Vybrané ka,pitoly ﬁzerpného plzi,novania ) .
OBSTARAVANIE UZEMNYCH PLANOYV ZON
©Bohumil Kovac

Tato tGvaha vznikla ako reakcia na Metodické usmernenie MDVRR SR
7 9.11.2018 k obstardvaniu uzemnych planov zén (UPN-Z). Z usmernenia vyplyva, Ze ,,¥obec mdze
obstarat’ UPN-Z v pripade, ak schvaleny Gizemny plan obce v ktorom ma konkrétnejsie vymedzenu
Gast, pre ktord sa pozaduje vypracovanie UPN-Z. ...pouZitie iného postupu je v rozpore so
zékonom**“. Toto Metodické usmernenie, ktoré¢ rozcerilo hladiny odbornych voéd, vzniklo na
zédklade rozhodnutia Krajského sudu v Bratislave, ktory rozhodoval v pravnej veci zalobcu Okresna
prokuratura Bratislava V proti Zalovanému MC Bratislava —Petrzalka. V skratke povedané, v tomto
rozhodnuti sid rozhodol, Zze Gzemné plany z6n mozno obstaravat (a teda po ich schvaleni ich
povazovat za podklad pre povolovanie vystavby) len pre tzemia, pre ktoré tak podla §11
00s.6 stavebného zakona ustanovil tzemny plan obce. Inak nie. V rozhodnuti sa v jeho zavere
doslova piSe: ,,iba *uzemny plan prislusnej obce moéze ustanovit, pre ktoré jej Casti je mozné
obstarat’ a schvalit’ uzemny plan zdny..... Postup nad rdmec tohto zmocnenia (rozumej zmocnenia
tizemného planu obce kde treba obstarat UPN-Z) je prejavom svojvole aje protizakonny**.
Napriek tomu Ze Gzemny plan schvalili poslanci, ani ti nemézu schvalit’ obstaranie UPN-Z aj pre
iné uzemie. A to ani vtedy, ak ich UPN-O pred par rokmi tak nepovazoval za potrebné ani v jednom
pripade...

Ponuka sa v tejto stuvislosti potvrdenie vyroku, Ze s urbanistickymi $tidiami sa chodi do sutazi
ale s izemnym planom na sid. Mysleli sme si ale, Ze druha polovica vety plati v suvislosti so
stavbou, aby sa sudne potvrdilo ¢i je alebo nie je v stlade s uizemnym planom, ak je sporny jeho
vyklad a rozhodnutie stavebného uradu. Ale nikdy by nas — urbanistov a architektov — nenapadlo,
ze sa tak stane v suvislosti, ¢i moze byt vobec spracovany Uzemny plan zony, po ktorom tak
voldme a mnohi sme ndzoru Ze by zondlky mali pokryt’ celé zastavané izemia obci. Teda aj inde
ako ustanovil pred viacerymi rokmi uzemny plan obce. Napr. v tizemi kde sa za¢nu prejavovat
spolocensky sporné tendencie vystavby a izemny plan obce je na ich detaily prirodzene prikratky.
Riesit’ ich izemnym planom zény — teda dohodou — je ale vnimané ako svojvola a protizakonnost.
Teda svojvolou a protizdkonnostou sa unds rozumie aj iniciativa moct’ aj operativne alebo
Z podnetu obcanov (ved deklarujeme Ze ide o vec verejnu !) a po schvéleni poslancami obstarat’
podrobnejsi uzemny plan, ktory by pre dané Uzemie plnil dve zdkladné funkcie — koncepéne
spodrobnil izemny plan obce a nasledne stanovil podrobné najma vSak zastavovacie podmienky
a slazil tak ako konkrétny a na pozemky adresny podklad pre povol’ovanie vystavby v uzemi.
Takyto plan, akokol'vek by inak prebehol podla zikona, by bol prejavom svojvodle...a pred
zakonom neplatny.

