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I. Proc¢ je dalezité zajimat se o Uzemni planovani,
co je dobré védét, abychom mu lépe rozuméli,
kam se podivat, chceme-li védét vic

Proc je dulezité zajimat se o Uzemni planovani

Vlastnite nemovitost, chcete nemovitost koupit, chcete stavét, chcete zadat o dotace, chcete
ovliviovat, co se v obci a v izemi, kde Zijete, stavi a déje?

Pokud ano, je tu hned nékolik diivodti, pro¢ je dlilezité a potiebné, abyste se ve vlastnim zajmu
aktivné zajimali o izemni planovani a znali Gzemni plan a zaméry v ném navrhované jak v misté
bydlisté, tak v misté, kde vlastnite pozemky nebo stavby. A jaké jsou divody?

1. Uzemné planovaci dokumentace ovliviiuje moznosti vyuzivani pozemkil zejména tim ze:
e stanovuje, zda se smi, & nesmi na pozemcich stavét,
e stanovuje zplsob, kterym mohou byt pozemky a stavby uzivany,

e urCuje zakladni podminky vyuZiti ploch, napf. vySkovou regulaci zastavby, poCet nadzemnich
podlazi, procento zastavéni pozemku, popf. tvar stfechy apod.

2. Vazba uzemniho planovani a rozhodovani v izemi: Zamér vystavby, zmény stavby, zmény vyu-
Ziti pozemku ¢&i stavby, kterou ob&an zamysli, musi byt v souladu s platnym uzemnim planem, pfip.
regulaénim planem.

3. Soulad stavebniho zaméru s platnou izemné planovaci dokumentaci: Uvazuje-li ob¢an o vy-
stavbé, musi zpravidla zadat stavebni Ufad o Uzemni rozhodnuti a nasledné o stavebni povoleni.
V jednodussich pfipadech, stanovenych stavebnim zakonem, postaci pozadat pouze o Uzemni sou-
hlas. Stavebni Gfad, resp. ufad uzemniho planovani, bude vzdy posuzovat soulad zaméru s platnym
uzemnim planem, pfip. regulanim planem. Je proto dobré zajimat se o platnou izemné planovaci
dokumentaci jiz pfed pofizenim projektové dokumentace zamyslené stavby.

4. Cena pozemku: ZpUsob vyuZiti Uzemi obsazeny v izemnim planu, pfip. regulaénim planu, prede-
v&§im podminky vyuziti pozemk(l, muze jejich cenu také ovlivnit.

5. Predkupni pravo a vyvlastnéni plynouci z Gzemniho planu: Uzemni plan, pfip. regulaéni plan,
zpravidla vymezuje vefejné prospésné stavby a vefejné prospé€sna opatfeni. Jejich vymezeni mize
mit u nemovitosti dotéené verfejné prospé&snou stavbou ¢&i vefejné prospésnym opatfenim za nasle-
dek potfebu uplatnéni pfedkupniho prava a v krajnim pfipadé i uplatnéni vyvlastnéni.

6. Vazba dotaci z vefejnych rozpocti na izemni plan: Soulad zaméru s platnym Gzemnim planem
je podminkou nejen pro pfiznani dotaci na dany zamér z narodnich programud nebo programu EU,
ale i pro jiné vynakladani prostfedku z vefejnych rozpocta.

Jaké pojmy je dobré znat, abychom uzemnimu planovani lépe rozuméli

Asanace Uzemi jsou opatfeni k odstranovani dopadd zivelni pohromy nebo havarie anebo zavad
v Uzemi.

Dohoda o parcelaci je smlouva s vlastniky pozemk( a staveb dotéenych navrhovanym zamérem.
Smlouva musi obsahovat souhlas vlastnikil s navrhovanym zamérem a s rozdélenim nakladd a pro-
spéchl spojenych s realizaci zaméru. Nastroj se vyuziva zejm. v rdmci pofizovani regulaéniho planu
na zadost.

Intravilan je zastavéna &ast obce vymezend k 1. zafi 1966 a vyznalend v mapéach evidence nemovitosti.
Nezastavéné uzemi jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného Uzemi nebo do zastavitelné plochy.

Nezastavitelny pozemek je pozemek na Uzemi obce, ktera nema vydany tzemni plan, a ktery nelze
zastavét, jedna se o pozemek vefejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani, nebo v intravilanu
o lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkd o vymére vétsi nez 0,5 ha.
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Opravnény investor je vlastnik, spravce nebo provozovatel vefejné dopravni nebo verejné technické
infrastruktury, ktery je opravnén pozadovat, aby byl o Ukonech spravniho organu pfi projednavani na-

vrh zadsad uzemniho rozvoje, Uzemniho planu nebo regulaéniho planu vyrozumén jednotlivé. Za tim
ucelem podava zadost mistné pfislusnému krajskému ufadu.

Organy uzemniho planovani, které vykonavaji plsobnost ve vécech uzemniho planovani, stanovu-
je stavebni zakon, jsou to organy obci, organy kraju, Ministerstvo pro mistni rozvoj a ve zvlastnich
pfipadech Ministerstvo obrany. Organy obce zajistuji rozvoj izemi obce a ochranu jeho hodnot. Roz-
hodovani v zalezitostech nadmistniho vyznamu pfislusi organim kraje, které vS§ak musi postupovat
v soucinnosti s organy dotéenych obci. V zalezitostech tykajicich se rozvoje Uzemi statu zasahuje
do pusobnosti organt krajii a obci Ministerstvo pro mistni rozvoj, které musi postupovat v soucinnosti
s organy prislusnych obci a kraju.

Planovaci smlouva je smlouva o spoluucasti Zadatele na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici
vefejné infrastruktury. Nastroj se vyuziva zejm. v ramci pofizovani regula¢niho planu na zadost.

Plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti se v Gzemnim planu vymezuji dle stavajiciho nebo pozado-
vaného zplsobu jejich vyuziti za ucelem stanoveni uzemnich podminek v téchto plochach, zejm. pro
vzajemné se dopliujici, podminujici €i nekolidujici €innosti, pro dalSi ¢lenéni ploch na pozemky a pro
stanoveni ochrany vefejnych zajm(, jako je napf. ochrana pfirodniho a kulturniho dédictvi apod.

Porizovatelem, ktery pofizuje Uzemné planovaci podklady, Uzemni plan, regulaéni plan pro obec a vy-
mezeni zastavéného uzemi je pfislusny obecni ufad (tj. Ufad uzemniho planovani nebo obecni ufad,
ktery zajisti splnéni kvalifikaénich poZadavku); pofizovatelem, ktery pofizuje Uzemné planovaci podkla-
dy, zasady uzemniho rozvoje a regulacni plan pro kraj je pfislusny krajsky urad.

Predkupni pravo je nastroj, ktery je mozno uplatnit na pozemky a stavby na téchto pozemcich, uréené
v Uzemné planovaci dokumentaci vydané podle stavebniho zakona pro vefejné prospésnou stavbu
nebo pro vefejné prostranstvi.

Stavbou jsou vesSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele
na jejich stavebné-technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyu-
Ziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek pinici funkci stavby.

Stavebni pozemek je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemku, vymezeny a uréeny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje i povoluje, anebo regulaénim
planem.

Stavebnikem je osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlaSuje provedeni stav-
by, terénni Upravy nebo zafizeni, jakoZ i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu
nebo zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele, realizujiciho stavbu v ramci své podnika-
telské Cinnosti; stavebnikem se rozumi téZ investor a objednatel stavby.

Uplné znéni Gizemné planovaci dokumentace je znéni UPD platné po aktualizaci zasad Gizemniho
rozvoje nebo po zméné& Gzemniho planu nebo po zmé&né regulaéniho planu. Upiné znéni obsahuje
textovou a grafickou ¢ast uzemné planovaci dokumentace a z odivodnéni koordinacni vykres celého
feSeného uzemi (ij. celého Uzemi kraje nebo obce anebo celé plochy feSené regulaénim planem).

Urbanisticka koncepce je koncepce ploSného a prostorového uspofadani uzemi.

Uréenym zastupitelem je Clen zastupitelstva, ktery spolupracuje s pofizovatelem, aby tak byl zajistén
staly dohled a vliv obce na pofizovani tzemniho planu nebo regulaéniho planu nebo jejich zmén.

Usporadani tzemi stanovuje zejména, jaké budou vzajemné vztahy a vazby mezi jednotlivymi plocha-
mi a uvnitf téchto ploch.

Uzemné analytické podklady (UAP) zjistuji a vyhodnocuiji stav a vyvoj Gzemi a obsahuiji informace
o t&chto zjisténich a vyhodnocenich a slouZi jako podklad k pofizovani politiky Uzemniho rozvoje, uzem-
né planovaci dokumentace a jejich zmén, k pofizovani uzemnich studii a pro rozhodovani v uzemi.

Uzemné planovaci dokumentaci (UPD) jsou:
e zasady uzemniho rozvoje,
e Uzemni plan,

e regulacni plan.



P MINISTERSTVO
E —=" | PRO MISTNi
ROzVOlJ CR

UPD obsahuje textovou éast a grafickou éast (vykresy) a odtivodnéni, které obsahuje zejména kom-
plexni zdlvodnéni pfijatého feSeni v€éetné zdlvodnéni vybrané varianty a vyhodnoceni ucelného vyuziti
zastavéného uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch, oddvodnéni ma téz texto-
vou Cast a grafickou ¢ast.

Vydana UPD se opatfuje zaznamem o Géinnosti a je zavazna mj. pro povolovani staveb.

Uzemné planovaci informace je informace, kterou v ramci své pusobnosti na zakladé Zadosti na pre-
depsaném formulafi poskytuji organy Uzemniho planovani (j. fad uzemniho planovani, obecni Gfad
povéieny pro vykon &innosti pofizovatele, krajsky Ufad) a stavebni tfad. Uzemné planovaci informace
plati 1 rok ode dne jejiho vydani a poskytuje se o podminkach:

e vyuZzivani uzemi a zmén jeho vyuZziti;
e vydani regula¢niho planu, uzemniho rozhodnuti, v€. seznamu dotéenych organd;

e vydani uzemniho souhlasu v pfipadech, kdy je moZno jim nahradit Uzemni rozhodnuti, véetné&
seznamu dotéenych organd.

Verejna infrastruktura jsou pozemky, stavby a zafizeni (zfizované ¢i uzivané ve vefejném zajmu):
e dopravni infrastruktury (napf. pozemni komunikace, drahy, vodni cesty, letisté),

e technické infrastruktury (napf. vodovody, kanalizace, plynovody, energeticka vedeni, vefejné
komunikaéni sit&, stavby ke snizovani ohroZeni uzemi Zivelnimi ¢&i jinymi pohromami),

e obcanského vybaveni (slouzici napf. pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodi-
ny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva),

e verejnych prostranstvi.

Verejné prospésna stavba je stavba pro vefejnou infrastrukturu uréena k rozvoji nebo ochrané uzemi
obce, kraje nebo statu, vymezena v uzemné planovaci dokumentaci.

Verejné prospésné opatieni je opatfeni nestavebni povahy slouzZici ke snizovani ohrozeni Uuzemi
a k rozvoji anebo k ochrané pfirodniho, kulturniho a archeologického dé&dictvi, vymezené v uzemné
planovaci dokumentaci.

Vyuziti izemi je ur€eni, jakym zpisobem bude Uzemi vyuzito, tj. zejm. ureni pro jakou funkci, ¢innost
¢i stavbu budou jednotlivé plochy slouZit.

Vyvlastnéni je nastrojem, pomoci kterého je mozné prava k pozemkim a stavbam, potfebna pro usku-
te€néni vefejné prospésnych staveb nebo verejné prospésnych opatfeni vymezenych ve vydané uzem-
né planovaci dokumentaci, odejmout nebo omezit. Pravo k pozemku nebo stavbé Ize odejmout nebo
omezit téz k vytvoreni podminek pro nezbytny pfistup, fadné uzivani stavby nebo pfijezd k pozemku
nebo stavbé.

Zastavéné uzemi je Uzemi vymezené Uzemnim planem nebo samostatnym postupem podle staveb-
niho zakona. Nema-li obec uzemni plan, nebo samostatné vymezené zastavéné uzemi, je v této obci
zastavénym Uzemim takzvany intravilan.

Zastavitelna plocha je plocha vymezena k zastavéni v Uzemnim planu nebo v zasadach uzemniho
rozvoje.

Zaznamem o Géinnosti se opatfuje textova i graficka ¢ast (vykresy) vydané UPD, vydané zmény UPD
a uplného znéni UPD, které se vyhotovi po vydani jeji zmé&ny. Zaznam obsahuje oznad&eni spravniho
organu, ktery UPD nebo jeji zménu vydal, datum nabyti uginnosti UPD nebo jeji zmény, jméno, pFijmeni,
funkci a podpis opravnéné uredni osoby pofizovatele a otisk Ufedniho razitka. V pfipadé upiného znéni
UPD z&znam obsahuje oznageni spravniho organu, ktery posledni zménu vydal, pofadové &islo posled-
ni zmény, datum nabyti uc€innosti posledni zmény, jméno, pfijmeni, funkci a podpis opravnéné ufedni
osoby pofizovatele, otisk ufedniho razitka.

Zastupcem verejnosti je fyzicka nebo pravnicka osoba zpusobila k pravnim tkondm, kterou zmocni
min. jedna desetina ob¢anli obce s méné nez 2000 obyvateli nebo min. 200 ob¢an( pfislusné obce,
ktefi uplatfiuji vécné shodnou pfipominku k navrhu uzemné planovaci dokumentace. Zastupce vefiej-
nosti mohou také zmocnit stejné pocty ob&ant obce na Uzemi kraje a nejméné 500 ob&anu kraje, pokud
podali vécné shodnou pfipominku k navrhu zasad uzemniho rozvoje.



Urady, na které se obéan obraci v problematice izemniho planovani

V problematice izemniho planovani se ob¢éan obraci na:

e prislusny stavebni urad v pfipadé zadosti o Uzemni rozhodnuti, Zadosti o Uzemni souhlas
nebo zadosti o Uzemné planovaci informaci,

e prislusny obecni urad v pfipadé zadosti o pofizeni Uzemniho planu nebo jeho zmény, Zadosti
o pofizeni regulaéniho planu nebo jeho zmény, zadosti o pofizeni Uzemni studie nebo zadosti
0 Uzemné planovaci informaci,

e pfisludny organ uzemniho planovani s Zadosti o zavazné stanovisko organu uzemniho plano-
vani nebo o lzemné planovaci informaci,

e pfislusny krajsky urad, a to pouze v ojedinélych pfipadech, a pokud neni souznén s vyjadre-
nim organd na obecni Urovni.

Zadosti a ohlaseni, pro néz jsou stavebnim zakonem vyzadovany formulare a jejichz podobu upravuji
prislusné vyhlasky ke stavebnimu zakonu, Ize podavat u pfislusnych Gfadd pouze na téchto formula-
fich, a to i v elektronické podobé.

Organy uzemniho planovani a stavebni Gfady maiji pfi svych ukonech pfednostné vyuzivat zjednodu-
Sujici postupy tak, aby dotéené osoby byly co nejméné zatéZzovany.

Jaké informace ziskame na pfislusnych uradech

Koncepci rozvoje Uzemi kraje a zaméry v uzemi nadmistniho (krajského) vyznamu zjistime v za-
sadach uzemniho rozvoje, na které je tfeba se dotazovat na krajském uradeé.

Koncepci rozvoje izemi obce a zaméry v izemi mistniho (obecniho) vyznamu zjistime v tzem-
nim planu, ktery nam nejlépe objasni urad uzemniho planovani, ktery je soucasti obecniho ufadu
obce s rozsifenou pusobnosti (ORP). Do Uzemniho planu mizeme kromé dalkového pfistupu (tedy
na internetu) nahlédnout také v prislusné obci nebo na prislusném stavebnim uradeé.

Uzemné planovaci informace § 21 SZ

Konkrétni uidaje o postupu a podminkach v daném tizemi ob&an obdrzi na zakladé zadosti o izem-
né planovaci informaci, ktera se podava na pfedepsaném formulafi, kde se uvedou konkrétni poza-
davky na informaci v souvislosti s danym zamérem a konkrétni udaje o zameéru, zejm. Ucel, velikost,
umisténi a pfipadné dalsi specifikace.

O uzemneé planovaci informaci budeme nejéastéji zadat stavebni Gfad, ufad uzemniho planovani
nebo obecni Ufad povéfeny pro vykon &innosti pofizovatele a vyjimeéné krajsky ufad. Uzemné
planovaci informace plati 1 rok od jejiho vydani, pokud v této |haté ufad, ktery ji vydal, zadateli nesdé-
li, Ze doSlo ke zméné podminek, za kterych byla vydana.

Uzemné planovaci informace se poskytuje o podminkach:
e vyuzivani Uzemi a zmén jeho vyuziti,
e vydani regula¢niho planu, vé. seznamu dotéenych organd,

e vydani izemniho rozhodnuti, pfip. Uzemniho souhlasu (v pfipadech, kdy je mozno jim nahradit
Uuzemni rozhodnuti), v€. seznamu dotenych organd.

