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1 Co je to uzemni planovani

Podstatny vliv na rozvoj uzemi, na uroven zivotniho prostfedi, na zivot v obci,
socialni politiku, ochranu zdravi a bezpecnost obyvatel, ale i na ekonomicky rozvoj
ma spravné umisténi staveb, rozmisténi rlznych &innosti v Uzemi a jejich vzajemné
vazby, provozni navaznost a dopravni dostupnost jednotlivych funkci a hospodarné
vyuziti ploch.

Koordinace vystavby, vyuziti Gzemi a zasady jeho organizace jsou reSeny
uzemnim planovanim. Jedna se o soustavnou ¢innost, ktera usmeérnuje rozvoj
uzemi tak, aby nedochazelo ke konfliktim a disproporcim a aby byly hajeny verejné i
soukromé zajmy v uzemi.

Zakladnimi nastroji uizemniho planovani jsou uzemné planovaci dokumentace
(UPD), uzemné planovaci podklady (UPP) a uzemni rozhodnuti.

Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Sougasné platné legislativni pfedpisy stanovuii tyto druhy UPD:
e Uzemni plan velkého tizemniho celku (UPN VUC),

e Uzemni plan obce (UPO),

e regulacni plan (RP).

Pro potreby planovani rozvoje obci se vyuzivaji Uzemni plan obce a regulacni plan.

V UPD jsou formou regulativll stanoveny zasady a podminky pro rozvoj Uzemi,
usporadani uzemi a limity jeho vyuziti.



Pod pojmem ,vyuziti uzemi, v uzemnich planech obci a regulacnich planech
rozumime:

ucel vyuziti (uréeni, pro jakou &innost, funkci - a jakym zpusobem bude Uzemi
vyuzito),

intenzitu vyuziti (napf. pocet bytl, mnozstvi obyvatel na jednotku plochy, pocet
obyvatel/ha atd.).

Pod pojmem ,usporadani uzemi“ v uzemnich planech obci a regulaénich
planech rozumime:

v zastavéném Uzemi:

druh zastavby (zpUsob zastavby, volné plochy a jejich druh - zeleri, namésti -
atd.),

intenzitu zastavby (v podstaté pomér mezi zastavénymi a volnymi plochami,
podlaznost objektu atd.),

ve volné krajiné:

vymezeni Uzemnich systému ekologické stability, stanoveni cestni sité,
biotechnicka opatreni (napf. vodohospodarska opatfeni v krajiné atd.).

Uzemné planovaci podklady (UPP)

Uzemné planovaci podklady slouzi zejména jako podklad pro zpracovani, piipadné
pro zmény uzemneé planovaci dokumentace. V pfipadé, ze neni zpracovana UPD,
slouzi jako podklad pro uzemni rozhodovani.

Uzemné planovacimi podklady jsou:

urbanisticka studie,

uzemni generel,

uzemni progndza,

Uzemné technické podklady (UTP).

Pro potreby planovani rozvoje obci se vyuzivaji zejména urbanisticka studie a
uzemni generel.



2 NejdulezitéjSi nastroje uzemniho planovani z
pohledu ob¢ana

Uzemni plan obce pofizuje obec pro celé své spravni Uizemi. V tomto dokumentu se
stanovi zakladni koncepce rozvoje uzemi a funkéni vyuziti ploch. Dale je zde feSeno
vzajemné usporadani ploch a zakladni regulace uzemi. V uzemnim planu obce se
vyznacuji hranice soucasné zastavéného uzemi, vymezuji hranice zastavitelného
uzemi a verejné prospesné stavby, pro ktere Ize pozemky, stavby a prava k nim
vyvlastnit.

Tento dokument obsahuje textovou a grafickou ¢ast, Ciselné udaje (pokud nejsou
zarazeny v textové ¢asti) a zavaznou ¢ast ve formé regulativ.

Uzemni plan obce musi byt v souladu se zavaznou &asti zemniho planu velkého
uzemniho celku, do jehoz feSeného uzemi obec spada.

