzatelnym sposobom uspokojuje zakladné
Zivotné potreby ludi v krajine, priCom neznizuje jej diverzitu, zabezpecuje optimdlne
priestorové usporiadanie a funkéné vyuZivanie Uzemia, environmentdlnu bezpeCnost a
vhodnost’ stavieb a zariadeni, tvorbu a zachovanie tizemného systému ekologickej stability,
Setrné vyuzivanie prirodnych zdrojov, ochranu prirodného a kultirneho dedicstva.

Regulativ priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania tizemia je zaviazna smernica,
ktorou sa usmeriiuje umiestnenie a usporiadanie urcitého objektu alebo vykondvanie urcitej
¢innosti v izemi. Je vyjadreny hodnotami vlastnosti prvkov krajinnej Struktiry slovne, ¢iselne
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a podla moznosti aj graficky. Regulativ md charakter zdkazov, obmedzeni alebo
podporujucich faktorov vo vztahu k priestorovému usporiadaniu a funkénému vyuZivaniu
uzemia. Regulativ tym urcuje zakazani, obmedzenu a pripustni ¢innost’ alebo funkciu v
.16
uzemi .

Dalsie pojmy, pouzivané v izemnom planovani, si uvedené aj v § 43, § 139, § 139a, § 139b
stavebného zdkona a niektoré zas vyplyvaji z urbanistickej praxe alebo noriem a si viac
alebo menej definované. Napriklad v izemnom planovani sa najméd v mapach a vykresoch
pouzivaji rozne symboly, znacky, a farby. Pojmy aj symboly a znacky, ktoré sa pouZzivaji
najcastejsie, su uvedené aj v ,,Metodickom usmerneni obstarania a spracovania izemného
planu obce*, ktoré vydalo MZP SR v stlade s ustanovenim § 17 stavebného zdkona (dalej
len ,,metodické usmernenie). Usmernenia st dostupné na MZP SR.

Niektoré bezne zauZivané pojmy v izemnom planovani, nie si jednoznacne definované.
Napriklad ,,ob¢ianska Vybavenost"'17 alebo ,,ob¢ianske vybavenie®“, ktoré presne
neSpecifikuje ani stavebny zdkon ani vykondvacie predpisy. Je vyhodné upresnit’ takéto
pojmy v konkrétnej izemnopldnovacej dokumentéicii (najméd v izemnom pldne obce alebo
z6ny), napriklad tak, zZe sa urci, aké Cinnosti alebo sluzby patria pod obciansku vybavenost,
pripadne ktoré tam nepatria'® Najmi moze ist’ o Cerpacie stanice pohonnych hmét a niektoré
podobné ¢innosti (bud’ hlu¢né, zapachajuice, alebo také, ktoré zvySujui dopravu a pod), ktoré je
vhodné jednoznacne vylucit alebo riesit’ osobitne.
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2. UZEMNOPLANOVACIE PODKLADY

Samotny ndzov napovedd, ze UPP sliZia najmid ako podklad na pripravu UPD (v naSom
manudli najmi na pripravu tGzemnych planov obci a z6n). UPD ndsledne sliZi ako zdvizny
podklad pre izemné rozhodovanie. LenzZe nie vSetky obce musia mat’ povinne vypracované
uzemné plany. Ale investori m6Zu mat zdaujem stavat’ alebo vykondvat niektoré Cinnosti,
o ktorych treba rozhodnit’ v izemnom konani. A preto na samom po¢iatku rozpravania o UPP
upozorfiujeme na jednu zvlastnost. UPP nemusia shiZit’ len na pripravu UPD, ale za istych
okolnosti mézu slazit, rovnako ako UPD, aj ako PODKLAD PRE UZEMNE
ROZHODOVANIE.

Uzemnoplanovacimi podkladmi st:

- urbanisticka Stadia,

- Uzemny generel,

- uzemnd prognodza,

- uzemno-technické podklady.
V tzemnoplanovacej ¢innosti sa vyuzivaju aj tzv. ,ostatné podklady“. Su to niektoré
existujuce dokumenty a informdcie. Z nich sa niektoré vyuZzivaju povinne (ak su k dispozicii,
musia sa vyuZit, ak nie si vypracované, nemusia sa vZdy nevyhnutne zabezpecit)).

2.1. Urbanisticka $tidia'

Urbanisticka Studia riesi Ciastkové problémy v izemi a spracovava sa:
- pri priprave uzemného planu ako navrh koncepcie priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania tizemia,
- na spodrobnenie alebo overenie uzemného plénu,
- pri zmene a doplnkoch UP,
- narieSenie Specifickych problémov v uzemi ako podklad pre uzemné rozhodovanie,
- ak to ustanovuje osobitny predpis®’.
Stidia moZe sliZit' na rozne téely, &o sa v praxi niekedy zneuZiva.

Skiisenosti

Urbanistickd Stidiu obstardva organ uzemného pldnovania, ale mdZe ju obstarat’ ktokol'vek
(alebo ktokolI'vek mdZe finan¢ne prispiet’ na jej obstaranie).

Na jedno uzemie teda mdze byt vypracovanych aj viacero Studii, ktoré zabezpecil bud’
niektory orgdn izemného pldnovania, alebo jeden, ¢i viaceri investori. Takyto stav moZe byt
nezrozumitelny. Pokial’ stidiu zabezpecCuje investor a nie obec, mdzZe sa l'ahko stat, Ze
projektant pri jej vypracovani uprednostitiuje najmi zdujmy investora a nie komplexné zaujmy
obce a jej celkovi harmoéniu.

Niekedy st obce vystavené tlaku zo strany investorov, ktory smeruje k tomu, aby obec vydala
suhlasné stanovisko kich investicnému zdmeru v izemnom, pripadne stavebnom konani.
V pripade nesihlasného stanoviska hrozia uplatnenim ndhrady Skody, ktord im vznikla
zbyto¢nou pripravou podkladov (najéastej§ie prave urbanistickych $tidif)*'. Takéto
poziadavky si neoprdvnené, ale moZe sa stat’, Ze neskdsené, neinformované zastupitel'stvo
takémuto natlaku podlahne.

10
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Pre pouZitie a zdviznost' Stidie je ddlezité najmi to, na aky udcel ma slazit aci bola
zabezpecend stanovenym procesom. Stdva sa, Ze si investor obstard Stidiu, predloZi ju do
obecného zastupitel'stva len ako informdciu a ndsledne sa pokiSa na zdklade takejto Stidie
ziskat’ izemné rozhodnutie.
Niekedy sa zastupitel'stvu predkladd aj Stidia, ktord je v rozpore s izemnym pldnom. Je to
spravne len vtedy, ak ma Stddia sliZit' na zmenu dzemného planu. Dolezité je, Ze obsah
arozsah Stidie musi byt schvaleny uZ v jej zadani, CiZe na samom pociatku pripravy.
Zadanie® urbanistickej Stidie je dokument, ktory sa spracovava v pociato¢nej etape, pred
vypracovanim 3tidie a musi ho na komunalnej Grovni schvalit’ obecné zastupitel’stvo™ (aj
s icelom, na aky bude Stidia pouzitd. Musi byt jasné, ¢i ma sliZit’ na zmenu tzemného planu,
alebo na jeho spodrobnenie, alebo na niektory z d’alSich ucelov uvedenych vyssie). Pokial’ by
investor, alebo orgidn uzemného pldnovania nedodrzal urfeny postup, takto obstarand
urbanistickd Stidia mdze byt v izemnom alebo stavebnom konani spochybnend ako podklad,
ktory bol zabezpeceny v rozpore so zakonom.
Uvodnym krokom, pri zabezpeéeni urbanistickej $tidie na komundlnej trovni (bez ohl'adu na
to, ¢i ju obstardva obec, alebo niekto iny, napriklad vlastnik pozemku), by malo byt
prerokovanie a schvélenie zadania obecnym zastupitel'stvom, v ktorom sa urci:

- obsah Studie

- rozsah Stadie
Zadanie Stidie okrem toho povinne obsahuje aj 4

- urcenie Specifického ucelu pouzitia Stidie

- urcCenie jej hlavnych cielov

- poziadavky vyplyvajice z UPD

- vymedzenie rieSeného uzemia

- poziadavky na varianty a alternativy.

MozZnosti verejnosti

Ak sa verejnost’ stretne v praxi pri rieSeni nejakého problému s urbanistickou $tidiou, moze
preverit i

- obsah arozsah zadania bol skuto¢ne v zadani ureny a ¢i ho prerokoval a schvilil aj
prisluiny organ tzemného pléanovania®,

- sa Stadia skutoCne pouziva na taky ucel, aky bol schvéleny v zadani (¢i napriklad
namiesto zmeny udzemného pldnu — podla predpisaného postupu, sa navrhovatel
nepokusa ziskat’ rovno tizemné rozhodnutie...),

- ju vypracoval opravneny projektant,

- je v silade s UP (nemusi byt v siilade s UP vtedy, ak m4 sliZit’ na zmenu UP),

- ak sluzi ako podklad pre tzemné rozhodnutie, ¢i sa k zadaniu vyjadril aj stavebny
urad.

Lepsie je problémom predchddzat. Prevenciou mdze byt, ak verejnost’ pravidelne sleduje
program zastupitel'stva aak sa md prerokovdvat zadanie urbanistickej Stidie, moZe
ovplyviiovat’ jej podobu pripomienkovanim, alebo lobovanim cez poslancov zastupitel'stva®.
V pripade Ze verejnost, ako t&astnik povolovacieho konania®’ zisti, Ze $tidia bola pouZitd
alebo ziskana v rozpore s predpismi, moze argumentovat’, Ze sa jednd o nezakonny podklad.
Ak $tddia slizi ako podklad pri vypracovdvani UP, pri zmendch a doplnkoch UP, alebo na
spodrobnenie UP, porusenie zdkonného postupu méze byt dévodom neplatnosti prislusne;
UPD. V takom pripade sa verejnost moZe domshat ndpravy u obecného zastupitelstva,
starostu, prokuratdry, ale aj na MZP SR, ktoré je opravnené k metodickému usmertiovaniu aj
v rieSeni vecnych problémov.
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Ak je UP obce prili§ vSeobecny a je poziadavka na povolenie vyznamnej stavby, verejnost’
mdzZe iniciovat’ cez poslancov zastupitel'stva spracovanie Stidie na spodrobnenie izemného
planu.

2.2. Uzemny generel

Je dokument, ktory podrobne riesi otdzky uzemného rozvoja jednotlivych zloziek osidlenia.
Verejnost’ sa najCastejSie stretdva s generelmi dopravy alebo zelene. MoZe vSak byt
vypracovany aj generel iny, napriklad technickych sieti, ob¢ianskej vybavenosti a pod.
Spraciva sa najmé vtedy, ak je potrebné vyrieSit' problémy niektorej zloZky osidlenia, robi sa
pre odvetvovud koncepciu, nie pre stavebny zamer.
Moze slazit’ ako:

- podklad pre izemné rozhodovanie

- podklad pre spracovanie d’alsej UPD
Jeho obsah arozsah sa uréuje v zadani”. Uzemny generel neobstardva ktokol'vek, ako
v pripade urbanistickej Stidie, ale prislusny organ izemného planovania, ktorym moze byt na
komunadlnej drovni obec, alebo samospravny kraj. Méze ho vyzadovat’ stavebny turad ako
podklad k izemnému konaniu.

Co moZe verejnost’

- zistit, ¢i generel vypracovala oprdvnend osoba

- & bol obsah a rozsah generelu uréeny v zadani>

- Cije obsah jeho zadania v silade s §4 vyhl. 55/2001

- ak generel slizi ako podklad k UR, preverit, &i je v silade so zdviznou &astou
tizemného planu™

- iniciovat’ v pripade potreby v zastupitel'stve obstaranie generelu.

2.3. Uzemna prognéza

V praxi sa na komundlnej drovni pouziva malo. V obmedzenom rozsahu ndsho manuélu sa jej
preto osobitne nevenujeme. MoZe taktieZ slizit ako podklad pre izemné rozhodovanie.

2.4. Uzemno-technické podklady (UTP)

Su to odborné malteria’lly3 ! nie je osobitny dovod aby sme sa im detailne venovali. Aj UTP
slizia pre izemné rozhodovanie vtedy, ak nie je spracovana UPD.

2.5. Ostatné podklady

V tizemnom pldnovani sa vyuzivaji ako podklady aj r6zne d’alSie dokumenty a informaécie.
Uvedieme asponi niektoré priklady z tych, ktoré sa povinne vyuZivaju:

- stratégie TUR, Statnej environmentdlnej politikys,...

- projekty pozemkovych, lesnych, vodohospodarskych... dprav,
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- dokumenty tizemného systému ekologicke;j stability (USES)...,

- programy odpadového hospodarstva (POH),

- koncepcie rozvoja jednotlivych oblasti obci.
Stavebny zdkon priamo neuvddza, Ze ostatné podklady slizia ako podklady pre uzemné
rozhodovanie. Ale nepriamo to vyplyva z § 37 ods. 1 stavebného zdkona. PretoZe stavebny
urad je oprdvneny obstarat’ aj iné podklady potrebné pre izemné rozhodnutie (nielen tie, ktoré
priamo uvadza stavebny zdkon).

Skiisenosti

Niektoré z tychto koncepénych dokumentov sa schvaluji alebo prijimaji aj za ucasti
verejnosti, ktord tym, ze ovplyvni ich podobu, mdze ovplyvnit' aj izemné plany. Povinné
vyuZivanie tychto podkladov neznamen4, Ze ich musi organ UP aj v plnej miere akceptovat’3 2,
Niektoré z tychto podkladov vSak mdézu mat’ zaviazny charakter (napriklad zdvidzna ¢ast POH
kraja a okresu sa vyddva verejnou vyhlaskou). Zivot prind$a zaujimavé, neraz aj konfliktné
situdcie, lebo lokdlne nézory ¢i pohlady na rozvoj uzemia byvajui odliSné od pohladu
regiondlneho, alebo celoslovenského™. Rozpory mo6Zu nastat’ medzi verejnostou a orgdnom
uzemného pldnovania, ale i medzi samospravou a Statnou spravou.

