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Planovani a rozhodovani v uzemi

Od prvotniho zdméru postavit néjakou stavbu nebo realizovat n¢jaky zasah v uzemi az
po realné uskutecnéni tohoto zaméru musi probéhnout pomérné slozity proces krokd. Pro
Skolskou praxi miizeme zjednodusSené konstatovat, Ze projekt nové stavby nebo projekt
nového zasahu do uzemi:

1. musi byt v souladu s uzemné plianovaci dokumentaci, tj. musi byt v souladu

s uzemnim planem obce, ktery musi byt zase v souladu se zasadami uzemniho
rozvoje kraje a ty museji byt v souladu s republikovou politikou tizemniho rozvoje

2. musi byt v rdmci izemniho rozhodovani/izemniho Fizeni schvalen/povolen

3. musi byt n¢které projety posouzeny a schvaleny v procesu posuzovani vlivii na

Zivotni prostredi — EIA

Jinak fe¢eno pak na zdkladé stavebnikem podané Zadosti stavebni Gfad zahdji uzemni
fizeni, v némz mimo jiné také posuzuje, zda je projektovand stavba v souladu s nastroji
uzemniho planovani, resp. pfedevSim z uzemné planovaci dokumentaci, nejCastéji
s izemnim planem obce, popt. také dochéazi k posouzeni vlivu predklddaného projektu na
zivotni prostredi.

Ucast verejnosti

Obcané, nejsou-li ucCastnikem ftizeni, mohou do vysSe uvedenych procest/krokii
zasahovat riznou mérou a rliznym zpusobem a vyjadfit tak sviij nesouhlas s planovanym
zdsahem do uzemi nebo i prosazovat své dalsi jiné zajmy. Ucastnikem fizeni je napf.
stavebnik, ktery zada o povoleni stavby ¢i vlastnici sousednich pozemkd.

Vetejnost se tak napi. v procesu poiizovani uzemné planovaci dokumentace mtize
zapojovat v ruznych formach: mlze mit svého zdstupce nebo mohou obcané zalozit
obcanské sdruzeni nebo muze kazdy obCan vystupovat sdm za sebe. A samoziejm¢ se
uvedenych procesii/krokt mohou zucastnit 1 viastnici pozemkii, jichz se planované kroky
dotykaji.

V ramci uzemniho rozhodovani/izemniho Fizeni se vefejného ustniho jednani mohou
ucastnit 1 osoby z rad verejnosti, které jsou pak opravnény podavat pripominky
k projektovanému zasahu. Pro tyto ucely se muze vefejnost nechat zastupovat spolecnym
zdstupcem.

Jednou ze zasad procesu EIA je i zasada Ucasti vefejnosti. Verejnost se tak procesu EIA
muze zucCastnit riznym zpusobem: kazdy miize vystupovat sdm za sebe nebo jsou zajmy
obCanl hajeny prostfednictvim mistné piislusného obcanskeho sdruzeni nebo do procesu
vstupuje obecné prospésna spolecnost, kterd ma jako predmét ¢innosti ochranu vetejnych
z4jma.

Uzemni planovani

Uzemni planovani si mizeme piedstavit jako soubor ¢innosti, jejichZ hlavnim cilem je
vytvorit plan budouciho vyuziti Gzemi. Hmotnym zavérecnym vystupem je zévazny



dokument, ktery napf. na Grovni obce nese nazev uzemni plan. Takto vznikly dokument je
pak zavazny pro rozhodovani uradd, zda konkrétni zasah do izemi (napft. stavbu) povoli ¢i
nikoliv.

Problematiku tizemniho planovani fesi pfedev§im zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zédkon), ve znéni pozdé&jSich predpist.

Uzemni planovéani si klade za cil stanovit podminky pro vystavbu a také vytvofit
pfedpoklady udrzitelného rozvoje uzemi. Nedilnou soucasti téchto cilii je také snaha
o rovnovahu pfirodnich podminek, hospodaiského rozvoje a socidlni situace obyvatelstva.
Cilem tedy je (mélo by byt) uspokojovat potieby soucasnikii takovym zplisobem, aby tim
nebyly podminky zivota budoucich generaci ohroZeny.

Do ¢innosti izemniho planovani tak spada napf.

