Činnost oddělení územně správního, odboru stavebního, Magistrátu města Olomouce

    Většina veřejnosti zná pojem „stavební povolení“, většinou ale již neví, že u spousty novostaveb musí předcházet stavebnímu povolení právě vydání územního rozhodnutí. Pro lepší informovanost veřejnosti je v této části textu ve stručnosti a zjednodušeně naznačen postup, který by měla osoba žádající o územní rozhodnutí (tzv. žadatel) dodržet.     

    Územní rozhodnutí vydává oddělení územně správní stavebního odboru Magistrátu města Olomouce. Jeho kanceláře jsou v budově Hynaisova 10 , v druhém patře, dveře č.2.23 – 2.52. 

    Oddělení územně správní vede správní řízení na úseku územního rozhodování, jehož konečným výsledkem je zpravidla  vydání územní rozhodnutí. 

    Před podáním vlastní žádosti o vydání územního rozhodnutí pro konkrétní stavbu by měla proběhnout úvodní konzultace záměru se stavebním úřadem. Samostatní referenti oddělení územně správního mají stabilně přiděleny katastrální území města Olomouce včetně příslušných okolních obcí, jak je přesně vypsáno v posledním odstavci. Proto je vhodné nejprve vyhledat referenta, podle katastrálního území, ve kterém navrhovaná stavba má stát. U příslušného referenta se žadatel nejprve dozví, zda-li je jeho návrh z hlediska stavebního zákona č.183/2006Sb., a prováděcích vyhlášek č. 137/1998Sb., 501/2006Sb., 502/2006Sb., 503/2006Sb., vůbec reálný a co bude nezbytně potřeba doložit v dokladové části dokumentace. Při úvodní konzultaci obdrží od příslušného referenta zákonem předepsaný formulář žádosti, ve kterém mu bude písemně označeno, jaké podklady bude nutné k žádosti přiložit. Formulář lze také vytisknout z těchto stránek, z kapitoly „formuláře odboru stavebního.“ Prvotní je však vždy požadavek, aby navrhovaná stavba byla v souladu s územním plánem a s regulačními podmínkami pro výstavbu v dané lokalitě. Proto by měl v případě rozsáhlých stavebních záměrů žadatel stavbu konzultovat v předstihu i s pracovníkem na odboru koncepce a rozvoje, který sídlí v 5 patře v budově Hynaisova 10.  

    Následovat by mělo žadatelem zajištění stanovisek označených dotčených orgánů a organizací spolupůsobících v územním řízení (např. vlastníci a provozovatelé inženýrských sítí, Krajský hygienik atd.) společně se zpracováním dokumentace pro územní rozhodnutí (tzv.DÚR). Podle § 158 stavebního zákona musí být dokumentace pro vydání územního rozhodnutí staveb zpracována „autorizovanou“ osobou. Dokumentace, u nichž zákon v § 158 výslovně nevyžaduje, aby byly zpracovány autorizovaným projektantem, může zpracovat též jiná osoba „kvalifikovaná“ (VŠ vzdělání stavebního nebo arch. směru anebo SŠ vzdělání stavebního směru a 3 roky praxe v projektování). Dále si musí navrhovatel zajistit majetkoprávní vztah k dotčeným pozemkům a stavbám nebo alespoň souhlas jejich majitelů se záměrem. 

     Před těmito jednotlivými úkony je prakticky zbytečné žádat stavební úřad o vydání územního rozhodnutí, protože by nebyly splněny náležitosti podání a žadatel by byl v souladu se správním řádem a stavebním zákonem vyzván k jejich doplnění a územní řízení by bylo přerušeno. Předčasným podáním žádosti s neúplnou dokumentací tedy navrhovatel nic časově neuspíší, neboť po dobu přerušení řízení lhůta podle zákona č. 500/2004 Sb., ve znění pozdějších předpisů neběží.

     Dnem podáním žádosti na stavebním úřadě je zahájeno územní řízení.