Kam se podivat, chceme-li o izemnim planovani védét vic

Prectéte si predpisy upravujici izemni planovani, zejména stavebni zakon a jeho provadéci vy-
hlasky a predpisy s tzemnim planovanim souvisejici.

Zakon ¢. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), dale téz ,SZ".
Provadéci vyhlasky stavebniho zakona:

e vyhlaska €. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech,

e vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb,

e vyhlaska €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci
a zpUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti,
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e vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
e vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,

e vyhlaska €. 503/2006 Sb., o podrobnéjSi upravé uzemniho rozhodovani, Uzemniho opatfeni
a stavebniho fadu.

e zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo stavbé
(zékon o vyvlastnéni),

e zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad.
Zakony, vyhlasky a dalsi pravni pfedpisy je tfeba €ist ve znéni pozdéjsich novel, tedy v souasné plat-
ném znéni, tj. ve znéni po jejich posledni zméné.
Prectéte si stanoviska a metodiky v oblasti uzemniho planovani na internetovych strankach Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj a Ustavu izemniho rozvoje.

Stanoviska a metodiky na internetovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj najdete na adrese:
https://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzem-
niho-planovani-MMR.

Stanoviska a metodiky na internetovych strankach Ustavu tUzemniho rozvoje najdete na adrese:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4633.

Je tfeba mit na paméti, Zze stanoviska a metodiky maji vazbu na stavebni zakon a na dal$i souvisejici
zakony, avSak znéni téchto zakon( pozmérniu;ji jejich novely. Stanoviska a metodiky jsou priibézné uva-
dény do souladu s platnym znénim zakon( po jejich posledni novelizaci. Proto je tfeba si vzdy ovéfit,
zda dana metodika jiz byla aktualizovana.

Na strankach Ustavu Gzemniho rozvoje https://www.uur.cz/default.asp?ID=4729 jsou zvefejnéna i ne-
aktualni stanoviska a metodiky, které mohou napomoci k obhajeni postupl pfislusnych Gradd, pokud
z nich vychazely v minulosti, za doby jejich platnosti.

Prectéte si odpovédi k problematice Uzemniho planovani v rubrice 1000 otazek na internetovych
strankach Ustavu Gzemniho rozvoje.

Odpovédi v rubrice 1000 otazek vychazi ze zodpovézenych otazek k jednotlivym problé-
mum praxe v oblasti Uzemniho planovani. Rubriku 1000 otazek najdete na internetové adrese:
http://www.uur.cz/1000-otazek/.

Je tfeba mit na paméti, ze odpovédi v rubrice jsou pouze odbornymi nazory, nikoliv pravnimi vyklady
nebo stanovisky ve smyslu stavebniho zakona a nelze je pouzivat jako oficialni dokumenty v pfipad-
nych spravnich ¢i soudnich fizenich.
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Il. Uzemni planovani, k éemu slouzi, kdy se o uzemni

=y - = =

imat, jeho nastroje, ucast verejnosti

nlanovani za

Co je uzemni planovani a k éemu slouzi

Uzemni planovani je jedinym nastrojem, ktery mize ze zakona koordinovat rozvoj Gizemi jako celku
i jednotlivé zaméry na zmény v Uzemi.

Uzemni planovani fesi vyuziti Gzemi a zasady usporadani tzemi. Chrani a rozviji pfirodni, kultur-
ni a civiliza¢ni hodnoty tzemi, v€etné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi.
S ohledem na ochranu krajiny dba na hospodarné vyuzivani zastavéného tuzemi.

Uzemni planovani stanovuje koncepci rozvoje tizemi, v&etné urbanistické koncepce, a to s ohledem
na hodnoty a podminky Uzemi a provéruje a posuzuje potfebu zmén v Gizemi, vefejny zajem na jejich
provedeni a jejich pfinosy, problémy a rizika.

Uzemni planovani usiluje o dosazeni souladu vefejnych a soukromych zajmu v Gzemi.

Kdy je treba se zajimat o Uzemné planovaci dokumentaci

Pro obc¢ana je z hlediska jeho zajmu dulezita tzemné planovaci dokumentace. Proto je dobré se-
znamit se s platnou i pofizovanou Uzemné planovaci dokumentaci, zejm. s Uzemnim planem, zvlaste
pokud na Uzemi, pro které byla pofizena ¢i pro které se pofizuje:

e vlastnite nemovitost,

e chcete nemovitost koupit,

e chcete stavét,

e chcete zadat o dotace pro vas zameér,

e chcete ovliviiovat, co se v Uzemi déje a stavi.

V pfipadé, kdy se uzemné planovaci dokumentace teprve pofizuje, je tfeba se o ni zajimat jiz od pocat-
ku pofizovani, tj. od projednavani zadani, pfes nasledné projednavani navrhu, az po vydani.

Kde a jak se dozvime o porizovani Uzemné planovaci dokumentace

Informace o pofizovani a oznameni o konani vefejnych projednani této uzemné planovaci dokumentace
se dorucuji vefejnou vyhlaskou a zverejiuji na urednich deskach prislusnych aradd, které danou
dokumentaci pofizuji nebo pro jejichZ Uzemi je pofizovana (tj. na ufednich deskach pfislusného kraj-
ského Ufadu nebo obecniho Ufadu, zejm. obecniho Ufadu obce s rozsifenou plsobnosti). Je tedy dobré
pravidelné& Ufedni desky sledovat.

V naprosté vétsiné pfipadu jsou informace zvefejfiovany i na internetu na strankach prislusné obce
a obce s rozsifenou plUsobnosti.

Nastroje uzemniho planovani

Uzemni planovani pouziva pro planovani a koordinaci rozvoje Gzemi nasledujici nastroje:
e Uzemné planovaci podklady (UPP), které tvofi:

— Gzemné analytické podklady (UAP), které pofizuje obecni tfad obce s rozsitenou pasob-
nosti (ORP) pro celé spravni uzemi ORP a krajsky ufad pro celé uzemi svého kraje,

— Gzemni studie (US), kterou pofizuje krajsky ufad pro &ast svého Uzemi, pfislusny obecni
Ufad pro ¢ast uzemi své obce nebo na Zadost obce ve svém spravnim obvodu pro &ast Uze-
mi této obce,

e politika tzemniho rozvoje (PUR), kterou pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj pro celé uze-
mi Ceskeé republiky,
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e lizemné planovaci dokumentace (UPD), kterou tvofi:
— zasady uzemniho rozvoje (ZUR), které pofizuje krajsky Ufad pro celé uzemi svého kraje,

— Gzemni plan (UP), ktery pofizuje pfisluny obecni Gfad pro celé Uzemi své obce nebo
na zadost obce ve svém spravnim uzemi pro celé uzemi této obce,
— regulacni plan (RP), ktery pofizuje pfislusny obecni Ufad pro ¢ast Uzemi své obce nebo
na zadost obce ve svém spravnim uzemi pro ¢ast uzemi této obce,
e zastavéné Uzemi (ZU), které pofizuje pfislusny obecni Gfad pro svou obec nebo na Zadost

obce ve svém spravnim obvodu pro tuto obec. Pokud ma obec vydan tzemni plan, je vymezeni
zastavéného uzemi jeho soucasti a samostatné se nepofizuje.

Jak se ucastnit uzemniho planovani

V nasledujicich kapitolach jsou popsany jednotlivé nastroje Uzemniho planovani, postup jejich pofizo-
vani i zplsob, jak se Ize jejich pofizovani u€astnit a jak podavat pfipominky ¢i namitky k pofizovanym
dokumentacim.
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lll. Politika uzemniho rozvoje (PUR § 31 az 35 SZ

Musi €i nemusi byt politika izemniho rozvoje pofizena

PUR neni tzemné planovaci dokumentvaci ani neni opatfenim obecné povahy. Pofizeni PUR je
povinné a je pravidelné aktualizovana, Ceska republika proto musi mit politiku tzemniho rozvoje.

Kdo politiku uzemniho rozvoje pofizuje a kdo ji schvaluje

Politiku Uzemniho rozvoje nebo jeji aktualizaci pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) ve spo-
lupréaci s dal$imi ministerstvy, jinymi Gstfednimi spravnimi Gfady a kraji. PUR nebo jeji aktualizaci schva-
luje vlada CR.

Co je podnétem k pofizeni politiky izemniho rozvoje

Podnétem k pofizeni aktualizace PUR nebo nové PUR je zprava o uplatiovani PUR, kterou kazdé
4 roky zpracovava MMR ve spolupraci s dalSimi ministerstvy, jinymi ustfednimi spravnimi Grady a kraiji.
Na z&kladé této zpravy vlada CR rozhodne o aktualizaci nebo o zpracovani nového navrhu PUR.
Aktualizace PUR se projednava a schvaluje v rozsahu ménénych éasti.

Z divodu naléhavého verejného zajmu muze vlada rozhodnout o al,dualizaci PUR, jejim obsahu
a zkraceni IhGt uvedenych v § 33 bez pfedlozeni zpravy o uplatiovani PUR.

Na jakém uzemi je politika izemniho rozvoje zavazna

PUR se pofizuje pro celé uzemi Ceské republiky a na tomto Uzemi je po uvefejnéni sdéleni o jejim
schvaleni vliadou CR ve Sbirce zadkonu zavazna.

Pro které dalSi nastroje a ukony tzemniho planovani je politika izemniho rozvoje zavazna

PUR je zavazné pro pofizovani a vydavani zasad Gzemniho rozvoje, Gzemnich pland, regulaénich pla-
nu a pro rozhodovani v izemi dnem nasledujicim po uvefejnéni sdéleni o schvaleni PUR viadou CR
ve Shirce zakon(.

Co v politice uzemniho rozvoje najdeme

PUR s ohledem na mezinarodni a republikovy vyznam nebo vyznam presahujici tzemi jednoho kraje:
e stanovi republikové priority Uzemniho planovani pro zaji$téni udrzitelného rozvoje uzemi,
e vymezuje oblasti se zvySenymi poZadavky na zmény v Uzemi (ij. rozvojové oblasti a osy),
e vymezuje oblasti se specifickymi hodnotami a se specifickymi problémy ({j. specifické oblasti),
e schematicky vymezuje plochy a koridory dopravni a technické infrastruktury,

e stanovi ve vymezenych oblastech, plochach a koridorech kritéria a podminky pro rozhodovani
o0 moznych variantach nebo alternativach zmén v izemi a pro jejich posuzovani.

Je mozné z politiky izemniho rozvoje dovodit, zda je ji dotéen konkrétni pozemek €i stavba

Vzhledem ke skuteénosti, Ze PUR neni izemné planovaci dokumentaci, neumistuje zaméry v tze-
mi, a proto z ni nelze dovodit dotéeni konkrétniho izemi, pozemku (parcely) €i stavby. To Ize zjistit
az po umisténi zamérd do uzemi v Uzemné planovaci dokumentaci, zejm. v Uzemnim planu.

Kde mohu vidét politiku izemniho rozvoje

PUR je uloZzena na MMR, které aktualizaci PUR a jeji tplné znéni zvefejni zplsobem umoziujicim dal-
kovy pfistup, tj. zvefejni PUR zejm. na svych internetovych strankach.

Jak se uc€astnit pofrizovani politiky uzemniho rozvoje nebo jeji aktualizace

Jak podat namitky a pfipominky k navrhu PUR
K pofizované PUR se miize ob&an vyjadfit nasledovné:

e MMR zvefejni zplsobem umozfiujicim dalkovy pfistup navrh PUR vé&. vyhodnoceni vlivii
na udrzitelny rozvoj tzemi, oznami misto a dobu konani vefejného projednani nejméné 30 dnl
predem a stanovi Ih(tu pro podani pisemnych pripominek obci a verejnosti, ktera nesmi
byt krat§i nez 30 dnu ode dne vefejného projednani. Pfipominky se podavaji MMR. K pozdéiji
uplatnénym pfipominkam se nepfihlizi.
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e MMR zasle navrh PUR spolu s vyhodnocenim vlivi na udrzitelny rozvoj Gzemi sousednim sta-
tim, jejichz uzemi maze byt uplatfiovanim politiky tzemniho rozvoje vyznamné ovlivnéno, a na-
bidne jim konzultace.

Jak a kdo schvaluje PUR

MMR zohledni vysledky vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj Uzemi, stanoviska, pfipominky obci
a vefejnosti a pfipadna vyjadieni sousednich stattl a vysledky konzultaci a upravi navrh PUR. Upraveny
navrh projedna se zastupci dalSich ministerstev, jinych tstfednich spravnich urfadu a kraju. MMR pfed-
klada viadé CR ke schvaleni navrh PUR upraveny na zakladé jeho projednani se zastupci ministerstev,
jinych ustfednich spravnich ufadi a kraju.

Jak podat pfipominky ke zpravé o uplatiiovani PUR

Podkladem pro pofizeni aktualizace nebo nové PUR je zprava o uplatiiovani PUR. MMR zvefejni zpu-
sobem umoznujicim dalkovy pfistup navrh zpravy a stanovi Ihitu pro podani pisemnych pripominek
obci a verejnosti, ktera nesmi byt krat$i nez 30 dni ode dne zvefejnéni navrhu. Pfipominky se poda-
vaji MMR. K pozdéji uplatnénym pfipominkam se nepfihlizi.

12
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IV. Zasady uzemniho rozvoje (ZUR § 36 az 42 SZ

Musi €i nemusi mit kraj zasady Uzemniho rozvoje

Pofizeni ZUR je povinné. ZUR jsou téz pravidelné aktualizovany. Kazdy kraj musi mit zasady Gzemniho
rozvoje.

Kdo zasady uzemniho rozvoje porizuje

Zé}sady uzemniho rozvoje nebo jejich aktuali;aci pofizuje krajsky ufad na zakladé schvaleného zadani
ZUR nebo schvalené zpravy o uplatﬁovg;mi ZUR v uplynulém obdobi nebo na zakladé rozhodnuti zastu-
pitelstva kraje o pofizeni aktualizace ZUR a jejim obsahu.

Co je podnétem k pofizeni zasad uzemniho rozvoje

Podnétem k pofizeni aktualizace ZUR nebo novych ZUR je schvalena zprava o uplatiiovani ZUR,
ve které jsou uvedeny pozadavky a podminky na zpracovani navrhu aktualizace ZUR nebo nového
navrhu ZUR.

Podnétem k potizeni aktualizace ZUR mUze byt téZ vlastni podnét zastupitelstva kraje nebo navrh
na pofizeni aktualizace ZUR, ktery mohou podat ministerstva, jiné Ustfedni organy statni spravy, obce
pfimo dotéené navrhovanou aktualizaci, sousedni kraje a opravnény investor (tj. vlastnik, spravce nebo
provozovatel vefejné dopravni nebo vefejné technické infrastruktury).

Podnétem jsou i pripady, kdy je kraj povinen uvést ZUR do souladu s pfipadnym rozhodnutim o zrugeni
rozhodr]utf o ndmitkach a s nasledné schvélenou politikou Uzemniho rozvoje, jinak nelze rozhodovat dle
Casti ZUR, které jsou v rozporu s uvedenymi dokumenty.

Na jakém uzemi jsou zasady uzemniho rozvoje zavazné
ZUR se pofizuji pro celé Gzemi kraje a na tomto Gzemi jsou téZ po nabyti Uginnosti zavazné.
Pro které dalSi nastroje a ukony izemniho planovani jsou zasady uzemniho rozvoje zavazné

ZUR jsou po nabyti uginnosti zavazné zejména pro pofizovani a vydavani tizemnich pland, regulagnich
planu a pro rozhodovani v tzemi, véetné vydavani uzemnich rozhodnuti.

Co v zasadach uzemniho rozvoje najdeme

Zasady uzemniho rozvoje stanovi zejména zakladni pozadavky na ucelné a hospodarné usporadani
uzemi kraje, stanovi koncepci rozvoje Uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyzna-
mu, zejm. plochy nebo koridory pro vefejné prospésné stavby a vefejné prospésna opatieni a stanovi
pozadavky na jejich vyuziti a kritéria pro rozhodovani o moznych variantach nebo alternativach zmén
v jejich vyuZiti.

Prava k pozemkim a stavbam lze vyvlastnit pro vefejné prospésné stavby, vefejné prospésna opat-
feni, opatfeni k zajisténi obrany a bezpecénosti statu a asanaéni Uzemi vymezena v zasadach uzemniho
rozvoje.

ZUR mohou vymezit plochu nebo koridor, v nichZ uloZi provéfeni zmén jejich vyuziti Gzemni studii, nebo
podminit rozhodovani o zménach vydanim regula¢niho planu.

Je mozné ze zasad uzemniho rozvoje dovodit, zda je jimi dotéen konkrétni pozemek ¢i stavba

Graficka ¢ast ZUR se vydava v méfitku 1 : 100 000 nebo 1 : 50 000, popFipadé 1 : 200 000. Tato mé-
Fitka nerozliduji jednotlivé pozemky (parcely) nebo stavby. Zpravidla proto ze ZUR nelze pfimo zjistit,
konkrétni pozemek (parcelu) &i stavbu, které budou zamérem navrzenym v ZUR dot&eny. To zjistime
az z uzemniho planu, ktery se vydava v podstatné podrobnéj$im méfitku 1 : 5 000 nebo 1 : 10 000, ze
kterych Ize jiz rozlisit jednotlivé pozemky, které budou po upfesnéni Feseni navrzeném v ZUR jednotli-
vymi zaméry dotCeny.