Uzemni plan obce schvaluje obecni zastupitelstvo a pfitom vymezuije jeho zavaznou
Cast. Zavazna ¢ast uzemniho planu obce se vyhlasuje obecné zavaznou vyhlaskou a
obsahuje regulativy a limity usporadani uzemi.

Lze ji ménit pouze po schvaleni zastupitelstvem obce. Ostatni ¢asti (napf. plochy pro
budouci rozvoj obce, plochy, ve kterych neni pfesné stanoven zpusob vyuZiti) jsou
smérné, mohou byt upravovany (aktualizovany) pofizovatelem UPD.

Stavebni ufady jsou povinny pfi vydavani uzemnich rozhodnuti a stavebnich
povoleni respektovat zavaznou i smérnou ¢ast schvaleného uzemniho planu obce.

Regulaéni plan pofizuje obec zpravidla nasledné po uzemnim planu obce, a to
predevsim pro ty asti spravniho uzemi obce, kde se predpoklada vétsi vystavba,
prestavba nebo asanace. Regulaéni plan mize nahradit za urcitych podminek
uzemni plan obce, v takovém prfipadé vSak musi byt zpracovan pro celé spravni
uzemi.

Tento dokument upravuje nejen funkéni vyuziti, ale i plosSné a prostorové usporadani,
vyjadrené napf. vymezenim regulacnich car (stavebnich a jinych), vy$kou objektu,
tvarem strech a pod. V pfipadé€, ze regulacni plan nahrazuje uzemni plan obce,
stanovi se i hranice zastavitelného uzemi a vyznaci se hranice soucasnée
zastavéného uzemi v tomto dokumentu.

Regulaéni plan obsahuje textovou a grafickou ¢ast, Ciselné udaje (pokud nejsou
zarazeny v textové ¢asti) a zavaznou ¢ast ve formé regulativd, které mohou byt i
velmi podrobné. Podkladem pro grafickou €ast jsou mapy katastru nemovitosti.
Dokument vymezuje jednotlivé stavebni pozemky.

Regulaéni plan musi byt v souladu se zavaznou ¢asti uzemniho planu obce, pokud
byl tento dokument pro obec schvalen.



Regulacni plan pro své uzemi schvaluje obecni zastupitelstvo a pritom vymezuje
jeho zavaznou ¢ast. Zavazna €ast regulacniho planu se vyhlasuje obecné zavaznou
vyhlaskou.

Dale zastupitelstvo vymezuje smérnou €ast regulacniho planu. Stavebni ufady jsou
povinny pfi vydavani uzemnich rozhodnuti a stavebnich povoleni respektovat
zavaznou i smérnou c¢ast schvaleného regulaéniho planu.

Urbanisticka studie feSi uzemné technické, urbanistické a architektonické podminky
vyuziti uzemi. Zpracovava se pro ¢ast, nebo i pro celé spravni uzemi obce. Jedna se
o vyjadreni odborného nazoru, ktery je v souladu se zaméry obce, a slouzi k
usmérnovani rozvoje uzemi. Za urcitych, stavebnim zakonem stanovenych
podminek, mUze nahradit koncept Uzemniho planu obce nebo regulaéniho planu.
Urbanistickou studii si ¢asto pofizuji venkovské obce. Tento dokument mize byt
projednan zastupitelstvem obce, nema vsak pravni zavaznost.

3 Co je uzemni Fizeni a uzemni rozhodnuti

Uzemni Fizeni je proces vedeny pfisludnym stavebnim Gfadem, ve kterém se
rozhoduje o umisténi staveb, zménach vyuziti Uzemi a dle kterého jsou chranény
dalezité zajmy v uzemi. Vysledkem je jeden z péti druhl uzemniho rozhodnuti:

umisténi stavby,

vyuziti uzemi,

chranéném uzemi nebo o ochranném pasmu,
stavebni uzavére,

déleni nebo scelovani pozemkdu.

Pro vydani uzemniho rozhodnuti je zavaznym podkladem uzemni plan obce a
stavebni urad je povinen vydat uzemni rozhodnuti, které je v souladu s uzemnim
planem.