     Oddělení územně správní předloženou dokumentaci posoudí a oznámí zahájení územního řízení přičemž  k projednání žádosti vždy nařizuje veřejné ústní jednání, případně jednání spojí s ohledáním na místě.     Oznámení se provede účastníkům řízení uvedeným v §85 odst.1) stavebního zákona (tj.žadateli a obci a dotčeným orgánům) jednotlivě, účastníkům řízení  uvedeným v §85 odst.2) stavebního zákona (tj. sousedé, občan.iniciativy,…) veřejnou vyhláškou. 

       V případě, že ve stanovené lhůtě nebyly žádné námitky ani připomínky, které by musely být zvlášť projednány nebo by na jejich základě musela být dokumentace doplněna či přepracována, podány, následuje vydání územního rozhodnutí. Územní rozhodnutí je doručováno v písemném vyhotovení stejným způsobem jako oznámení o zahájení řízení. 

      Vydané územní rozhodnutí musí ještě nabýt právní moci (po 15 dnech od sejmutí) a tím je teprve ukončeno územní řízení. Poté je možno požádat na oddělení pozemních staveb o stavební povolení. Územní rozhodnutí platí dva roky ode dne, kdy nabylo právní moci. Pokud v této době byla podána žádost o stavební povolení, platí trvale. 

       Při optimálním a hladkém průběhu územní řízení časově vypadá takto: 

15 dnů visí na veřejné úřední tabuli a internetových stránkách oznámení o zahájení územního řízení s pozvánkou na ústní jednání

po jeho sejmutí běží 15 denní lhůta pro podání námitek a připomínek

následuje ústní jednání a následně vyhotovení územního rozhodnutí cca 5 dnů
15 dnů visí územní rozhodnutí 

po jeho sejmutí běží 15 denní lhůta pro nabytí právní moci

Celkem:  65 dnů
       Jednotliví pracovníci oddělení územně správního odboru stavebního vykonávají svoji územně správní činnost ve svých stanovených katastrálních územích:

Ing.Miloš Hlaváček         vedoucí oddělení     dv.č. 2.44
Iveta Kremplová             podatelna                 dv.č. 2.43
Ing. Marie Černá    dv.č. 2.52

Ing. Eva Filková     dv.č. 2.52

Neředín, Nová Ulice, Nový Svět, Samotišky, Droždín, Svatý Kopeček, Radíkov, Lošov a Chomoutov.

Ing. Magda Obručníková   dv.č. 2.45

     Hana Šolcová                       dv.č. 2.45 

      Povel, Nové Sady, Holice, Slavonín, Nemilany, Nedvězí, Blatec a Kožušany - Tážaly.

Ing. Vladimíra Šedivá   dv.č. 2.46

Ing. Petra Vařeková      dv.č. 2.46
Olomouc-město, Hodolany, Lazce, Černovír, Týneček, Grygov, Horka n/M., Skrbeň a Topolany. 

Ing. Michal Sedlák   dv.č. 2.51
Tomáš Zbožínek       dv.č. 2.51

Bělidla, Hejčín, Řepčín, Chválkovice, Kl. Hradisko, Pavlovičky, Bystrovany, Křelov a Břuchotín.

Katastrální území Kozlov mají ve správě všichni referenti oddělení. 
Následují další velmi zjednodušené všeobecné informace o územně správním oddělení v souvislosti s novým stavebním zákonem:

ÚZEMNĚ SPRÁVNÍ ODDĚLENÍ

Vydává : 

I. Územně plánovací informaci

II. Územní rozhodnutí

III. Územní rozhodnutí po zjednodušeném územním řízení

IV. Územní souhlas

I. Územně plánovací informace:

§ 21 Stavební úřad – územně správní oddělení podle § 21 stavebního zákona poskytuje v rámci své působnosti územně plánovací informace o podmínkách vydání územního rozhodnutí, včetně seznamu dotčených orgánů, podmínkách vydání územního souhlasu v případech,kdy je možno jím nahradit územní rozhodnutí,včetně seznamu dotčených orgánů i o případech, kdy není nutné ani územní rozhodnutí ani územní souhlas.
II. Územní rozhodnutí    je podle § 77 rozhodnutí o : 

a) umístění stavby nebo zařízení 

b) změně využití území

c) změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území

d) dělení nebo scelování pozemků

e) ochranném pásmu

Územní rozhodnutí se nevydává pro území, pro které je vydán regulační plán, a to v rozsahu, v jakém nahrazuje příslušná územní rozhodnutí.