MoZnosti verejnosti

Je praktické, ak sa verejnost’ zapoji do tvorby koncepcii obce, do pripravy MUSES, alebo
POH, pretoZe ciele a ulohy ktoré sa v nich definuji moézu urcit’ charakter budiceho izemného
planu, alebo jeho zmenu. Iked verejnost’ si mélokedy dokédze predstavit, Ze napriklad
dosledkom pripravy a schvalovania podnikatel'skej koncepcie v obci, mdZze byt aj novy
uzemny plan ¢i jeho novela a vytvorenie podmienok povedzme pre vznik supermarketu na
mieste pdvodného Sportového aredlu. Aj takéto koncepcné dokumenty vSak verejnost’ moze
ovplyvnit’ najméa tym, Ze sa nimi bude aktivne zaoberat’ v Stadiu ich pripravy a schvalovania,
Ze bude vyjadrovat’ svoj ndzor najmé v komunikdcii s poslancami, starostami, komisiami pri
obecnych zastupitel'stvach.
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3. UZEMNOPLANOVACIA DOKUMENTACIA

Kazdy clovek mdze mat iné predstavy o vyvoji uzemia. Investorom dopravnych stavieb
vyhovuji priame cesty, prechddzajice obcami bez ,,zbytocnych® obchddzok. Niektori
majitelia nehnutel'nosti v centre obci by mozno radi ,,na vlastnom* chovali pre vlastné
prilepSenie hydinu ¢i oSipané alebo si tu zariadili stoldrske dielne ¢i opravovne 4ut... Mnohi
majitelia historickych objektov — kultirnych pamiatok v zlom technickom stave, by ich
mozno najradSej odstrdnili a na ich mieste postavili moderné domy. Lenze d’al§i obyvatelia
obce m6Zzu mat’ Uplne iné predstavy o svojej obci, ako niektori majitelia nehnutelnosti ¢i
investori. Niekde potrebuji postavit' Skolu, nemocnicu, sklddku odpadu, alebo chranit
jedinecnd prirodu. Aby bol rozvoj tdzemia harmonicky, aby zabezpecil ochranu vsetkych
dolezitych zaujmov (sukromnych aj verejnych), je k dispozicii néstroj, dostato¢ne odborny,
silny, transparentny aj demokraticky, umoZziujici hladanie optimdlneho rieSenia rozvoja
uzemia. Tymto ndstrojom je uzemnoplanovacia dokumenticia, ktord je zakladnym
nistrojom rozvoja a starostlivosti o Zivotné prostredie. DalSie vyznamné regulaéné
ndstroje musia byt v siilade s UPD™.

UPD je okrem iného povinnym podkladom pri umiestiiovani stavieb a povolovani niektorych
¢innosti stavebnym uradom (pri vyddvani uzemnych rozhodnuti a stavebnych povoleni).
Vsetky cinnosti, ktoré vyZadujui povolenie podla osobitnych predpisov (napriklad podla
zdkona o ovzdusi, vodného, banského, cestného, alebo aj o odpadoch, o ochrane zdravia l'udi
v nejakom zariadeni, zvyCajne v stavbe. Preto byva kli¢ovym povolenim prive uzemné
rozhodnutie, v ktorom sa sleduji vSetky vyznamné zdujmy, nielen ochrana jednej zlozky
prirody (ovzdusSie, vody, ochrana prirody a krajiny...), alebo iného zdujmu (napriklad ochrana
zdravia). Rozhodnutie o umiestneni stavby musi byt vsilade sUPD, ktord je
najkomplexnejSim ndstrojom:

- ochrany Zivotného prostredia, kultirnych pamiatok a tradicif,

- regulécie roznych Cinnosti (nielen investi€nych), podnikania a inych aktivit v uzemi,
dokonca aj ich zdkazmi, obmedzovanim ¢i usmeriiovanim,

- ekonomickym, lebo iou moZno zakazovat’, usmeriiovat’, regulovat’ ucel vyuZivania
uzemia, v krajnom pripade aj vyvlastiovat vo verejnom zdujme, a preto jej
uplatiiovanie mé aj vyznamné ekonomické dosledky,

- demokracie, lebo v zna¢nej miere umoznuje rozhodovat’ o vlastnom tzemi tym, ktori
aj budd znéasat’ dosledky rozhodnuti. Plati vSak zdsada nadradenosti vysSich zaujmov
nad lokdlnymi, zdvizné &asti izemnych planov UPD vysicho stupiia s zdvizné pre
uzemné plany nizsich stupnov.

Okrem toho UPD je aj

- zoznamom moZnosti aj povinnosti, lebo jej napihanie v niektorych oblastiach (akymi
su napriklad vystavba navrhnutych zariadeni, stavieb, vykondvanie podnikatel'skych
¢innosti a podobne) nemusi byt povinnostou ale UPD je zdkladnym predpokladom
pre ich realizdciu. A zarovenl za poruSenie zdsad, ktoré si v idzemnych planoch
uvedené ako zdvizné, je moZné priestupcu postihnit’ velkou pokutou™, dokonca aj
odstréanenim nelegélnej stavby>°,

- je Specifické kolektivne dielo, vznikajice v transparentnom procese. PretoZe aj ked’ sa
zabezpecuje na zdklade odbornych principov a urcenych pravidiel, jeho vysledni
podobu urcuji vo velkej miere najmd miestne potreby, a ovplyviiuji ju priority,
predstavy a ndzory miestnych obyvatel'ov — aj laické, estetické, ¢i morélne.

14



Ucast’ ob&anov na Gizemnom planovani

Uzemnoplanovaciu dokumenticiu tvoria

- koncepcia izemného rozvoja Slovenska (KURS)

- tdzemny pldn regiénu (v minulosti aj UP velkého dzemného celku)

- uzemny plan obce

- Uzemny plan z6ny
My sa budeme venovat najmd UP obci azén, prvé dva stupne UPD spomenieme len
v najnevyhnutnejsej miere.

3.1. Koncepcia tzemného rozvoja Slovenska

Koncepcia izemného rozvoja Slovenska sa spraciva pre celé Slovensko®’. Obstardva ju MZP
SR. Zverejnend je na www strinke MZP SR, k dispozicii by mala byt aj na krajskych
uradoch. KedZe je vyznamnym strategickym dokumentom, z ktorého sa odvijaji dalSie
stupne tzemnopldnovacej dokumenticie (UP regiénov, obci aj zén), mala by sa aj
posudzovat’ v procese EIA™®, podl'a zdkona o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie.

3.2. Uzemny plan regiénu

Obstardva ho samospravny kraj (mdZe aj ministerstvo). Musi byt v silade so zadvdznou Cast'ou
KURS a vychddza z jej smernej Casti. Jeho obsah uvadza § 10 stav. zdkona a §11 vyhlasky
MZP SR &. 55/2001 Z.z. Problémom je, 7e §irokd verejnost sa o obstardvani UP regiénu
nemusi vobec dozvediet’.

Stavebny zdkon nespecifikuje, Ze¢ oznam o jednotlivych etapich obstardvania UP regiénu
musi byt povinne zverejneny v jednotlivych obciach. Predpisom je vyhovené, ak sa oznamy
pre verejnost zverejiiuju na uradnej tabuli v sidle prisluSného samosprdvneho kraja a ak sa
informuju jednotlivé obce. Obce su o jeho obstardvani informované povinne a pretoZe sa
jednd o informéciu vyznamni aj pre Sirokii verejnost, bolo by vhodné, aby ju zverejiiovali®’
aj na svojej uradnej tabuli.

Skiisenosti

UP regiénu mdze zdvazne ovplyvnit' niektoré ¢innosti aj v jednotlivej, konkrétnej obci,
napriklad mo6Ze uréovat’ nové dopravné trasy, nové priemyselné zony, ale aj zdujmy ochrany
prirody a krajiny... Preto je praktické, aby sa nielen zastupcovia dotknutych obci (starosta,
zastupitel’stvo a komisie, poslanci za VUC), ale aj verejnost’ s tymto dokumentom oboznamila
a v jednotlivych etapach jeho obstardvania s ku nemu aj vyjadrovala.

MoZnosti verejnosti

Verejnost mdze pripomienkovat’ tvorbu UP regiénu. MoZe viak iniciovat aj prijatie
vSeobecne zdvidzného nariadenia (VZN) obce o informa¢nom systéme. Obec moze vo VZN
stanovit’ napriklad povinnost’ starostovi alebo obecnému udradu, aby na informacnej tabuli
povinne informovali obcanov o koncepénych dokumentoch (aj regiondlneho ainého
charakteru) a o jednotlivych etapach a lehotach ich pripomienkovania.
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3.3. Uzemny plan obce

Je vyznamny dokument a silny regula¢ny ndstroj. Stavebny zdkon urcuje, kedy obec musi
mat’ Gzemny pldn povinne a kedy st obce povinné UP obstarat’:

- mestd a obce s viac ako 2000 obyvatel'mi st povinné mat’, resp. schvalit’ UP najneskor
do 30.jana 2005,

- ak treba riesSit koncepciu dzemného rozvoja obce, uskutocnovat’ rozsiahlu novid
vystavbu a prestavbu v obci alebo umiestnit’ verejnoprospesné stavby,

- to vyplyva zo zdvdznej Casti Uzemného plinu regiénu, najmd na splnenie
medzinarodnych zavizkov alebo na umiestnenie verejného dopravného a technického
vybavenia uzemia celoStatneho vyznamu.

- na vystavbu novych obci, na umiestnenie verejnoprospesnych stavieb a na podstatni
prestavbu, dostavbu alebo asandciu existujicich obci alebo ich Gasti’® s cielom zlepsit’

zivotné prostredie, zabezpecit’ ekologick stabilitu a trvalo udrZzateI'ny rozvoj (metodické
usmernenie ¢. 2/2001-6.1, vestnik ¢.6/2001).

Uzemny pldn médZe byt spoloény aj pre dve alebo viac obci, pripadne moZe byt, najmi pre
mensSie obce, vypracovany s podrobnostou detailnejSieho izemného pldnu z6ny.

Uzemny pldn je odborny a &asto rozsiahly dokument. Jeho obsah uruje stavebny zdkon v §
11 ods. 5 a vyhl. MZP SR &. 55/2001 Z.z. v § 12. V tizemnom pldne obce sa uvidza aj to, pre
ktoré Gasti obce sa vypracuje UP zény.

Zéavizné asti musia byt uréené vieobecne zaviznym nariadenim(VZN). UP obce v zdviznej
Casti urci plochy pre verejnoprospes$né stavby, asandcie a chranené Casti krajiny.

Skusenosti

Verejnost’ sa zaéne zvylajne zaujimat o UP neskoro a7 ked’ zalina nejakd ,haklivd“
vystavba, (napriklad benzinového cerpadla, gardzi, hypermarketu, cesty), ked sa zacina
hovorit’ o vyvlastiiovani a verejnom zdujme, pripadne ked’ zacina proces EIA a verejnost’ si
uvedomi, ako by sa ziSiel ,,dobry*“ uzemny plan. Verejné konflikty pri zahdjeni vystavby
spOsobuju problémy zainteresovanym investorom, samosprave, Statnej sprave aj verejnosti.
Preto by malo byt v spolo¢nom zdujme vSetkych, aby sa verejnost spolupodielala na
formovani tzemia, aby bola zrozumitel'ne informovana o ddlezitych etapach obstaravania
uzemného planu, aby mu rozumela, aby sa zapdjala do jeho pripravy a vyjadrovala svoje
nézory na rozvoj svojho tzemia. Je to tazké. Uzemnému pldnu neraz nerozumejd ani
poslanci, ktori ho schvaluji*'. Vyznamnd dlohu pri osvete moZe zohrat ,obstardvatel™.
Najmi ak bude informovat’ o priprave izemného planu zrozumitel'ne v miestnych médiach,
ak oslovi miestnych aktivistov — zdruZenia, spoloCenské organizicie... aby sa z pripravy
uzemného pldnu stala naozaj spolocnd miestna zdleZitost. Samosprdvy casto informuju
verejnost’ len strohym oznamom na mélo pristupnej dradnej tabuli. Splnia povinnost’ (niekedy
dokonca ani nie) a verejnost’ ostane pri tvorbe UP pasivna. Tym aktivnejiia potom byva v
,,b0ji‘* proti nezelanej benzinke.

Ani zapojenie verejnosti do pripravy UP viak este nevyluGuje budiice mozné konflikty. Nie je
mozné predvidat’ vSetky okolnosti, ktoré moZe priniest’ Zivot.

Ak sa verejnost’ stretne s problémami pri rozvoji izemia (mdme na mysli ochranu verejnych,
nie sukromnych zdujmov) a potrebuje argumentovat’ jestvujicim uUzemnym pldnom,
odporicame, aby sa obratila na miestneho nestranného odbornika - urbanistu, stavbara,
pravnika, uradnika. Ziskat’ miestneho odbornika na stranu verejnosti vSak moze byt problém.
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Profesiondli, ktorych tuzemné planovanie Zivi, alebo uradnici podliehajuci samosprave ci
Statnej sprave, mozu riskovat’ ohrozenie dobrych pracovnych prilezitosti, ak budid poskytovat’
poradenstvo verejnosti napriklad proti ,,zaujmom* samospravy.

Vo vymedzenom rozsahu poskytuji poradenstvo verejnosti mimovladne organizdcie (MVO),
ktoré organizuju semindre, pomoc pri rieSeni konkrétn;/ch problémov, aj pravne sluzby,
niekedy za symbolickii odmenu a prevadzkové néklady4 . Pokial’ dochddza ku majetkovym
konfliktom, napriklad vyvlastiovaniu, mdze byt vyhodné aj zastupovanie komerénym
pravnikom.

Dolezity je najmid samotny obsah UP. Kazdy UP pozostiva z viacerych &asti, grafickych
atextovych priloh, zdviznych a smernych casti, réznych dokladov ajeho vyznamnou
stcastou je aj VNZ o zdviznych &astiach UP. V praxi sa najéastejsie pouziva textové ¢ast UP
a vykresy priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania tizemia. Jednotlivé ¢asti UP by
nemali byt v rozpore, ale mali by sa navzdjom dopliiat’ a upresiiovat. Preto nestadi, aby
stavebny urad pri povolovani stavby nahliadal len do vykresu priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania izemia. MdZe sa stat’, Ze plocha, ktord je v tomto vykrese rieSend iba
tak, Ze je farbou urcend napriklad na obc¢iansku vybavenost, je ovela podrobnejSie rieSend vo
vykrese dopravy, pretoze jej Cast je navrhnutd vel'mi detailne, napriklad na verejné
parkovisko. To isté plati i pre verejnost’, ked’ sa oboznamuje s UP. DéleZity je cely dokument,
nielen jeho zdvidzné Casti, ale aj smerné (ani tie nemozno obchddzat’ ¢i ignorovat, i ked ich
zavaznost’ nie je az takd ,,silnd* ako u zadviznych, upravenych vo VZN).

Ak sa nahodou stane, Ze niektoré Gasti UP si odporujd, je to chyba, ktord treba napravit
zmenou UP. Prislusny organ UP musi uréit, ktora Gast’ plati a ktora nie. Pri zmenach UP sa
ale musi taktieZ postupovat’ v silade so zdkonom.

Zaujimavou skuisenostou je obmedzené vyuzivanie regulativov v praxi. Tento vyznamny
ndstroj slGZi najcastejiie na ,urbanistické“ dcely®. Ich pouZitie viak moze byt podstatne
Sirgie™. Dobre zvolené regulativy mozu poskytnit’ jednozna¢ni informdciu, ktoré Ginnosti sd
v Gzemi pripustné a ktoré nie. Takyto stav je vyhodny aj pre samosprdvu, aj pre verejnost’ aj
pre investorov. V praxi sa mélo uplatiiuji najmi regulativy ochrany Zivotného prostredia.
Regulativy st vhodné najméd na predchddzanie problémov, menej na ich hasenie. Vopred
vhodne zvolené regulativy vymedzuju jasny priestor pre dobré podnikatel'ské podmienky,
vhodné byvanie, bezkonfliktné sluzby, priaznivé ZP... HorSie sa schvalujd regulativy, ak
problém uZ vznikol. Kazda strana potom lobuje v zastupitel'stve za rieSenie vyhodné najma
pre nu. Investori vyuzivaju komer¢né nastroje, verejnost’ natlakové, ale vo vyhrotenej situdcii
nemusi byt zastupitel'stvo pripravené prevziat’® tlohu rozhodcu. Verejny konflikt nie je
prinosom ani pre samospravu, ani pre investora ani pre verejnost™.