Rovnéz regulacni plan je zavaznym podkladem pro uzemni rozhodnuti. Pokud
existuje pro prislusnou lokalitu schvaleny regulaéni plan, je mozné uzemni fizeni
sloucit se stavebnim Ffizenim a navrhovateli (fyzické nebo pravnické osobé&) bude na
zakladé zadosti a po dolozeni pozadovanych podkladd vydano pfimo stavebni
povoleni.

Také projednand urbanisticka studie mize byt podkladem pro vydani tzemniho
rozhodnuti, i kdyz neni zavazna a stavebni ufad se nemusi zameéry tohoto
dokumentu fidit v plném rozsahu. Presto Ize obéanim doporudit, aby se s timto
dokumentem predem seznamili a predesli tak pfipadnym pratahim a komplikacim pfi
uzemnim a stavebnim fizeni.

Ugastnikem Uzemniho Fizeni je vzdy navrhovatel a dale osoby, jejichZ vlastnicka
nebo jina prava k pozemkum nebo stavbam na nich, véetné sousednich pozemku a
staveb na nich, mohou byt rozhodnutim pfimo dotcena. Ucastnikem fizeni je rovnéz



vzdy obec a dale pripadne dalsi subjekty, kterym zvlastni zakon toto postaveni
pfiznava. (Ucastniky uzemniho fizeni nejsou najemci byt a nebytovych prostor.)

4 Obc¢an a uzemni plan obce (regulacni plan)
Pokud se obéan rozhoduje:

e koupi a prodeji pozemku,
e koupi a prodeji domu a dalSich budov,
e umisténi podnikatelskych aktivit a realizaci podnikatelskych zameér,

ve svém zajmu by si mél zjistit:

zda pro obec existuje uzemni plan,

zda pro lokalitu, ve které chce néktery zameér realizovat, existuje regulacni plan,
zda pro obec (lokalitu) je projednana urbanisticka studie,

zda pro lokalitu (pozemek) neni vydan néktery druh uzemniho rozhodnuti (o
stavebni uzavére, rozhodnuti o chranéném uzemi nebo o ochranném pasmu).

PfedevsSim platné regulativy a limity, obsazené v uzemnim, pfipadné regulaénim
planu mohou byt uréujicim faktorem pro realizaci zamérua jednotlivych obéant a
pravnickych subjektu.

Regulativy jsou zavazna ustanoveni, vyjadiena slovné, Ciselné nebo graficky.
Regulativy vychazeji z potieb Uzemi, fedeného UPD a dale z pozadavk( uplatnénych
ve stanoviscich organ( statni spravy v ramci projednavani UPD. Jsou to ustanoveni,
kterymi se musi vystavba v uzemi fidit.

Regulativy stanovi napf.:

e zda je lokalita uréena pro funkci bydleni, vyroby, ostatni podnikatelskou €innost,
pfipadné zda jde o uzemi, kde se mohou funkce kombinovat a za jakych
podminek,

e jaka je mozna nejvetsi (nejmensi) vyska vystavby,

e jaky musi byt pomér zastavénych a volnych ploch,

e jaké druhy staveb a Cinnosti mohou spolu sousedit, jaké musi byt jejich odstupy,
vzdalenosti mezi sebou a od komunikaci apod.,

e ve zvlasté exponovanych polohach a chranénych uzemich i tvary stfech, oken,
barvy fasad, zplsob oploceni atd.

Limity vyjadfuji neprekrocitelné meze ve vyuzivani uzemi. Jsou celostatné platné a
jsou odvozeny z obecné platnych predpist (zakonu, vyhlasek a norem).