Ked sme z odbornych kruhov presadzovali do zdkona — a autor tychto riadkov patri medzi
nich — zaradit’ medzi ulohy uzemného planu obce ustanovit' uzemia, pre ktoré je potrebné obstarat’
uzemny plan zoény, sledovali sme Ze st izemia, kde izemny plan obce si je vedomy skuto¢nosti,
Ze nebude postacujiucim resp. dostatoénym podkladom pre povol’ovanie stavieb a je preto
potrebny podrobnejsi izemnoplanovaci nastroj. Ale nenapadlo by nés vobec, ze tymto padom to
inde mozZné nebude a Ze to bude protizakonna svojvola. Mysleli sme tym, ze ten vypocet zonaliek
predstavuje len nevyhnutné minimum kde tak ucinit’ treba a dokonca sme sledovali zamer (aj ked’
pravne zrejme sporny, ale odborne rozhodne ucelny), aby sa v tychto uzemiach az do schvalenia
UPN-Z vystavba ani nepovolovala. Vychadzali sme zo zahraniénych skusenosti, kde izemny plan
obce/mesta je strategickym planom rozvoja a ochrany tzemia ako celku a principidlne sa
neuplatiiuje ako podklad pre povolovanie jednotlivej vystavby. K tomu slizia regulacné plany
alebo zastavovacie plany, teda v zasade ako nase uzemné plany zon. Uzemny plan obce je
v mnohych krajinach ,,vel'kou dohodou* o v§eobecnych pravidlach tzemného rozvoja a je zavizny
pre uradnikov (aby zabezpecovali rozvoj sidla ako celku) a je nezavédzny pre ob¢ana (ked’Ze v tejto



mierke nie je evidovatel'ny jeho zaujem). Uzemny plan zény je uz zavizny pre vietkych a v stilade
s tézami velkej dohody predstavuje lokalnu dohodu konkrétne dotknutych, kde mierka planu
umoziuje ich identifikaciu. PrinaSa konkrétne pravidla a podrobne reguluje vsetky potrebné vztahy
V dotknutom uzemi. Aj to je dévod, ze takymito podrobnymi planmi je v mnohych zahrani¢nych
mestach pokryté celé ich zastavané uzemie bez ohladu na ,stabilizované* alebo rozvojové.
Vysledkom je poriadok v izemi po ktorom neustale volame aje aj mottom pripravy nového
zakona. Tym rastie jeho kultarna kvalita, s ¢im ide ruka v ruke aj jeho ekonomicka hodnota.
Stabilita tizemia tu nie je vyjadrena fiktivnou stabilitou urbanistickych foriem a funkéného vyuzitia,
ale stabilita izemia je dana existenciou podrobnejSich pravidiel ako ich umoznuje aplikovat
uzemny plan obce/mesta. Ak sa ale zaujem starat’ sa o izemie vnima ako svojvola, nepohneme sa
d’alej v starostlivosti 0 uzemia. K ni¢omu st nam potom deklaracie zakona.

Stavebny zakon ma aspekty procesnopravnej a hmotovopravnej povahy a ma aj svoju LITERU
A DUCHA. Tym duchom zikona st jeho odborné aspekty a ciele. Uvedené rozhodnutie sudu
preferuje rovinu procesnopravnu a predstavuje rigorézne Citanie jedného paragrafu bez ostatnych
suvislosti a cielov zdkona. Neprihliada tak primerane na hmotovopravne suvislosti a odborné ciele
zékona. Tie su sustredené do §1 stavebného zakona a Vv podstate si zakladnou filozofiou celého
uzemného planovania. Pre istotu podCiarknime zakladné formulécie: ...sustavne a komplexne
rieSit’ priestorové usporiadanie a funkéné vyuzitie uzemia, uréovat’ jeho zasady, navrhovat’ vecnu
a ¢asovu koordinaciu ¢innosti ovplyviujucich zivotné prostredie, ekologicku stabilitu... vytvarat
trvaly salad vSetkych cinnosti v uzemi...zachovanie prirodnych, civilizaénych a kultirnych
hodn6t... Tu si dovolim upozornit’ na znenie textu v §11 ods.(6) — tzemny plan ustanovi, pre ktoré
tizemia treba obstarat UPN-Z. Nie je tu vSak explicitne uvedené, Ze inde je to nemozné
a protire¢iace zakonu. To by si zakon napisat’ nedovolil. TakZe vychadzame z toho, Ze okrem toho
¢o je prikazané je mozné aj to ¢o nie je zakonom zakazané.