UZ sme spominali, Ze problémom v praxi byva aj nejednoznacnost’ niektorych zauZivanych
pojmov, alebo navrhnutych regulativov*®. Ale problémom méZe byt nevhodne pouZitd mierka
pri vypracovani vykresov (najmi 1:10 000, ale aj 1:5000%7). Moze dojst k tzv. problému
,whrubej Ciary*. Z vykresu nemusi byt dostato¢ne jasné, kde vlastne konc¢i alebo zacina
hranica nejakého tzemia vymedzeného na konkrétny tucel (napriklad na zelen). Preto je
vhodné, aby si verejnost’ uvedomovala tito vlastnost’ vykresov a zaoberala sa vhodnost'ou
zvolenej mierky, ked’ sa zapdja do tvorby dzemného planu.

Spory niekedy spdsobuje platnost, alebo skér zaviznost UP. Najmi v pripade star$ich UP,
ktoré neboli aktualizované, alebo ktoré nemaju vyhldsené zdvizné cCasti vo VZN. Tymto
problémom sa budeme zaoberat’ v kapitole o aktualizacii.

Organom tzemného pldnovania je obec pre celé svoje izemie (mdZe pozostivat aj z viacerych
katastrov) a z viacerych zastavanych tdzemi, aj z nezastavaného Gzemia. Mo6Ze sa stat’, Ze je potrebné
uzemnym planom regulovat’ iba urcitd Cast’ — napriklad rekreac¢nd oblast. UP schval'uje prislusné
obecné zastupitel'stvo, ale mdZe ist’ o oblast’, ktord lezi na okraji katastrdlneho tzemia, je vlastne od
obce vzdialend a dokonca toto uUzemie mdZe byt v skutoCnosti urbanisticky ovela vyznamnejSie
prepojené na ind obec, ako na td, ktord o uzemi rozhoduje. Takéto rozhodovanie byva poznacené
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najmé ekonomickymi zdujmami kompetentnej samospravy. Podobny pripad sa stal pri schvalovani
UP na Tiéloch, ktoré leZia v katastri Hornej Lehoty, ale dopravne a funkéne st prepojené s obcou
Bystra.

Progresivne samospravy pri priprave tzemného pldnu dobre spolupracuji s verejnostou,
podrobne informuji obc¢anov (aj z dotknutych obci) okaZdom vyznamnom kroku.
Samosprdva, ktord sa pokusa vyuzit UP na tzke skupinové zdujmy as verejnostou
komunikuje iba v minimdlnom rozsahu, odd’aluje mozZné konflikty, ku ktorym napokon
zvyCajne dojde pri realizacii navrhnutych rozvojovych programov. A konflikty vo faze
vystavby st zbyto¢ne ndkladné, nevyhovuju v kone¢nom dosledku nikomu.

MozZnosti verejnosti

Ak sa verejnost’ stretne v praxi s problémom, ktory sa tyka jestvujiceho UP obce — najprv sa
treba dokladne obozndmit s obsahom UP — najlepsie s pomocou odbornika. Vhodné je
porovnat’, & je obsah v siilade so zdkonom aj vyhlaskou, & je UP v silade so zaviznymi
Gastami UP regiénu (resp. velkého tizemného celku), & st zdvizné Casti UP obce vyhldsené
vo VZN, & UPD zabezpelovala a projektovala oprdvnend osoba, & bol dodrZany postup
obstardvania (o obstardvani a moznostiach verejnosti vtomto procese si povieme
v nasledujucej kapitole).
Ak sa preukaze rozpor s UP vysSieho stupiia, alebo rozpor so zdkonmi & porusenie
procesu obstaravania, je to dovod na neplatnost’ UP obce. Verejnost’ moze dat’ podnet
starostovi, zastupitel’stvu, prokuratorovi.
Pokial’ sa verejnost’ stretne s problémom povolovania nejakej konkrétnej stavby, moZe sa
zist’, ak dosledne porovna stlad projektovej dokumenticie navrhovanej stavby so zadvaznymi
gastami UP obce. Pokial’ sa verejnost v problematike nevyznd a nemd k dispozicii pomoc
miestneho odbornika, mdze sa obritit’ na niektoré MVO, priamo, alebo prostrednictvom
niektorych E-mailovych diskusnych konferencii (pozri kontakty uvedené v zavere manuélu).
Ani dobry schvdleny tzemny pldn obce eSte nie je zarukou, Ze pri realizdcii niektorych
stavieb nevzniknd konflikty, rozdielne ndzory na rozvoj tUzemia medzi verejnostou
a investormi, pripadne samospravou. PrileZitosti sa ndjde vela. Ziadny UP nemdZe byt
natol’ko predvidavy a natol'’ko podrobny, aby jednozna¢ne reagoval na vSetky mozné aspekty
redlneho Zivota. Kazdy UP sa pripravuje v nejakom ¢ase v nejakej konkrétnej situdcii
a vychadza z obmedzenej miery poznania skutocnosti. V Zivote vZdy byva nieco inak, ako sa
ocakdvalo ¢i predpokladalo, alebo odporicalo. Investicie do nehnutelnosti umoziuji vel'ké
zisky apreto je vtejto oblasti stdla aktivita réznych investorov, rdoznych vlastnikov
pozemkov... Pokial dbjde k zdujmom, ktoré si v rozpore so zdviznymi ¢astami UP,
investorov tato skutocnost’ eSte nemusi odradit’. Zisk byva dostatoénym motivom aj na zmenu
uzemného planu. Investori maji k dispozicii na prvy pohlad silnejSie néstroje ako verejnost’.
Motivovani st ekonomicky, maju k dispozicii prostriedky a teda aj €as a profesiondlov, mdzu
aktivne ovplyviiovat’ reprezentantov samospravy alobovat za zmenu uzemného planu,
aniekedy dokonca ziskaju aj suhlas na umiestnenie stavby v rozpore s izemnym pldnom
alebo aj s inymi predpismi. V naSich podmienkach je beznd arogancia a trifalost’ investorov,
ktorych drady niekedy vobec nepostihuju. BeZzné su pripady tzv. ,Ciernych stavieb® bez
stavebného povolenia™. V takychto pripadoch je verejnost’ pri presadzovani verejného
zaujmu v aktivitach proti poruSovaniu tizemného planu a zdkonom uspesSna ak:

- je aktivna, sleduje dianie v obci, optimdlne je, ak rozumie samosprdve, pozna jej

kompetencie a aspon sa orientuje v niektorych zdkladnych predpisoch,
- je zorganizovand, vie, na koho sa v pripade problémov obrétit’,
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- dokdZe zmedializovat’ porusovanie predpisov, vyvolat verejni diskusiu atym aj
aktivny verejny tlak najmi na politikov®,

- vie verejne vyzadovat politickii zodpovednost’ za poruSovanie tzemného planu.
Takato aktivita moZe byt vel'mi ucinnd, lebo stavebné trady uz patria od 1.1.2003 pod
samospravu. Ak sa verejnost’ stretne s problémom platného dzemného rozhodnutia ¢i
stavebného povolenia, ktoré st viak v rozpore s UP, do troch rokov od ich vydania je
mozné napravit’ takéto rozhodnutie aj v tzv. mimoodvolacom konani (verejnost’ moze
dat’ podnet podl'a §64 zdkona o sprdvnom konani).

3.4. Uzemny plan zény

UP z6ny je potrebné spracovat’, ak schvéleny dzemny plén obce ustanovuje
- obstarat’ UP z6ny pre vymedzenu ¢ast’,
- vymedzit’ pozemok alebo stavbu na verejnoprospesné ucely.

Velkost’ zony, alebo spdsob urcenia jej hranic, nie si presne definované predpismi. Jej
vymedzenie vyplyva zo schvdleného tzemného planu™ ateda ho vlastne na individudlne
ucely urCuje aj schval'uje zastupitel'stvo. Vyhodné je urovat’ hranice zény podla funkcie
Uzemia tak, aby jedna zéna plnila konkrétnu funkciu. Zénu vSak moze tvorit’ aj celé tizemie
urbanistického celku, ktory sluzi napriklad na byvanie —dzemny plan zény sa moze
vypracovat’ len pre Cast’ sidliska a podobne. Aj v zéne urenej na byvanie je vSak mozné
vykondvat’ urcCité podnikatel'ské aktivity, stvisiace so sluzbami, ob¢ianskou vybavenostou...,
pokial’ nie st vyli¢ené v UP konkrétnymi regulativami.

UP z6ny je spracovany vo vicsej podrobnosti ako UP obce. Riesi podrobnejsie detaily, nielen
na urovni jednotlivych urbanistickych alebo dzemnopldnovacich celkov, ale aj jednotlivych
stavebnych parciel. UP zény moze plnit eSte jednu vyznamnd funkciu. MbdZe urychlit
povolovanie stavieb. Vykresy UP zény sa vyhotovuji v mierkach 1: 500 alebo 1:1000°". Toto
je uz dostato¢nd podrobnost’ aj pre umiestiiovanie stavieb na konkrétnych pozemkoch. Preto
sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavieb, pokial ich umiestnenie riesi UP zény
a pokial’ to je v jeho zdviznej Casti uvedené.

Aj zéviizné Gasti UP z6ny sa schvaluji VZN a uvedd sa tam pozemKy pre verejnoprospesné
stavby a pre asandciu.

Skiisenosti

Obce si niekedy, najmi z finanénych dovodov, obstardvaji jednoduchs$i izemny plan obce,
v ktorom sa ur¢i, Ze jednotlivé zony navrhnuté tzemnym pldnom budd podrobne rieSené
v samostatnych tdzemnych planoch zén. Ale na vypracovanie takychto UP zén uZ obec
nemusi mat’ potrebné prostriedky a tak sa stavby povoluji aj bez tohto podrobného stupna
UPD. Lenze UP obce mohol byt rieSeny prili§ vieobecne, pretoZe jeho spracovatel
predpokladal, Ze ddjde aj k d’aliej etape spracovania UPD. A tak mdZu pri povolovani stavieb
uniknit’ mnohé zdvazné vztahy, moézu chybat’ dolezité regulativy. Napriklad z izemného
pldnu nemusi vobec vyplyvat vySkové cClenenie stavieb, velkost' stavebnych pozemkov,
situovanie ulic a technického vybavenia...

Povolovanie jednotlivych stavieb bez vyrieSenia takychto suvislosti moZze spdsobit
neharmonicky rozvoj obce, mdze byt chaotické. Prikladom mdze byt rychly rozvoj
Limbachu, v ktorom sa samosprdva potyka s mnohymi problémami zapri¢inenymi rychlym
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rastom mnohych obytnych zén vo velmi kriatkom case, Niektoré zony sa rozvijali bez
detailnej UPD z6n, napriek tomu, Ze UP obce ich vyZadoval.

Niekedy sa stdva, Ze samosprdava sa pokuSa ziskat' Cas. Napriklad izemny pldan obce sa
poslancom mdze zdat uZz nevyhovujici — zastaraly, a zdrovenn je potrebné zabezpecit aj
spracovanie podrobnejsicho UP zény. A tak si zastupitel'stvo objednd taky UP zény, ktory je
vlastne v rozpore s platnym tGzemnym pldnom. Takyto postup nie je spravny. V UP zény sa
podrobne riesia detaily, ale hlavné zdsady a regulativy uréuje UP obce, ktory vychddza zo
SirSich suvislosti. Okrem toho regulativy, ktoré st zdvidzne vyhldsené vo VZN o zavidznych
Castiach izemného planu obce, mozno menit’ iba zdkonnym postupom — zmenou tizemného
plénu obce.

Podkladom pre zmenu UP obce je napriklad urbanistickd $tddia. UP zény teda neméZe byt
vypracovany a schvaleny v rozpore so zdviznymi astami UP obce, bez predchadzajiice;
zmeny UP obce. Stavebny zdkon poéita aj s takouto situdciou. UP zény by bol neplatny, aj
keby ho zastupitel'stvo schvililo.

Verejnost’ ma pri ochrane a vyuziti izemného planu zény v podstate rovnaké mozZnosti, ako
sme uviedli pri UP obce.

4. JEDNOTLIVE KROKY OBSTARAVANIA UPD

Uzemnopldnovacie &innosti’> by mali garantovat, aby sa priprava UPD nezatajila pred
verejnostou, aby sa verejnost mohla (ak ma zdujem) aj podielat’ na pripomienkovani,
navrhovani inych rieSeni rozvoja uzemia, poskytovani informaécii..., aby sa ndzory verejnosti
aj naozaj premietli do UP tak, aby UP vyjadroval ndzory obyvatelov a nie malej skupiny
investorov, vlastnikov a politikov, aby rieSil vSetky vyznamné z4ujmy, nielen ekonomické,
ale aj iné, napriklad aj ochranu kultdrnych pamiatok, Zivotného prostredia, zdravia... a aby bol
po schvdleni aj vSetkym obyvatel'om dostupny, aby sa aj v praxi dodrZiaval a aby sa v pripade
potreby aktualizoval opit’ za spoluprdce s verejnostou. Z izemnopldnovacich ¢innosti je
osobitne vyznamné obstaravanie UP obci a UP z6n.

Pod ,,obstardavanim* treba chépat’ sled povinnych krokov stanovenych zdkonom, vyhlaskou aj
metodickymi usmerneniami MZP SR, ktory ale mdZe byt roziireny aj o d’al§ie kroky, alebo
ich zopakovanie, & stanovenie dlhich lehdt ako su predpisané. Ziadnej samosprave nié
nebrani, aby komunikovala s verejnost'ou aktivnejSie, aby informovala obyvatel'ov eSte viac,
ako jej urCuje zdkon, aby zverejiiovala oznamy aj inymi prostriedkami, nielen na tdradnej
tabuli. Zdkon vymedzuje len nevyhnutné minimum, ktorého porusenie moze spdsobit’, Ze
ndkladne zabezpeCovany dokument sa napokon stane neplatny. Vysledkom obstardvania je
navrh UP pripraveny na schvilenie obecnym zastupitel'stvom.