Limity uréuji napfiklad:

e umisténi urcitych Cinnosti produkujicich hluk, exhalace, otfesy aj. v uzemi nebo
stanovuiji pfipustnou miru takové €innosti,

e ochranna pasma (napf. zdrojl vody, nerostnych surovin, pamatkovych rezervaci
a zon), ve kterych jsou nékteré ¢innosti zcela zakazany nebo uréitym zplsobem
omezeny,

e miru zemedeélského vyuziti pro mimoradné ekologicky labilni uzemi,

e mimoradné ekologicky cenna uzemi a podminky jejich vyuzivani clovékem,

e Uzemi, ve kterych se mohou projevovat negativné vlivy nékterych Cinnosti (napf.
dopravy, vyroby, produktovodl), kde jsou dal$i ¢innosti zakazany nebo omezeny
z dlivodll ochrany zdravi a bezpecénosti obyvatel.

PFi neznalosti téchto zavaznych ustanoveni uzemniho planu obce (regulacniho
planu) se ob€an vystavuje nebezpedi, ze:

e neziska pro svlj zamér uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni dle svych
predstav,

e nebude moci pro svilj zameér pouzit zakoupeny pozemek,

e v pfipadé prodeje vlastni nemovitosti zajemce ustoupi od koupg,

e bude musit pristoupit k rozsahlym upravam pfipravené projektové dokumentace,
podnikatel-ského zaméru apod.,

e dojde k prodluzovani administrativniho projednavani jeho zameéru, a tim i
finanénim ztratam atd.

5 Obc¢an a pofizovani tzemnich (regulac¢nich) plant
a urbanistickych studii

Obec zajistuje ve svém uzemnim obvodu hospodarsky, socialni a kulturni rozvoj a
ochranu a tvorbu zdravého zivotniho prostfedi. Ke spinéni téchto povinnosti
vyznamnou meérou prispiva i uzemné planovaci ¢innost.

Dle novely stavebniho zakona od 1.7.1998 ma kazda obec dveé role v procesu
porizeni a schvaleni uzemné planovaci dokumentace:

e obec jako pofizovatel UPD,
e obec jako schvalujici organ.

Postup pfi pofizovani uzemniho (regulaéniho) planu)

Pfiprava:

do této faze patfi: pfipravné prace, zpracovani prizkumui a rozbord.



Zadani:

je vstupnim krokem do procesu pofizeni UPD. Zakladni obsah zadani UPD je uréen
pfilohou ¢. 1 vyhlasky €. 131/1998 Sb. Priprava kvalitniho zadani je povinnosti
pofizovatele a je predpokladem k zajisténi kvality vysledné UPD. Zadani se vefejné
projednava a kazdy ob&an mize uplatnit své podnéty.

Koncept reseni:

zajisti porfizovatel na zakladé schvaleného zadani. Koncept resi komplexni rozvoj
uzemi, a to ve stejném rozsahu jako vysledny navrh (vétsinou ve variantach).
Zakladni obsah konceptu rfeseni je uren prilohou €. 2 vyhlasky ¢. 131/1998 Sb.
Vysledkem projednavani konceptu reseni je souborné stanovisko, které zpracuje
pofizovatel a schvaluje pfislusny schvalujici organ. Souborné stanovisko shrnuje a
vyhodnocuje stanoviska, pfipominky a namitky vSech uéastnikd jednani.

Navrh:

upravuje koncept reseni na zakladé souborného stanoviska. Navrh, ktery byl v
souladu s ustanovenimi stavebniho zakona projednan a posouzen, je pripraven ke
konec¢nému schvalovani.

Zmény UPD:

pri zmene podminek, za kterych byla UPD potizena, je obec povinna zajistit
aktualizaci UPD prostfednictvim zmén, pfripadné pofridit novou.

Uloha a pravomoci obéana pfi pofizovani tizemniho (regulaéniho)
planu

PFi pofizovani izemnich plant a regulaénich planl obci je Ucast vefejnosti zajisténa
stavebnim zakonem v nékolika fazich pofizovaciho procesu: pfi projednavani zadani,
pfi projednavani konceptu reseni a pfi projednavani navrhu uzemné planovaci
dokumentace.

Pofizovatel je povinen verejnou vyhlaskou oznamit misto a den projednavani navrhu
zadani UPD. Navrh zadani musi byt vefejné piistupny u pofizovatele, pfipadné na
dalSich, ve vyhlasce uvedenych mistech. Kazdy oban ma moznost se s navrhem
zadani seznamit a mlze také pisemné uplatnit své navrhy, pfipominky a doporuceni,
nejpozdeji véak do 15 dnu od posledniho dne vystaveni.