§ 76   Každý, kdo navrhuje vydání územního rozhodnutí nebo územního souhlasu, je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb, za tímto účelem si může vyžádat územně plánovací informaci, nejsou-li mu podmínky vydání územního rozhodnutí nebo souhlasu známy.

§ 78  Se souhlasem dotčeného orgánu může stavební úřad uzavřít se žadatelem veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně využití území a o změně vlivu stavby na využití území,která nahradí územní rozhodnutí.   

§ 79 Rozhodnutí o umístění stavby vymezuje stavební pozemek, umisťuje navrhovanou stavbu, stanoví její druh a účel, podmínky pro její umístění, pro zpracování projektové dokumentace pro vydání stavebního povolení, pro ohlášení stavby a pro napojení na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu.

Rozhodnutí o umístění stavby ani územní souhlas nevyžadují: 

a) informační a reklamní zařízení o celkové ploše menší než 0,6m2 

b) stožáry pro vlajky do výšky 8 m,

c) povrchová zařízení pro rozvod nebo odvod vody na zemědělské,lesní půdě, nejde-li o vodní díla

d) sirény,včetně jejich podpěrných konstrukcí a související zařízení do celkové výšky 1,5m,

e) signální věže,signály a pyramidy pro zeměměřičské účely,

f) bleskosvody a zařízení, které tvoří jejich součást, 

g) informativní značky a oznámení na pozemních komunikacích,

h) opěrné zdi do výšky 1 m, které nehraničí s veřejně přístupnými pozemními komunikacemi a s veřejným prostranstvím,

i) propustky na účelových komunikacích,

j) přenosné stavby, zařízení a konstrukce, jejichž doba umístění na pozemku nepřesáhne 30 dnů v roce,

k) signální a monitorovací zařízení umísťovaná na stávajících stavbách,

l) důlní díla, důlní stavby pod povrchem a stavby v povrchových lomech a skrývkách,pokud podléhají schvalování a dozoru státní báňské správy

m) cirkusové stany pro nejvýše 200 osob a scénické stavby pro film,televizi,divadlo,

n) sjezdy z pozemních komunikací na sousední nemovitosti,

o) označení budov státních orgánů a orgánů veřejné správy, veřejně prospěšných staveb,staveb právnických,fyzických osob podnikajících podle zvl. právních předpisů a kulturních památek

§ 80 Rozhodnutí o změně využití území vyžadují:   

a) terénní úpravy, jimiž se podstatně mění vzhled prostředí nebo odtokové poměry, např.: skladovací a odstavné plochy,násypy,zavážky,úpravy pozemků pro zřízení hřišť a sportovišť,těžební práce na povrchu,

b) stanovení dobývacího prostoru,

c) manipulační plochy,prodejní plochy a tržiště,

d) hřbitovy,

e) změny druhu pozemku,přesahující výměru 300m2 (tzv.změna kultury)

f) úpravy pozemků,které mají vliv na schopnost  vsakování vody.

§ 81 Rozhodnutí o změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území rozhodnutí vyžadují: 

a) nástavby   

b) přístavby   

c) změny ve způsobu užívání stavby,které podstatně mění nároky stavby na okolí

rozhodnutí nevyžadují: 

a) stavební úpravy  

b) udržovací práce

§ 82 Rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků 

je možno vydat pouze na žádost podanou všemi vlastníky pozemků, které jsou předmětem rozhodnutí. Rozhodnutí se nevydává, pokud není důvodné stanovit podmínky pro dělení nebo scelování pozemků. V takovém případě postačí sdělení stavebního úřadu.