A. Obstaravanie UP obce sa moZe uskutoénit’ dvoma postupmi: bud’ s konceptom alebo
s urbanistickou stidiou, ktord nahradza koncept.
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A.1. Alternativa obstardvania UP obce s KONCEPTOM

- PRIPRAVNE PRACE

- zabezpecenie PRIESKUMOV A ROZBOROV

- zabezpeceme spracovania ZADANIA UP obce,

prerokovanie zadania UP obce

- s obcami, pravnickymi osobami, a samospravnymi krajmi
- s Krajskym dradom

- verejné prerokovanie zadania UP obce

spracovanim, jeho

jeho oznamenie spdsobom v mieste obvyklym

vystavenie na 30 dni na verejné nahliadnutie
pripomienkovanie zadania UP obce verejnostou do 30 dni od
ozndmenia

dohodnutie zadania UP obce s dotknutymi orgdnmi SS

postidenie zadania UP obce Krajskym tiradom

odstranenie rozporov

schvélenie zadania obecnym zastupitel'stvom

- zabezpedenie spracovania KONCEPTU UP obce vo variantoch, dohl’ad nad jeho

verejné prerokovanie s dotknutymi obcami, orgdnmi Statnej spravy, fyzickymi
a pravnickymi osobami a samospravnymi krajmi

oznamenie prerokovania konceptu spdsobom v mieste obvyklym
dorucenie ozndmenia o prerokovani konceptu obciam, organu Stitnej
spravy

vystavenie konceptu na 30 dni na nahliadnutie

stanovenie lehoty na vyjadrenie verejnosti ku konceptu (najmenej 30
dnf)

verejné prerokovanie konceptu so zrozumitelnym vykladom, pred
uplynutim stanovenej lehoty

poZziadanie dotknutych obci aby informovali svoju verejnost’, dokedy sa mdze ku
konceptu vyjadrit’
spracovanie stiborného stanoviska

moznost’ zmeny zadania (siborné stanovisko a zmenu zadania
schval'uje obecné zastupitel'stvo, ktoré schvalilo povodné zadanie)
moznost’ opatovného prerokovania konceptu, ak nemozno

z predchddzajiceho prerokovania jednoznacne odporucit’ variant, ktory
sa ma dopracovat’ v ndvrhu

prerokovanie pripomienok ku konceptu, ktoré neboli zohl'adnené s tymi, ktory ich

uplatnili

- spracovanie NAVRHU UP obce

oznamenie prerokovania ndvrhu UP obce

vystavenie ndvrhu na 30 dni

pripomienkovanie ndvrhu verejnostou do 30 dni od ozndmenia

prerokovanie névrhu s dotknutymi obcami a pravnickymi osobami aj verejnostou’
dohodnutie navrhu s dotknutymi orgdnmi Statnej spravy

prerokovanie stanovisk, ktoré neboli zohl'adnené s tymi, ktori ich uplatnili

- priprava podkladov pre schvalovanie

- postidenie ndvrhu UP obce prislusnym krajskym tradom
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A.2. Alternativa obstardvania UP obce bez konceptu, s URBANISTICKOU STUDIOU

- PRIPRAVNE PRACE

- zabezpecenie PRIESKUMOYV A ROZBOROV

- zabezpecenie spracovania URBANISTICKEJ STUDIE™, dohl'ad nad spracovanim, jej
verejné prerokovanie s dotknutymi obcami, orgdnmi Statnej spravy, fyzickymi

a pravnickymi osobami

stanoviska), jeho

ozndmenie prerokovania Studie sposobom v mieste obvyklym
dorucenie ozndmenia o prerokovani Stidie obciam, orgdnu Statnej
spravy

vystavenie Stidie na 30 dni na nahliadnutie

stanovenie lehoty na vyjadrenie verejnosti k Studii (najmenej 30 dni)
prerokovanie Stidie so zrozumiteInym vykladom, pred uplynutim
lehoty

poziadanie dotknutych obci aby informovali svoju verejnost’, dokedy sa moze ku
studii vyjadrit
- zabezpecenie spracovania ZADANIA UP obce (ktoré musi spliiat’ aj funkciu siborného

prerokovanie

- s obcami, pravnickymi osobami a samospravnym krajom
- s Krajskym dradom

- verejné prerokovanie zadania UP obce

- jeho oznamenie sposobom v mieste obvyklym
- vystavenie na 30 dni na verejné nahliadnutie
- pripomienkovanie verejnostou do 30 dni od ozndmenia

dohodnutie zadania UP obce s dotknutymi orgdnmi §titnej spravy
postidenie zadania UP obce Krajskym tiradom

odstranenie rozporov

schvélenie zadania UP obce obecnym zastupitel'stvom aj s upustenim od
spracovania konceptu

- spracovanie NAVRHU UP obce

oznamenie prerokovania ndvrhu

vystavenie navrhu na 30 dni

pripomienkovanie ndvrhu verejnostou do 30 dni od ozndmenia
prerokovanie navrhu s dotknutymi obcami a pravnickymi osobami
dohodnutie navrhu s dotknutymi orgdnmi Statnej spravy

prerokovanie stanovisk, ktoré neboli zohl'adnené s tymi, ktori ich uplatnili
- priprava podkladov pre schvalovanie izemného planu

- postidenie ndvrhu UP prisluinym krajskym tiradom
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B. Obstardvanie UP zény
Pri obstardvani UP zény je oproti navrhu UP obce odli§nd etapa NAVRHU

zverejnenie ndvrhu UP zény na tradnej tabuli (najmenej na 30 dni)
- vyzva fyzickym a pravnickym osobdm (spésobom v obci obvyklym) na
vyjadrenie k navrhu,
- zvolanie verejného prerokovania pred uplynutim lehoty,
- zabezpecenie odborného vykladu spracovatel'om,

- oznamenie terminu prerokovania dotknutym fyzickym a pravnickym osobam a
vlastnikom verejného dopravného a technického vybavenia, spdsobom v mieste
obvyklym,

- prerokovanie navrhu s ,,dotknutymi* vlastnikmi pozemkov a s vlastnikmi verejného
dopravného a technického vybavenia,

- vyhodnotenie stanovisk v spolupréci so spracovatel'om,

- prerokovanie stanovisk ktoré nemozno zohl'adnit’ s tymi, ktory ich uplatnili.

C. Po jednotlivych krokoch obstardvania UP obce™ alebo aj zony, nasleduje

- schvalenie ndvrhu UPD

- vyhlasenie VZN o zaviznych ¢astiach UPD

- zverejnenie zaviznych &asti UPD na tradnej tabuli najmenej na 30 dnf aj inym,
v mieste obvyklym sposobom

- dorudenie UPD a VZN prislu§nému orgdnu Statnej spravy (Krajskému tradu)

- ulozenie UPD v obci, na stavebnom trade a na KU

- sledovanie rozvoja tizemia a v pripade potreby aktualizacia UPD

4.1. Pripravné prace®

Cielom je informovat’ verejnost o za¢ati obstardvania UPD, sistredit’ podklady, uréit’ ich
zdviznost a urdit’ dcel UPD jej predmet aj hranice rieSeného tizemia. Pre UP obce a zény
vykondva pripravné prace obec, prostrednictvom odborne spdsobilej osoby.
V tejto prvej etape su dolezité dve skutocnosti:

- zverejnenie ozndmenia o zadati obstardvania UPD

- zrozumiteln osveta a informovanie verejnosti o vyzname UPD. Verejnost’ si zvy&ajne

neuvedomuje dosah Casto strohej informacie.

Pri zverejnovani informdcie je dolezity aj spOsob evidovania zverejnenych informécii na
uradnej tabuli. Postacuje ru¢né evidovanie zverejnenych informécii (v poradi zverejiiovania)
v zoSite s oCislovanymi a opeciatkovanymi stranami, s uvedenim nazvu a popisu informaécie,
datumu zverejnenia na tabuli aj zvesenia, s podpisom osoby, ktord tkon vykonala. Takéto
detaily mézu byt uvedené vo VZN o informac¢nom systéme obce. Evidovanie informécii je
dolezité pre spiatni kontrolu, ¢i obec dodrzala zakonné povinnosti a ¢i a ako aj skutoCne
informovala verejnost’ o jednotlivych krokoch procesu obstardvania UPD. Pripominame, Ze
porusenie procesu mdze byt dévodom neplatnosti UPD aj keby ju zastupitel'stvo schvdlilo.
Dokladné evidencia je preto doleZitd nielen pre verejnost, ale aj pre obec alebo osoby, ktord
obstardva UPD, aby vedeli preukdzat’ splnenie povinnosti.
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4.2. Prieskumy a rozbory (PaR)’’

Cielom prieskumov arozborov je odborne vyhodnotit poznatky o dzemi, urCit strety
zdujmov a problémy v dzemi. PaR vykondvaji odbornici, ¢ize spracovatel UPD, ktory md
potrebné opravnenie. Obec je povinna pri vybere spracovatel'a UPD postupovat’ podl'a zakona
0 verejnom obstardvani’®.
NajdolezitejSie vystupy z prieskumov a rozborov su:

- problémovy vykres a

- krajinno ekologicky pléan (tzv. KEP)
Prieskumy a rozbory sa neschval’uju, ani neprerokivaju.

MoZnosti verejnosti

Aj ked’ sa verejnost’ v tejto etape iba zriedka angazuje, je doleZité oboznamit’ sa

s dokumentami a posudit,, ¢i s uplné, ¢i spracovatel’ nepozabudol na nejaké vyznamné
skutoc¢nosti, lebo PaR sluzia ako podklad pre spracovanie zadania.

Iniciativa pri oboznamovani sa s P a R je v zdujme verejnosti, obec nie je povinnd Ziadnym
spdsobom verejnost’ informovat’, ani vysvetl'ovat,, ani vzdeldvat’, ani spolupracovat,
komunikovat’ ani zapdjat’ verejnost’, ale to nevylucuje moznu spolupricu verejnosti

a spracovatel’a UPD.

4.3. Zadanie”

Spracovanie zadania UP obce a UP zény zabezpeluje obec. Aj vypracovat’ ho moZe obec, ak
ma vlastnych odbornikov, ale zvy&ajne si zadanie obec objedn4 u spracovatel’a UPD, alebo
odbornika na obstaravanie UPD. Zadanie nie je izemnoplanovacou dokumenticiou, preto ho
nemusi vypracovat’ opravneny projektant.

Zadanie obsahuje hlavné ciele a poziadavky, ktoré treba riesit v UPD, ale aj formu, obsah
arozsah UPD. V zadanf sa aj uruje, ¢ sa bude spracovdvat’ koncept, alebo nebude. Zadanie
sa musi prerokovat’ s dotknutymi obcami, pravnickymi a fyzickymi osobami a samospravnym
krajom a dohodne® sa s Krajskym tradom (v pripade UP obce aj v pripade UP zény61). Obec
je povinnd informovat’ verejnost’ spdsobom v mieste obvyklym o prerokovani zadania a tom,
Ze moOze ddvat’ pripomienky k zadaniu. Obec vystavuje zadanie na nahliadnutie a obecné
zastupitel'stvo ho po prerokovani a odstraneni rozporov schvaluje. Zadanie nesmie byt
v rozpore so stanoviskom Krajského tradu, lebo by bolo neplatné. Stanoviskd orgénov Statnej
spravy vSak musia byt v stlade s ¢1.2 ods. 2 tstavy SR. Mdzu konat iba na zdklade ustavy,
v jej medziach avrozsahu aspdsobom, ktory ustanovi zdkon. Inymi slovami, nemdzu
presadzovat také poziadavky, ktoré nemaji oporu vo vSeobecne zaviznych predpisoch.

Skiisenosti

V tejto etape byvaju nielen verejnost’, ale asto aj obecné zastupitel’stvo, malo zorientovani.
Etapa zadania je vSak doOlezitd, lebo v zadani sa urcuju zdkladné mantinely a zdkladné
principy ndvrhu budiceho rozvoja tuzemia. Z praxe vyplyva, Ze vtejto faze sa eSte
neprejavuji ani také silné lobistické tendencie vlastnikov perspektivnych stavebnych
pozemkov ¢i investorov. Spracovatel’ aj poslanci ochotne v zadani presadzuji poziadavky na
vieobecne pozitivne principy budiiceho rozvoja. Napliiianie tychto principov médZe potom
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verejnost vyZadovat' v konkrétnych detailoch v dalsich etapich obstaravania UPD, ked’ uZ
budu takéto rdzne detaily ovel'a zretel'nejSie a ked’ sa zacni moZno aj prioritne, presadzovat
komer¢né zaujmy. Mnohi poslanci aj obCania v etape zadania eSte vObec netuSia, Ze budu
moct’ onedlho ovplyvilovat mozno aj budicu cenu svojich pozemkov, budice investicie
svojich vlastnych firiem alebo priatelov ¢i stranickych kolegov. Preto v etape zadania
nebyvaju konflikty pri definovani réznych vSeobecnych principov a pozitivnych zdsad
ochrany prirody, kultirneho dediCstva, poZiadaviek na Sport, kultdru, Skolské alebo socidlne
zariadenia pre znevyhodnenych ob¢anov a podobne. Zavisi od miestnych potrieb a zaujmov,
ako bude zadanie formulované a aké priority sa v fiom presadia®.

Isté nezrovnalosti spOsobuje strohd zdkonnd formuldcia spdsobu ,,prerokovania“ zadania,
konceptu a navrhu. Urcité podrobnosti riesi Metodické usmernenie v bode II1.3. V praxi sa
uplatiiuje taky pristup, Ze prerokovania dokumentu prebiehaji v r6znom Case a osobitne
s rdznymi orgdnmi, osobami a s verejnostou. Zvycajne sa zvlast prerokovavaju materidly
s odbornikmi a zv1ast’ s verejnostou.

A aj prerokovanie s verejnostou moze mat’ vel'mi réznorodid podobu, napriklad ako vysoko
odborny vyklad, ktory vécSine pritomnym obCanom neprinesie Ziadny osoh. Problematike
verejnych prerokovani sme sa venovali v publikdcii o EIA®, tie isté myslienky si aktudlne aj
pre verejné prerokovavanie jednotlivych etdp obstardvania UPD.

MoZnosti verejnosti

V etape spracovania zadania, jeho zverejnenia, prerokovania a schvdlenia, mdze byt pre
verejnost’ praktické, ak sa dokdze zorganizovat’ aktivna skupinu obcCianskych aktivistov, ktora
sa obozndmi snazormi spracovatela UPD a poslancov zastupitel'stva na obsah a rozsah
zadania,...spoznd stanoviskd Statnej sprdvy aj regiondlnej samospravy (samospravny kraj)
a ziskané informécie bude zrozumitelne Sirit' d’alej. Vyhodné je, ak sa obcania vzdjomne
a zrozumitel'ne informuji o vyzname tzemného pldnovania a konkrétne o vyzname tejto
etapy obstardvania. Vhodné je nadviazat’ kontakty s odbornikom, ktory pre obec obstardva
UPD a pdsobit na poslancov tak, aby v zadani schvilili pozitivne zdkladné principy budiceho
rozvoja obce. Efektivny mozZe byt’ medidlny verejny tlak a presadzovanie verejnych nazorov v
zastupitelstve®’. Je vhodné vyvolat alebo zorganizovat verejni diskusiu a sformulovat
zdkladné principy ktoré vyZzaduje verejnost’, vyzadovat' od poslancov, aby pri schvalovani
zadania reSpektovali verejny zaujem.