Koncept reseni uzemniho planu obce a regulacniho planu se projednava verejné a
jeho soucasti musi byt pro verejnost srozumitelny vyklad. Den a misto verejného
jednani musi pofizovatel UPD oznamit nejméné 30 dnl pfedem a kdykoliv v této
lhaté také musi mit obéané moznost si koncept feSeni prohlédnout. Pfipominky
mohou obc¢ané uplatfiovat nejpozdéji do 30 dnl od verejného jednani. Majitelé
pozemkU a staveb, jejichz vlastnicka prava jsou dotéena pfipravovanym uzemnim
planem obce nebo regulacnim planem (napriklad navrhovanymi verejné prospésnymi
stavbami), mohou podat namitky nejpozdéji do 30 dnu od verejného jednani.
Potizovatel UPD je povinen jim do 30 dnti od schvaleni souborného stanoviska sdélit,



ze jejich namitkam bylo vyhovéno. V opaéném pfipadé musi uvést divody, pro¢ jim
vyhovéno nebylo.

Navrh uzemniho planu obce a regulaéniho planu musi byt vystaven a vefejné
pristupny po dobu nejméné 30 dnu u pofizovatele, pfipadné na dalsich stanovenych
mistech. Pofizovatel je povinen tyto skute¢nosti ob¢anim oznamit verejnou
vyhlaskou.

V této fazi vlastnici pozemku a staveb mohou uplatnit do 15 dnt od posledniho dne
vystaveni namitky, nebo nesouhlas s odmitnutim namitek podanych ke konceptu
reSeni. Ve stejné Ihité mze rovnéz kazdy uplatnit své pripominky.

Ob¢an a porizovani urbanistickych studii

Postup pofizovani urbanistickych studii neni stavebnim zakonem stanoven. Pokud je
urbanisticka studie vyuzita jako koncept uzemniho planu, je dale projednavana jako
UPD. Urbanistickou studii, jako rozvojovy dokument, vyuzivaji predevsim venkovské
obce, které se chtéji zapojit do vladniho ,Programu obnovy venkova“ a ziskat z jeho
dotacénich titul(s prostfedky na planované akce.

6 Co by mél obcCan jesté védét o uzemnim planovani
Obcan by mél védét nasledujici:

e Uzemni planovani neni pouze zéalezitosti odbornikd.

e Je nezbytné zajimat se o prostredi, ve kterém zije, a rovnéz o ucel a vyznam
Uzemné planovaci dokumentace. Dosud se ob&ané zaginaji zajimat o UPD
vétsinou az ve chvili, kdy narazi na jeji pravni zavaznost jako na prekazku svych
zamérl, nebo naopak zjisti, Ze jejich zajmy jsou dotéeny realizaci cizich zaméru.

e Stavebni zakon neuklada obci jednoznaénou povinnost pofizovat uzemné
planovaci dokumentaci, a proto zastupitelstvo obce mUze dojit i k nazoru, Ze
existence schvalené UPD v obci neni aktualné nutna: je vSak nutno si uvédomit,
ze bez uzemné planovaci dokumentace neni napr. mozno koordinovat
vyznamnou novou vystavbu, ani vymezit verejné prospesné stavby; také pro
Uzemi ohrozena povodnémi je existence UPD dullezita, nebot jsou zde vyznadena
zatopova uzemi (pokud byla stanovena pfislusnymi vodohospodarskymi organy)
a formou regulativl, zamérenych na protipovodnovou ochranu se predejde
problémum a sporim v budoucich tzemnich a stavebnich Fizenich.

e Ma pravo se zajimat, zda obec ma uzemnée planovaci dokumentaci, pfipadné zda
doslo k jejim zménam.

e Ma pravo iniciovat pofizeni UPD.