Hmotovopravne aspekty, potreba rozneho odstupu, tUzemne diferencovanej politickej
zodpovednosti, potreba subsidiarity, ale aj rozne skupiny dotknutej ako aj participujicej verejnosti,
su dovodom definovania ré6znych mierok pldnovania. Toho prejavom je Clenenie pldnovania na
stupne regionalnej, sidelnej a zonalnej dimenzie. Dolezitost’ lokalnych dimenzii uzemného
planovania, teda urovne Uzemného planu obce a zony, spociva v tom, Ze su podla nasho zédkona
podkladom pre rozhodovanie pri povol'ovani vystavby. Kazda urbanisticko-planovacia dimenzia ma
za Ulohu ciele planovania ,,rozpisat* do svojich izemnych prejavov a kompetencii. Vizby medzi
jednotlivymi stupfiami sleduji princip jednoty priestoru, o je v zdkone vyjadrené definovanim
pravidiel ich vzajomne hierarchickej nadradenosti a podriadenosti. V takto vnimanom tizemnom
planovani ma kazda dimenzia nezastupite’né miesto a kazda absencia planovacieho stupina
predstavuje riziko pravne sporného ak nie Zivelného rozvoja. NajCastejSim dosledkom su stresy
Vizemi (prejavom su najmid peticie), dojem Sikany uradmi (ktoré sa z obavy barikaduju
byrokraciou) a Casta ,,navsteva planu“ na sude. V zahrani¢i je tato vzajomna jednota prepojenia
dimenzii priestoru potvrdena skutonostou, ze ad.l celé¢ izemia Statov su v sulade s celoStatnymi
a nad$tatnymi koncepciami a dohovormi pokryté izemnymi regiondlnymi koncepciami (aj u nas je
tomu tak), ad.2 Ze izemny plan ma kazda obec (u nas je to zial’ zatial’ obligatorne len pre obce nad
2000 obyvatel'ov) a ad.3 v ramci obce je celé jej uzemie pokryté zastavovacimi alebo regulacnymi
planmi — zonalkami (toto zatial’ u nas ostdva zboznym Zelanim planovania a tam kde by sme taku
potrebu vedeli operativne dohodnut, zasiahne sud...). V porovnani s nami vysledkom je vyssia
kvalita a efektivita izemného rozvoja a sidelného aj mimosidelného prostredia.

Z vyroku sudu hrozi, ze sa v naSom tzemnom planovani — pokial’ teda rychlo nezmenime §11
zakon alebo zbyto¢ne neskréime hlavy medzi plecia a aj v pravne proti rozhodnutiu sudu odborne
nezaprotestujeme — za¢ne odvijat’ zivotnému prostrediu Skodlivy a nezdravy precedens nemoznosti
obstaravania podrobnych tizemnych planov zén okrem podl'a vymedzenia v uzemnom pldne mesta
aj pre iné uzemia podl'a aktualnej potreby obce. Problém uvedeného rozhodnutia vnimam tak, Ze
odporuje poziadavke ciel’ov zakona, ktoré nas zavdzuju ststavne a komplexne riesit’... Potreba



sustavnosti vyplyva zo skutocnosti, Ze uzemie, aj to relativne stabilizované, sa neustile vyvija
a vyzrieva. Pretvara sa jeho komunita, menia sa spolocenské a hospodarske podmienky, predstavy
0 kvalite obytné¢ho prostredia... Formuju sa aj uplne nové poziadavky, ktoré vyplyvaju z novych
paradigiem sidelného rozvoja (reakcie na globalne oteplovanie a pod.). komplexnost’” nemusime
vnimat’ len z hladiska odvetvového (siete, doprava, zeleii, kompozicia ainé...) ale aj ako
komplexnost’ dimenzionalnu. Komplexnostou rozumieme nielen horizontalne (odvetvove)
naplianie cielov zikona, ale aj vertikalne — vo vietkych mierkach.