1. zjistovani a posuzovani ptirodniho a kulturniho stavu tizemi

2. stanovovani koncepci rozvoje izemi

3. stanovovani urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani a
prostoroveé usporadani uzemi

4. vytvateni podminek pro snizovani nebezpeci ekologickych a ptirodnich katastrof

5. stanovovani podminek pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitu bydleni

6. regulovat rozsah ploch pro vyuZivani ptirodnich zdroji

Uzemni planovani je uskuteiiovano prostiednictvim nastrojii izemniho planovani.
Nastroje slouzi k dosazeni cili Gzemniho planovéani. Nastroje uzemniho planovani si
miZeme zjednoduSené piedstavit jako razné zavazné dokumenty/soubory informaci.
Najdeme v nich pfedev§im soupis informaci o uzemi a ndvrhy/plany pro vyuziti izemi
v budoucnosti.

Nastroji uzemniho planovani jsou:

Uzemné planovaci podklady
Uzemné analytické podklady
Uzemni studie

Politika izemniho rozvoje

Uzemné planovaci dokumentace
Zasady uzemniho rozvoje
Uzemni plan
Regulaéni plan

Uzemni opatieni
Uzemni opatfeni o stavebni uzavéie
Uzemni opatieni o asanaci izemi

Uzemné planovaci podklady
Uzemné analytické poklady (UAP)

UAP jsou v podstatd zakladni informace o tzemi, obsahuji informace o souasném
stavu izemi, vyhodnocuji soucasny stav vzhledem k vyvoji uzemi, stanovuji hodnoty uzemi
a limity vyuziti uzemi. Z hlediska budoucich zasahti do tizemi se UAP vénuji hrubému
vymezeni budoucich zasahti a problémi, které je v izemi tieba fesit.



UAP jako podklad pro vytvateni szemnich planii a regulacnich pldmi potizuje Gfad
tizemniho planovani, tj. zpravidla piisluiny odbor Gifadu obce s rozsifenou pisobnosti. UAP
pro vytvafeni zdsad tizemniho rozvoje pofizuje krajsky uad. UAP by mély byt kazdé 2 roky
zcela aktualizovany.

UAP maji zpravidla obdobnou strukturu. Vzdy obsahuji textovou cdst a cdst grafickou.
Graficka cast zdsad uzemniho rozvoje je zpravidla rozdélena na vykresy hodnot, limitiu,
zameri a problémii.

Uzemni studie (US)

US se zpravidla dikladné vénuje vybranym problémim v tizemi, které zmifiuji UAP.
Vybrané problémy jsou zpracovany podrobnéji a do vétsi hloubky nez u UAP.

Politika izemniho rozvoje (PUR)

Politika izemniho rozvoje (PUR) je zpracovavana pro uzemi celého statu, neni tedy tak
podrobna jako napf. zdsady tizemniho rozvoje kraje nebo izemni plan obce. PUR komplexné
v republikovém méfitku fesi a koordinuje problematiku wUzemniho rozvoje a to i
v pfeshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech.

PUR napt.

1. stanovuje republikové priority izemniho pldnovani

2. vymezuje oblasti se zvySenymi pozadavky na zmény v uzemi — rozvojové oblasti a

rozZVojové osy

3. vymezuje plochy a koridory dopravni a technické infrastruktury mezinarodniho a

republikového vyznamu

PUR pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj pro celé uzemi Ceské republiky, schvaluje
ji vlada. Posledni PUR je z roku 2008. Kazdé 4 roky je ministerstvem zpracovavana zprava
o jejim uplatiiovani, tato zprdva miize byt podnétem k aktualizaci nebo zpracovani nového
navrhu PUR.

Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Uzemné planovaci dokumentaci jsou: zdsady uzemniho rozvoje, uzemni plan, regulacni
plan.

Zasady izemniho rozvoje (ZUR)

ZUR jsou vlastné jakousi méné podrobnou obdobou tizemniho planu, avsak nikoliv pro
pro tzemi obce, ale pro uzemi celého kraje. ZUR tak napf.

1. stanovuji zdkladni pozadavky na ucelné a hospodarné usporadani uizemi kraje

2. vymezuje plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu

3. stanovuji plochy nebo koridory pro vetejné prospésné stavby

ZUR schvaluje zastupitelstvo kraje, vydavaiji se ve formé opatieni obecné povahy a jsou
zavazné pro pofizovani a vydavani izemnich plant, regulacnich plant a pro rozhodovani
v uzemi. ZUR by mély byt kazdé dva roky aktualizovany. Z hlediska obsahového musi byt
ZUR v souladu s PUR.