Kde mohu vidét zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje jsou uloZeny u krajského ufadu kraje, pro ktery byly pofizeny, u stavebnich
Urad(l a urfadd tzemniho planovani na uzemi tohoto kraje, u krajskych ufadu sousednich kraja.

Platné zasady uzemniho rozvoje jsou zvefejnény na internetovych strankach kraje, pro ktery byly pofi-
zeny. Na tyto stranky Ize vstoupit téZ z Portalu tzemniho planovani na internetovych strankach

Ustavu uzemniho rozvoje:
http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp.
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Jak zjistim, ze jsou zasady Uzemniho rozvoje platné

VSechny kraje maji vydané zasady uzemniho 'rozvoje, které jsou opatfeny zaznamem o uGc&innosti,
v némz je mj. uvedeno datum nabyti u€innosti ZUR nebo jejich posledni zmény.

Platnost zasad uzemniho rozvoje si Ize ovéfit v evidenci Uzemné planovaci €innosti v databazi iKAS,

ktera je pfistupna na internetovych strankach Ustavu izemniho rozvoje:
http://www.uur.cz/iLAS/ikas/ikas.asp.

Jak se ucastnit porizovani zasad uzemniho rozvoje nebo jejich aktualizace

Jak podat pFipominky k zadani ZUR

Zadanim aktualizace nebo novych ZUR je zprava o uplatiiovani ZUR v uplynulém obdobi. Krajsky uFfad
doruci navrh zpravy verejnou vyhlaskou. Do 15 dnli ode dne doru€eni mlze k navrhu zpravy kazdy
uplatnit u krajského ufadu pisemné pfipominky. Krajsky ufad upravi navrh zpravy v souladu s vysledky
projednani a predlozi ho ke schvaleni zastupitelstvu kraje do 4 let po vydani ZUR nebo jejich posledni
aktualizace.

Jak podat namitky a pfipominky k navrhu ZUR
K pofizovanym zasadam uzemniho rozvoje se m(ize ob¢an vyjadfit nasledovné:

e V prvni etapé pofizovani ZUR krajsky ufad doruéi prvni navrh ZUR vefejnou vyhlaskou. Do 30
dnud ode dne doruceni mlze k navrhu kazdy uplatnit u krajského GUfadu pisemné pripominky.

e V navazujici etapé pofizovani ZUR doruci krajsky Ufad vefejnou vyhlagkou navrh ZUR uprave-
ny dle vysledkud (pfedchoziho) projednani a oznameni o konani vefejného projednani, které se
kona nejdfive 15 dnl ode dne doruceni. Do 7 dnd ode dne vefejného projednani mohou u kraj-
ského uUfadu zastupce verejnosti, opravnény investor a dotéené obce (ij. obce v feSeném
Uzemi a obce sousedici s timto Uzemim) k navrhu podat namitky s oddivodnénim a vymezenim
Uuzemi dotéeného namitkou a kazdy maze k navrhu uplatnit pripominky.

e Dojde-li na zakladé& vefejného projednani k podstatné upravé navrhu ZUR, projedna se uprave-
ny navrh v rozsahu téchto uprav na opakovaném vefejném projednani, kde se namitky a pfipo-
minky uplatni shodné s pfedchozi etapou.

Co je tfreba mit na paméti pii podavani namitek/pripominek

Pro dotéené obce a pro obcany, ktefi mohou mit na Gzemi dotcenych obci vlastnickeé Ci jiné zajmy je
dalezité, ze zaméry z platnych ZUR musi byt pfevzaty a upfesnény izemnim planem dotcenych obci.

Jak a kdo vydava ZUR

Krajsky ufad vyhodnoti vysledky projednani navrhu ZUR, zpracuje rozhodnuti o namitkach a vyhod-
noceni pfipominek a pfipadné zajisti Upravu navrhu ZUR v souladu s vysledky projednani a nasledné
predloZi zastupitelstvu kraje navrh na vydani ZUR s jejich odGvodnénim. Zastupitelstvo kraje vyda ZUR
formou opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu.

Zkraceny postup pofizovani aktualizace ZUR

Stavebni zakon umoZfuje vyuzit téZ zkraceny postup pofizovani aktualizace ZUR, a to pfi aktualiza-
ci nevyzadujici zpracovani variant feseni. Zkraceny postup navazuje na zpravu o uplatiovani ZUR
nebo na rozhodnuti zastupitelstva kraje o poFizeni aktualizace ZUR a o jejim obsahu, ve kterych zastu-
pitelstvo vyslovné uvede, Zze aktualizace bude pofizovana zkracenym zptisobem, v druhém pfipadé
se zprava o uplatiiovani nepofizuje.

PF¥i pofizovani aktualizace ZUR zkracenym postupem se nekona spoleéné jednani ani upraveni na-
vrhu aktualizace pfed vefejnym projednanim, ale kona se pfimo verejné projednani, a to obdobnym
postupem jako verejné projednani ZUR, pfitom kazdy miZze do 7 dn(i ode dne vefejného projednani
u pofizovatele uplatnit pisemné pripominky, dotéené obce, opravnény investor a zastupce vefejnosti
mohou podat namitky a dotéené organy sva stanoviska.
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V. Uzemni plan (UP § 43 az 60 SZ

ob¢an se s nim setkava pfimo &i nepfimo nejéastéji, a proto je mu tieba vénovat nejvétsi pozor-
nost. Je to proto, ze Uzemni plan je nejéastéji se vyskytujici tzemné planovaci dokumentaci,
ktera se tyka bezprostredné mista bydliSté obc¢ana nebo jeho nemovitosti (staveb a pozemk).

V nasledujicim textu je proto problematika uzemniho planu popsana podrobnéji nez v pfipadé ostatnich
nastrojll uzemniho planovani.

Obcaniim Ize doporucit, aby se seznamili s platnym tizemnim planem, ma-li obec tuto dokumentaci
vydanou. Pokud obec pofizuje Uzemni plan nebo jeho zménu, Ize ob&anlm doporucit i¢astnit se po-
fizovani od samého pocatku, zejména vSak ucastnit se verejného jednani k navrhu uzemniho planu
nebo jeho zmény.

Nahlédnuti do uzemné planovaci dokumentace, zejména do uzemniho planu, se doporucuje jiz
pfi prvnich Gvahach o zaméru, ktery se tyka vystavby, zmény stavby, zmény vyuZiti stavby nebo pozem-
ku apod. Predejde se tak pfipadnym komplikacim a pritahim pfi Gzemnim a stavebnim fizeni, mnohdy
také zbyte¢nym nakladiim na pfepracovani projektové dokumentace nebo jeji zbyte¢nou tvorbu.

V platném tzemnim planu je treba sledovat zejména skutecnosti, které uréuji, jakym zplsobem
mohu byt jednotlivé plochy (pozemky) v Uzemi vyuzivany, a téz dalsi skute€nosti, ze kterych mohou pro
obcana nasledné vyplyvat urcité disledky (napF. povinnosti, vyhody ¢i nevyhody z hlediska vlastnického
prava, vécna bfemena apod.).

Je tfeba vénovat téz pozornost moznym zménam uzemniho planu, které mohou byt pofizovany ke kaz-
dému platnému uzemnimu planu. Zmény, pofizené dle stavajiciho stavebniho zakona, jsou zahrnuty
v Gplném znéni Gzemniho planu. Uplné znéni se vyhotovi po vydani pFislu§né zmény a opatfi se
zaznamem o ucinnosti. V pfipadé starSich zmén dfive zpracovanych uzemnich plant nemusi byt tyto
zmény soucasti plvodnich vykres( tzemniho planu, ale mohou byt na samostatnych vykresech.

Musi ¢i nemusi mit obec uzemni plan

Pofizeni uzemniho planu obci je dobrovolné. Stavebni z,ékon neuklada povinnost UP pofizovat. Kazda
obec tedy nemusi mit Uzemni plan. V praxi je pofizeni UP spiSe pravidlem a vétSina obci jej ma.

V nékterych obcich je mozné se setkat se starSimi, dosud platnymi tzemnimi plany pod nazvy
Gzemni plan sidelniho Gtvaru (UP SU, piip. UPn SU) nebo tizemni plan obce (UPO). Tyto tzemni
plany byly pofizovany a schvalovany podle jiz zruseného stavebniho zakona &. 50/1976 Sb. Soucasny
stavebni zakon (zakon €. 183/2006 Sb. v platném znéni) ponechava uvedené uzemni plany v platnosti
maximalné do 31. 12. 2022. Do tohoto data je tfeba tyto Uzemni plany upravit, v rozsahu provedené
Upravy projednat a vydat, jinak pozbyvaji platnosti, nebo je nahradit novym Gzemnim planem. Uzemné
planovaci dokumentace pofizovana a vydana pro celé uzemi obce se podle sou€asného stavebniho
zakona, nazyva jednoduse tizemni plan (UP).

Jaké jsou dopady toho, zda obec ma €i nema tuzemni plan

Bez porizeni izemniho planu nelze v obci vymezit zastavitelné plochy, tj. plochy pro novou vystav-
bu, mimo zastavéné uzemi.

Poskytovani prostredkl z verejnych rozpoctii nesmi byt v rozporu s platnym tzemnim planem,
nékteré dotacni tituly mohou byt na Uzemni plan pfimo vazany.

Vymezeni zastavéného Uzemi je jednim z predpokladl pro rozhodovani v izemi pouhym tzem-
nim souhlasem nebo na zakladé zjednoduseného tizemniho Fizeni.

Kdo uzemni plan porizuje

Na zakladé rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni pofizuje Uzemni plan nebo jeho zménu pro tzemi
své obce obecni Urad, ktery splfiuje kvalifikaéni pozadavky, nebo pozada o pofizeni urad izem-
niho planovani nebo obecni urad, ktery kvalifikaéni pozadavky spliuje.
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Co je podnétem k porizeni uzemniho planu

Podnéter:n k potizeni zmény UP nebo nového UP je zastupitelstvem obce schvalena zprava o upI’at-
novani UP v uplynulém obdobi, ve které jsou obsaieny pokyny pro zpracovani navrhu zmény UP
v rozsahu zadani zmény, nebo navrh na pofizeni nového UP.

Podnétem k poFize[n' UP nebo jeho zmény muze byt téZ viastni podnét zastupitelstva obce nebo
navrh na porizeni UP, ktery mUze podat organ vefejné spravy, ob&an obce, fyzicka &i pravnicka osoba,
majici vlastnicka i obdobna prava k pozemku &i stavbé na uzemi obce nebo opravnény investor.

Za podnét Ize povaZzovat i pfipady, kdy je obec povinna uvést UP do souladu s pfipadnym rozhod-
nutim o zruseni rozhodnuti o namitkach, s vydanou uzemné planovaci dokumentaci kraje, se
schvalenou politikou tzemniho rozvoje, jelikoZ nelze rozhodovat dle &asti UP, které jsou v rozporu
s uvedenymi dokumenty.

Kdo hradi naklady na pofizeni izemniho planu

Obec, ktera rozhodla o pofizeni UP nebo jeho zmény, hradi naklady na mapové podklady a na zpra-
covani UP projektantem, vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj izemi a vyhotoveni Gplného znéni UP
po jeho zméné&. Pofizovatel hradi naklady spojené s projednanim UP. Navrhovatel (tj. ten, kdo podal
u obce navrh na pofizeni nového UP nebo jeho zmény) hradi naklady na potizeni zmény UP, pokud
je jeji pofizeni vyvolano jeho vyhradni potfebou a obec podmini jeji pofizeni ¢asteCnou nebo Uplnou
uhradou nakladii navrhovatelem. Kraj hradi naklady na pofizeni zmény UP, pokud jeji pofizeni vyplyva
ze ZUR nebo z jejich aktualizace a pokud &ast aktualizace vyvolavajici zménu UP nebyla vydana na za-
kladé vyhradni potfeby dotéené obce.

Na jakém Uzemi je Gzemni plan zavazny

UP se porizuje pro celé izemi obce a na tomto tizemi je téz po nabyti Géinnosti zavazny.
Pro které dalSi nastroje a ukony uzemniho planovani je Gzemni plan zavazny

UP je po nabyti uginnosti zavazny pro pofizovani a vydavani regulaénich plan(i zastupitelstvem obce
a pro rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani uzemnich rozhodnuti.

Co v uzemnim planu najdeme

Kazdy z uzemnich plant zahrnuje textovou cast a grafickou c¢ast.

UP stanovi koncepci rozvoje Gizemi obce, ochrany jeho hodnot, plodného a prostorového usporadani
uzemi obce (tj. urbanistickou koncepci), koncepci uspofadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury
(tj. dopravni a technické infrastruktury, ob&anského vybaveni a vefejnych prostranstvi).

UP vymezi zastav&né Gzemi, plochy a koridory, zejm. zastavitelné plochy, plochy zmén v krajing, plochy
prestavby, plochy pro vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospésna opatieni a pro Uzemni rezervy
a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridoru.

UP muze vymezit plochu nebo koridor, kde je rozhodovani o zmé&nach v Gizemi podminéno dohodou
o parcelaci (tj. smlouvou s vlastniky pozemki a staveb dotéenych navrhovanym zamérem), zpracova-
nim uzemni studie nebo vydanim regulaéniho planu.

V zastavéném tzemi UP fesi zejména jeho plo$né a prostorové usporadani, vymezeni ploch s rozdilnym
zplsobem vyuziti, zastavitelnych ploch, ploch pfestavby a stanoveni podminek vyuZiti téchto ploch. Plo-
chy s rozdilnym zpUisobem vyuziti jsou plochy vymezené dle stavajiciho nebo poZzadovaného zpusobu vy-
uziti; uréuji, pro jaky ucel &i funkci jsou plochy uréeny, jakym zpisobem muaze byt dana plocha vyuzivana.

V nezastavéném tzemi UP Fe$i zejména jeho plo$né a prostorové uspofadani, vymezeni ploch s roz-
dilnym zpGsobem vyuziti, tzemniho systému ekologické stability, cestni sit&, protieroznich opatfeni,
ochrany pfed povodnémi, rekreace, dobyvani loZisek nerostnych surovin a stanoveni podminek vyuziti
téchto ploch.

Pro plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti UP stanovuje prevazujici ugel vyuziti (tj. hlavni vyuziti, je-li
mozné je stanovit), pfipustné vyuziti, nepfipustné vyuziti, popfipadé podminéné pfipustné vyuziti.

UP stanovuje podminky prostorového usporadani, v&. zakladnich podminek ochrany krajinného
razu, tj. napf. vyskovou regulaci zastavby, charakter a strukturu (zplsob) zastavby, rozmezi vyméry
stavebnich pozemku a intenzity jejich vyuzZiti (ij. jak velka ¢ast pozemku miZze byt zastavéna),
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UP vymezi vefejné prosp&$né stavby, vefejné prospé&sna opatreni, stavby a opatteni k zajistovani obra-

ny a bezpecnosti statu a plochy pro asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit
a vymezi vefejné prospésné stavby a verejna prostranstvi, pro které Ize uplatnit predkupni pravo.

Soucasti uzemniho planu je i jeho odlivodnéni, ve kterém najdeme zejména zdivodnéni daného
FeSeni v€etné vybrané varianty feSeni, vyhodnoceni u¢elného vyuziti zastavéného uzemi, vyhodnoceni
potieby vymezeni zastavitelnych ploch a téZ koordinacni vykres, ktery zahrnuje jak limity vyuziti uzemi,
tak feSeni navrzené izemnim planem.

Na co se v uzemnim planu predevsim soustredit

Je tfeba se podivat zejména na hlavni vykres (v nékterych starSich dokumentacich nazyvany kom-
plexni urbanisticky navrh). Hlavni vykres obsahuje zejména hranice zastavéného Uzemi, urbanis-
tickou koncepci, vymezeni ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti, zastavitelnych ploch, ploch prestavby
a systému sidelni zelené a dale koncepci usporadani krajiny (v&. ploch zmén v krajing, tzemniho sys-
tému ekologické stability, protieroznich opatfreni, ochrany pfed povodnémi, dobyvani loZisek nerostnych
surovin atd.), vefejné infrastruktury (véetné vymezeni ploch a koridoru pro dopravni a technickou infra-
strukturu), ploch a koridord pro Uzemni rezervy.

Urbanistickou koncepci, koncepci uspofadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury Ize popf. zpraco-
vat na samostatnych vykresech. Na samostatnych vykresech, které jsou z hlediska ob&ana téz dulezité,
najdeme vzdy vefejné prospésné stavby, verejné prospésna opatreni a asanace, popf. pofadi zmén
v Uzemi (tzv. etapizace).

Nové uzemni plany obsahuji vykres zakladniho ¢lenéni izemi obsahujici dllezité informace, zejm.
hranice zastavéného Uuzemi, zastavitelnych ploch, ploch pfestavby, ploch zmén v krajiné, ploch a korido-
r zemnich rezerv a také ploch a koridord, ve kterych je rozhodovani o zménach v izemi podminéno
uzavienim dohody o parcelaci (vymezeni ploch, kde jsou stanoveny nékteré podminky pro rozhodovani
v Uzemi, z jiného vykresu nezjistime), zpracovanim uzemni studie nebo vydanim regulaéniho planu
a vymezeni ¢asti uzemniho planu s prvky regulaéniho planu.

