Uzemni planovani, ucelova kategorizace,
pravni rezim stavebnich pozemki

. 50/1976 Sb. — stavebni zakon do 31.12. 2006

. 183/2006 Sb. — stavebni zakon (SZ) od 1. 1. 2007

. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi

. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi — EIA (SEA)
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- posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi a vefejné zdravi

- postup fyzickych osob, pravnickych osob, spravnich tfadl a tzemnich samospravnych celkl (obci a
krajii) pfi tomto posuzovani. Posuzovani podléhaji v tomto zakoné vymezené zaméry a koncepce,
jejichZ provedeni by mohlo zavazné ovlivnit Zivotni prostiedi. Ugelem posuzovani vlivii na Zivotni
prostredi je ziskat objektivni odborny podklad pro vydani rozhodnuti, popt. opatfeni podle zvlastnich
predpist a pfispét tak k udrzitelnému rozvoji spolecnosti.
Zakon o posuzovani vlivii na ZP (§§ 10a — 10j) stanovi s uéinnosti od 1. 5. 2004 i posuzovéni vlivii

v

planovaci dokumentaci, resp. koncept jejiho feSeni.

z.334/1992 Sb., o ochran¢ zeméd¢lského piidniho fondu (z. o ochrané ZPF)
7. 344/1992 Sb., katastralni zdkon (KZ)
vyhl. 190/1996 Sb. ke KZ

Uzemni planovani (UP) zajistuje predpoklady pro TUR a stanovi ucelné vyuziti tzemi +
prostorové uspotadani (§18).
UP ve verejném z4jmu chrani a rozviji ptirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty tizemi.

Zmeénou v uzemi se rozumi
- zména vyuziti izemi
- zména prostorového uspotradani v¢. umistovani staveb a jejich zmén

Uzemné planovaci informace — srov. § 139 SR + § 21 SZ — predb&zné informace o
podminkach vyuZzivani zemi a zmén jeho vyuziti (napt. podminky vydéani regula¢niho planu,
uzemniho souhlasu, provedeni jednoduchych staveb bez ptedchoziho izemniho rozhodnuti
nebo tzemniho souhlasu) — mize pozadovat kazdy.

Nastroje UP :

- Uzemné analytické podklady (UAP) — podklad pro politiku izemniho rozvoje (§ 26
anasl. SZ)

- Uzemni studie (navrhuje, provéiuje a posuzuje mozna fedeni vybranych problémi,
piip. Gprav — napf. vefejné infrastruktury, USES, které by mohly vyznamné ovlivnit
uzemi

- Politika izemniho rozvoje: strategicka koncepce (SEA). Pozadavky na konkretizaci
tikolit UP v republikovych, pfeshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech. Pofizuje:
Ministerstvo, schvaluje vlada

- republikové priority UP pro TUR,

- oblasti se zvySenymi pozadavky na zmény v izemi,

- plochy a koridory dopravni a technické infrastruktury,

- souasti je i vyhodnoceni vlivii na ZP a na udrzitelny rozvoj uzemi (MZP).

Podklady politiky uzemniho rozvoje:
- UP podklady,



- dokumenty urc¢ené k podpote regionalniho rozvoje (srov. z. 248/2000 Sb., o podpoie
regionalniho rozvoje, v platném znéni),

- podklady a dokumenty vetejné spravy majici zasadni vliv na vyuzivani izemi statu,

- zpravy o stavu ZP (srov. z. 123/1998 Sb., o pravu na informace o ZP, v platném
znéni),

- mezinarodni zavazky CR k izemnimu rozvoji.

- Uzemné planovaci dokumentace (UPD) — specifické postaveni (§§ 22,23 a§ 36 a
nasl. SZ):

1) zéasady tzemniho rozvoje

2) uzemni plan

3) regulacni plan

Soucasti UPD je vyhodnocovani TUR

UPD potizuje:
- Utad UP pro sviij spravni obvod (izemni plany a regulacni plany)
Krajsky utad pro uzemi kraje (zasady izemniho rozvoje)

Veiejné projednani p¥i porizovani UPD
nafizuje pofizovatel,
- stanoviska, namitky a ptipominky se uplatiiuji pisemné

Zmocnény zastupce verejnosti

Zasady uzemniho rozvoje — zdsadni pozadavky na uspotadéni izemi kraje. Soucasti je SEA
(pokud MZP ve stanovisku stanovi, ze zasady maji negativni vliv na izemi evropsky
vyznamné lokality nebo ptaci oblasti a neexistuje alternativni feSeni, Ize navrh zasad ptijmout
jen z naléhavych diivodi prevazujiciho vetejného zajmu a za kompenzacnich opatfenich).
Jedna se o opati‘eni obecné povahy podle SR.