Aktivisti sa modzu pokusit’ uplatnit’ v komisidch pri zastupitel'stve, ktoré sa vyjadruji
k zadaniu alebo podielaji na jeho priprave.

Prospesnd moZe byt’ aj pravidelnd tcast’ verejnosti na zasadaniach zastupitel'stiev. K tomu je
potrebny dobry rokovaci poriadok obecného zastupitel'stva, umoZnujici obcanom aj
vystipenie ak o to poziadaji (otvorené samospravy nepochybuji o tom, Ze oban musi mat’
moZnost’ vystlpit’ na zastupitel'stve, ak o to poZiada).

4.4. Koncept

Téato etapa obstardvania moze, alebo nemusi byt uskutocnend. Je vSak vyznamna z viacerych
dovodov. Najmi preto, lebo verejnost’ na koncepte uz velmi dobre mdze porozumiet
vyznamu tuzemného pldnu ale aj preto, Ze z tejto etapy sa v pripade potreby da opit’ vratit
k zadaniu.

Porozumiet’ mu mozno preto, lebo Koncept vypracuje na zdklade zadania spracovatel’:
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- v rovnakom rozsahu ako buddci findlny ndvrh UPD®

- ale zaroven sa koncept spracovdva vo variantoch.
Verejnost’ tak mdze porozumiet’, Ze rozvoj izemia mdze mat’ rdznu podobu, Ze nezdvisi len
od ndzorov projektantov alebo poslancov, ale aj od verejnosti a Ze mdze byt aj iny, ako je
navrhnuty, pricom v konecnom ndvrhu by sa malo presadit to rieSenie, ktoré je
najoptimalnejSie, alebo najpriechodne;jsie.

Dovody na ndvrat k zadaniu a na jeho zmenu moéZu byt vyvolané viacerymi objektivnymi
potrebami, ale m6Zu mat’ len ekonomické pozadie. Napriklad sa stava, Ze aj d’al$i obCania si
uvedomia, Ze na ich pozemkoch mo6zu vzniknit' stavebné parcely a mézu vyzadovat’ od
zastupitel'stva ,,zelend® pre mohutné rozsirenie zastavaného uzemia na byvanie alebo
priemysel ¢i rdzne sluzby. Takéto zaujmy mozZno o€akdvat’ najmé v okoli va¢Sich miest, kde
je dostatocnd spolocenskd objedndvka po luxusnych vilovych lokalitich, zdujem o vysunuté
komplexné hypermarkety a podobne. Ekonomicky zaujem jednotlivych vlastnikov pozemkov
modze byt’ natol’ko silny, Ze si ho obec osvoji ako verejny zadujem a povoli taky intenzivny rast
v kratkom case, ktory bude napokon, na tkor ostatnych zdujmov a celkovej harmonie.
Koncept musi byt vystaveny na nahliadnutie, prerokovany s dotknutymi obcami, orgdnmi
Statnej spravy, aopit’ aj s verejnostou na verejnom prerokovani, na ktorom musi byt
zabezpeceny vSeobecne zrozumitePny vyklad. O prerokovani musi byt zverejnena
informdcia spdsobom v obci obvyklym. Verejnost musi mat moZnost vyjadrit sa ku
konceptu (najmenej 30 dni®®). Upozornenie o pripomienkovani konceptu mé byt zverejnené
aj v ostatnych dotknutych obciach. Podl'a vysledkov prerokovania spracuje obstardvatel
stiborné stanovisko®’, v ktorom posudi:

- splnenie poziadaviek zadania,

- stanovi vyber variantu potvrdeného v procese prerokovania®,

- uréi pokyny pre spracovanie d’aliej etapy, &ize ,,navrhu® UPD,

- stanovisko obsahuje aj vyhodnotenie pripomienok ku konceptu.

Koncept a siborné Stanovisko sa teda neschval'uju tak, ako zadanie®. Zakon to nevyZzaduje.
Podrobnosti o vypracovani konceptu st uvedené v metodickom usmerneni.

Zéakon nevyluc€uje (a metodické usmernenie aj upravuje) moznost’ opakovaného prerokovania
konceptu.

Etapa konceptu kon¢i prerokovanim pisomnych pripomienok, ktoré neboli zohl'adnené.
Prerokovanie robi organ uzemného pldnovania so vSetkymi, ktori v stanovenej lehote dali
pisomné pripomienky.

Skusenosti

Zo spracovaného konceptu uz jasne vidno mnohé ddlezité podrobnosti, ktoré sa v zadani
nedali eSte predvidat. Priamo dotknutd verejnost zvycajne zaujima, kde si napriklad
navrhnuté verejnoprospesné stavby, stavebné uzavery, aké si nové dopravné rieSenia ktoré
mozno negativne ovplyvnia niektoré doposial’ pokojné lokality, kde sa planuje so zmenou
funk¢éného vyuzitia izemia (napriklad vo Stvrti rodinnych domov, ktord doposial’ slizila na
individudlnu vystavbu, sa moZzno navrhuji vysokopodlazné bytové domy a sluzby...), kde
budi ochranné pédsma, ktoré obmedzia vlastnikom nehnutelnosti ich budice vyuzitie
(napriklad navrh ochranného pasma v okoli niektorych priemyselnych arealov), a tym zmrazi
ich budice ekonomické zhodnotenie..., kde sui rdzne regulativy a aké, ktoré obmedzuju
niektoré ¢innosti v niektorych lokalitdch a podobne.
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Uzemné plany sa objedndvaji aj z ddvodu vystavby nejakej vyznamnej investicie — napriklad
priehrady, dialnice a pod. Vtedy je dodlezité, aby verejnost’ bola informovand o tom, Ze
schvélend UPD s verejnoprospe$nymi stavbami je nevyhnutny predpoklad pre vyvlastnenie
nehnutel'nosti z dovodu verejného zdujmu v pripade, ak niektory vlastnik nesuthlasi
s navrhnutym odkdpenim jeho nehnutelnosti.

Na verejnom prerokovani konceptu je povinnost zabezpelit vSeobecne zrozumitel’ny
vyklad. Tento pojem je ale prili§ vSeobecny. Vyklad zvycajne robi projektant - spracovatel’
UPD, ktory niekedy len odbornym spdsobom slovne popise navrhnuté rieSenia bez toho, aby
skuto¢ne zrozumitel'ne vysvetlil d’alSie stvislosti, napriklad o znamend navrhnuta stavebna
uzdvera, Co prinesie zmena funkéného vyuzitia niektorého tzemia, aké budu dosledky
ochrannych pdsiem ainych vyznamnych ndvrhov pre dotknutych obcanov... Neraz sa
obanom na prerokovani predkladaji len pozitivne informdcie, zamlCuji sa negativa ako
napriklad zniZenie hodnoty pozemkov, na ktorych ma byt’ vybudovana verejnd komunikacia,
alebo ktoré budu v susedstve niektorych ru$nych prevadzok. Obcania byvaju aj uspokojovani
Ze nemusia mat’ obavu, lebo zastupitel'stvo urCite neschvali pre nich nevyhodny variant, ze
ten je navrhnuty vlastne iba preto, aby bola splnend zdkonna poZiadavka variantnosti. Cielom
takejto interpretacie moze byt vSak aj neseri6zna manipuldcia, aby obcCania neddvali pisomné
pripomienky anapokon modZe dojst ku schvdleniu pdvodne najnepravdepodobnejsieho
variantu, lebo verejnost’ nevyjadri dostatocne nahlas svoj ndzor na rozvoj Gzemia a poslanci
ani nebudu tusit’, ¢o schval'ujud.

Problém mozZe vzniknit aj vtedy, ak na ,,rozvoji““ chci zarobit” mnohi, a napokon prevladnu
ekonomické zdujmy na ukor celkovej kvality. Cahko sa stane, Ze v prehustenej lokalite nove;j
obytnej zony, kde budi chybat’ mnohé potrebné sluzby a mozno aj komunikdacie, chodniky,
osvetlenie, kde bude naruSené alebo vyznamne zmenené povodne atraktivne prirodné
prostredie, napokon novostavby nebudi vobec predajné. MdZe sa stat, Ze nova priemyselna
z6na vicsine domdceho obyvatel'stva vobec neprinesie deklarovani zamestnanost’ a zisky, ale
budi znevyhodneni hlukom, zdpachom, stratou povodnej zachovalej prirody, tradicii a mozno
aj znizenim pdvodnej hodnoty ich nehnutelnosti. Preto je ddlezité, aby verejnost’ strdZila
celkovi harmoéniu navrhovaného rozvoja, aby nepodlahla slubovanej vidine rychleho
bezpracného zisku, aby si vazila kvalitu svojho Zivotného prostredia a pri navrhovanom
rozvoji sledovala, ¢i zostane asponl zachovald. Treba sa zodpovedne zaoberat vsetkymi
aspektami rozvoja, aj ochranou prirody, kultirnych a historickych danosti, socidlnymi
aspektami aj celkovym razom krajiny. Inak sa deklarované pozitivne oCakdvania nemusia
vobec naplnit’.

Je dobré, ak verejnost’ chédpe, Ze pri izemnom rozvoji ide Casto o vysoké zisky aZe sa
uplatiiuju aj nekorektné metddy. Ak niekto skupi za lacny peniaz pozemKky, ktoré su napriklad
povodne pre individudlnu vystavbu nevyuZitené a nisledne dosiahne zmenu ich funkéného
vyuzitia, méze zarobit mnohondsobny zisk’", najmi ak nezabezpeCi aj viaceré vyvolané
investicie.

V praxi sa niekedy stdva, Ze po verejnom prerokovani konceptu sa pisomne navrhuji nové
varianty, ktoré neboli verejne prerokované. Mo6zZe ist’ len o jednotlivé stavby (napriklad
navrhy na umiestnenie benzinovych cerpadiel apod.), ale aj ordzne zasadné navrhy.
Otvorend samosprdva, korektnd voci svojim obcCanom, by takéto ndvrhy, ktoré nepresli
verejnou oponentirou, nemala schvdlit’ v sibornom stanovisku, ale mala by dopracovany
koncept opitovne verejne prerokovat. Pre verejnost’ je dolezité, aby vedela o takejto praxi
a oboznamovala sa nielen skonceptom, ale aj so vSetkymi stanoviskami dorucenymi
v stanovenej lehote. Predide sa tak pravdepodobnym budicim konfliktom pri realizécii
zamerov, ktoré neboli v procese obstardvania prerokované ani ,,dohodnuté* s verejnostou.

Isté nejasnosti vyvoldva chybajica definicia pojmu ,,prerokovanie stanovisk a pisomnych
pripomienok®. Predpisy neurcuju dostatone jednoznacne, ako sa md uskutocnit. Podla
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stavebného zdkona prerokovanie vykond orgdn UP, ktory obstarava UPD. Tymto orgdnom je
obecné zastupitel'stvo. Pripomienok v§ak mdZe byt niekol'’ko desiatok, mozno aj niekol’ko sto
(podla velkosti tizemia). Ich prerokovanie prebieha v praxi rdzne. Niekde ho vykonaji
uradnici, ktori spiSu o prerokovani za’lpis72 azavery zahrni do odporicani stborného
stanoviska. Niekde tito dlohu vykond pre obec odbornik, ktory zabezpecuje obstardvanie.
Niekde sa prerokovanie robi za pritomnosti starostu. Pisomné zaznamy o prerokovani by mali
byt taktieZ sucastou siborného stanoviska. Ked’ze siborné stanovisko obecné zastupitel'stvo
neschval'uje, napokon poslanci o pripomienkach a o spdsobe ich vyrieSenia nemusia vobec
vediet. V niektorych obciach sa preto spravne zaobera jednotlivymi pripomienkami obecné
zastupitel'stvo, ktoré ich zoberie na vedomie, pripadne urci, Ze s niektorymi pripomienkami sa
naloZ{ aj inak, ako to pdvodne odporiéali odbornici.”

Podobne otvorend je aj otdzka, kto spracovava siborné stanovisko. Podl'a zdkona je to organ
tizemného pldnovania, ktory obstardva UPD, &iZe v nafom pripade obecné zastupitelstvo.
V praxi ndvrh siborného stanoviska vypraciva spracovatel dokumentécie, alebo odbornik
ktory obstardva UPD, alebo pracovnik z obecného dradu, & poslanci obecného zastupitel'stva,
alebo c¢lenovia komisie pri obecnom zastupitel'stve a takto vypracovany ndvrh stiborného
stanoviska sa predkladd obecnému zastupitel'stvu, ktoré ho vezme na vedomie — ¢i uz bez
pripomienok alebo so zmenami.

MozZnosti verejnosti

Verejnost mé v etape konceptu rieSenia podobné mozZnosti ako pri zadani, aZ na to, Ze
suborné stanovisko sa v zastupitel'stve neschvaluje, zastupitel'stvo by sa ku nemu vSak malo
vyjadrit’.

Preto modze byt vhodné, ak sa verejnost po uplynuti stanovenej lehoty na déavanie
pripomienok obozndmi so vSetkymi pripomienkami ku konceptu, aby sa obozndmila
s ndvrhom suborného stanoviska pred jeho predlozenim obecnému zastupitel'stvu a cez
poslancov zastupitel'stva sa pokisila presadit’ do siborného stanoviska varianty podporované
verejnostou.

Vhodné je, ak sa zabezpeci zrozumitel'nd informovanost’ verejnosti o moznych dosledkoch
uzemného planu, o ktorych sme hovorili v predchddzajicom bode.

4.5. Navrh UPD

Na zdklade stborného stanoviska vypracuje projektant uz jednoznacny, bezvariantny navrh
UPD s obsahom a v rozsahu, ktory stanovuje pre UP obce § 12 apre UP zény § 13 vyhl
55/2001 Z.z. Isté odlisnosti uruje stavebny zakon pre postup v etape navrhu pre navrh (0)
z6ny a pre navrh UP obce.

Navrh UP obce

Néavrh musi byt’ vystaveny na verejné nahliadnutie na 30 dni, musi byt stanovend lehota na
jeho pripomienkovanie verejnostou najmenej 30 dni. Musi byt verejne prerokovany
s dotknutymi obcami a prdvnickymi osobami aj verejnostou (zdkon sice neupravuje
povinnost’ verejného prerokovania s verejnostou ateda aj s fyzickymi osobami’®, ale tito
vyplyva z metodického usmernenia). Verejnost musi byt o verejnom prerokovani ndvrhu
informovana sposobom v obci obvyklym, ndvrh musi byt dohodnuty s orgdnmi $titnej spravy
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a prerokovany s dotknutymi obcami a prdvnickymi osobami. Stanoviskd a pisomné
pripomienky (aj verejnosti ateda aj fyzickych osdb), ktoré neboli zohl'adnené, musia byt
znovu prerokované s tymi, ktorf ich uplatnili.

Navrh UP zény

Zona sa rieSi v podrobnej mierke azvyCajne sa obstardva z ddvodu potreby nejake]
verejnoprospesnej stavby. Preto sa ndvth UP zény méZe vyznamne dotykat’ vlastnickych
zaujmov pravnickych aj fyzickych o0sob, alebo vlastnikov rbéznych technickych sieti
(komunikadcii, kanalizacie, vodovodov, elektrickych vedeni, a podobne).