DalSimi dllezitymi udaji obsazenymi v Uzemnim planu jsou limity vyuziti Gzemi, které vyplyvaji jednak
z pravnich pfedpist (napf. ochranné pasmo nadzemniho elektrického vedeni vysokého napéti) nebo
jsou stanoveny na zakladé pravnich predpisu (napf. vypoctem uréené ochranné pasmo zemédeélske
zivociSné vyroby) anebo plynou z vlastnosti Uzemi (napf. Uzemi ohrozené sesuvy pudy). V Gzemnich
planech, vydanych podle sou€asného stavebniho zakona, jsou limity vyuZiti uzemi zahrnuty v koor-
dina¢nim vykresu v odlvodnéni uzemniho planu, ve starSich uzemnich planech je obvykle najdeme
v zavazné Casti uzemniho planu.

Jak izemni plan cCist

Barevné rozliseni jednotlivych ploch a pfipadny kéd v dané ploSe uréuji, pro jaky zplGsob vyuZiti (ucel)
je plocha vymezena. Ve vét§iné tzemnich pland jsou rozliSovany plochy bydleni, obéanského vybaveni
(kultura, administrativa, $kolstvi, obchod, sport, sluzby aj.), vyroby a skladovani (zemédélstvi, pramysl,
podnikani apod.), dopravni infrastruktury (zeleznice, silnice, parkovani atd.), technické infrastruktury
(Cistirny odpadnich vod, regulac¢ni stanice, vodojemy apod.), verejnych prostranstvi a dalsi.

Nezbytnou soucasti vykres( je legenda. Barevné vyznacené ploSe (nékdy dopInéné znackou umisté-
nou v této ploSe) musi odpovidat plocha stejné barvy a oznadeni v legendé, u které je uveden nazev
(popis) plochy. Pod takto zjist€nym nazvem plochy najdeme v textové &asti tzemniho planu podminky
vyuziti dané plochy (ve starSich uzemnich planech takzvané regulativy). V podminkéch vyuziti plochy
se zpravidla uvadi hlavni vyuziti plochy (napf¥. bydleni), pripustné vyuziti plochy (napf. v rdmci ploch
bydleni mohou byt pfipustné individualni garaze, zahrady) a nepfipustné vyuziti plochy (nap¥. v ramci
ploch bydleni mohou byt nepfipustné stavby pro vyrobu a zemédélstvi), pfip. se stanovi podminéné
pripustné vyuziti téchto ploch (tj. uvedou se podminky, za jakych Ize v ploSe umistit urcitou stavbu &i
vyuzivat plochu pro ur€ity uc€el, zde je pfi povolovani rozhodujici skute€nost, zda zamér splfiuje podmin-
ku, ktera je u podminé&ného vyuZiti uvedena, napf. ochranu vnitfnich prostor uréenych pro bydleni pfed
nadmérnym hlukem). U novych Uzemnich planu jsou dale uvedeny podminky prostorového uspora-
dani uzemi v€etné zdkladnich podminek ochrany krajinného razu (napf. vyskova regulace zastav-
by, stanoveni charakteru a struktury zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich
pozemkU a intenzity jejich vyuziti). Nékteré podminky platné zpravidla pro vice ploch jsou popsany
i v jinych kapitolach textové asti.
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Je mozné z uzemniho planu dovodit, zda je jim dotéen konkrétni pozemek

¢i stavba

UP se zpracovava nad mapovym podkladem v méfitku katastralni mapy nebo v méfitku 1 : 5 000 a vy-
dava se zpravidla v méfitku 1 : 5 000 nebo 1 : 10 000. Mé&kitka mapovych podklad(i, nad nimiz se UP
zpracovava, zpravidla umoznuji dovodit konkrétni pozemek (parcelu) &i stavbu, které budou zamérem
navrzenym v UP dot&eny. Zejména z ddvodu nepfesnosti katastralnich map lze nékdy toto dotéeni
identifikovat jen pfiblizné. Pfesné uréeni dotéenych pozemku (parcel) &i staveb je mozné az v pfipadé,
pokud je pro dané Uzemi zpracovan regulaéni pan nebo je pro dany zamér zahajeno Uzemni fizeni.

Kde Ize do izemniho planu nahlédnout

Uzemni plan, jeho zmény i Gplné znéni tzemniho planu po jeho posledni zmé&né opatifené zaznamem
o ucinnosti je ulozeno u obecniho uUradu obce, pro kterou byl pofizen a dale také u stavebniho
uradu a uradu uzemniho planovani a u krajského uradu. Nej¢astgji se do Uzemniho planu nahlizi
u stavebniho uUfadu a obce, pro kterou byl pofizen, a téz u ifadu uzemniho planovani.

Uzemni plan, jeho zmé&na i GpIné znéni jsou po svém vydani zvefejnény téz zplisobem umoziujicim
dalkovy pfristup zpravidla na internetovych strankach afadu izemniho planovani (ij. Gfadu obce s roz-
Sifenou puUsobnosti) a na internetovych strankach obce, pro kterou byl pofizen. Tato dokumentace je
téZ pristupna z Portalu izemniho planovani Ustavu tzemniho rozvoje viz: http://portal.uur.cz/nastro-
je-uzemniho-planovani-v-ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp. Obdobné by méla byt zvefejnéna zprava
o uplatiiovani tzemniho planu po jejim schvaleni zastupitelstvem obce.

Jak zjistim, ze je uzemni plan platny

Platny uzemni plan je uzemni plan vydany po 1. 1. 2907, ktery je opatfen zaznamem o ucinnosti,
v némz je mimo jiné uvedeno datum nabyti u€innosti UP nebo jeho posledni zmény.

Pokud nebyl UP dle platného stavebniho zakona upraven a vydan, pak je maximalné do 31. 12. 2022
platny izemni plan sidelniho utvaru nebo izemni plan obce schvaleny po 30. 6. 1992 a pred 1. 1.
2007 a opatfeny schvalovaci dolozkou, ve které je mimo jiné uvedeno datum, kdy byl UP schvalen.

UP sidelniho utvaru schvaleny pied 1. 7. 1992 je neplatny.

Platnost uzemniho planu si Ize ovérit v evidenci Uzemné planovaci ¢innosti v databazi iLAS, ktera je
pfistupna na internetovych strankach Ustavu tzemniho rozvoje: http://www.uur.cz/iILAS/ILAS.asp.

Uéast vefejnosti pFi pofizovani izemniho planu

Obcané by se méli aktivné ucastnit porizovani uzemniho planu, ktery nej¢astéji a vétSinou i nejvice
muze ovlivnit jejich zajmy v Uzemi. Lze v8ak doporucit i U€ast na pofizovani zasad uzemniho rozvoje
a regulaéniho planu.
Uzemni plan (téZ reguladni plan &i zasady Uzemniho rozvoje) je pofizovan v souéinnosti organt
obce, organu verejné spravy, kraje a za aktivni Gcasti verejnosti.
Pravo obcani aktivné se uUcastnit porizovani tizemniho planu (téZ regulaéniho planu ¢i zasad
uzemniho rozvoje) je zajisténo:
e zvefejiiovanim pisemnosti (oznameni o konani spole¢ného jednani, konani vefejného projed-
nani, zadani UP, navrhu UP),
e moznosti uplatnit pfipominky, popf. namitky (k zadani UP, k navrhu UP),
e Ucastnit se vefejného projednani navrhu UP,
e zastupovanim obcanli zmocnénym zastupcem verejnosti (za podminek danych stavebnim
zakonem).
Pisemnosti, v€. vykresi uzemniho planu, se dorucuji verejnou vyhlaskou a zvefejiiuji vyvéSenim
na uredni desce.
Stavebni zakon rozliSuje pojmy pfipominka a namitka. Zatimco pfipominku miZze podat kdokoliv
k zadani i navrhu uzemniho planu, namitku mohou podat pouze v ramci verejného projednani na-
vrhu Uzemniho planu viastnici pozemk( a staveb dotéenych navrhem fe$eni, opravnény investor
a zastupce verejnosti.
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Na verejném projednani provede projektant vyklad k objasnéni projednavaného navrhu izemniho
planu a v ném obsazenych zamérl. Pokud vétsi, stavebnim zakonem uréeny pocet ob&anu (§ 23 SZ)
uplatriuje stejnou (vécné shodnou) pfipominku, mohou byt zastupovani zastupcem verejnosti, kterého
svymi podpisy zmocni k podani namitky.

Kontakt obce s pofizovatelem a jeji dohled nad pofizovanim a navrhem feseni UP zajistuje uréeny
zastupitel.

Faze porizovani uzemniho planu a ucast verejnosti v nich

1. Podnét k potizeni UP § 44, 8§ 54,§ 55 SZ
Duvodem k pofizeni tzemniho planu nebo jeho zmény muize byt:

e vlastni podnét zastupitelstva obce,

e navrh organu vefejné spravy,

e navrh obCana obce,

e navrh fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku
¢i stavbé na uzemi obce,

e navrh opravnéného investora, tj. spravce €i provozovatele vefejné dopravni nebo verejné tech-
nické infrastruktury,

a dale téz:

e zastupitelstvem obce schvalena zprava o uplatfiovani UP, ktera obsahuje pokyny pro zpracova-
ni navrhu zmény UP v rozsahu zadani zmény nebo navrh na pofizeni nového UP,

e pripady, kdy je obec povinna uvést UP do souladu s rozhodnutim o zru$eni rozhodnuti o na-
mitkach nebo s vydanou Uzemné planovaci dokumentaci kraje anebo se schvalenou politikou
Uuzemniho rozvoje.

Verejnost se nevyjadiuje k podnétim na pofizeni tzemniho planu.

2. Rozhodnuti o potizeni UP § 44 SZ

O pofizeni tzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo obce na zakladé vysSe uvedeného podnétu.
Verejnost se nevyjadruje k rozhodnuti o pofizeni tzemniho planu.

3. Doplnujici prazkumy a rozbory § 11 vyhlasky €. 500/2006 Sb.

Pro doplnéni zjiSténi nezbytnych pro navrh zadani a pofizeni tzemniho planu, zejména zjisténi
stavajiciho funkéniho vyuziti Gzemi, se zpracovavaji dopliujici priizkumy a rozbory, které takto doplfuji
uzemné analytické podklady. Za zpracovani dopliujicich prdzkum a rozbor( zodpovida porizovatel.

Vefejnost se nevyjadfuje k doplfiujicim prizkumdm a rozbortim.

4. Zadani UP § 47 SZ

Na zakladé rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni uzemniho planu, na zakladé uzemné analy-
tickych podkladu a s vyuzitim doplfujicich prdzkum a rozbor( (popf. i Uzemni studie, je-li k dispozici),
pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem zpracuje navrh zadani tzemniho planu.
Pofizovatel zasle navrh zadani uzemniho planu dotéenym organim, sousednim obcim a krajskému
Ufadu a zajisti jeho zverejnéni vefejnou vyhlasSkou na ufedni desce.

K navrhu zadani mlze kazdy do 15 dnu ode dne doruéeni u pofizovatele uplatnit pisemné pripominky.

Zadani UP schvaluje zastupitelstvo obce. V odvodnénych pfipadech nebo z podnétu dotéeného orga-
nu zastupitelstvo obce uloZi v zadani zpracovani variantniho feSeni navrhu UP.
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5. Navrh UP § 50 a 51 SZ

Na zakladé schvélepého zadani UP pofizovatel zajisti pro obec zpracovani navrhu UP vé&. pfipadného
vyhodnoceni vlivi UP na udrzitelny rozvoj uzemi, je-li pozadovano, a zajisti jeho zverejnéni vefejnou
vyhlaskou na ufedni desce.

Nad zpracovanym navrhem UP a vyhodnocenim vlivii UP na udrzitelny rozvoj Gizemi, pokud se zpraco-
vava, se vede spolecné jednani s dotéenymi organy a sousednimi obcemi.

K navrhu UP maze kazdy do 30 dnG ode dne dorugeni u pofizovatele uplatnit pisemné pfipominky
a dotéené organy do 30 dnl ode dne spole¢ného jednani stanoviska.

Nasledné sdéli pofizovateli krajsky tfad své stanovisko k navrhu UP. Pokud UP obsahuje varianty fe$e-
ni, pfedloZi pofizovatel zastupitelstvu obce ke schvaleni navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty.

Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani a zajisti upraveni na-
vrhu UP projektantem dle vysledku projednani. Takto upraveny a posouzeny navrh UP se pfedklada
k vefejnému projednani.

Vyhodnoceni pfipominek se v této fazi pofizeni Uzemniho planu neprojednava. Vyporadani pfipominek
se pfipominkujicim jednotlivé nezasila.

6. Verejné projednani UP § 52a53SZ

Potizovatel zvefejni vefejnou vyhlaskou na ufedni desce upraveny navrh UP v¢&. pfipadného vyhod-
noceni vlivi UP na udrzitelny rozvoj uzemi, pokud se zpracovava, a oznameni o konani verejného
projednani, které se kona nejdfive 15 dnu ode dne zvefejnéni.

K upravenému navrhu UP muze do 7 dnli ode dne vefejného projednani u pofizovatele kazdy uplatnit
pisemné pripominky, vlastnici pozemk a staveb, ktefi jsou navrhem UP dot&eni, opravnény inves-
tor a zastupce verejnosti mohou vznést pisemné namitky (mj. v¢€. odlvodnéni a vymezeni uzemi do-
téeného namitkou) a dotéené organy a krajsky Ufad uplatni ve stejné lhaté stanoviska k ¢astem, které
byly zménény od spole¢ného jednani.

Verfejné projednani je hlavni fazi, ve které mize verejnost uplatnit své pfipominky, pripadné na-
mitky.

7. Vydani UP Y-

Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani, zpracuje navrh roz-
hodnuti o namitkach a navrh vyhodnoceni pripominek a navrhy doruci dotéenym organdm a kraj-
skému Ufadu a vyzve je, aby k nim do 30 dn( uplatnily stanoviska. Je-li to nezbytné, pofizovatel zajisti
upravu navrhu UP dle vysledkd projednani. Pofizovatel prezkouma soulad navrhu UP zejm. se zasada-
mi Uzemniho rozvoje politikou tzemniho rozvoje a pozadavky SZ a dalSich pravnich pfedpist a jsou-li
vsechny nalezitosti UP v poradku predlozi navrh na vydani UP zastupitelstvu obce, které po ovéreni,
ze UP neni v rozporu s PUR, ZUR, vysledkem Fe$eni rozpord a stanovisky dotéenych organ(i tizem-
ni plan vyda. Vyhodnoceni pfipominek a rozhodnuti o namitkach je soucasti oddvodnéni vydaného
tzemniho planu. V této fazi obéané jiz nemohou navrh UP piipominkovat, dozvédi se v$ak, jak
byly jejich pfipominky vyhodnoceny, resp. jak bylo rozhodnuto o jejich namitkach. Vyhodnoceni
pfipominek ani rozhodnuti o namitkach se jednotlivym pfipominkujicim individualné nezasila.

8. Nabyti uéinnosti UP § 173 spravniho fadu, § 55¢ SZ

Vydani uzemniho 'plénu se ozpamuje verejnou vyhlagkou. UP nabyva uéinposti patnactym dnem
po dni vyvéseni UP. Zména UP nabyva uginnosti dnem doruceni zmény UP a uUpIného znéni UP
verejnou vyhlaskou.

9. Zmény UP § 55 az § 55c SZ

Do 4 let od vydanl UP a poté nejméné jednou za &tyfi roky piedloZi pofizovatel zastupitelstvu zpravu
o uplatiovani UP v uplynulem obdobi, ktera zpravidla obsahUJe pokyny pro zpracovani zmény UP
v rozsahu zadani zmény UP, pfip. navrh na pofizeni nového UP.

Dal$i podnéty k pofizeni zmény UP jsou obdobné jako vySe uvedené podnéty k pofizeni UP a mlze
je tedy mj. podat ob¢an obce nebo fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera ma vlastnicka nebo obdobna
prava k pozemku nebo stavbé na uzemi obce.
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Na zakladé této zpravy nebo z jiného podnétu rozhodne zastupitelstvo obce o pfipadné zméné tuzem-
niho planu.
Zména UP se zpracovava, projednava a vydava v rozsahu ménénych éasti obdobnymi postupy jako

novy Uzemni plan. Je-li ttfeba zménou UP vymezit nové zastavitelné plochy, je tieba prokazat potie-
bu novych zastavitelnych ploch.

Zkraceny postup pofizovani zmény UP

Stavebni zakon umoziuje vyuzit téZ zkraceny postup pofizovani zmény UP, a to pfi zmé&né nevy-
zadujici zpracovani variant feseni. Zadani zmény UP se v tomto pfipadé nepofizuje. V rozhodnuti
zastupitelstva obce o pofizeni zmény UP a o jejim obsahu se pak vyslovné uvede, Ze zména bude
pofizovana zkracenym postupem.