Uvedené rozhodnutie je preto problematické najméa s ohl'adom na zékladnu vlastnost’ izemia —
dynamiku jeho vyvoja, jeho neustdle zmeny. Akokol'vek sa izemny plan mesta snazi byt aj
progndéznym nastrojom, nedokaze vzdy predvidat’ a vopred reagovat na dynamicky sa meniace
poziadavky spolo¢nosti na uzemie. Ustanovenie Uzemi pre ktoré je potrebné obstardvat’ izemny
pléan zény v 15-ro¢nom inak dobre fungujicom tzemnom plane mesta nemusi byt uz aktualne pre
dany okamih. Ano, je tu jeden postup...Ale ak by sme boli néteni pred obstaranim UPN-
Z aktualizovat’ v tomto bode izemny plan mesta, strati sa drahocenny Cas (aj mald zmena — v tomto
pripade doplnok — trva rok...). Tak nastani najpravdepodobnejSie dva scenare — investor odide
alebo nalozi s iIzemim ako sa mu zapaci. Sice v sulade s uzemnym pldnom mesta ale inak bez
akychkol'vek inych stvislosti. Vysledkom bude nespokojnost’, peticia, znizenie spolocenského
kreditu a autority izemného planovania.

Podla rozhodnutia tak nemaju vlastnici izemia (predstavme si situdciu zZe su to medzitym aj
novi vlastnici) pravo na podrobnejsiu dohodu 0 vyuzivani svojho tizemia (majetku), na regulaciu
vzajomnych vztahov vratane ochrany svojho vlastnictva avztahu verejného a privatneho
zaujmu. Tu si dovolim tvrdit, ze ide aj O poruSenie ustavného prava rozhodovat’ o majetku
vstulade so zaujmami inych ob¢anov. Ustava doslova uvadza : Vlastnicke pravo vietkych
vlastnikov ma rovnaky zikonny obsah a ochranu. Je to jedine izemny plan zony, kde je mozné
vyriesit — dohodnut’ — aj pripadné rozpory a strety zdujmov konkrétnych vlastnikov. Také pravo
nemdze nejestvovat’ len z dévodu, ze uzemny plan mesta pred rokmi za inych podmienok nevnimal
potrebu zaradit’ toto uzemie medzi uzemia s potrebou obstarania zonalnych planov. Tu sledujeme
Vv naSej praxi jeden zasadny paradox. Tam kde tzemny plan obstardvanie zonalnych planov
pozaduje, k ich obstaravaniu nedochadza (kol’ko mame schvalenych zonaliek?). Napriek tomu sa
tam vystavba aj tak povoluje. Ale tam, kde je o taky plan zdujem, ho obstarat’ nemozno. A*ko
V rozpore so zdkonom by som obstaranie UPN-Z pre tizemie pre ktoré UPN-O neustanovil potrebu
obstarania UPN-Z vnimal vtedy, ak by k takému obstaraniu doglo len z v6le organu UP bez stihlasu
zastupitel'stva, ktoré schvalilo aj izemny plan obce.*

Okrem zaujmu o vzajomnd dohodu na pravidlach o vyuzivani izemia sa obstaranim Uzemného
planu zo6ny sleduje aj jeden vyslovene pragmaticky ciel’ — schvaleny tizemny plian zony umozZiiuje
zIG&it izemné a stavebné konanie. Setri sa tak administrativny aparat a najmé investori, ktori
nemusia odierat kl'u¢ky mnoZstva inStitucii, organov ainych dotknutych o0s6b so zamerom
umiestnit’ stavbu, ked’Ze toto prebehne pre vSetkych raz a naraz — prerokovanim a schvalenim
uzemného planu zony. Hlavne vSak zonalka vtisne uzemiu zmysluplni zastavovaciu koncepciu,
teda celistvy poriadok vo vystavbe, o sa z irovne mesta systémom adicie uzemnych rozhodnuti
takmer ned4 dosiahnut’. Snahu o izemny plan zony treba vnimat’ pozitivne aj ako zaujem vytvorit’
dohodu ouzemi s konkrétnymi susedskymi vztahmi. Regulativy v zéne su sucasne tak
pravidlami rozvoja ako aj vzajomnej ochrany. Na toto ma pravo kazdy obcan a Ziaden izemny
plan tomu neméze zakazat. Uzemie bez dohody je izemim neistoty, kde niet pravidiel niet ani
poriadku. Hrozi, Ze namiesto autority vopred znamych pravidiel nastipia vopred nezname pravidla
autorit a spravidla ad hoc vyhlasované a uplatiované. Pravdupovediac, izemny plian zény plni aj
protikorupénu funkciu, kedZe pri parcialnom dojednavani urCenia polohy stavieb sa nedaju
vylucit’ pokusy o ovplyvnenie rozhodnuti a vyjadreni pre ne potrebné.