Navrh musi byt vystaveny na tradnej tabuli na 30 dni, musi byt zverejnend aj vyzva na
vyjadrenie k ndvrhu spésobom v obci obvyklym. Stavebny zdkon ale uz neupravuje lehotu na
vyjadrenie ako v pripade UP obce, ale stanovuje povinnost, aby sa pred uplynutim lehoty na
vyjadrenie vykonalo verejné prerokovanie ndvrhu. Termin verejného prerokovania sa taktiez
zverejiiuje spOdsobom v obci obvyklym aosobitne sa oznamuje aj Stitnej sprave
a samospravnemu kraju.

Obec je povinnd vyhodnotit' stanoviskd kndvrhu v spoluprdci so spracovatel'om
dokumentécie, a prerokovat’ tie, ktoré nezohl'adnila, avSak uz nie s kazdym, ale iba vtedy, ak
sa bezprostredne tykaju ich vlastnickych alebo inych prav k pozemkom alebo k stavbam.

MoZnosti verejnosti

O skusenostiach z informovania sposobom obvyklym a z verejného prerokivania sme uZz
hovorili v predchddzajtcich kapitolach.

Dolezité je obozndmit’ sa s ndvrhom, ¢i je v stilade so sibornym stanoviskom a so zadanim, ¢i
jeho obsah arozsah md vsSetky ndleZitosti, ¢i neobsahuje skutocnosti, ktoré neboli
v predchddzajucich etapach verejne prerokované, ktoré mozno vyplyvaji z dodatocne
uplatnenych stanovisk alebo pripomienok. Ak by navrh UP obce obsahoval variant, ktory
nebol verejne prerokovany, verejnost mdze upozornit’ starostu a zastupitel'stvo, Ze postup je
v rozpore s metodickym usmernenim. Upozornenie je vhodné zaslat’ aj Krajskému uradu,
ktory pred schvalovanim ndvrhu preskima, ¢i boli dodrZzané vsetky predpisy. Ak by sa
potvrdilo ich porusSenie, izemny plan by bol neplatny aj keby ho zastupitel'stvo schvalilo.
Okrem toho, pre verejnost’ stdle platia moZnosti, o ktorych sme hovorili v predchddzajicich
kapitolach.

Proces obstardvania UPD eSte nekonci, verejnost modZe byt aktivna az do konecného
schvalovania izemného planu v zastupitel'stve.
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5. Schvalovanie, zaviaznost’, aktualizacia UPD, jej uloZenie a pristup k
informaciam

Pred schvalovanim navrhu UP (obce alebo z6ny), obec poziada Krajsky drad o preskimanie
navrhu, €1 je ndvrh:

- v silade s UPD vysSieho stupiia,

- v sulade s prdvnymi predpismi,

- so zadanim,

- s rozsahom,

- & sd navrhované zéavizné Gasti UP v silade s § 13 stavebného zdkona.
Obec predlozi krajskému tradu na preskimanie samotny ndvrh UP, vyhodnotenie stanovisk
a pripomienok z vyhodnotenia navrhu a ndvrh VZN o zdviznych ¢astiach UP. Krajsky trad je
povinny do 30 dni zaslat’ stanovisko k ndvrhu aj s jeho odovodnenim.

Schvalovanie a zdvaznost

Podl'a § 26stavebného zdkona, tizemné plany obci a zén schvaluje obec. Dalsie podrobnosti
vyplyvaji zo zdkona o obecnom zriadeni ¢. 369/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov.
Zaviznost UPD upravuje § 27 stavebného zakona. Zavizné Gasti UP obce aj UP zény sa
vyhlasuji vSeobecnezdviznym nariadenim a musia byt vyvesené na turadnej tabuli 30 dni.
O schvileni UP z6ny treba upovedomit’ aj tych, s ktorymi bol navrh UP zény prerokovany
jednotlivo.
Obecné zastupitel’stvo pri schvalovani UP vykondva dva tikony.

- Schval’uje navrh UP obce alebo zOony

- avyhlasuje VZN o zaviznych ¢astiach UP obce alebo z6ny.
Schvalovanie prebieha na zasadnuti obecného zastupitel'stva ktoré je verejné. Aby bolo
zastupiteI'stvo uzndSaniaschopné, musi byt na zasadnuti pritomnd nadpolovicnd vicSina
poslancov. Navrh UP sa schvaluje uznesenim, na ktoré je potrebné sdhlas nadpoloviéne;
vicSiny pritomnych poslancov. Na prijatie VZN je potrebny sihlas trojpédtinovej vicSiny
poslancov.

Aktualizacia

Obec je povinnd najmenej raz za Styri roky preskimat’, ¢i nie si potrebné zmeny schvaleného
uzemného planu, alebo dokonca obstaranie nového. Neuvadza sa, aki formu md mat’ také
preskimanie ani aky ma byt jeho vystup, Ci je potrebné napriklad uznesenie obecného
zastupitel'stva, alebo postatuje, aby zobralo na vedomie informéciu o preskimani UP
predloZent starostom. Je na organoch obce, akid formu si zvoli.

V pripade potreby sa aktualizicia UPD mdZe vykonat’ troma spdsobmi. Pokial’ je UP celkom
nevyhovujici, najjednoduchsie bude obstaranie nového UP. Inak postacuje zmena, alebo
doplnok. Zmena sa vykondva vtedy, ak treba upravit' nejaki ¢ast’ UP, ktord uZ bola rieSend.
Doplnok sa zabezpecuje vtedy, ak treba rieSit’ nové dzemie. Pre zmeny aj doplnky plati, Ze
postup je podobny (primerany) etapim ndvrhu a schvalovania UP. Teda aj s verejnym
prerokovanim a pripomienkovanim, aj s povinnostou samospravy informovat o dblezitych
etapach verejnost’, aj s preskimanim ndvrhu orgdnmi Statnej spravy.

Ani smernd cast’ uzemného plidnu nemoZno ignorovat v dzemnom konani. Aj smerny
charakter izemného pldnu mdze menit’ len ten organ, ktory ho obstaral, ¢iZe zastupitelstvo.
Ak je to potrebné, izemnému rozhodnutiu by mala predchddzat’ zmena smernych ¢asti UP
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zastupiteI'stvom. V takomto pripade sa uZ nevyzaduje postup ako v etape ndvrhu. Postacuje
prerokovanie v zastupitel'stve a uznesenie. Pokial’ by vSak zastupitel'stvo menilo zavidzné Casti
UP, vyZaduje sa aj zmena VZN.

Rézne nédzory sa vyskytuju na platnost’, alebo zaviznost’ starych tizemnych planov obci aj
z6n, ktoré neboli aktualizované, alebo ktoré nemaji vyhlisené zdvidzné casti vo VZN.
Prevldda nazor, Ze sd platné azdvdzné v tom rozsahu, aky vyplyva z predpisov platnych
v &ase prijimania a schvalovania tychto UP. Stavebny zdkon ani iné predpisy neriesia otdzku
platnosti starych UP. Problémom méZe byt najmi ,,morélne opotrebenie uz neaktudlnych
dokumentov, ktoré vObec nemusia zodpovedat’ siCasnym poziadavkdm. Verejnost moze
iniciovat’ ich aktualizdciu (zmenu alebo doplnok), ktord mdZe byt lacnej§ia ako novy UP.
Diel¢ie potreby mozno preklenit’ aj dodatkami, alebo Stidiami ¢i generelmi — ako podkladmi
k izemnému konaniu.

Novy rozvoj mdze byt riskantny ak je nekomplexny a preto je vzdy istejSie zacat’ od
celkového rieSenia UP. Ak je UP obce zastaraly av tizemi si silné poZiadavky na novy
izemny rozvoj, je zodpovednejSie obstarat novy UP. Napokon, ten stary bol prijaty
pravdepodobne bez Sirokej verejnej tcasti, preco by obcania nemali dostat’ novu prilezitost’,
aby spolurozhodovali o svojom tizemi?

UloZenie UPD

Schvélena UPD sa md uloZit' v obci, na stavebnom trade (ktorym je obec, ale mdZe ist’ aj
o spolo¢nu dradoviiu) a na Krajskom trade. Schvédlenii dokumentaciu treba oznacit’, vratane
peciatok a podpisov.

Je dobré mat’ stdle na pamiti, Ze investicie do nehnutelnosti predstavuji vel'ké zisky, vel'ké
pokuSenie a Ze nemozno tuplne vylucit snahy o manipuldciu s dokumenticiou. Mdze byt
prospesné, ak sa verejnost’ bude zaujimat’, &i je po schvaleni UPD a vyhldseni VZN riadne
uloZend a zaevidovana takd dokumentécia, ktora bola skuto¢ne prerokovand a schvalena.

Pristup k informdcidam

Niekedy dochadza ku problémom v pristupe k izemnému pldnu obce alebo z6ny, k r6znym
podkladom a dokumentom z procesu schvalovania (vyjadreni dradov, zdpisov z uzneseni
obecného zastupitel'stva, stanovisk roznych orgdnov, pravnickych a fyzickych osdb). Obce
niekedy odmietaji verejnosti poskytnit’ aj képie Gasti UPD, alebo ich spristupnit’ na diskete,
E-mailom a pod. Niekedy su problémy aj so zapoZicanim tychto materidlov.
Uzemnoplénovacia dokumenticia je verejny dokument, verejne pripomienkovany aj
schvalovany, ur€eny najSirSej verejnosti. Pokial' verejnost’ nepresved¢i dradnika ¢i starostu
osobnym Sarmom, mdéZe poZiadat' o poskytnutie pozadovanej informdcie podla zdkona
o slobode informécii.”

(praktické informécie, vzory Ziadosti a podani st uvedené v publikicii ,,Co nie je tajné, je
verejné* vydalo CEPA v r. 2000)

Skusenosti
Uz sme uviedli, Ze na uzemnopldnovacie ¢innosti, a teda ani na obstardvanie, prerokudvanie

a schvalovanie UPD sa nevztahuji predpisy o sprdvnom konani. MoZe sa vSak stat, zZe
stanovisko Krajského dradu je nesidhlasné, KU modZe mat’ ndzor, Ze ndvrh je v rozpore
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s nejakym predpisom, alebo Ze obec porusila zdkonné postupy obstardvania... Ked’Ze nejde
o sprdvne konanie, obec nemd moznost’ Standardnych opravnych prostriedkov, akym je
napriklad odvolanie. V ust. § 25 sa vSak uz nehovori, Ze obec nemdze schvilit navrh
vrozpore so stanoviskom. Formuldcia je ind: ak by doSlo ku schvéleniu v rozpore
s predpismi, schvdlenie je v celom rozsahu neplatné. Ak je obec presvedcend, Ze stanovisko
KU nie je spravne, mdZe poziadat MZP SR podla § 17 ods. 3 stavebného zdkona o metodické
usmernenie, ktoré je zavazné pre organy izemného planovania (pre obec aj pre Krajsky urad).
Podobne moZno postupovat’ i v pripade zadania. Na ministerstvo sa moZe obrétit’ aj verejnost’,
pokial’ je presvedCend, Ze postup obce alebo obsah ndvrhu st v rozpore s predpismi, napriek
tomu, Ze stanovisko KU knavrhu mdZe byt sthlasné, aj napriek predchadzajicim
upozorneniam verejnosti.
MobzZe nastat’ aj ind, dramatickejSia situdcia, ak zastupiteI'stvo zvoli ,,odvaznejSi* postup.
Obecné zastupitel'stvo sa pri schvalovani navrhu UPD obozndmi so zamietavym stanoviskom
KU a napriek tomu bude presved&ené, Ze:

- postup obce bol spravny, navrh UP je v siilade s predpismi,

- naopak, stanovisko KU je v rozpore so zdkonom.
Nésledne zastupitel'stvo schvéli ndvrh tzemného planu a vyhlasi VZN. Krajsky drad moze
takyto postoj akceptovat’ a pokial’ schvaleny UP nik nespochybni, bude platny. Krajsky tirad
ale aj verejnost’ vSak mozu poZziadat’ ministerstvo o metodické usmernenie. V pripade, Ze
z4vizné usmernenie ministerstva skonstatuje rozpor schvaleného UP s predpismi, schvélenie
navrhu UP bude neplatné. Stavebny zdkon hovori o neplatnosti schvaleného ndvrhu UP, nie
o vyhldsenom VZN, ktoré moZe zrusit’ samotné obecné zastupitel'stvo, alebo tstavny sud.
MozZe dojst’ aj k inej situdcii, napriklad pri schvalovani ndvrhu dzemného planu sa opdtovne
rozprddi diskusia oinom variante a poslanci sa pokusia presadit’ variant, ktory bol sice
prerokovany v koncepte, ale nebol dopracovany do kone&ného navrhu UP a teda ho vlastne
podla § 25 ani nepreskiimal Krajsky drad. Schvélenim takého nepreskimaného variantu by
doslo k postupu, ktory je vrozpore so stavebnym zdkonom a schvdleny ndvrh by bol
neplatny. MoZnym rieSenim by bola najprv zmena navrhu, jej dopracovanie, opédtovné
preskimanie Krajskym uradom a nédsledné schvalenie zastupitel’stvom.

Stavebny zdkon neupravuje pripad, ak sa ndjde dostato¢na vola (aj potrebny pocet poslancov)
na schvélenie ndvrhu, ale neprejde vyhldsenie VZN. Uzemny plan by bol platny, ale nebol by
zdvizny. Aj z takychto ,.drobnosti vidno, akd je pri schvalovani UP ddlezitd zhoda a aké
mdze byt dolezité, aby verejnost’ lobovala u poslancov do posledného okamihu schvalovania
ndvrhu UP a VZN.
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6. ZAVER

V tomto manudli sme sustredili len najzdkladnejSie informdcie o dzemnom planovani.
Pokusili sme sa zodpovedat na niektoré najcCastejSie otdzky, s ktorymi sa stretdvame
v kazdodennej praxi. Manudl vyddvame v tlacenej podobe, ale zverejneny bude aj na
internete.

Sucasnost’ je charakteristickd Castymi a rychlymi zmenami v legislative. V priebehu necelych
troch mesiacov pocas pripravy tohto manudlu sme sa potykali so Siestimi ndvrhmi noviel
roznych predpisov, ktoré priamo saviseli s izemnym pldnovanim. Dva zdkony boli schvélené,
jeden vratil prezident nepodpisany ndrodnej rade a tri vratila legislativna rada vlady ich
predkladatel'om na dopracovanie. Okrem toho je v priprave novela spravneho poriadku a
navrh nového zdkona o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania (IPKZ). Podl'a ndvrhu
zékona IPKZ moZno o¢akavat’ ze konanie podla tohto zdkona v niektorych pripadoch nahradi
aj stavebné konanie. Bude potrebné rozlisknut' aj delbu posobnosti medzi MZP SR
aMVaRR SR. Taktiez je mozné ocakdvat’ rozdelenie stavebného zdkona na dva samostatné
zakony s niektorymi podstatnymi uUpravami uzemného planovania aj stavebného poriadku.
Prvy pokus MZP SR o takiito zdsadnd zmenu bol zatial nedspe$ny. Aj verejnost’ velmi
aktivne, rozsiahlymi pripomienkami reagovala na tento prvy ndvrh rozdelenia stavebného
zédkona.