Pii pofizovani ZUR se postupuje podle uvedeného schématu:

1
2
3
4.
5
6
7

. navrh ZUR (krajsky tfad)
. posouzeni navrhu ZUR Ministerstvem pro mistni rozvoj (ministerstvo)
. zvetejnéni posouzeného a upravené¢ho navrhu ZUR (krajsky ufad)

vefejné projednani navrhu ZUR — uplatnéni pfipominek a namitek (vefejnost, ostatni)

. rozhodnuti o namitkach (krajsky ufad)
. prezkum a odiivodnéni navrhu ZUR (krajsky uiad)
. vydani ZUR (krajsky uiad)

Do procesu pofizovani ZUR tak muze vstoupit vefejnost pii vefejném projedndni
navrhu ZUR. Kazdy obcfan sdm za sebe mize pfi vefejném projednani vznést své
pripominky, zastupce vetejnosti vznasi namitky.

Uzemni plan (UP)

UP napf. stanovuje:

SRR S

zakladni koncepci rozvoje uzemi obce

ochranu hodnot izemi obce

plos$né a prostorové usporadani uzemi obce (urbanistickou koncepci)
uspofadani krajiny

koncepci vetfejné infrastruktury

zastavéné uzemi

UP se pofizuje a vydava pro celé uzemi obce. UP pofizuje Gitad obce s roziifenou
pusobnosti. Schvaluje jej zastupitelstvo obce a vydava jej ve forme opatieni obecné povahy.
UP je zavazny pro pofizeni a vydani regulaéniho planu a pro rozhodovani v izemi. Jednou
za 4 roky by méla byt vypracovana zprava o uplatiovani UP. Z hlediska obsahového musi
byt UP v souladu se ZUR a tim i s PUR.

Pii potizovani UP se postupuje podle uvedeného schématu:

1
2
3
4
5.
6
7
8

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

. navrh na potizeni UP (obec, organ vef. spravy, ob&an obce, vlastnik pozemku v obci)
. rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni UP (zastupitelstvo obce)

. navrh zadani izemniho planu (pofizovatel UP)

. zvefejnéni navrhu zadani UpP (obec, sousedni obce, krajsky urad, ...)

ptipominky k navrhu zadani UP (kazdy)

. schvaleni zadani UP (zastupitelstvo)
. koncept UP (potizovatel UP)
. vefejné projednani konceptu UP — uplatnéni ptipominek a namitek (vetejnost,

ostatni)

navrh UP (potizovatel)

posouzeni navrhu UP krajskym tiadem (krajsky titad)

zvefejnéni posouzeného a upraveného navrhu UP (obec, pofizovatel)

vefejné projednani navrhu UP — uplatnéni pfipominek a namitek (vefejnost, ostatni)
prezkum a oddvodnéni navrhu UP (potizovatel, obec)

schvaleni navrhu UP zastupitelstvem obce (zastupitelstvo obce)

vydani UP (zastupitelstvo obce)



Regulaéni plan (RP)

RP se zpracovava zpravidla pro ¢ast izemi obce a v feSeném tizemi stanovi podrobné
podminky pro vyuziti jednotlivych pozemk, pro umisténi a uspotradani staveb, pro ochranu
hodnot Gizemi a;.

Typy ploch v tizemné planovaci dokumentaci

Pro ucely tizemniho planu se vymezuji plochy dle zékladniho zplsobu vyuziti na:
plochy bydleni, plochy rekreace, plochy obcanského vybaveni, plochy vefejnych
prostranstvi, plochy smiSené obytné, plochy dopravni infrastruktury, plochy technické
infrastruktury, plochy vyroby a skladovéani, plochy smiSené vyrobni, plochy vodni a
vodohospodaiské, plochy zemédélské, plochy lesni, plochy pfirodni, plochy smiSené
nezastavéného uzemi, plochy t€zby nerostli a plochy specifické.

Uzemni opatieni

Uzemni opatieni o stavebni uzdvére slouzi k omezeni nebo Uplnému zakazu staveb
v izemi, pokud by tato stavba mohla ztizit nebo znemoznit planovanému vyuziti Gzemi
v budoucnosti.