Krajsky utrad névrh zasad predlozi ministerstvu, které jej posoudi, schvaluje zastupitelstvo
kraje.

Rizeni o zasadach izemniho rozvoje: stanoviska, namitky, pfipominky.
Uzemni plan

- stanovi zakladni koncepci prostorového usporadani a rozvoje na urovni obce,

- zpfesiuje a rozviji cile a tkoly UP v souladu se zasadami izemniho rozvoje kraje a
politikou izemniho rozvoje,

- je zavazny pro pofizeni a vydani regulacniho planu a pro rozhodovéni v tizemi
(zejména pro vydavani uzemniho rozhodnuti).

Potizuje obecni tfad obce s RP (ufad UP) v pfenesené piisobnosti.

O potizeni rozhoduje zastupitelstvo obce na zakladé:
- vlastniho podnétu,

- navrhu organu vetejné spravy

- navrhu obcana obce,



- ndvrhu FO nebo PO, ktera ma vlastnicka nebo obdobnd  prava k pozemku nebo
stavb¢ na uizemi obce.

Poftizuje se a zaroveil vydava pro:
- celé tizemi obce,
- Uzemi hl.m. Prahy,
celé tizemi vojenského jezdu.

Navrh UP posuzuje krajsky aiad.
Schvaluje a vydava zastupitelstvo obce.

Regula¢ni plan

- stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemki, umisténi a prostorové uspotadani
staveb, ochranu hodnot a charakteru izemi a pro vytvafeni piiznivého ZP. Vymezi
vetejné prospésné stavby a opatfeni. Nahrazuje v feSené plose uzemni rozhodnuti (s
vyjimkou nezastavéného izemi).

Povolovani staveb — izemni Fizeni (posun o 1 fad)

Pojem stavebni pozemek — dosud § 139b odst. 15 SZ — ¢ast uzemi urcena:
- regula¢nim planem

- Uzemnim rozhodnutim k zastavéni

- pozemek zastavény hlavni stavbou

Novy stavebni zakon — z. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu vymezuje
stavebni pozemek (srov. § 2 odst. 1 pism.b) jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkdi,
vymezeny a uréeny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim anebo regula¢nim plinem.

Zastavény stavebni pozemek: pozemek evidovany v KN jako stavebni parcela + dalsi
pozemkové parcely (zpravidla pod spole¢nym oplocenim) tvofici souvisly celek s obytnymi a
hospodéaiskymi budovami.

X

Pro ucely oceniovani = stavebni pozemek dle § 9z. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku:

Zastavéné uzemi- § 2/ 1d)+ §§ 58 — 60 SZ

- uzemi vymezené UP nebo postupem podle SZ. Pokud obec takto nema vymezené zastavéné
uzemi, pak je to intravildn obce vyznaceny v mapach evidence nemovitosti.

X

Nezastavitelny pozemek — pozemek, jenz nelze zastavét na uzemi obce, ktera nema vydany
UP:

- pozemek vetejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani

- v intravilanu zemédélsky pozemek anebo soubor sousedicich zemédélskych pozemki o
vymeéte vEtsi nez 0,5 ha (nezapocitavaji se zahrady mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou
soucasti zastavénych stavebnich pozemk)



Nezastavéné izemi — pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo do zastavitelné
plochy.

V nezastavéném Uizemi lze umist'ovat stavby, zafizeni a jind opatieni pouze ve vefejném
z4jmu (blize specifikovano v 18/5 SZ).

Pozemek zastavény hlavni stavbou

Stavba: § 2/3 SZ
Odlisnost ob¢anskopravniho a stavebnépravniho pojeti stavby!