§ 83  Rozhodnutí o ochranném pásmu
- chrání stavbu před negativními vlivy okolí nebo chrání okolí stavby před jejími negativními účinky.

§ 87  Územní řízení 

Stavební úřad oznámí zahájení územního řízení a k projednání žádosti vždy nařizuje veřejné ústní jednání, případně jej spojí s ohledáním na místě. Oznámení se provede účastníkům řízení v §85 odst.1) tj.žadateli a obci a dotčeným orgánům jednotlivě, účastníkům v §85 odst.2) tj. sousedé, občan.iniciativy,…veřejnou vyhláškou.

Žadatel musí zajistit, aby bezodkladně po oznámení byla vyvěšena informace o jeho záměru na veřejně přístupném místě u stavby nebo pozemku, na nichž se má záměr uskutečnit. 

§ 90  Posuzování záměru žadatele: 

V územním řízení stavební úřad posuzuje, zda je záměr žadatele v souladu: 

a) s vydanou územně plánovací dokumentací,

b) s cíli a úkoly územního plánování,zejména s charakterem území, s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území, 

c) s požadavky tohoto zákona a jeho prováděcích právních předpisů,zejména s obecnými požadavky na využívání území, 

d) s požadavky na veřejnou dopravní infrastrukturu,

e) s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů a s ochranou práv a právem chráněných zájmů účastníků řízení. 

§ 92 Není-li záměr v souladu požadavky § 90, stavební úřad žádost zamítne.

§ 93 Územní rozhodnutí platí 2 roky ode dne nabytí právní moci, nestanoví-li stavební úřad lhůtu delší.Dobu platnosti může stavební úřad na žádost prodloužit. 

§ 94 Územní rozhodnutí lze změnit na žádost oprávněného, s to tak, že se jeho dosavadní část nahradí novým územním rozhodnutím.Návrh na změnu územního rozhodnutí projedná stavební

úřad v rozsahu této změny.

III.  Zjednodušené územní řízení

§ 95  Stavební úřad může územně rozhodnout ve zjednodušeném územním řízení, jestliže:

a) záměr je v zastavitelné ploše nebo zastavěném území

b) záměr nevyžaduje posouzení vlivů na životní prostředí

c) žádost má všechny předepsané náležitosti a 

d) žádost je doložena závaznými stanovisky dotčených orgánů a souhlasem účastníků řízení(vlastníků dotčených i sousedních pozemků a stavbách na nich). Závazná stanoviska a souhlasy účastníků řízení musí obsahovat výslovný souhlas se zjednodušeným řízením.

Stavební úřad v takovém případě zveřejní přímo návrh výroku územního rozhodnutí, pokud nebyly ve lhůtě 15 dnů uplatněny námitky, rozhodnutí se pokládá za vydané a nabývá právní moci.

IV.  Územní souhlas

§ 96  Místo územního rozhodnutí může stavební úřad vydat územní souhlas, pokud je  záměr v zastavěném území nebo v zastavitelné ploše, poměry v území se podstatně nemění a záměr nevyžaduje nové nároky na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu.Uzemní souhlas nelze vydat,obsahuje-li závazné stanovisko dotčeného orgánu podmínky nebo je nesouhlasné. Územní souhlas lze podle § 79 sloučit s ohlášením. 

Územní souhlas postačí v případech: 

a) staveb,jejich změn a zařízení, která nevyžadují stavební povolení ani ohlášení podle § 103 

b) ohlašovaných staveb,jejich změn a zařízení 

c) staveb pro reklamu

d) staveb umisťovaných v uzavřených prostorech existujících staveb, nemění-li se vliv stavby na okolí,

e) úprav terénu,násypů a výkopů do 1,5 m výšky nebo hloubky, pokud nejsou větší než 300 m2 a nehraničí s veřejnými komunikacemi a veřejnými prostranstvími nebo nedochází-li k nakládání s odpady,

f) skladových,výstavních a manipulačních ploch do 200 m2 mimo vrakovišť a skládek odpadu

g) změn druhu pozemku o výměře do 300 m2
h) změn staveb