Sud v podstate rozhodol, ze ak pre rozvojové tizemie napr. rodinnych alebo bytovych domov nie je
Vv izemnom plane obce ,predpis obstarat’ izemny plan zony, povolovanie vystavby v danej
lokalite sa bude musiet zaobist’” bez nizSieho plénovacieho stupna ateda kazdy bude povinne
absolvovat’ uizemné konanie. V flom tak bude smerodajnym podkladom tuzemny pldn mesta, kde
rodinny dom je mensi ako Spendlikova hlavicka, kym v zondlke ma rozmery 1,5%1,5cm a vidno
pozemok, plot, suseda, da sa vyjadrit’ k tvaru strechy... (Ale mozno, na rozdiel od Holand’anov,
Nemcov, Rakusanov...také podrobné pravidlad ani nechceme, kazdy si mysli ze na svojom moze
stavat’ ¢o chce aako chce. Ale potom tam nemdzeme chodit a vzdychat, Ze je to unich
akési iné...).

Aj osoba turadnicky ¢i uradnika, ktora pripravuje podklad alebo vydava uzemné rozhodnutia
a stavebné povolenia, ich vyda l'ahsie, spravnejsie a rychlejSie z podrobnej zonélnej ako globalne;j
mierky mesta. Nebude moct byt podozrievana... Lebo jasné a podrobné pravidlo sa da len
dodrzat’ alebo porusit’ a je teda aj jasne verejne kontrolovatel’'né. Kym vseobecné sa da — aj
Vv dobrom umysle — ucelovo vykladat’ (autorita pravidiel verzus pravidla autority). Podobne ako
futbalovy rozhodca musi byt’ ¢o najblizsie k hre aby ju vedel spravne a spravodlivo podl'a pravidiel
posudit. Z lietajiceho balona nevidi ni¢ a vSeobecné pravidld hry st mu k ni¢omu, nemdze ich
uplatnit, lebo vidi sice polohu Stadiéna v meste ako zelent plochu a na nej mozno aj hybuce sa
bodky, ale nevidi branky, loptu, hracov, ich tela s rukami a nohami, detaily hry... Ak piska takto
zhora, hrozi (je to takmer isté) ze zapiska falo$ne. Taka hra a jej posudzovanie z prili$nej vysky
decimuje hracov i divakov, zrazu sa nevie €o sa hra, straca sa autorita rozhodcu ale hlavne hry.
V honbe za vysledkom sa za¢ne na ihrisku §irit’ heslo — hrajme kazdy ¢o chceme a ako chceme
my...A tak sa zrazu hra rugby ale bez pravidiel...

ANV 6

Vo vzt'ahu k povolovaniu stavieb pre tizemia, kde sa de jure ,,nem6ze* obstarat’ izemny plan
zony, lebo by nebol pravne platny akokol'vek by bol vecne v sulade s izemnym planom mesta,
rozhodnutie sidu znamend jediny scendr — dvojstupniové povol'ovanie stavieb. A naviac moznost’
ich posudzovat len z mierky uzemného planu mesta — teda z balona. A to sa snazime V spolo¢nosti
odburavat’ administrativu, zjednodusSovat’ povolovacie procesy a priniest dlhodobejSiu platnost’
transparentnych pravidiel.

Pritom tizemné Kkonanie o umiestneni stavby nevnimame ako systémovy, ale nahradny
a zastupny nastroj uzemného planovania tam, kde z réznych pricin nie je obstarany alebo
schvaleny 1) izemny plan zoény. Zakon dokonca systémovo predpokladd, Ze malé obce — poctom
obyvatel'ov 1 nehnutel'nosti — m6Zu mat’ tzemny plan obce zhotoveny s podrobnostou uzemného
planu zoény. Prave preto ze mala velkost' sidla umoznuje vidiet' celok aj detail v jednom
planovacom nastroji. To nie je mozné v pripade velkych miest. Digitalna technika (zoom) to sice
umoziuje — a takd poznamka moze padnat- ale neda sa aplikovat’. Ako sme vyssie spomenuli kazda
zdvoch miestnych dimenzii planovania ma svoje rozdielne kompetencie procesnopravne,
hmotovopravne ako rozdielne okruhy dotknutych.