Uzemni opatireni o asanaci uzemi slouzi v piipad¢ zivelnych pohrom v izemi nebo
v ptipad¢, Ze se v izemi nachdzeji zavadné stavby k odstranéni dopadii zivelnych pohrom ¢i
zavadnych staveb.

Z prostorového hlediska je v souvislosti s Gzemnim planovanim tieba také zminit
pojmy: zastavené uzemi, nezastavené uzemi, zastavitelné plochy a nezastavitelné plochy.
Mimo zastavéné uzemi tak napf. nelze umistovat stavby, kromé staveb pro zemédélstvi a
lesnictvi, staveb pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu apod.

Uzemni rozhodovani/uzemni rizeni

Uzemni rozhodnuti je vysledkem procesu iizemniho Fizeni, kdy stavebni tfad vydava akt
rozhodnuti o umisténi stavby, o zméné vyuziti izemi, o zméné stavby, o déleni pozemkd,
o scelovani pozemk, o ochranném pasmu. Za urcitych podminek miiZze stavebni ifad misto
uzemniho rozhodnuti vydat v ramci izemniho tizeni vizemni souhlas.

ZjednoduSené feceno, chci-li jako vlastnik pozemku na ném realizovat n¢jaky zasah
(napf. stavbu), musim pozadat stavebni ufad o vydani uzemniho rozhodnuti. Stavebni Gfad
posoudi Z4dost, resp. predlozeny projekt, zda je v souladu se zakonem a s platnou UPD a na
zaklad¢ dalSich krokl v ramci izemniho tizeni zdsah/stavbu povoli ¢i nikoliv.

Nejsem-li stavebnik, zadatel o vydani uzemniho rozhodnuti, mohu se celého procesu
uzemniho fizeni zucastnit, a tedy prosazovat své zajmy, jestlize:

1. jsem vlastnikem dotéenych pozemku

2. jsem vlastnikem sousednich pozemkii a/nebo staveb

3. se zcCastnim sam za sebe vefejného UGstniho jednani



4. se necham zastupovat spolecnym zastupcem veiejnosti na vetejném ustnim jednani
Své zajmu mohou vyse uvedené osoby uplatiiovat v rdmci vetfejného ustniho jednani
(vizte nize).

Pti izemnim fizeni se postupuje podle uvedené¢ho schématu:

1. Zadost o vydani izemniho rozhodnuti (Zadatel — stavebnik)

2. oznameni o zahdjeni uzemniho fizeni (stavebni tfad)

vetejné ustni jednani — uplatnéni pfipominek a ndmitek (vefejnost, ostatni),
stanoviska dotéenych organill (dotéené organy)

ohledani na misté/mistni Setfeni (stavebni tfad, ostatni)

vyvéseni informace o zdméeru na misté stavby (zadatel — stavebnik)
posouzeni zaméru zadatele (stavebni urad)

vydéani izemniho rozhodnuti

(98]

Now e

Uzemni rozhodnuti mtze byt za stanovenych podminek nahrazeno uzemnim souhlasem,
regulacnim planem nebo verejnopravni smlouvou.

Posuzovani vlivii na Zivotni prostredi
(EIA)

UCelem procedury posuzovani viivu na Zivotni prostiedi (EIA) je vyhodnotit
pravdépodobny vliv navrhovaného zdméru v uzemi na zivotni prostfedi. Posuzuji se vlivy
nejen na piirodni slozky zivotniho prostiedi, ale také na ekosystémy, krajinu, na lidské
zdravi, hmotny majetek 1 kulturni pamatky.

V ramci EIA se posuzuji zaméry a koncepce. Zamérem jsou zpravidla stavby a
innosti, které svym dopadem na Zivotni prostiedi nepfesahuji mimo uzemi CR.
Koncepcemi jsou pak zpravidla strategické plany, politiky a plany, které jsou pofizeny
z podnétu organu veiejné spravy, a které mohou svym dopadem na Zivotni prostiedi
presdhnout statni hranice.

Neékteré zaméry a koncepce podléhaji procesu EIA vzdy. Jiné zaméry a koncepce
podléhaji proceduie EIA vSak az po té, co ve zjisStovacim fizeni jakoZto jakémsi
predbézném hodnoceni, je tak stanoveno. Zakon stanovi, které zdméry a koncepce podléhaji
EIA vzdy, které az po zjistovacim fizeni a které nikoliv.