Verejnost modZe najlahSie porozumiet uzemnému pldnovaniu v praxi. Ak sa stretne
s problémom, potrebuje ziskat’ r6zne detailné informécie o najrychlejsie a vtedy zas mozu
unikndt’ iné sdvislosti vyplyvajice z celkového prehladu stavebného zdkona az inych
predpisov.

Vydanim troch manudlov o EIA, o dizemnom pldnovani a o izemnom a stavebnom konani
v digitdlnej podobe a ich umiestnenim na www stranke, chce CEPA prispiet’ pomdckou, ktora
bude flexibilnd a aktudlna a poskytne verejnosti aj detaily, aj SirSie stvislosti.

Na naSich semindaroch sme sa stretli s cennymi poznatkami. Vel'a obCianskych aktivistov aj
profesiondlov a samosprdv sa v praxi potykalo so situdciami, o akych zdkony a predpisy
neuvazuju. Mnohé chodnicky su uz preslapané a v nejednom pripade stdlo verejnost’ zbytocne
vela ndmahy hladanie cesty, ktord uZ niekto objavil. Preto chceme vytvorit’ na internete
podmienky aj takymto aktivistom, aby mohli na jednotlivé problémy z izemného pldnovania
reagovat’ vlastnymi skisenost’ami, vlastnymi ndzormi a aby sa o ne mohli podelit’ s d’al§imi,
ktorym pomdzu pri tvorbe dobrého Zivotného prostredia.

Kontaktné adresy uvddzame na konci manudlu a verime, Ze Vam budi prospesné.

Autori
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VYSVETLIVKY

" Uzemné planovanie upravuje prva &ast’ stavebného zakona &. 50/1976 Zb., v zneni zdkona &. 103/1990 Zb.,
zdkona €. 262/1992 Zb., zékonov NR SR €. 136/1995 Z.z., €. 199/1995 Z.z. a ¢. 229/1997 Z.z., uplné znenie ¢.
109/1998 Z.z., zdkonov ¢. 175/1999 Z.z., ¢. 237/2000 Z.z., €. 416/2001 Z.z., ¢. 553/2001 Z.z. a nilezov
ustavného sudu Slovenskej republiky ¢. 286/1996 Z.z. a 217/2002 Z.z.

? Definicia TUR je uvedena v publikécii Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA).

3 Pojmom obec myslime obec aj mesto. Pod pojmom starosta myslime aj primatora a pod pojmom obecné
zastupitel'stvo aj mestské zastupitel'stvo. Isté Specifické odlisnosti, najmé v del’be posobnosti medzi magistratom
a mestskymi Cast’ami platia pre Bratislavu a KoSice.

* Uzemnoplanovacim podkladom sa venuje kapitola 1. tohoto manualu.
> Uzemnopldnovacej dokumentécii sa venuje kapitola 2. tohoto manudlu.

® Spréavne konanie upravuje zakon &. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov. Spravnemu
konaniu sme sa venovali aj v manudli Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA).
Upozoriiujeme, Ze tizemné rozhodnutie sice je jednym z ndstrojov izemného pldnovania, ale nie je
uzemnopldnovacou ¢innostou. Spravny poriadok sa nevztahuje na izemnoplanovacie ¢innosti, ale na izemné
rozhodovanie sa vztahuje, ak stavebny zdkon neupravuje inak - § 140 stavebného zdkona.

" Metodické. usmernenie 2/2001-6.1 k vykladu § 17 zakona bolo zverejnené vo vestniku MZP SR ¢&. 6/2001.
Metodické usmernenie obstarania a spracovania tizemného pldnu obce vydalo MZP SR v r. 2001 ako samostatni
publikdciu, dostupnii na MZP SR.

¥ Na zdklade materidlov zo zasadania mestského zastupitel'stva, verejnost’ v Banskej Bystrici, pri spore

o vystavbu benzinového Cerpadla na sidlisku Radvain upozornila, Ze $tidiu, ktora slizila ako podklad pre tzemné
rozhodnutie, nevypracoval opradvneny projektant. Za blizSie nevyjasnenych okolnosti, po tomto upozornent, uz
dokumentécia bola opeciatkovana aj peciatkou iného opravneného projektanta.

°V § 2 ods. 1 pism. b vyhlasky 55/2001 je uvedené, Ze obstardvanie tizemnopldnovacich podkladov obsahuje aj
prerokovanie zadania.

19 Pasobnost’ obce v oblasti tizemného pldnovania nevyplyva len zo stavebného zdkona. Definicia obce je
uvedend v § 1 zdkona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov a samospravna
posobnost’ obce obstardvat’ a schvalovat’ izemnoplanovaciu dokumentéciu je dand ust. § 4 ods. 3 pism. 1)
zdkona o obecnom zriadeni.

" Pozri § 11 zdkona o obecnom zriadeni &. 369/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov (upozorfiujeme na
odli$nosti v pripade Bratislavy a Kosic, ktoré vyplyvaju z osobitnych predpisov).

"2 Pozri ¢l. IX kompetenéného zdkona &. 416/2001 Z.z.v zneni zdkona &. 103/2003 Z.z. o prechode niektorych
posobnosti z orgdnov Stitnej spravy na obce a na vyssie tizemné celky.

" Pozri § 13 a § 27z4kona 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

'* Uzemnému konaniu sa venujeme v samostatnej publikdcii. Konanie je upravené stavebnym zikonom aj
zakonom o spravnom konani. Pozri oddiel 8 a § 140 stavebného zdkona.

' Pozri § 27 ods. 1 zdkona o obecnom zriadeni. Odvolacim orgdnom je Krajsky trad, pozri § 118 novely
stavebného zakona ¢. 103/2003 Z.z.

'® Regulativimi moZno usmeriiovat’ nielen urbanistické poziadavky, ale aj rozne iné &innosti v roznych lokalitach,
napriklad chov zvierat v historickych centrach a obytnych lokalitach, alebo iné prevadzky bud’ hlucné alebo
zapdachajuce, ale aj napriklad sp6soby ddrzby a zdsady reguldcie vodnych tokov v zastavanom Gzemi aby sa
zabezpecili rozne environmentilne poziadavky alebo d’alSie poZiadavky zdravého, prijemného, bezpe¢ného
byvania.
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"7 Veobecne sa pod stavbami obé&ianskej vybavenosti rozumeji stavby uréené pre vychovu, kultiru, obchod

a restauricie, zdravotnictvo, administrativu, telovychovu a $port. Pokial’ nie st v osobitnej kapitole UP riesené
garaze, servisy, autoopravovne a cerpacie stanice pohonnych hmdt, mozno takéto objekty taktiez rozumiet’ pod
obcianskou vybavenost'ou.

'8 v Banskej Bystrici na sidlisku Radva navrhoval investor vybudovat Gerpaciu stanicu pohonnych hmét
(PHM) v priestore, ktory bol vyuZivany ako park a v izemnom pldne bol uréeny pre potreby ob¢ianskeho
vybavenia. Investor tvrdil, Ze takato sluzba patri do ob&ianskej vybavenosti. Uzemny plan vSak umiestiiovanie
stanic PHM rieSil v samostatnom dopravnom vykrese, ako zariadenia sivisiace s dopravou. A v uvedenom
priestore takato stanica nebola navrhnutd. Preto verejnost’ v izemnom konan{ namietala, Ze zamer je v rozpore
s izemnym pldnom.

' Obsah a sposob spracovania uruje aj § 3 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z.

20 Zakon NR SR &. 129/1996 Z.z. o niektorych opatreniach na urychlenie pripravy vystavby dialnic a ciest pre
motorové vozidla.

2! Podrobnejiiu analyzu tejto problematiky moéZeme poskytnit’ na poZiadanie.
** Pozri § 3 ods. 1 vyhlasky MZP SR &. 55/2001 Z.z.

» Obecné zastupitel'stvo schval'uje zadanie 3tidie okrem pripadov, ak ide o postup podla zakona NR SR ¢.
129/1996 Z.z., alebo pokial obstardvatel’ Stidie nie je iny tizemnoplanovaci organ ako obec — napriklad
samospravny kraj.

* Pozri § 3 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z., ktory v &asti - Obsah a spdsob spracovania tizemnopldnovacich
podkladov, stanovuje v ods. 1 obsah zadania urbanistickej Stadie.

» Odporii¢ame, aby sa Ziadatel’ nespoliehal na dstne vyjadrenie pracovnika obecného tradu alebo starostu, ale
aby si vyziadal fotoképiu zdpisnice zo zasadania zastupitel'stva. Spravnost’ zdpisnice ma byt overend podpisom
urceného poslanca obecného zastupitel'stva.

* Mo7e sa stat, Ze prerokovanie zadania $tidie je do programu zastupitel'stva na posledni chvil'u zaradené
v programe rozne. Autor zastdva ndzor, Ze zastupitel'stvo, ktoré je otvorené voci svojim spoluobanom, sa
v takom pripade nebude ndvrhom zaoberat’, resp. nebude schvalovat’ zadanie, ale ho preloZi na nasledujice
zasadnutie a dovtedy zabezpeci aby sa verejnost’ dozvedela o navrhu Stddie a o jej prerokovavani v
zastupitel'stve.

*7 Podrobnejiie o povolovacom konani v publikacii Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné
prostredie (EIA).

¥ Stavebny zdkon uZ ale neupravuje, Ze na zadanie dava sthlas organ UP, ako to bolo v pripade 3tidie.
¥ Opiit’ odport¢ame vyziadat' képiu overenej zapisnice.

3 Mo7e sa stat, Ze obec nem4 spracovany tzemny plan obce, ale mdZe byt vypracovany tzemny plan regiénu
alebo vel'kého tzemného celku. Generel musi byt v silade aj so zavdznymi Cast’ami takejto UPD.

3! Pozri § 6 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z.

32V pripade, Ze organ UP (v nafom pripade obec) neakceptuje tieto dokumenty pri néslednej priprave dzemnych
planov, musi o¢akavat’, Ze pri ich prerokdvani a schvalovani v réznych etapach obstarania izemnopldnovace;j
dokumentécie, bude musiet’ pred prislusnymi orgdnmi Statnej spravy (ktoré schvdlili uvedené neakceptované
podklady napr. POH, MUSES...), obhdjit’ a presadit’ svoj ndzor (ktory bude iny, alebo dokonca protichodny, ako
vyplyva z takychto zdviaznych podkladov). V niektorych kl'icovych etapach musi totiZz samosprava svoje navrhy
dohodnit’ s prislusnym organom §tatnej spravy, a niekde sa vyZaduje sihlasné stanovisko orgdnu Statnej spravy,
aby vObec samosprava mohla pripravovat® d’alsiu etapu UPD.
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33V POH Bratislavského kraja sa uvazovalo s vybudovanim sklidky odpadu v konkrétnej lokalite v Pezinku.
Tato skutocnost’ v§ak nebola definovand v zavéznej casti POH. Preto Mesto Pezinok, pri aktualizacii svojho
uzemného planu neakceptovalo ndzor Krajského tradu a v uvaZovanej lokalite mestské zastupitel'stvo skladku
odpadov uplne vylicilo, vzhl'adom na jej tesnu blizkost’ k zastavanému tzemiu. Krajsky drad s rozhodnutim
samospravy nesthlasil. Rozpor medzi oboma orgdnmi riesilo Ministerstvo Zivotného prostredia SR, ktoré
potvrdilo spravnost’ postupu Mesta Pezinok. Otézne by bolo, aky postoj by MZP zaujalo, ak by POH Kraja
obsahoval predmetnt sklddku v konkrétnej lokalite v zdvédznej Casti POH. V takom pripade by doslo ku
konfliktu medzi pdsobnostou organu izemného planovania — Mestom Pezinok a p6sobnostou organu $titnej
spravy v odpadovom hospodérstve — Krajskym tradom v Bratislave. Autori zastdvaji ndzor s oporou v § 8 ods.
3 stavebného zdkona, e zakladnym ndstrojom tizemného rozvoja je UPD a Ze koncepcie... a programy musia
byt’ s nou v siilade a nie naopak. Je nelogické aby v demokratickej spolocnosti diktovali tak zdvazné zasady
rozvoja Uzemia Uradnici a nie priamo voleny zastupcovia, ktorym naviac tato pdsobnost’ vyplyva.

# Regulovat’ rozvoj tizemia mbZu aj organy tétnej spravy, ktoré podl’a osobitnych predpisov rozhoduji

o povolovani rdznych ¢innosti alebo zodpovedajui za pripravu a schval'ovanie réznych koncepénych
dokumentov. V tejto stvislosti upozoriiujeme, Ze v sicasnosti sa prerokiiva novy zdkon o integrovanej prevencii
a kontrole znecistovania (IPKZ). Z navrhu zdkona vyplyva, Ze povolovanie podla tohto zdkona by mohlo za
istych okolnosti nahradzat’ povolovanie podl'a stavebného zakona, podl'a zdkona o odpadoch, o ovzdusi,

o vodéch a o ochrane prirody a krajiny.

33§ 106 stavebného zdkona uvadza, za aké priestupky a spravne delikty uloZi stavebny tirad pokutu. Iba
konstatujeme, Ze nejde o moznost, kedy by sa sa stavebny tirad mohol rozhodovat’, ¢i pokutu uloZi alebo nie, ale
o povinnost,, i ked’ rozsah uloZenia pokuty je vel'mi Siroky. Zakon urcuje iba jej hornu hranicu. Pre ukladanie
pokiit je zaujimavé, Ze konanie o uloZeni pokuty musi byt ukon¢ené rozhodnutim do jedného roka. Tato
povinnost’ sa zvykne v praxi zneuZit’ tak, Ze konanie sice zacne, ale ked’Ze do jedného roka nie je z rdznych
dovodov ukonéené pravoplatnym rozhodnutim, priestupcovi napokon nie je uloZend ani len minimalna pokuta.

36 Pozri § 88 stavebného zdkona, podla ktorého je povinnostou odstranit’ tzv. ,&ierne stavby* (stavby postavené
bez stavebného povolenia, alebo v rozpore s nim). Tieto sa dodato¢ne povol'uju jedine vtedy, ak nie s v rozpore
s verejnym zdujmom. V praxi sa verejny zdujem overuje najmé porovnanim s UPD.

7 Pozri § 9 stav. zdkona a § 10 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z.

% Pozri Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA), &ast’ o ustanoveni § 35 zdkona ¢.
127/1994 Z.z. o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie.

3 s TTX % : . > £ . ¥ s s 4 e
? Pozri Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA), &ast’ o zverejiiovani informacif
(str. 12).

0 Ministerstvo ZP SR vydalo metodické usmernenie &. 2/2001-6.1., ktorym upresiiuje, kedy ide o podstatnd
prestavbu, dostavbu alebo asandciu. Usmernenie je zverejnené vo vestniku MZP SR ¢. 6/2001.