PFi pofizovani zmény UP zkracenym postupem se nekona spoleéné jednani ani upraveni navrhu
zmeény pred vefejnym projednanim, ale kona se primo verejné projednani, a to obdobnym postupem
jako verejné projednani tzemniho planu, pfitom kazdy muze do 7 dnl ode dne vefejného projednani
u pofizovatele uplatnit pisemné pripominky a vlastnici pozemku a staveb, ktefi jsou navrhem zmény
UP dot&eni, opravnény investor a zastupce vefejnosti mohou vznést pisemné namitky.
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VI. Zastavéné uzemi (ZU § 58 az § 60 SZ

Kdy se pofizuje vymezeni zastavéného uzemi samostatnym postupem

Nema-li obec vydan uzemni plan, mize pofidit pouhé vymezeni zastavéného Uzemi samostatnym po-
stupem. Pfi tomto postupu je tfeba uvnitf zastavéného uzemi vymezit nezastavitelné pozemky.

Kdo vymezuje zastavéné uzemi

Nema-li obec vydan tzemni plan, mize vymezit zastavéné Uzemi samostatnym postupem svym obec-
nim Ufadem, pokud tento splfiuje kvalifikaéni poZzadavky, nebo mize o vymezeni pozadat ufad uzemni-
ho planovani, kterému zarover pfeda mapové podklady.

Jaky je ucel vymezeni zastavéného tuzemi

Vymezeni zastavéného Uzemi slouzi zejména k ochrané nezastavéného Uzemi pfed jeho neodivodné-
nou pfeménou na Uzemi zastavéné, k ochrané krajiny, k u¢elnému a hospodarnému vyuzivani zastavé-
ného Uzemi a k ochrané nezastavitelnych pozemku uvnitf zastavéného tuzemi.

Vymezeni zastavéného Uzemi je zavazny dokument. Je podkladem pro planovani tzemniho rozvoje
obce. Je jednim z pfedpokladli rozhodovani o izemi pouhym Uzemnim souhlasem nebo na zakladé
zjednoduseného uzemniho fizeni, mimo jiné pfi rozhodnuti o umisténi stavby.

Kde mohu vidét vymezeni zastavéného uzemi?

Vymezeni zastavéného Uzemi je uloZeno u obce, pro kterou bylo ZU pofizeno, u pfislusného stavebni-
ho ufadu a u pfislusného ufadu uzemniho planovani. Vymezeni zastavéného Uzemi je zpravidla zvefej-
néno na internetovych strankach pfislusnych obci s rozsifenou pusobnosti.

Jak zjistim, Zze je vymezeni zastavéného Uzemi platné

Vymezeni zastavéného Uzemi je platné, dokud obec nevyda uzemni plan, ktery nabyl G&innosti, nebo
nevyda nové vymezeni zastavéného Uzemi. Vymezeni zastavéného Uzemi neni vedeno v evidenci
Uzemné planovaci ¢innosti.

Jak se ucastnit pofizovani samostatného vymezeni zastavéného uzemi

Samostatné vymezeni zastavéného Uzemi se zpracovava dle pravidel stanovenych v § 58 az § 60 sta-
vebniho zakona. Samotné vymezeni je tedy Cisté technickou zalezitosti, kterou se nenavrhuji zmény
v Uzemi. Samostatné vymezeni zastavéného Uzemi se proto verejné neprojednava.
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VIl. Requlaéni plan (RP § 61 az 75 SZ

Regulaéni plan fesi detailni uspofadani dil¢i Casti uzemi obce (nebo diléi &asti uzemi kraje v pfipadé
regula¢niho planu pofizovaného krajem). Stavebni zakon rozliSuje RP pofizovany a vydavany z pod-
nétu nebo na zadost. Zaméry z platného regulacniho planu vydaného zastupitelstvem kraje musi byt
pfevzaty Uzemnim planem dotcenych obci. To je dllezité jak pro dotéené obce, tak pro ob&any, ktefi
mohou mit na uzemi dotenych obci vlastnické Ci jiné zajmy.

Musi €i nemusi mit obec (pfip. kraj) regulaéni plan

Pofizeni regulaéniho planu je dobrovolné. Stavebni zakon neuklada povinnost RP pofizovat ani aktua-
lizovat. Kazda obec (pfip. kazdy kraj) tedy nemusi mit regulacni plan. V praxi se pofizeni regula¢niho
planu uziva spiSe ve vétSich méstech, v pamatkové chranénych uzemich, v pfipadé potfeby detailngj-
Siho feSeni daného Uzemi apod. Regula¢nich pland je pofizeno fadové méné nez Gzemnich pland.
Regulaéni plany kraje jsou zcela vyjimeéné, resp. zatim zadny nebyl vydan.

Kdo regulaéni plan pofrizuje

Regulaéni plan nebo jeho zménu pofizuje na zakladé rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni RP
pro Uzemi své obce obecni ufad, ktery splfiuje kvalifikaéni pozadavky, nebo ufad uzemniho planovani,
pokud jej obec pozada o pofizeni UP pro své izemi, nebo obecni Gfad jiné obce, ktery kvalifikaéni po-
Zadavky splfiuje, pokud s nim obec uzavie vefejnopravni smlouvu.

Krajsky ufad na zakladé rozhodnuti zastupitelstva kraje pofizuje v pfipadech stanovenych stavebnim
zakonem krajsky RP nebo jeho zménu pro plochy a koridory nadmistniho vyznamu.

Co je podnétem k pofizeni regulaéniho planu

Pofizeni RP v dané ploSe nebo koridoru muze ulozit jako podminku pro rozhodovani o zménach v uze-
mi zastupitelstvo obce v Uzemnim planu nebo po dohodé s obcemi v dotéeném Uzemi zastupitelstvo
kraje v zasadach uzemniho rozvoje. UP nebo ZUR pak kromé& vymezeni Uzemi, pro které ma byt RP
pofizen, obsahuji také jeho zadani a u RP z podnétu téz Ihltu pro jeho vydani.

O pofizeni RP z podnétu nebo jeho zmény z vlastniho nebo jiného podnétu mdze rozhodnout za-
stupitelstvo obce v plo$e nebo koridoru vymezeném v izemnim planu nebo neni-li vydan UP, v zasta-
véném uzemi nebo v nezastavéném uzemi, pokud se neméni jeho charakter, nebo zastupitelstvo kraje
v ploge nebo koridoru vymezeném v ZUR.

Podnétem k pofizeni zmény RP z podnétu jsou i prlpady, kdy je obec povmna uvést RP pofizeny z pod-
nétu vydany obci do souladu s nasledné vydanym UP, nasledné vydanou UPD kraje, nasledné schva-
lenou PUR nebo s pfipadnym rozhodnutim o zruseni rozhodnuti o namitkach a téz kdy je kraj povinen
uvést RP z podnétu vydany krajem do souladu s nasledné& vydanymi ZUR, s PUR nebo s pfipadnym
rozhodnutim o zruseni rozhodnuti o namitkach.

Podnétem k pofizeni RP na zadost je Zadost fyzické nebo pravnické osoby, ktera mize byt podana
pouze, stanovi-li tak UP nebo ZUR a je-li jejich sou€asti zadani RP.

Podnétem k pofizeni zmény RP z podnétu je navrh organu vefejné spravy, ob€ana obce, fyzické nebo
pravnické osoby, kterd ma vlastnicka nebo obdobné prava k pozemku nebo stavbé& na uzemi obce, nebo
opravnéného investora. Navrh na pofizeni zmény RP na zadost vS§ak muze podat pouze ten, komu
prisludi vykonavat prava z RP vyplyvajici.

Na jakém uzemi je regulacni plan zavazny

RP se pofizuje pro dil&i, zvlast vymezené Uzemi obce (pfip. kraje) a na tomto uzemi je po nabyti G&in-
nosti zavazny.

Pro které dalSi nastroje a ukony uzemniho planovani je regulaéni plan zavazny

RP je po nabyti ucinnosti zavazny pro rozhodovani v uzemi, v€etné vydavani uzemnich rozhodnuti.
RP vydany zastupitelstvem kraje je po nabyti u€innosti navic zavazny i pro pofizovani a vydavani uzem-
nich plan{ a regulacnich plant zastupitelstvem dot¢enych obci.

Co v regulaénim planu najdeme

RP stanovi v feSené ploSe zejména podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd, umisténi
a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury a vymezi vefejné prospésné stavby, pfipadné
vefejné prospésna opatfeni a izemni rezervu. RP FeSi vymezené Uzemi v ¢lenéni na jednotlivé pozem-
ky (parcely).
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Regulaénim planem Ize nahradit tzemni rozhodnuti pro zameér, ktery nepodléha posuzovani vlivd
na zivotni prostfedi, pfi€emz se stanovi, ktera izemni rozhodnuti RP nahrazuje.

V pfipadé, ze zamér Zadatele o RP vyZaduje vybudovani nové nebo Upravu stavajici vefejné infrastruk-
tury, obec nebo kraj mohou podminit vydani RP uzavfenim planovaci smlouvy, tj. smlouvy o spo-
lutCasti Zadatele na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici vefejné infrastruktury.

Zadatel o vydani RP m(ze uzaviit dohodu o parcelaci, tj. smlouvu s vlastniky pozemkui a staveb do-
t€enych navrhovanym zamérem, smlouva musi obsahovat souhlas vlastnik( s navrhovanym zamérem
a s rozdélenim nakladl a prospéch(l spojenych s realizaci zaméru.

Je mozné z regulaéniho planu dovodit, zda je jim dotéen konkrétni pozemek ¢i stavba

RP se zpracovava a vydava zpravidla v méfitku 1 : 1 000, nebo 1 : 500, vykres vefejné prospésnych
staveb, opatfeni a asanaci se zpracovava a vydava v méfitku katastralni mapy. RP, ktery nenahrazuje
Uuzemni rozhodnuti, Ize vydat v méfitku 1 : 2 000. RP Ize zpracovat téZ nad polohopisnym a vyskopis-
nym zaméfenim feSeného Uzemi. Méfitka mapovych podklad(, nad nimiz se RP zpracovava, umoznuji
dovodit konkrétni pozemek (parcelu) ¢i stavbu, které budou zamérem navrzenym v RP dotCeny.

Kde mohu vidét regulaéni plan
Regulaéni plan je uloZen u obce, pro kterou byl RP pofizen, u pfisludného stavebniho ufadu a zpravidla
téZ u pfislusného ufadu uzemniho planovani a u pfislusného krajského ufadu.

Platné regulacni plany jsou zpravidla zvefejnény na internetovych strankach pfisluSnych obci s roz-
Sifenou pUsobnosti. Na tyto stranky lze vstoupit téz z Portalu izemniho planovani na internetovych
strankach Ustavu Gzemniho rozvoje:
http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp.

Jak zjistim, ze je regulaéni plan platny

Platny regulaéni plan je regulaéni plan vydany po 1. 1. 2007, ktery je opatfen zdznamem o ucinnosti,
v némz je mimo jiné uvedeno datum nabyti u€innosti RP &i jeho posledni zmény.

Pokud nebyl dle platného stavebniho zakona upraven a vydan, pak je maximalné do 31. 12. 2022 platny

regulacni plan schvaleny po 30. 6. 1992 a pfed 1. 1. 2007 a opatfeny schvalovaci dolozkou, ve které je
mimo jiné uvedeno datum, kdy byl RP schvalen.

Regulaéni plan schvéaleny pied 1. 7. 1992 je neplatny.

Platnost regulacniho planu si Ize ovéfit v evidenci Uzemné planovaci Cinnosti v databazi iLAS, ktera je
pfistupna na internetovych strankach Ustavu uzemniho rozvoje:
http://www.uur.cz/iLAS/iLAS.asp.

Jak se ucastnit porizovani regulaéniho planu nebo jeho zmén

Jak podat podnét nebo navrh na pofizeni RP nebo jeho zmény

Podnét k pofizeni RP z podnétu nebo jeho zmény nebo Zadost o pofizeni RP na Zzadost nebo jeho
zmény se podava u obce, pro kterou se RP pofizuje. Zadost Ize podat pouze, stanovi-li tak tzemni plan
a jeho sougasti je zadani RP. Sougasti podnétu je navrh zadani RP, pokud neni soudasti UP. Sougasti
zadosti je vzdy navrh RP upraveny dle stanovisek dotéenych organu a navrh, ktera izemni rozhodnuti
RP nahradi. Obec mdze podminit vydani RP na zadost uzavfenim planovaci smlouvy. Zadatel o vydani
RP na zadost muze uzavfit dohodu o parcelaci.

Podnét i zadost musi byt podany na formulafich, které jsou pfilohami vyhlasky €. 8 a €. 10 k vyhlasce
¢. 500/2006 Sb.

Jak podat pozadavky na obsah zadani RP

Pozadavky na obsah zadani RP Ize uplatnit pouze v pfipadé RP porizovaného z podnétu, pokud neni
zadani RP z podnétu soucasti uzemniho planu nebo zasad uzemniho rozvoje. Pofizovatel pak zpra-
cuje navrh zadani RP z podnétu a tento navrh vefejnou vyhlaskou. Do 15 dnli ode dne doruéeni mlze
k navrhu zadani kazdy uplatnit u pofizovatele pisemné pozadavky na obsah zadani. Na zakladé zadani
schvaleného zastupitelstvem obce nebo kraje pofizovatel zajisti zpracovani navrhu RP z podnétu.

Zadani RP pofizovaného na zadost se nepofizuje, nebot je sou€asti uzemniho planu nebo zasad
uzemniho rozvoje. Zadatel pfiklada k zadosti o vydani RP na Zadost pfimo navrh RP upraveny na za-
kladé stanovisek dotéenych organu.
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V etapé spole€ného jednani o navrhu RP z podnétu dorudi pofizovatel navrh RP z podnétu vefejnou
vyhlaskou. Do 15 dnti ode dne doruceni RP z podnétu mlze k navrhu kazdy uplatnit u pofizovatele
pisemné pfipominky. U RP na Zzadost se spole¢né jednani nekona.

Jak podat pripominky k navrhu RP

V navazujici etapé fizeni o RP doruci pofizovatel upraveny navrh RP z podnétu nebo na Zadost a ozna-
meni o konani vefejného projednani vefejnou vyhlaskou. Do 7 dnti ode dne verejného projednani RP
z podnétu nebo na zadost mlze kazdy uplatnit u pofizovatele pisemné pfipominky a osoby uvedené
v § 85 odst. 1 a 2 namitky, ve kterych musi uvést odivodnéni, udaje podle katastru nemovitosti dokla-
dujici dotéené prava a vymezit tzemi dotéené namitkou.

Pokud je to nezbytné, pofizovatel zajisti pro obec upravu navrhu regula¢niho planu z podnétu v soula-
du s vysledky projednani; upravu regula¢niho planu na zadost zajiStuje na zakladé predani vysledku
projednani Zzadatel. Dojde-li na zakladé vefejného projednani k podstatné upravé navrhu, projedna se
upraveny navrh RP v rozsahu téchto Uprav na opakovaném vefejném projednani.

Jak a kdo vydava RP

Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani a zpracuje rozhod-
nuti o namitkach a vyhodnoceni pfipominek a pfipadné zajisti Upravu navrhu RP z podnétu v souladu
s vysledky projednani (u RP na Zadost zajisti Upravu Zadatel) a nasledné pfedklada zastupitelstvu obce
navrh na vydani RP s jeho odlvodnénim. Zastupitelstvo obce vyda RP formou opatfeni obecné povahy
podle spravniho fadu.

Zkraceny postup porizovani zmény RP

Stavebni zakon umozniuje vyuzit téz zkraceny postup pofizovani zmény RP, a to pfi zméné nevy-
zadujici zpracovani variant feseni. Zkraceny postup pofizovani zmény se nepouzije pfi zméné RP,
ktery nahradil Gzemni rozhodnuti, pro zamér podléhajici posuzovani vlivli na zivotni prostfedi. V tomto
pfipadé se nepofrizuje zadani zmény RP. V rozhodnuti zastupitelstva obce o porizeni zmény RP
a o jejim obsahu se vyslovné uvede, Zze zména bude pofizovana zkracenym postupem.

Pfi pofizovani zmény RP zkracenym postupem se nekona spolec¢né jednani ani upraveni navrhu
zmény pred vefejnym projednanim, ale kona se primo verejné projednani, a to obdobnym postupem
jako vefejné projednani RP, pfitom kazdy muze do 7 dnll ode dne vefejného projednani u pofizovatele
uplatnit pisemné pripominky, osoby uvedené v § 85 odst. 1 a 2 SZ namitky, a dot€ené organy uplatni
sva stanoviska.
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VIIl. Uzemni studie (US § 30 SZ

l:Jzemnl' studie provéfuje problémy, které by mohly vyznamné ovliviiovat vyuZiti a uspofadani uzemi.
US je uzemné planovacim podkladem, nikoliv uzemné planovaci dokumentaci. Neni tedy zavazna.
Uzemni studie maze feSit Siroké spektrum uloh od provéreni detailu Uzemi i problému az po provéreni
koncepce.

Musi mit obec (pfip. kraj) tzemni studii

Pofizeni tzemni studie je dobrovolné. Stavebni zakon neuklada povinnost US pofizovat. Kazda obec
(pFip. kazdy kraj) tedy nemusi mit Gzemni studii. V praxi se pofizeni US vyuzije pouze v pfipadech, kdy
je tfeba v Uzemi néco provéfit.