V stru¢nosti eSte spomenime rizikd, ktoré hrozia ak sa stavby povoluju len z Grovne uzemného
planu obce. Mierka (1:10 000 alebo 1: 5000) vyzaduje rozdelit’ uzemie podl'a spdsobu funkéného
vyuzitia na vicSie urbanistické jednotky (napr. bloky) ktoré pozostavaji z viacerych pozemkov
spravidla r6znej vel'kosti a réznych polohovych vztahov. Parametre intenzity vyuZzitia izemia (max.
index zastavanosti, min. index vegetacnych ploch, neprekrocitelna vyska) sa v izemnom plane
obce/mesta vzt'ahuju ako priemer na cely blok. Ked’ vSak d6jde k 1Izemnému konaniu o umiestneni
stavby na jednej z parciel — teda ak nemame tGzemny plan zony — de jure su tieto parametre
narokovatel'né rovnako na kazdy pozemok. Tak sa stane, Ze vel’ky a maly pozemok vedla seba
mozu byt percentudlne len rovnako vyuzité, o spdsobi priestorovi disproporciu. Povedzme ze
mame index zastavanosti 0,5 a index vegetacnych ploch min. 0,4. Index zastavanosti 0,5 umozni na
velkom pozemku zastavat’ jeho celt polovicu a aj pri dodrzani indexu zelene tak vznikne velka
stavba, ktord bude susedit’ s malinkou stavbou, ked’Ze na jej malom pozemku sa byrokraticky moze



uplatnit’ tiez len polovica zastavanosti. Pritom Uzemny plan zony by ukazovatel' zastavanosti
rozvrhol medzi pozemky napr. pomerom 0,3:0,7, takze priemer 0,5 by bol dodrzany (pozn.: tu sa
ale natiska otazka pravneho charakteru: ¢o ak si velky pozemok bude narokovat na index
zastavanosti z izemného planu mesta a tak zablokuje jeho schvalenie. To je aj dovod, preco viaceri
urbanisti sme nazoru, Ze je otdzne, ¢i vSetky indexy patria na uroven mestského planovania, ked’ze
sa tykaju stavieb, konkrétne ide o Iz, Ipp...). Naviac hrozia nasledovné Spekulacie: majitel’ vel'kého
pozemku ho zastavia stavbou sz 0,5. Druhu polovicu pozemku preda. Novy majitel' poziada
0 sthlas so stavbou funkéne v sulade s UPN mesta a indexom zastavanosti 0,5 z nového pozemku.
Nebude sa to moct’ vyhodnotit’ ako nesulad s izemnym planom obce a teda bude sa musiet’ s tym
suhlasit’. Ak sa toto stane len 2%, tak v kone¢nom dosledku bude realna zastavanost’ 0,75 a zelene
bude len 25% namiesto 40%. A to plan mesta nechcel ale nedokazal tomu zabranit'... Takéto
praktiky neumozni existencia izemného planu zony). Novy pozemok moéze vzniknut', aj stavba na
nom, ale procesu musi predchddzat dohoda — aktualizacia uzemného planu zony. Takto sme
Vv pripade absencie zonalky ¢asto svedkami, ze kvoli poziadavke na zmenu indexu sa meni cely
uzemny plan mesta hoci by postaovalo aktualizovat’ len zonu.

1) Niektoré plany obci kopirujuc zakon v §11 ods.(6) pisu : treba obstarat’ a schvalit...Obstaranie
by mohlo byt aj pravne vynutitelné (treba), ale schvalit' poslanci nemusia nic...V tomto prikazovo
znejuca dikcia zakona nie je celkom namieste.

2) Tu mozZeme narazit' na problém rozporu vykladu zdkona a uzemného planu obce. Je mozné, Ze
sud vnima vec tak, Ze uzemie pre ktoré musi byt obstarany uzemny plan obce musi byt konkrétne
vymedzené a vSeobecné zmocnenie je nepostacujuce. Potom by ale organ, ktory kontroluje sulad
uzemného planu so zakonom, mal este pred schvalovanim obec na takuto skutocnost upozornit.