*I A prili§ ¢astym dévodom schvalenia tizemnych pldnov je ich pekna grafika, pestrost’ farieb, déveryhodnost
odbornych vyrazov ¢i autorita spracovatel’a.

** Takéto sluzby vo vymedzenom, vopred dojednanom rozsahu poskytuji zdruzenie CEPA a nadécia Ob&an

a Demokracia, organizovanie kampani alebo prvé kontakty s verejnost'ou su ¢innosti, ktoré vykondva napriklad
zdruzenie Obcan v akcii, niekol’ko manudlov a informa¢nych materidlov s tématikou izemného pldnovania
vydalo zdruZenie Slatinka.

# Typickymi urbanistickymi regulativmi sd
- funkéné vyuzitie urcitého zastavaného izemia - na byvanie, na sluzby, podnikanie, oddych, zelex,...
- vySka zdstavby, tvar strechy, charakter stavieb,...
- minimdlna velkost stavebnej parcely, percento zastavanej plochy stavebného pozemku,...
- uli¢na Ciara a podobne.
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*V \izemnom pldne Pezinka sa uplatnili rozne regulativy nielen v zastavanom ale aj v nezastavanom tzemi.
Ako podklad k UP zastupitel'stvo zabezpeéilo aj vypracovanie MUSES, ktory navrhoval aj zésady ochrany
vodnych tokov, vhodné spdsoby obhospodarovania lesnych ¢i pol'nohospodarskych pozemkov, riesil niektoré
banské problémy & ochranu netopierov, obojZivelnikov a pod. Niektoré ¢asti MUSES boli prevzaté do
tizemného planu — do kapitoly ochrany Zivotného prostredia, ktord bola vyhldsend VZN za zdvizni ¢ast’ UP.
Takyto UP potom sliZil aj ako vyznamny ndstroj ochrany Zivotného prostredia v konaniach podl'a osobitnych
predpisov, kde samosprava vystupovala ako tcastnik konania alebo spravny organ. Napriklad pri schvalovani
lesného hospodarskeho planu (LHP) podl'a lesného zdkona, pri povolovani prieskumnej tazby alebo
schvalovani chraneného loZiskového tizemia podla banského zakona, ale aj pri schval’ovani programov
odpadového hospodarstva, ¢i pri regulovani kultirnych a Sportovych podujati v Malych Karpatoch.

* Takychto konfliktov je vela. MdZeme spomeniit aspoii niektoré: vyvlastiiovanie pre i¢ely NabreZnej
komunikdcie v PreSove, spory v Radvani a v Pezinku pri umiestiiovani ¢erpadiel PHM, vyvlastiiovanie

v Senkviciach pre téely Zelezniénej dopravy, dialnica cez Povazski Bystricu, roz§irovanie vyroby

v RuZomberku, vystavby stoZiarov pre mobilnych operdtorov — napr. v Marianke, v Bratislave vystavba
cyklotrénového centra, mosta Kosick4, ¢i dial'nice a tunela Sitiny pri zoologickej zdhrade, rekonstrukcia
namestia vo Zvolene spojend s rozsiahlou likvidaciou zelene,... Takéto spory medzi verejnostou a samospravou
mdZu byt verejnostou vnimané mimoriadne citlivo, niekedy méZu vyznamne ovplyvnit’ vysledky volieb do
organov samospravy a zmeny politického zloZenia obecnych zastupitel'stiev.

% Na Kolldrovom ndmesti v Bratislave mala verejnost’ zaujem obmedzit’ vy$ku novych objektov do tdrovne
okolitej zastavby. Kolldrovo ndmestie sa vSak pomerne prudko zvaZuje a aj vyska jestvujicich objektov od
terénu je rozna. V kone¢nom dosledku by takto formulovany regulativ nebol vobec jednoznacny a kazdy by si ho
mohol vysvetl'ovat’ po svojom. Niekedy treba veci urcit’ jednoznacne, inokedy zas naopak, prili§ exaktny spdsob
mdZe byt zbytocne obmedzujici.

47 Obsah grafickej Gasti UP aj pouzivané mierky vykresov upravuje vyhlaska MZP SR &. 55/2001 Z.z., § 12 ods. 7.

* Medializované st napriklad vystavby rodinnych domov pod Slavinom v Bratislave, zndma je aj Lakoviia
Volkswagenu, ktord bola zrealizovand bez stavebného povolenia a aZ dodato¢ne povolen4.

* Vynikajiicou ukézkou dobre zorganizovanej, aktivnej a informovanej verejnosti je priklad z Banskej Bystrice,
zo sidliska Radvan. Verejnost’ svojimi protestnymi, odbornymi aj medidlnymi aktivitami dosiahla, Ze budici
uzivatel’ navrhovaného benzinového cerpadla odstupil od zdmeru eSte skor, ako dstavny sud zrusil izemné
rozhodnutie, pri¢om rozhodnutie dstavného sidu iniciovala verejnost’.

0 Pozri § 12 ods. 6 pism. j) vyhlasky MZP &. 55/2001 Z.z.

> Pozri 13 ods. 8 vyhlasky MZP ¢&. 55/2001 Z.z.

32 Pozri &ast’ 1. - niektoré doleZité pojmy.

>3 Pozri kapitolu 4.5 tohto manualu - Navrh tizemnopldnovacej dokumentécie.

>* O urbanistickej $tiidii sme uZ hovorili. Pokial’ m4 ale §tddia sliZit' ako podklad k tizemnému pldnu obce tak,
aby pri spracovdavani UP obce nebolo potrebné spracovat’ koncept UP obce, vyZaduje sa jej osobitny spdsob

prerokovania — aj verejného. Pozri aj metodické usmernenie MZP.

5 L. . . ., , . , Ly . c 1z
> Zaujemcom o detaily procesu obstardvania tizemnych pldnov obci odpori¢ame do pozornosti ,Metodické
usmernenie obstarania a spracovania izemného pldnu obce®, vydané Ministerstvom ZP SR.

%% Rézne podrobnosti o pripravnych pracach uvidza bod III.1 metodického usmernenia.
7 Pozri § 7 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z. a bod IIL.2. metodického usmernenia MZP.

% Obsah Prieskumov a rozborov uréuje § 19¢ stav. zdkona, § 7 vyhlasky MZP SR ¢. 55/2001 Z.z. a &l. 3.2.
metodického usmernenia MZP.
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¥ Pozri § 20 stavebného zdkona, § 8 vyhl. 55/2001 Z.z. a ¢l. III.3 metodického usmernenia.

8y Metodickom usmerneni obstarania a spracovania UPD MZP SR sa v pozndmke uvédza: Je dolezité rozlisit
pojmy ,,prerokovat™ a ,,dohodnut sa“. Pri prerokovani je podstatné obozndmit’ dotknuté subjekty

s prerokovanymi materidlmi a dat’ im moZnost’ uplatnit’ pripomienky. Obstardvatel tieto pripomienky vyhodnoti
a posudi opodstatnenost’ ich akceptovania v izemnopldnovacej dokumentacii. Pokial’ sa zdkonom poZaduje
dohoda s dotknutymi subjektami, musi byt’ materidl, ktory je predmetom prerokovania upraveny v zmysle
uplatnenych pripomienok.

1 Pozri novelu stavebného zdkona &. 103/2003 Z.z.

%2 Mozno napriklad stanovit, aky ma byt charakter rozvoja tizemia, &i sa méa zachovat’ napriklad doteraji
historicky raz obce alebo jej &asti, alebo naopak sa vyZzaduje moderny, & ma byt UP velkorysy pri vyuZivani
novych zastavanych ploch, alebo Setrny k vyuzivaniu pddy a ma sa zameriavat’ najmé na zahustovanie,
nadstavby, prestavby alebo rekonstrukcie nevyuzivanych objektov..., ¢i ma byt rozvoj novych tizemi
podmieneny rozvojom zelene, parkov, Sportovisk, ¢i ma byt nova zdstavba intenzivna vo forme vyskovych
bytovych domov pre socidlne slabsie skupiny, alebo zamerand na poZiadavky solventnejSieho obyvatel'stva

v podobe vilovych zén na kontakte so zachovalou prirodou s velkymi stavebnymi pozemkami, ¢i sa bude
podporovat’ rozvoj priemyslu do novych z6n alebo do rozpadnutych jestvujicich objektov, alebo sa budi
posilfiovat’ aktivity veduce k tradi¢nej pol'nohospodérskej vyrobe, hospodareniu v lesoch....

% Pozri Ugast’ ob&anov pri posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA).

% Sii zname mnohé priklady réznych Easopisov — ob&asnikov, tematicky venovanych tizemnému planu alebo
problémom tzemného rozvoja, vydavanych zdruZeniami (prostriedky sa ziskavaju z miestnych zbierok, alebo

z grantov rdznych nadacif). napriklad v Ziari nad Hronom vydéva OZ SOS Ziar nad Hronom informétor NASE
HILASY, dokladne informujici obyvatel'ov o mnohych detailnych sivislostiach tykajucich sa vystavby dialnice,
alebo d’alsich investi¢nych akcif v meste.

% Pozri § 9 vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 a § 12, 13 vyhlasky.
% Pozri §21 stavebného zakona a bod II1.4.1 metodického usmernenia MZP SR.
7 Pozri &l. I11.4.1 metodického usmernenia MZP SR.

% Toto ustanovenie metodického usmernenia je doleZité, lebo je zrejmé, Ze v sibornom stanovisku nemozno
navrhnudt’ varianty, ktoré neboli posidené v procese prerokovania.

% Je to zaujimavé. Za dolezité povazujeme, aby zastupitel’stvo aspoii zobralo koncept a siiborné stanovisko na
vedomie, optimalne je, ak ich schvilia.

"'V praxi sa takéto nevyhnutné vykupy nehnutelnosti uskutoéiiuji za vyhlagkové ceny, nevyhodné pre
vlastnikov, ktoré zd’aleka nevyjadruji skuto¢ni trhovii hodnotu nehnutelnosti. Takato prax je stle bezna,
napriek niekol'’kym rozhodnutiam sidov (aj ustavny sid skonstatoval nesiilad vyhlasky na zdklade ktorej sa
vyvlastiuje, s dstavou SR). Investorom takychto stavieb sa vyplati riskovat’ aj urcité percento prehratych
stidnych sporov. Viaceri vlastnici nehnutel'nosti sa radsej podvolia, ako by sa mali odhodlat’ na vleklé procesy na
sidoch alebo jednoducho nemaji dost’ prostriedkov na komeréného pravnika. Obec zase zvycajne ziska od
investora nejaki vyhodu — novi cestu, Cisticku odpadov a pod, a neraz sa vytvara verejny tlak proti obéanom,
ktory obhajuji svoje zdujmy ako proti obcanom, ktori ,,brdnia verejnému rozvoju.” Napriek tomu, Ze st ako
jednotlivci kruto znevyhodneni, byvaju interpretovani ako nepriatelia miestnej komunity a pokroku. V obdobi
procesov EIA a schvalovania izemnych planov investori s obl'ubou s'ubuji nezaviznym spdsobom sl'uby, ktoré
nikdy nesplnia, napriklad vyhlasujd, Ze poskytni dom za dom a podobne. Vlastnici st potom prekvapeni, ked’ im
pontkaji ndhradné domy ale nie do vlastnictva, leZ do ndjmu, pretoZe vypocitand vyhldSkova cena za ich
pdvodni nehnutel'nost’ je mnohondsobne nizsia ako cena pontikaného nahradného bytu alebo domu.
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! Pri izemnom rozvoji sa treba zaoberat’ aj financovanim vyvolanych verejnych investicii. Treba sa pytat’, kto
vybuduje nové komunikécie, ochranné pasy zelene medzi obytnymi a priemyselnymi zénami, kto zabezpeci
novu Cisticku odpadov, novu kanalizdciu a d’alSie nevyhnutné siete. Aby niektori jednotlivci neziskali vyhodu
tym, Ze obec za nich prevezme zabezpecenie vyvolanych investicii z obecného rozpoctu na ukor financovania
inych potrebnych sluzieb. Paradoxom tizemného planovania je najmi skutocnost’, Ze v zdkone chyba povinnost’
vypracovat ekonomické stvislosti jednotlivych variantov. Niekedy sa stdva, Ze izemné plany navrhuji ideélne
harmonické rieSenia, kde st vyvdZené negativne ¢innosti rdznymi ochrannymi opatreniami. Ale v praxi sa
negativne ¢innosti realizuju, lebo st komeréne vyhodné, ale kompenza¢né opatrenia sa nevykonaju, pretoZe obec
nemad finan¢né prostriedky a v ¢ase povol'ovania negativnych aktivit nezaviazala investora k vykonaniu tych
kompenzacnych.

>V zépise by mala byt uvedend pripomienka, kto ju ddva, & sa akceptuje alebo nie, pripadne iny zdver, kedy
bola prerokovand a kto bol pritomny.

¥ Siicastou siborného stanoviska je aj vyhodnotenie pripomienok ku konceptu rie$enia (pozri metodické
usmernenie bod III. 4.1), t.j. pripomienky je povinné vyhodnotit’ zastupitel'stvo, ako organ izemného planovania
pre UP obce a UP zény (v pripade, ak sa koncept spractiva aj pre zénu). Po vyhodnoteni by mali byt
informovani vSetci, ktorych pripomienky neboli akceptované. Napriklad v Lubietovej boli obozndmen{ aj

s dovodmi, preco sa pripomienke nevyhovelo.

™ Z ust. § 22 stavebného zdkona nevyplyva obstardvatelovi povinnost prerokovat navrh s verejnostou. Zo
zakona vyplyva, Ze prerokovanie musi byt ozndmené spdsobom v obci obvyklym, nadvrh musi byt vystaveny

a verejnost musi mat’ moZnost davat pripomienky k nédvrhu (do 30 dni od ozndmenia). CiZe prerokovanie by
malo byt verejné, ale zdkon stanovuje len povinnost’ verejného prerokovania pripomienok ktoré uplatnili obce,
samospravne kraje a pravnické osoby. AZ stanoviskd ktoré neboli uplatnené je povinnost’ prerokovat’ s tymi ktor{
ich uplatnili, ¢iZe aj s verejnostou, teda aj fyzickymi osobami. DdleZité ale je, Ze spdsob verejného prerokovania
névrhu aj s verejnostou vyplyva z metodického usmernenia obstarania a spracovania UP obce, ktoré vydalo
MZP SR a podl'a § 17 ods. 3 stavebného zdkona je takéto metodické usmernenie z4vizné (pozri bod 111.4.2
metodického usmernenia, ¢ast’ Prerokovanie navrhu izemného planu).

75 P : e z e s . . v .
Stavebny zakon neupravuje poskytovanie informdcii, hovor{ iba o povinnosti umoznit’ nazeranie do

dokumenticie (§ 133) a podl'a zdkona NR SR ¢&.211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam. UPD nepatri
medzi informdcie s obmedzenym pristupom (§ 8,9, 10 ani 11).
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