Kdo uzemni studii pofizuje

US potizuje prislusny pofizovatel (tj. Ufad Gzemniho planovani, obecni GFad, splfiujici kvalifikaéni po-
zadavky, pfipadné krajsky ufad) v pfipadech, kdy je to ulozeno izemné planovaci dokumentaci nebo
z vlastniho &i jiného podnétu.

Pofizeni US v dané ploge nebo koridoru miiZze uloZit jako podminku pro rozhodovani o zménach v tze-
mi zastupitelstvo obce v tzemnim planu nebo zastupitelstvo kraje v zasadach uzemniho rozvoje k pro-
véfeni zmén v tzemi.

Pro jaké uzemi se izemni studie pofizuje

US se pofizuje zpravidla pro dil&i, zvlast vymezené uzemi obce (pfip. kraje). Rozsah feSeného Uzemi
se pFizpusobuje feSenému problému. NapfF. US krajiny Fesi uzemi celého spravniho obvodu obce s roz-
Sifenou pusobnosti.

Pro které dalSi nastroje a ukony Uzemniho planovani uzemni studie slouzi

US neni pravné zavazna. Po schvaleni moznosti vyuziti US pofizovatelem se vyuziva zejména jako
jeden z podkladu pfi nasledném zpracovani zemniho planu nebo jeho zmény, regulaéniho planu a pfi
rozhodovani v Gzemi, zejm. pro vydavani tzemnich rozhodnuti. Stavebni ufad se mize od US odchylit,
pokud nalezl alespor rovnocenné feSeni a odchyleni fadné zddvodnil.

Co v uzemni studii najdeme

Obsah US stavebni zakon nestanovuije. Pofizovatel v zadani US uréi jeji obsah, rozsah, cile a Géel. US
ovéfuje moznosti a podminky zmén v Uzemi, zejména navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna feSeni
vybranych problému, pfipadné Uprav nebo rozvoj nékterych funk&nich systému v tzemi (napf. verejné
infrastruktury).

Je mozné z uzemni studie dovodit, zda je ji dotéen konkrétni pozemek ¢i stavba

Stavebni zakon nestanovuje pro uzemni studii mapové podklady ani jejich méfitka. Zalezi tedy na tom,
jak je konkrétni US zpracovana, zejm. zalezi na méritku mapovych podkladt, nad nimiz se US zpra-
covava.

Kde mohu vidét tzemni studii

US je uloZzena u potizovatele, tj. u pFislusného Gfadu Uzemniho planovani, u piislusného stavebniho
Ufadu, u pfisludného krajského ufadu a u toho, z jehoZ podnétu byla pofizena.

Platné uzemni studie jsou zpravidla zvefejnény na internetovych strankach pfisluSnych obci s rozsife-
nou pusobnosti. Na tyto stranky Ize vstoupit t€z z Portalu tzemniho planovani na internetovych stran-
kach Ustavu izemniho rozvoje:
http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp.

Jak zjistim, ze je uzemni studie platna

Platnost uzemni studie si Ize ovéfit v evidenci Uzemné planovaci ¢innosti v databazi iLAS, ktera je pfi-
stupna na internetovych strankach Ustavu uzemniho rozvoje:
http://www.uur.cz/iLAS/iILAS.asp.

V evidenci iuzemné planovaci Cinnosti v databazi iLAS jsou vedeny pouze platné Uzemni studie. Ty,
které v databazi nejsou, neplati.
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Jak se uc€astnit porizovani uzemni studie

Uzemni studie pouze ovéfuje moznosti a podminky zmén v tzemi. US je Gzemné planovacim podkla-
dem, ktery se vyuziva jako jeden z podklad( pfi nasledném zpracovani Uzemniho nebo regulacniho
planu a pfi rozhodovani v Gzemi. US neni pravné zavazna. US se proto verejne neprojednava, ne-
schvaluje ji ani zastupitelstvo. Ve vybranych pfipadech muze porizovatel US s vefejnosti konzultovat,
pritom urcuje, jakym zplsobem a v jakych terminech se mlze vefejnost vyjadrit.
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IX. Rozhodovani v uzemi, k éemu slouzi, jeho nastroje,
kdy a pro€ se o rozhodovani v uzemi zajimat,

ucast verejnosti

Co je rozhodovani v uzemi a k éemu slouzi

Rozhodovani v uzemi slouzi pro umist'ovani staveb nebo zafizeni, jejich zmén, zmény jejich uziva-
ni, pro zmény vyuziti Gzemi a ochranu verejnych zajmu v tzemi.

Formy rozhodovani v uzemi

Rozhodovani v izemi se provadi nasledujici formou:

e Gzemni rozhodnuti (UR), které na zakladé Z&dosti o vydani tzemniho rozhodnuti nebo o vy-
dani uzemniho rozhodnuti ve zjednoduSeném Uzemnim fizeni vydava pfisluSny stavebni urad
na svém spravnim Uzemi,

e Uzemni souhlas, ktery vydava pfislusny stavebni afad na zakladé oznameni zaméru,

e Uzemni souhlas, ktery mdze nahradit Uzemni rozhodnuti v zastavéném Gzemi nebo zastavitel-
né ploSe, vydava pfislusny stavebni Ufad na zakladé oznameni zdméru pfi spinéni podminek
danych stavebnim zakonem,

e regulacni plan, ktery miGze nahradit Gzemni rozhodnuti,

e verejnopravni smlouva, kterou mlze stavebni Urfad uzavfit se Zadatelem a ktera nahradi
uzemni rozhodnuti,

e spolecné povoleni, kterym se stavba sou€asné umistuje a povoluje,

e spolecny souhlas, tj. spoleény uzemni souhlas a souhlas s povolenim ohlaSeného stavebniho
zaméru.

Kdy je tfeba se zajimat o rozhodovani v uzemi

Pro obcana je z hlediska jeho zajmu dulezité zejména tizemni rozhodnuti. Proto je dobré zajimat se
o probihajici uzemni fizeni, zvlasté pokud v uzemi, kterého se tizemni fizeni tyka:

e vlastnite nemovitost,

e chcete nemovitost koupit,

e chcete stavét,

e chcete ovliviiovat, co se v Uzemi déje a stavi.

Kde a jak se dozvime o uzemnim fizeni

Oznameni o zahajeni izemnich Fizeni u zdmérd zasahujicich do uzemi nékolika obci v fizeni s velkym
poc¢tem ucastnikd se dorucuji vefejnou vyhlaskou a zverejiuji na urednich deskach prisluSnych
uradu, které dané uzemni fizeni vedou, nebo jejichz Uzemi se tyka (j. na ufednich deskach pfislusné-
ho stavebniho Ufadu nebo dotéeného obecniho Ufadu). Obdobné se zvefejfiuje oznameni o zahajeni
uzemniho Fizeni s posouzenim vlivd na Zivotni prostfedi, popf. o zahajeni spoleéného uzemniho a sta-
vebniho fizeni s posouzenim vlivd na zivotni prostfedi. V pfipadech zamér( umistovanych v Gzemi,
ve kterém nebyl vydan uzemni plan, nafidi stavebni Ufad vefejné Ustni jednani a jeho konani rovnéz
oznamuje vefejnosti vefejnou vyhlaskou. Je tedy dobré pravidelné Ufedni desky sledovat.
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Uzemni Fizeni § 85, § 87,§ 89 SZ

V jakych pripadech se setkdme s Uzemnim Fizenim

Jedna-li se o konkrétni zamér, ktery zamysli ob&an realizovat (napfiklad vystavba domu, garaze, bazé-
nu, pfipojky, oploceni, pfistavba, pldni vestavba nebo nastavba, rekonstrukce domu, zména zpUsobu
uzivani stavby nebo pozemku, ktera podstatné méni vliv na okoli, vyzaduje posouzeni vlivi na zivotni
prostfedi ¢i ma naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu a dalsi), je tfeba se obratit
na stavebni ufad.

Kdo jsou ucastnici izemniho fizeni

Ugastniky uzemniho fizeni jsou vzdy zadatel a obec, na jejimz Gzemi se ma zamér uskuteénit. Dale
jsou ucastniky uzemniho fizeni vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt poZzadovany za-
mé&r uskutecnén, nebo ten, kdo m4 jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé&, osoby, jejichz
vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkdm nebo stavbam
na nich mize byt tzemnim rozhodnutim pfimo dotéeno. Kdokoliv se miize u€astnit pouze verej-
ného ustniho jednani a nasledné muze k zamyslenému zaméru uplatnit pfipominky.

Jak se ucastnit uzemniho fizeni

Kdy se kona neverejné a kdy verejné tizemni fizeni a jak se jej ucastnit

Nevefejné uzemni fizeni je v praxi CastéjSim pfipadem. Vede je stavebni ufad, ktery oznami zahajeni
Uzemniho Fizeni a maze nafidit astni jednani, které mize spojit s ohledanim na misté, je-li to ucel-
né. Oznameni o konani Ustniho jednani doruc¢i nejméné 15 dnl pfedem jednotlivé ucastnikim fizeni
a dotéenym organum (v fizeni s velkym poc¢tem Ucéastnikll se oznameni o zahajeni fizeni a dal$i ukony
v fizeni dorucuji postupem podle § 144 odst. 6 spravniho fadu). Stavebni Ufad mdze upustit od Ustniho
jednani, jsou-li mu dobfe znamy poméry v izemi a zadost poskytuje dostatecny podklad pro posouzeni
zaméru. V tom pfipadé stanovi Ihltu, do kdy mohou u€astnici fizeni uplatnit namitky a dot€ené organy
zavazna stanoviska, lhdta nesmi byt krats$i nez 15 dn(.

Verejné uzemni Fizeni se kona pouze v pfipadech danych stavebnim zakonem v § 87 odst. 2. Staveb-
ni Ufad maze nafidit vefejné Ustni jednani, jedna-li se o zaméry vyzadujici posouzeni vlivli provedeni
zaméru na zivotni prostfedi. V pfipadé zamérl v tuzemi, ve kterém nebyl vydan Uzemni plan, nafidi
stavebni ufad vefejné ustni jednani vzdy. V tomto pfipadé se oznameni o konani vefejného ustniho
jednani oznamuje vefejnosti vefejnou vyhlaskou, ktera musi byt vyvéSena nejméné 30 dnl prfedem.
Po tuto dobu musi stavebni ufad umoznit kazdému nahlédnout do podklad(l pro vydani rozhodnuti.
Zadatel zajisti, aby informace o jeho zaméru a o tom, Ze podal Zadost o vydani tzemniho rozhodnuti,
byla bezodkladné poté, co bylo oznameno zahajeni Uzemniho Fizeni a nafizeno vefejné ustni jednani,
vyvésena na misté uréeném stavebnim Ufadem v oznameni, a to do doby konani vefejného ustniho
jednani. Informace obsahuje Udaje o Zadateli, o pfedmétu Uzemniho fizeni a o vefejném ustnim jed-
nani. Soucasti informace je grafické vyjadieni zaméru, popfipadé jiny podklad, z néhoZ Ize usuzovat
na architektonickou a urbanistickou podobu zaméru a na jeho vliv na okoli. Pokud Zadatel uvedenou
povinnost nesplni a poruseni této povinnosti mélo za nasledek zkraceni prav u¢astnikd Uzemniho fize-
ni, nafidi stavebni Ufad opakované verejné ustni jednani.

Pfi nevefejném i vefejném Uzemnim fizeni plati, ze zavazna stanoviska dotéenych organd, namitky
Ucastniku Fizeni a pripominky vefejnosti musi byt uplatnény nejpozdéji pfi ustnim jednani, pfipadné
pfi vefejném ustnim jednani, jinak se k nim nepfihlizi. Dojde-li k upusténi od ustniho jednani, musi byt
tato zavazna stanoviska, namitky ucastnik( fizeni a pfipominky vefejnosti uplatnény ve Ih(té stanove-
né stavebnim Ufadem, ktera nesmi byt krat§i nez 15 dnu, jinak se k nim nepfihlizi. O podminkach pro
uplathovani namitek musi byt u€astnici fizeni pouceni v oznameni o zahajeni fizeni.

Zavazné stanovisko organu uzemniho planovani

Jestlize vydani uzemniho rozhodnuti zavisi na posouzeni jim vyvolané zmény v Uzemi, je podkladem
tohoto rozhodnuti nebo jiného Ukonu zavazné stanovisko organu Uzemniho planovani. Zavazné
stanovisko se nevydava pro stavebni zaméry v zastavéném Uzemi nebo zastavitelné ploSe uvedené
v § 103 odst. 1 SZ.

V zavazném stanovisku organ uzemniho planovani uréi, zda je zamér pfipustny z hlediska souladu
s politikou Uzemniho rozvoje a Uzemné planovaci dokumentaci a z hlediska uplatfiovani cilt a ukold
Uuzemniho planovani. Shleda-li zamér pfipustnym, stanovi podminky jeho uskute¢néni.
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Zavazné stanovisko plati 2 roky ode dne vydani, nestanovi-li ufad uzemniho planovani v odlivodné-
nych pfipadech |hitu delsi, nejdéle v§ak 3 roky. Jeho platnost nelze prodlouzit, pokud se zménily pod-
minky v Uzemi. Zavazné stanovisko nepozbyva platnosti za podminek uvedenych v § 96b odst. 8 SZ.

Posouzeni zaméru zadatele § 90 SZ

Stavebni Ufad v uzemnim fizeni posuzuje soulad zaméru zadatele
e s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpisu,

e s pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu a k moznosti a zplGsobu na-
pojeni nebo k podminkam dotéenych ochrannych a bezpe¢nostnich pasem,

e s pozadavky zvlastnich pravnich pfedpist a se zavaznymi stanovisky,

e popf. s rozhodnutimi dot€éenych organl podle zvlastnich pravnich pfedpist nebo podle staveb-
niho zakona,

e popr. s vysledkem FeSeni rozpord.

Stavebni ufFad posuzuje soulad s Uzemné planovaci dokumentaci a s cili a ukoly tzemniho planovani
u stavebnich zamérq, pro které se nevydava zavazné stanovisko podle § 96b (viz vySe). Stavebni
Urad rovnéz ovéfi ucinky budouciho uzivani stavby, jde-li o stavby, které Ize provést bez stavebniho po-
voleni nebo souhlasu s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru. Neni-li zamér v souladu, stavebni
Ufad Zadost zamitne.

Uzemni rozhodnuti § 76 az 95 SZ

Kdy je vyzadovano uzemni rozhodnuti

Umistovat stavby nebo zafizeni, jejich zmény, ménit vliv jejich uzivani na Gzemi, ménit vyuziti azemi
a chranit dalezité zajmy v Uzemi Ize standardné jen na zakladé tzemniho rozhodnuti.

Jaké jsou druhy izemniho rozhodnuti
Stavebni Ufad rozhoduje 0 zménach v Uzemi v izemnim Fizeni, jehoz vysledkem je izemni rozhodnuti.
Podle ucelu se rozliSuje uzemni rozhodnuti:

e o umisténi stavby nebo zafizeni,

e 0zméné vyuziti Gzemi,

e 0 zméné vlivu uzivani stavby na uzemi,

e 0 déleni nebo scelovani pozemkdl,

e 0 ochranném pasmu.
Obsahové nalezitosti jednotlivych druhd uzemnich rozhodnuti jsou dany vyhlaskou €. 503/2006 Sb.
a jejimi pfilohami.
Kdo a na zakladé jakého podani vydava uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti zpravidla vydava pfislugny stavebni Gfad (vyjime&né jiny spravni organ) na zakla-
dé zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti v tizemnim Ffizeni, nebo ve zjednoduseném tzemnim
fizeni. K zadosti se pfipoji doklady dle § 86 odst. 3 SZ. Souclasti zadosti, jejiz obsah a rozsah je dan
stavebnim zakonem a vyhlaskou ¢&. 503/2006 Sb. a jejimi pfilohami, je téZ dokumentace pro vydani
uzemniho rozhodnuti.

Zjednodusené Uzemni fizeni a kdy je Ize vyuzit
Stavebni Ufad pouZije zjednoduSené Uzemni Fizeni v pfipadech dle § 95 SZ, {j. jestlize:
e zamér je v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné ploSe,

e nejedna se o zamér, pro ktery je vyZadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivli provedeni
zameéru na zivotni prostredi,

e Z&dost o vydani uzemniho rozhodnuti ve zjednoduSeném uzemnim fizeni je doloZena:
— zavaznymi stanovisky, popfipadé rozhodnutimi dot€enych organd,
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— souhlasem ucastniku Fizeni, ktefi maji viastnicka nebo jina vécna prava k pozemkdm nebo
stavbam na nich, jez jsou pfedmétem Uzemniho fizeni,

— souhlasem Uc¢astnikd Fizeni, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam
nebo sousednim pozemkim a stavbam na nich muze byt umisténim stavebniho zaméru
pfimo dotceno,

e souhlas musi byt vyzna€eny na situacnim vykresu.
Zjednodusené uzemni fizeni nelze spojit se stavebnim fizenim.
Co v izemnim rozhodnuti najdeme

Uzemnim rozhodnutim stavebni Ufad schvaluje navrzeny zamér a v rozhodnuti mj. vymezi pozemky
pro jeho realizaci, pfip. stanovi podminky pro déleni nebo scelovani pozemkd, stanovi podminky pro
vyuziti a ochranu Uzemi, podminky pro dal$i pfipravu a realizaci zaméru, pfip. mize ulozit zpracovani
dokumentace pro provadéni stavby a v odlivodnéni vzdy vyhodnoti pfipominky vefejnosti.