e Realizaci zamérd UPD Ize predejit nepfiznivym disledkiim nékterych &innosti,
UPD chrani hmotné kulturni hodnoty izemi, pomaha uchovavat ,genia loci“ obce,
je zarukou ucelného usporadani uzemi.

e Plochy, vymezené v UPD jako zastavitelné Uzemi, které Ize pfevadét bez
problému na stavebni pozemky, jsou vyznamnym stimulatorem zajmu pfipadnych
investoru o vystavbu v obci.



e Existence schvalené UPD (nebo alespon urbanistické studie) je také podminkou
pro pfiznani nékterych dotaci z vladnich programu a programt EU (napf. Program
obnovy venkova, program PHARE, atd.).

e Povinnosti pofizovatele je zajistit pro laiky srozumitelny vyklad navrhovanych
reseni, a ze stavebni zakon ponechava dosti €asu na to, aby si verejnost mohla
navrhovana reseni proverit.

e Ma pravo (predevsim prostfednictvim obchodnich komor, sdruzeni viastniku
nemovitosti, spolkl a dal$ich vefejnych sdruzeni) vstoupit do procesu pofizeni
UPD jiz pfi formulovani zadani a v kazdé dal$i fazi pofizeni; je totiz chybou se
domnivat, Ze pofizeni UPD se bez G&asti vefejnosti zrychli, piipadné ze budou
usetfeny finanéni prostredky, nezbytné na propagaci a dalsi potfebné Cinnosti pfi
pofizovani UPD, vysledkem takového pFistupu mohou byt naopak dlouhotrvajici
spory pfi schvalovani UPD a odsunovani moznosti realizace rozvojovych zamérd.

7 Souvisejici pravni predpisy

(stavebni zakon, provadéci predpisy ke stavebnimu zakonu, zakony
souvisejici s uizemnim planovanim)

Zakladnim pravnim pfedpisem je zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim rfadu (stavebni zakon) v platném znéni. Prvni ¢asti stavebniho zakona je
,Uzemni planovani“, na ni navazuje ,Stavebni Fad*, kde jsou formulovany pozadavky
na povolovani staveb, uzivani staveb, pozadavky na osoby vykonavajici projektovou
cinnost a Cinnosti ve vystavbé, dale je zde stanoven obsah stavebniho povoleni,
vykon statniho stavebniho dohledu atd.

V dal$ich ¢astech stavebniho zakona jsou upraveny skutkové podstaty prestupkl a
sankce za né, moznosti vyvlastnéni pozemkU a nahrady za vyvlastnéni, definovany
jednotlivé v zakoné pouzivané pojmy uzemniho planovani a stavebniho radu.
Stavebni zakon rovnéz obsahuje ustanoveni o ochrané zvlastnich zajmu a upravuje
zpusob evidence a ukladani UPD.

Souvisejicimi provadécimi predpisy ke stavebnimu zakonu jsou:

e Vyhlaska MMR €. 131/1998 Sb., o uzemné planovacich podkladech a uzemné
planovaci dokumentaci;

e Vyhlaska MMR €. 132/1998 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
stavebniho zakona;

e Vyhlaska MMR ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu;

e Vyhlaska MH €. 174/1994 Sb., o technickych pozadavcich, zabezpecuijicich
uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace.

e S Uzemnim planovanim souvisi jesté rada dalSich legislativnich predpisu,
napr.:

e Zakon CNR &. 367/1990 Sb., o obcich v platném znéni;

e Zakon CNR &. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu;

e Zakon €. 17/1992 Sb., o zivotnim prostredi;



Zakon CNR &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich v platném znéni;
Zakon CNR &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci v platném znéni;

Zakon €. 244/1992 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi;

Zakon CNR &. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekt a o
vykonu povolani autorizovanych inzenyr( a technikl &innych ve vystavbé, v
platném znéni;

Opatieni MMR ze dne 4.3.1998 (zvefejnéno v Castce 20/1998 Sb.), jimz se
uverejnuje podle § 117 odst. 5 stavebniho zakona seznam okresnich a
obecnich uUradu, které jsou stavebnimi Urady ke dni 1.1.1998, a fada dalSich.
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