Soucasti a prisluSenstvi — viz ust. §§ 119, 120/1 OZ (soucést neni samostatnou véci, resp.
samostatnym predmétem OP vztahu)

Ulelova kategorizace : 1) z. 344/192 Sb. (KZ), 2) z. 334/1992 Sb. o ochrané ZPF (z. o
ochrané ZPF) 3) SZ

Druhy pozemki: § 2 odst. 3 KZ + ptiloha k vyhl.¢. 190/1996 Sb. — charakteristiky druhi
pozemkil, zplisob vyuziti

Pozemky zemédélské a nezemédélské - § 1 z. o ochrané ZPF

ZPF: zakladni ptirodni bohatstvi na$i zemé, jedna z hlavnich slozek ZP
a) pozemky zeméd¢€lsky obhospodatované

- ornd puada

- chmelnice

- vinice

- zahrady

- ovocné sady

- louky

- pastviny — srov. s ust. § 2/3 z. 344/1992 Sb. — rozdilna terminologie
= zemédélska pida

b) ptuda, kterd ma byt zem. obhospodaiovana, ale do¢asné neni
= puda docasn¢ neobdélana

¢) rybniky s chovem ryb nebo vodni dritbeze

- nezemédelska ptida potiebna k zajistovani zemedélské vyroby.
- polni cesty
- pozemky se zafizenim pro polni zavlahy
- zavlahové vodni nadrze
- odvodnovaci ptikopy
- hréaze slouzici k ochrané pied zamokienim nebo zatopou
- ochranné terasy proti erozi apod.

V pochybnostech rozhoduje organ ochrany ZPF (individudlni spravni akt).
Zmény kultur pozemki

§ 2 zékona o ochrané ZPF



Zakladni situace:

1. Pfeména nezeméd¢lské pudy na ptidu zemédélskou na zaklad€ rozhodnuti vydaného
v fizeni o vyuziti izemi na navrh vlastnika (ndjemce) pozemku.

2. Zména louky nebo pastviny (trvaly travni porost) na ornou na zakladé souhlasu orgénu
ochrany ZPF .

3. Organ ochrany ZPF je opravnén ulozit vlastnikovi, pfip. najemci, povinnost provést
zménu kultury zemédélské (ne nezemédélské) — z hlediska ovlivnéni ekologické
funkce ptdy, ptip. i dalsi slozky ZP. Vlastniku (njemci) pozemku pak vznika narok
na nahradu nakladi a ev. ztraty, které vzniknou dle takového rozhodnuti. Narok viici
statu prostiednictvim organu ochrany ZPF (mize byt ¢erpano ze SEZP).

Ve smyslu § 2/2 h) z. 114/1992 je ochrana pfirody a krajiny zajiSténa m.j. i ucasti na
ochrané pidniho fondu, zejména pii pozemkovych tpravach. Zmény kultur a pozemkové
upravy jen se souhlasnym stanoviskem OOP.

Vynéti pozemkt z LPF dle z. 289/1995 Sb., o lesich
Zména vyuziti izemi

- Uzemnim fizenim dle § 77/1 b) SZ
- zjednoduSenym tizemnim fizenim dle § 95 SZ
- Uzemnim souhlasem dle § 96 SZ

Rozhodnuti 0 zméné vyuziti i1zemi stanovi novy zplisob uzivani pozemku a podminky jeho
vyuziti (§ 80 SZ).

Jedna se m.j. 1 0 zmény druhu pozemku piesahujici vyméru 300 m2 — zejména ztizovani,
rusSeni a Uprava:

vinic, chmelnic, lest, parki, zahrad a sad

- pokud nejsou podminky stanoveny pozemkovymi Gpravami (srov. z. 139/2002 Sb.) nebo
jinym uzemnim rozhodnutim.

Se souhlasem dotceného Gfadu miize stavebni ufad uzaviit s Zadatelem verejnopravni
smlouvu o zméné vyuZiti izemi (srov. § 78/3 SZ ve spoj.s. §§ 161 — 168 SR) — spravni
organ miiZze uzaviit vefejnopravni smlouvu s osobou, ktera by byla ucastnikem podle § 27/1
SR, a to namisto vydani rozhodnuti. Podminkou u¢innosti je souhlas ostatnich osob, které by
byly ucastniky podle § 27/2,3 SR.

Zjednodusené izemni Fizeni
— zamér je v zastavitelné plose nebo tizemi

— nevyzaduje SEA

Uzemni souhlas
- zmény druhti pozemku do 300 m2.

Zapis do katastru nemovitosti (§ 10 KZ)