Jak dlouho plati izemni rozhodnuti, I1ze je zménit €i zrusit

Ve vétsiné pfipadu je platnost tzemniho rozhodnuti 2 roky ode dne nabyti pravni moci, nejdéle vSak
5 let. Rozhodnuti o ochranném pasmu plati po dobu trvani stavby, jejiz uzivani ochranné pasmo vyza-
duje. Stavebni zakon stanovuje v § 93 odst. 4 téz pfipady, kdy uzemni rozhodnuti nepozbyva platnosti.

Uzemni rozhodnuti Ize zménit & zrusit za podminek stanovenych stavebnim zakonem v § 94.
Cim Ize nahradit uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti Ize nahradit v pfipadech uréenych stavebnim zakonem v § 96 tizemnim souhla-
sem nebo v pfipadech podle § 78a verejnopravni smlouvou nebo za podminek uvedenych v § 61
odst. 2 regulaénim planem.

Urceni, ktery z nastroji bude pouzit, zavisi zejména na funkci, velikosti a umisténi stavby nebo zafizeni.
Spolec¢né povoleni

Za podminek ur€enych stavebnim zakonem v § 94j odst. 1 Ize vydat spolecné povoleni ({j. spole¢né
uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni).

Pro uplnou informaci je tfeba dodat, Zze stavebni povoleni Ize nahradit pro stavby, uréené stavebnim
zakonem v § 104 odst. 1 a 2 pouhym ohlasenim nebo v pfipadech podle § 116 odst. 1 SZ verejnopravni
smlouvou. OhlaSeni je vSak vylouceno u zaméru, pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k po-
souzeni vliva provedeni zaméru na zivotni prostredi.

Spolec¢né tzemni a stavebni fizeni

Spole¢né uzemni a stavebni fizeni Ize vést na zakladé zadosti o vydani spoleéného povoleni
za podminek a u staveb stanovenych stavenim zakonem v § 94j. Soucasti Zadosti, jejiz obsah a rozsah
je dan stavebnim zakonem a vyhlaskou €. 503/2006 Sb. a jejimi pfilohami, je téz dokumentace zaméru
ve tfech vyhotovenich.

Kdy neni tzemni rozhodnuti treba

Uzemni rozhodnuti neni potfeba v pfipadé, Zze pro Uzemi byl vydan regulaéni plan, ktery pfisludné
Uzemni rozhodnuti nahrazuje. Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby se téZ nevyzaduje v pfipadech,
které stanovuje stavebni zakon v § 79 odst. 2, toto ustanoveni vSak nelze pouzit, pokud se jedna
o zamér vyzadujici posouzeni z hlediska vlivll na Zivotni prostfedi. Rozhodnuti o umisténi stavby ani
uzemni souhlas nevyzaduji stavebni Upravy a udrzovaci prace. Rozhodnuti 0 zméné vyuziti tzemi se
nevyzaduje v pfipadech dle § 80 odst. 3 SZ. Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemku se nevyza-
duje v pfipadech a § 82 odst. 3 SZ.

Avsak také v pfipadech, kdy zamér nevyzaduje Uzemni rozhodnuti, stavebnik je povinen zjistit si
informace o existenci podzemnich staveb technické infrastruktury a zajistit jejich ochranu, ze-
jména pokud jeho zamér vyZaduje provedeni zemnich praci nebo terénnich uprav.

Kdy neni tfeba uzemni rozhodnuti ani izemni souhlas a kdy neni tifeba stavebni povoleni ani
ohlaseni

Stavebni povoleni ani ohlaseni nevyzaduji stavby, které stavebni zakon stanovi v § 103.
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Uzemni souhlas § 96 SZ

Kdy Ize misto tzemniho rozhodnuti vydat izemni souhlas

Misto zemniho rozhodnuti mize stavebni Gfad vydat izemni souhlas, pfi kterém se nevede tzemni
fizeni, za nasledujicich pfedpokladu:

e zamér je v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné ploSe (v nezastavéném Uzemi nelze uzemni
souhlas vyuzit),

e pomeéry v Uzemi se podstatné neméni,

e zamér nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,
e neni vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivii na zivotni prostredi,

e zavazna stanoviska, popfipadé rozhodnuti dotéenych organd jsou souhlasna,

e k oznameni zaméru jsou pfipojeny souhlasy osob, jejichZ vlastnické nebo jiné vécné pravo
k sousednim stavbam nebo pozemkdm muze byt dotéeno umisténim zaméru.

Stavebni zakon stanovi v § 96 odst. 2, pro které pfipady za spinéni vySe uvedenych pfedpokladd po-
sta€i uzemni souhlas.

Kdy nelze vydat izemni souhlas

Uzemni souhlas nelze vydat v pfipadech zamér, pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k posou-
zeni vlivli provedeni zaméru na Zivotni prostredi.

Kdo a na zakladé jakého podani vydava uzemni souhlas

Uzemni souhlas vydava prislusny stavebni Gfad na zakladé oznameni zaméru, ke kterému se pfi-
poji doklady dle § 96 odst. 3 SZ. Soucasti oznameni, jehoz obsah a rozsah je dan stavebnim zakonem
a vyhlaskou €. 503/2006 Sb. a jejimi pfilohami, je téz jednoduchy technicky popis zaméru s pfislusnymi
vykresy.

Je-li oznameni zaméru Uplné a je-li zamér v souladu s pozadavky uvedenymi v § 90 SZ, vyda staveb-
ni Ufad Uzemni souhlas do 30 dnl ode dne podani oznameni. Oznameni zaméru se neprojednava
v Uzemnim fizeni podle.

Zavazné stanovisko organu uzemniho planovani a posouzeni zaméru zadatele
Viz vyse kapitolu Uzemni Fizeni.
Jak se projednava a vydava uzemni souhlas

Oznameni zaméru se neprojednava v uzemnim Fizeni a téZ se nerozhoduje o ndmitkach. Je-li ozna-
meni zaméru Uplné a zamér je v souladu s pozadavky stavebniho zakona, vyda stavebni Ufad uzemni
souhlas do 30 dnt ode dne podani oznameni. V pfipadé, Ze oznameni nebo zamér nesplfiuji podminky
pro vydani uzemniho souhlasu, stavebni Ufad rozhodne usnesenim o provedeni uzemniho fizeni.

Co v uzemnim souhlasu najdeme

Uzemni souhlas obsahuje identifikaéni Gdaje o oznamovateli, popis zaméru, identifikaéni udaje o po-
zemku nebo stavbé, na nichz bude zamér uskutecnén.

Jak dlouho plati tzemni souhlas

Platnost uzemniho souhlasu je 2 roky ode dne jeho vydani, pokud nenastanou situace stanovené sta-
vebnim zédkonem v § 96 odst. 8, kdy uzemni souhlas platnosti nepozbyva. Dobu platnosti uzemniho
souhlasu nelze prodlouzit.

Pokud realizace zaméru jesté nebyla zahajena, uzemni souhlas pozbyva platnosti dnem, kdy stavebni
urad obdrzel sdéleni oznamovatele, Ze upustil od zaméru, k némuz se souhlas vztahuje.

Spoleény souhlas

Na zakladé spoleéného oznameni zameéru (tj. poda-li stavebnik oznameni zaméru podle § 96 SZ a ohla-
Seni stavebniho zaméru podle § 105 SZ, které postacuje pro stavby uréené v § 104 odst. 1 a 2 SZ) Ize
za podminek danych stavebnim zakonem v § 96a odst. 1 vydat spoleény souhlas (tj. spolecny uzemni
souhlas a souhlas s provedenim ohladeného stavebniho zaméru).
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Verejnopravni smlouva

Kdy Ize misto izemniho rozhodnuti vyuzit verejnopravni smlouvu

Stavebni ufad muze uzaviit se Zadatelem verejnopravni smlouvu za podminek stanovenych staveb-
nim zakonem v § 78a, ktera mlze nahradit néktera izemni rozhodnuti, a to:

e 0 umisténi stavby,

e 0zméné vyuziti Gzemi,

e 0 zméné vlivu uzivani stavby na uzemi.
Kdy nelze vyuzit vefejnopravni smlouvu

Verfejnopravni smlouvu nelze vyuzit u zaméru, pro ktery je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni
vlivli provedeni zaméru na Zivotni prostfedi.

Kdo a na zakladé jakého podani uzavira verejnopravni smlouvu a co tato smlouva obsahuje

Na zakladé zadatelem predlozeného navrhu verejnopravni smlouvy, ktery kromé oznaceni smluv-
nich stran obsahuje nalezitosti vyroku Uzemniho rozhodnuti, mize stavebni urad se zadatelem vefej-
nopravni smlouvu uzavfit. Zadatel v navrhu smlouvy uvede osoby, které by byly ugastniky Gzemniho
fizeni a pfipoji k nému dokumentaci v rozsahu jako k zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti. Obsah
verejnopravni smlouvy je dan vyhlaskou ¢. 503/2006 Sb. a jejimi pfilohami.

Jak se projednava verejnopravni smlouva

Stavebni ufad vyvési informaci o podaném navrhu vefejnopravni smlouvy na ufedni desce po dobu
8 dnu. Pokud stavebni Ufad navrh vefejnopravni smlouvy pfijme, Zadatel pfedlozi stavebnimu Gfadu
vefejnopravni smlouvu se souhlasy osob, které by byly u€astniky izemniho Fizeni (souhlasy zajisti za-
datel) a grafickou pfilohu (celkova situace v méfitku katastralni mapy, popf. dalsi) k vyznaceni u€innosti.
Uzemni fizeni se nevede. Stavebni Gfad vyvési ozndmeni o uzavieni vefejnopravni smlouvy po vyzna-
¢eni ucinnosti na Ufedni desce po dobu 15 dnu.

Jak dlouho plati vefejnopravni smlouva

Verfejnopravni smlouva plati 2 roky ode dne jeji u€innosti, neni-li dohodnuta doba delsi, nejdéle vSak
5 let, pokud nenastanou situace stanovené stavebnim zakonem v § 78a odst. 6, kdy vefejnopravni
smlouva platnosti nepozbyva.

Kdy lze uzavrit vefejnopravni smlouvu, ktera nahradi soué¢asné tzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni

Vefejnopravni smlouvu, ktera nahradi sou¢asné uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni Ize dle § 78
stavebniho zakona uzavfit, je-li u daného zaméru mozné nahradit vefejnopravni smlouvou Uzemni roz-
hodnuti i stavebni povoleni.
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X. Uzemni o § 97 az 100 SZ

Jaké jsou druhy izemniho opatieni a kdo a jak je vydava

Zvlastnim nastrojem rozhodovani v Uzemi je izemni opatreni, které se vydava formou opatfeni obecné
povahy dle spravniho fadu v pfipadech potfeby stanoveni omezeni nebo zakazu stavebni cinnosti
ve vymezeném Uzemi nebo pro stanoveni tzemnich a stavebné technickych podminek pro odstra-
novani dopadt zivelni pohromy nebo havarie anebo zavad v Uzemi; jsou to:

e Uzemni opatieni o stavebni uzavére,
e Uzemni opatieni o asanaci Uzemi.
Kdo vydava uzemni opatreni

Uzemni opatieni vydava rada obce pro &ast zemi své obce nebo rada kraje v pfipadé, Ze se tzemni
opatfeni dotyka vice obci. V pripadé necinnosti rady obce muze Uzemni opatfeni vydat rada kraje.

Jak se projednava uzemni opatieni

Navrh uzemniho opatfeni se pisemné projednava s dotc¢enymi organy, pfiemz s témi, které uplat-
nily sva stanoviska, musi byt navrh dohodnut. Poté se navrh doruéi verejnou vyhlaskou a zptsobem
umoznujicim dalkovy pfistup. Osoby, které mohou u spravniho organu ve Ihuté 30 dnG ode dne zvefej-
néni proti navrhu tzemniho opatfeni podat odlvodnéné pisemné namitky, stanovuje stavebni zakon
v § 98 odst. 3 (zejm. vlastnici nemovitosti, jejichz prava, povinnosti i zajmy souvisejici s vykonem
vlastnického prava mohou byt pfimo dotéeny, zastupce vefejnosti, pfip. dalsi uréené osoby) a kdokoli,
jehoz prava, povinnosti ¢i zajmy mohou byt Uzemnim opatfenim pfimo dotéeny, mize uplatnit pisemné
pripominky (nebo na pfip. vefejném projednani Ustni pfipominky).

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére

Kdy se vydava uzemni opatieni o stavebni uzavére

Jestlize bylo rozhodnuto o pofizeni Uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény, je mozné v urci-
tém vymezeném uzemi v nezbytném rozsahu omezit nebo zakazat stavebni ¢innost, ale jen pokud
by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti izemi podle pripravované tzemné planovaci do-
kumentace (pfip. podle jiného rozhodnuti &i opatfeni v izemi, jimz se upravuje vyuziti tzemi). Uzem-
nim opatfenim o stavebni uzavére nelze omezit nebo zakazat udrzovaci prace.

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére Ize vydat také v pripadech, jestlize je zruseno nebo zménéno roz-
hodnuti o namitkach nebo zrudeno opatfeni obecné povahy o vydani tzemné planovaci dokumentace,
pfipadné jeho &ast.

Co v izemnim opatreni o stavebni uzavére najdeme a jak dlouho plati

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe stanovi omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti ve vymezeném do-
téeném Uzemi a dobu trvani stavebni uzaveéry, popf. podminky pro povoleni vyjimek. Jeho soucasti je
graficka pfiloha v méfitku katastralni mapy s vyznacenim dotéeného uzemi. Nalezitosti opatfeni stanovi
vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.

Uzemni opatfeni o asanaci tzemi

Kdy se vydava uzemni opatieni o asanaci uzemi

Uzemni opatfeni o asanaci Gzemi se vydava na Gizemi postizeném zivelni pohromou nebo zavaznou
havarii, pokud je nezbytné stanovit podminky pro odstranéni jejich dopadt. Vydava se rovnéz pro
zastavéné uzemi, ve kterém jsou zavadné stavby, z dlivodd hygienickych, bezpecnostnich, pozarnich,
provoznich a ochrany Zivotniho prostfedi, u nichzZ je ve vefejném zajmu nutné nafidit odstranéni zavad
a Upravy staveb a nafidit opatfeni k asanaci uzemi.

Co v uzemnim opatreni o asanaci Uzemi najdeme, jak dlouho plati a jaké jsou jeho dopady

Uzemni opatfeni o asanaci Gzemi stanovi Gzemni a stavebné&-technické podminky pro odstrafovani
dopadu zivelni pohromy nebo havarie anebo zavad v Uzemi a stanovi podminky pro budouci vyuziti
dotéeného Uzemi; obsahuje seznam staveb, které musi byt odstranény nebo zabezpeceny z dlivodu
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ohrozeni zivota Ci zdravi osob nebo hrozby znaénych majetkovych skod. Soucasti uzemniho opatfeni

0 asanaci je graficka pfiloha v méfitku katastralni mapy s vyzna¢enim dotéeného uzemi. Nalezitosti
opatreni stanovi vyhlaska &. 503/2006 Sb.

Dnem nabyti Uzemniho opatfeni o0 asanaci Uzemi pozbyva v dot€eném uzemi ucinnosti vydana uzemné
planovaci dokumentace do doby vydani jeji zmény nebo nové uzemné planovaci dokumentace. Uzem-
ni opatfeni o asanaci Uzemi pozbyva uc¢innosti dnem vydani nové tizemné planovaci dokumentace
nebo jeji zmény pro dotéené Uzemi.
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Xl. Mozné dopady na vlastnicka prava plynouci
platné uzemné planovaci dokumentace

Verejné prospésné stavby

Uzemné planovaci dokumentace zpravidla vymezuje vefejné prospésné stavby, coz jsou stavby pro
verejnou infrastrukturu ur€ené k rozvoji nebo ochrané uzemi (zejm. stavby vefejné dopravni nebo
veiejné technické infrastruktury, ob&anského vybaveni a vefejnych prostranstvi, zfizované ve vefejném
zajmu).

Verejné prospésna opatreni

Uzemné planovaci dokumentace zpravidla téZ vymezuje vefejné prospésna opatieni, coz jsou opat-
feni nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozeni Uzemi a k rozvoji anebo k ochrané pfirodniho,
kulturniho a archeologického dédictvi (napf. opatfeni ke snizovani ohrozeni iGzemi povodnémi a jinymi
pfirodnimi katastrofami, zvySovani reten¢nich schopnosti Uzemi, zalozeni prvk( uzemniho systému
ekologické stability, asanaci).

Vyvlastnéni § 170 SZ

Prava k pozemkim a stavbam, potiebna pro jejich uskuteénéni a uzivani lze odejmout nebo ome-
zit v pripadé v izemné planovaci dokumentaci vymezenych:

e vefejné prospésnych staveb,

e verejné prospésnych opatreni,

e asanaci uzemi (ozdravéni Uzemi),

e staveb a opatieni k zajiSt'ovani obrany a bezpeénosti statu.
Vyvlastnéni neni pripustné, je-li mozné k pozemku nebo stavbé ziskat prava dohodou.
Tituly pro vyvlastnéni upravuje nejenom stavebni zakon, ale i jiné specialni pfedpisy.

Vyvlastnéni je vzdy az tim poslednim krokem, kterym je moZno pozemek pro vySe uvedené zaméry
ziskat. Pred tim se vzdy organy snazi dosahnout dohody a pozemek odkoupit, pfipadné sménit
za jiny. Pfipadné vyvlastnéni se vzdy déje za pfiméfenou finanéni nahradu.

Predkupni pravo § 101 SZ

Vlastnik pozemku, u kterého vzniklo pfedkupni pravo (tzv. povinny vilastnik), vymezeného v Gzemnim
planu (popf. v regulaénim planu) pro verejné prospésnou stavbu nebo pro verejné prostranstvi, je
povinen v pfipadé zamysleného Uplatného pfevodu prednostné nabidnout vymezeny pozemek, vcet-
né staveb na ném, opravnéné osobé (kterou je podle pfislusnosti k budoucimu vlastnictvi obec, kraj
nebo stat). Povinny vlastnik zamér Uplatného pfevodu pisemné oznami opravnéné osobé s dotazem,
zda opravnéna osoba vyuzije pfedkupniho prava. Opravnéna osoba je povinna odpovédét do 3 mésicl
od doruceni nabidky povinného vlastnika. Odpovi-li v uvedené Ihaté, Ze nema zajem vyuzit predkupni
pravo, nebo pokud v uvedené Ihuté odpoveéd nezasle anebo pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy
do 6 mésicl od doru€eni navrhu kupni smlouvy povinného vlastnika postupem dle stavebniho zakona,
predkupni pravo zanika.

Pfedkupni pravo se vymezuje v izemnim planu (nebo regulaé¢nim planu) oznacenim dotéené ne-
movitosti a stanovenim opravnéné osoby. Pfedkupni pravo vznika nabytim G&innosti Gzemné plano-
vaci dokumentace a ma ucinky vécného prava. Pfredkupni pravo se na navrh opravnéné osoby zapise
do katastru nemovitosti. Pfedkupni pravo se nepouzije, postaci-li pro vefejné prospésnou stavbu
zfizeni vécného bfemene.



Nahrady vlastnikiim za zménu v Uzemi

Zmeény v uzemi, které navrhuje tzemné planovaci dokumentace, nebo které jsou disledkem rozhodo-
vani v uzemi, se mohou dotknout prav vlastnikl nemovitosti. Pozemky ¢i stavby mohou byt zménou
v Uzemi zhodnoceny nebo jejich hodnota mize klesnout anebo muze dojit ke zméné zplsobu jejich
uzivani.

Proto stavebni zakon umoznuje poskytnout nahradu vlastnikovi, jehoz prava jsou zménou v Uzemi
prokazatelné dotéena a poSkozena. Tato nahrada nalezi:

e vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz prava k pozemku nebo stavbé byla tzemnim opatfe-
nim o stavebni uzavéfe omezena a byla mu tim zplsobena majetkova Ujma,

e vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova ujma v dusledku zruSeni uréeni
pozemku k zastavéni na zakladé zmény uzemniho planu nebo vydanim nového izemniho pla-
nu (takovému vlastniku nalezi nahrada vynalozenych nakladu na pfipravu vystavby v obvyklé
vySi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu vystavby nebo v souvislosti se snize-
nim hodnoty pozemku),

e vlastnikovi pozemku nebo osobé, ktera byla pfed zménou nebo zruSenim regulaéniho planu
anebo pfed zménou nebo zruSenim uzemniho rozhodnuti, Uzemniho souhlasu nebo vefej-
nopravni smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti opravnéna vykondavat prava z nich vyplyvajici,
pokud uvedenou zménou nebo zrudenim bylo zruSeno uréeni k zastavéni a vznikla mu proka-
zatelna majetkova ujma.

Vlastnikovi nebo opravnéné osobé nahrada nenalezi, jestlize k uvedenému zruseni doslo:
e na zakladé jeho navrhu,

e po uplynuti 5 let od nabyti U€innosti tzemniho planu nebo jeho zmény &i regulaéniho planu
nebo jeho zmény, kterd zastavéni doteného pozemku umoznila; to vdak neplati, pokud v této
Ihaté, resp. pfed jejim uplynutim:

— nabylo ucinnosti a je platné rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu,
pro kterou bylo zastavéni urCeno,

— byla uzaviena verejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti.

Povinnost poskytnout nahradu méa obec nebo kraj, jejichz organy vydaly uzemni opatfeni o stavebni
uzaveére, uzemné planovaci dokumentaci nebo jeji zménu anebo zrusily Uzemni rozhodnuti, uzemni
souhlas nebo vefejnopravni smlouvu nahrazujici tzemni rozhodnuti.

Néhrada se poskytuje na zakladé pisemné zadosti vliastnika obsahujici prokazani majetkové ujmy.
Nedojde-li k dohodé o vy&i ndhrady, rozhodne o vySi ndhrady soud.

Jestlize obec nebo kraj uhradi nahradu za zménu v Uzemi, jsou do 3 mésicl od uhrazeni nahrady
opravnény pozadovat kompenzaci nahrady od zadatele o vydani regulacniho planu nebo tzemniho
rozhodnuti, které byly divodem pro nahradu. Nahrada musi uhrazena do 3 mésicl od doruceni poza-
davku.

Vyplacenou nahradu je nutno v plné vysi vratit, pokud se pozemek, za ktery byla vyplacena, vrati
zpét do stavu k zastavéni zménou uzemniho planu, zménou nebo zrusenim regulac¢niho planu nebo
pozbytim platnosti tzemniho rozhodnuti, na jejichZ zakladé nahrada vznikla.

Povinnost vratit nahradu zanika

e po 5 letech od nabyti ucinnosti vySe uvedené zmény uzemniho planu, zmény €i zruseni regu-
laéniho planu nebo pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti,
e pokud ten, komu byla nahrada vyplacena, pfi projednavani navrhu uzemné planovaci doku-

mentace, kterou se pozemek vratil do stavu k zastavéni, uplatnil proti této zastavitelnosti namit-
ku ¢&i pfipominku.
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Prava, povinnosti a zodpovédnost ob€ana

v Uzemnim planovani

Obc¢an ma pravo

Ve vztahu k izemné planovacim dokumentacim ma ob¢€an pravo

podavat navrh na pofizeni tzemniho planu nebo jeho zmény nebo podavat podnét k pofri-
zeni regulacniho planu z podnétu anebo Zadost o pofizeni regulacniho planu na zadost
nebo jejich zmény; toto pravo mize uplatfiovat u obce, pro jejiz Uzemi se UP nebo RP pofizuje:

— obg¢an této obce,
— osoba, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na Uzemi této obce,
byt informovan doru¢enim vefejnou vyhlaskou o:
— navrhu zadani UPD nebo jeho zmény / aktualizace,
— navrhu UPD nebo jeho zmény / aktualizace,
— konani vefejného projednani UPD nebo jeji zmény / aktualizace,
— navrhu zpravy o uplatiiovani UP nebo ZUR v uplynulém obdobi,
aktivné se Ucastnit pofizovani tzemniho planu nebo regulaéniho planu anebo zasad
uzemniho rozvoje nebo jejich zmény:
— podavat u porizovatele pisemné pripominky muze kazdy
o kzadani UP, nejpozdé&iji do 15 dnli ode dne doru&eni navrhu zadani,
o k navrhu UP nebo ZUR; nejpozdé&ji do 30 dnli ode dne doruéeni navrhu pro spoleéné
jednani,
o k navrhu RP; nejpozdéji do 15 dnl ode dne doruéeni navrhu pro spoleéné jednani,

o k navrhu UP nebo RP anebo ZUR, nejpozdéji do 7 dnii ode dne vefejného projednani
navrhu,

o ke zpravé o uplatiiovani UP nebo ZUR, nejpozdéji do 15 dnt ode dne doruéeni navrhu
zpravy,

— podavat u porizovatele pisemné pozadavky na obsah zadani RP z podnétu muze
kazdy, nejpozdéji do 15 dnl ode dne doruc¢eni navrhu zadani,

— podavat u porizovatele pisemné namitky k navrhu UP nebo RP mohou vlastnici po-
zemk a staveb, ktefi jsou navrhem dotceni, zastupce vefejnosti a opravnény investor
nejpozdéji do 7 dnll ode dne vefejného projednani navrhu,

— podavat u pofizovatele pisemné namitky k navrhu ZUR muize zastupce verejnosti
a opravnény investor nejpozdéiji do 7 dnd ode dne verejného projednani navrhu,

— kazdy se muze Géastnit vefejného projednani navrhu UP nebo RP anebo ZUR, které se
kona nejdfive 15 dnli ode dne doruéeni navrhu a oznameni o jeho konani,

byt zastupovan zmocnénym zastupcem verejnosti pfi pofizovani UP nebo RP anebo ZUR,
pokud jsou splnény podminky § 23 stavebniho zakona,

kazdy muaze nahlizet do platnych Gzemné planovacich dokumentaci (UP, RP a ZUR), které
jsou ulozené u pfislusného krajského uUfadu, pfisludného ufadu uzemniho planovani, pfislus-
ného stavebniho ufadu a u obecniho Ufadu obce, pro kterou byly pofizeny, a téZ zvefejnéné
na internetovych strankach uvedenych ufadd,

podavat pfipominky k vymezeni zastavéného Gzemi muze kazdy v ramci fizeni o vydani
zastavéného uzemi.

Ve vztahu ke stavebnim zamérdim ma ob¢an pravo

u stavebniho Gradu
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— podavat zadost o vydani uzemniho rozhodnuti,

— podavat oznameni zaméru pro vydani tzemniho souhlasu,

— pfedkladat navrh vefejnopravni smlouvy,

kazdy muze podavat pfipominky pfi vefejném tstnim jednani ve vefejném Uzemnim fizeni

nebo pokud je od vefejného ustniho jednani upusténo podavat pisemné pripominky ve Ih(ité

stanovené stavebnim ufadem, ktera nesmi byt kratsi nez 15 dna,

byt informovan o zaméru Zzadatele a o konani verejného ustniho jednani ve vefejném tuzem-

nim Fizeni:

— uvefejnénim vefejné vyhlasky a oznameni na ufedni desce,

— vyveésSenim informace o zaméru zadatele a o tom, Ze podal Zadost o vydani uzemniho
rozhodnuti na misté uréeném stavebnim ufadem v oznameni, do doby konani vefejného
ustniho jednani,

vyzadat si Uzemné planovaci informaci u stavebniho ufadu, Ufadu uzemniho planovani,

obecniho Ufadu povéfeného vykonem &innosti pofizovatele nebo u krajského ufadu.

Ve vztahu k nahradam za zménu v izemi ma ob¢an pravo

dostat nahradu za zménu v Gzemi, jestlize jeho prava k pozemku nebo stavbé byla uzemnim
opatfenim o stavebni uzavére omezena a byla mu tim zplsobena majetkova Ujma,

dostat nahradu za zménu v Uzemi, pokud mu vznikla prokazatelna majetkova ujma zruSenim
uréeni pozemku k zastavéni na zakladé:

— zmény uzemniho planu nebo vydanim nového uzemniho planu,

— zmeény ¢i zruSeni regulacniho planu anebo zmény ¢&i zrudeni tzemniho rozhodnuti, Uzemni-
ho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti.

Obcan je povinen

respektovat cile a ukoly tzemniho planovani dané stavebnim zakonem,
respektovat postupy uzemniho planovani dané stavebnim zakonem a dalSimi pravnimi predpisy,

respektovat vyuziti Uzemi a zaméry navrzené v platné schvéalené a vydané uzemné planovaci
dokumentaci (ij. v uzemnich planech, regulac¢nich planech a zasadach uzemniho rozvoje),

postupovat v souladu s platnou tzemné planovaci dokumentaci pfi:

— umistovani staveb a zafizeni a jejich zmén,

— zmeéneé vlivu staveb a zafizeni na vyuZiti uzemi,

— zméneé vyuziti uzemi,

respektovat omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti v Uzemi vymezeném Uzemnim opatfe-

nim o stavebni uzavére, pokud by mohla ztizit i znemoznit budouci vyuziti uzemi dle pfipravo-
vané uzemné planovaci dokumentace,

respektovat podminky pro odstrafiovani dopadu zivelni pohromy nebo havarie,

respektovat podminky pro odstranéni nebo zabezpeceni staveb z dlivodu ohrozeni zivota
nebo zdravi osob nebo hrozby znaénych majetkovych Skod, stanovené v uzemnim opatfeni
0 asanaci Uzemi,

respektovat verejné prospésné stavby a verejné prospésSna opatieni navrzené v platné
schvalené a vydané uzemné planovaci dokumentaci a pfipadné dusledky z toho plynouci,
respektovat predkupni pravo obce nebo kraje anebo statu u pozemku uréenych pro verejné
prospésnou stavbu nebo vefejné prostranstvi, tj. nabidnout obci, kraji nebo statu dotéeny poze-
mek nebo stavbu k odkoupeni (jinak je kupni smlouva neplatna),

dbat na ochranu Zivota a zdravi osob &i zvifat, ochranu Zivotniho prostfedi a majetku a byt
Setrny k sousedstvi.
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Zodpovédnost obcana

Obc&ané maji v oblasti tzemniho planovani a stavebniho fadu ze zakona stanovenou odpovéd-
nost. Stavebni zakon definuje v § 178 a § 179 prestupky fyzickych osob, pravnickych osob
a podnikajicich fyzickych osob a pfestupky téchto osob jako stavebnikl a jako viastnikd stavby
nebo zafizeni anebo technické infrastruktury. Dal8i pfestupky fyzickych a pravnickych osob
a pokuty za né uvadi § 180 a § 181 SZ.

Stavebni zakon uvadi téz vysi pokut za tyto prestupky, ktera miize byt az 2 mil. korun, mimo
jiné za provadéni nepovolené stavby na nezastavitelném pozemku nebo v nezastavéném uze-
mi. Pokuty vybira a vymaha spravni organ, ktery je ulozil.

Stat ve vécech Uzemniho planovani vykonava statni dozor prostfednictvim Ministerstva pro
mistni rozvoj, krajskych Ufadud, ufadd tzemniho planovani a stavebnich Gufadd. Za tim ucelem
maji opravnéné Uredni osoby pravo vstupu na pozemky a do staveb. Za ztézovani pfistupu
opravnéné ufedni osoby nebo za ztézovani postupu v fizeni nebo provedeni kontrolni prohlidky
muze byt uloZena poradkova pokuta do vy$e 50 tisic korun.
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Schéma ucasti verejnosti v uzemnim planovani

Uzemné planovaci dokumentace

ZUR ] RP

zasady uzemniho rozvoje Uzemni plan regulaéni plan

rozhodnuti zastupitelstva obce rozhodnuti zastupitelstva

A PO o pofizeni UP obcelkraje o pofizeni RP

zadani ZUR nebo zprava

S S AT zadani UP zadani RP (jen u RP z podnétu)

navrh ZUR navrh UP navrh RP
(vefejné projednani, pfip. (vefejné projednani, pfip. (vefejné projednani, pfip.
opakované verejné projednani) opakované vefejné projednani) opakované verejné projednani)

zprava o uplatiiovani ZUR zprava o uplatiiovani UP

Uzemné planovaci dokumentace — zkraceny postup pofizovani

zména ZUP nevyzadujici zména UP nevyzadujici zména RP nevyzaduijici
zpracovani variant reSeni zpracovani variant reSeni zpracovani variant reSeni

zprava o uplatiiovani ZUP zprava o uplatiovani UP
rozhodnuti zastupitelstva obce rozhodnuti zastupitelstva obce
o0 porizeni zmény ZUP o0 porizeni zmény UP

rozhodnuti zastupitelstva
ohce/kraje o pofizeni RP

navrh ZUR névrh UP névrh RP
(verejné projednani, prip. (verejné projednani, prip. (verejné projednani, prip.
opakované verejné projednani) opakované verejné projednani) opakované verejné projednani)

zprava o uplatiiovani ZUR zprava o uplatiiovani UP
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procesy,
do nichz mize
pfipominkami

vstupovat
kazdy obcan

Seznam pouzitych zkratek

ORP obec s rozs$ifenou plsobnosti

PUR politika Uzemniho rozvoje

RP regulacni plan

Sz zakon ¢&. 183/2006 Sb. v platném znéni (stavebni zakon)
UAP Uuzemné analytické podklady

upP Uzemni plan

UPD Uzemné planovaci dokumentace

UPO Uzemni plan obce

UPP Uzemné& planovaci podklady

UP sU Uzemni plan sidelniho Gtvaru

UPn SU Gzemni plan sidelniho Gtvaru

UR uzemni rozhodnuti

Us Uzemni studie

VPO verejné prospésné opatfeni
VPS vefejné prospésna stavba
ZUR zasady Uzemniho rozvoje
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