Jednotlivé kroky pfi posuzovani zdméra a koncepci se 1i$i. Vzdy je vSak tieba zdmér
nebo koncepci ozmamit uradu — krajskému tufadu, Ministerstvu zivotnimu prostiedi
(ptedkladatel podnétu/oznamovatel). Poté ve vybranych ptipadech dochazi ke zjistfovacimu
Fizeni (0fad).

U posuzovani zaméri pak musi byt autorizovanou osobou vypracovana dokumentace,
jeji vypracovani hradi oznamovatel. Dokumentace je pak zvetejnéna, kazdy (vefejnost) se
k ni mize vyjadfit. Na zédkladé dokumentace (i s piihlédnutim k vyjadieni vefejnosti) je pak
zpracovan posudek. Posudek pofizuje ptisluSny ufad, zpracovdva autorizovand osoba,
naklady hradi oznamovatel. Za urcitych podminek pak mtze probéhnout verejné projednani
posudku a dokumentace. Nasledn¢ je na zakladé¢ dokumentace, posudku a vefejného
projednani vydano stanovisko, které¢ je odbornym podkladem pro vydani wUzemniho



rozhodnuti.

U posuzovani koncepci nasleduje po zjistovacim fizeni krok vyhodnoceni viivii
koncepce, které vypracovava opravnéna osoba na navrh predkladatele koncepce. Poté je
vypracovan navrh koncepce, ktery je zvetejnén. Piedkladatel zorganizuje nasledné verejné
projednani ndavrhu koncepce, kdy se kazdy/vetejnost (az do 5 dn ode dne konéni) miize
k navrhu vyjadfit. Pfislusny Grad pak vyda a zvetejni své stanovisko k projednanému navrhu
koncepce. Koneénym krokem je pak schvdleni koncepce a jeji zverejnéni. Schvalena
koncepce pak v prubéhu ¢asu musi byt sledovana (predkladatelem, ptisluSnymi organy) a
musi byt hodnoceno jaky vliv na zivotni prostiedi ma jeji realizace. V ptipad¢ negativniho
dopadu miize a musi byt koncepce zménéna.

Vybrané priklady podminek prostorové
organizace uzemi

Konkrétni podminky pro posouzeni toho, zda ptedkladany zamér v tizemi je z hlediska
umisténi, prostorové organizace a vazeb k okolnim prvkiim ¢i jeviim v souladu s principy
uzemniho planovani jsou upiesnény v fad¢ zakonl. Velmi Casto se jednd o uptesnéni
minimalniho odstupu staveb urcenych k bydleni, upfesnéni minimalniho plosného rozsahu
ur¢itych ploch — napt. plocha vefejné zelen¢ v izemi s rodinnymi domy nebo uptesnéni
Sitky ochrannych pasem liniovych staveb apod.

Nize uvedené ptiklady jsou jen vybérem a jsou citaci z konkrétnich pravnich predpisi.

vvvvv

zptistupnujici pozemek bytového domu je 12 m. Pii jednosmérném provozu lze tuto
Sitku snizit az na 10,5 m.*

,Rozvodna energetick4 vedeni a vedeni elektronickych komunikaci se v zastavéném
uzemi obci umist'uji pod zem.*

,Cerpaci stanice pohonnych hmot se umistuji mimo plochy bydleni, rekreace a
vefejnych prostranstvi.*

,Je-11 mezi rodinnymi domy volny prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi
nez 7 m a jejich vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkii nesmi byt mensi nez 2

113

,Sitka stani pro vozidla zdravotné postizenych osob na parkovistich, odstavnych
plochéch a v gardzich musi byt nejméné 3500 mm a smi mit sklon nejvyse v poméru
1:20 (5,0 %). V ptipadech podélné¢ho stani (pii chodniku) musi byt délka stani
nejméné 7000 mm.*

,» V zaplavovych tzemich nesmi typ oploceni pozemku a pouzity material zhorSovat
prabéh povodné, oploceni pozemku musi byt zejména snadno demontovatelné, bez
pevné podezdivky a musi umoznit snadny priichod povodiiovych priitoka.



,» U staveb pro obchod s poc¢tem parkovacich stani 50 a vice se musi zajistit napojeni
z ptilehlé pozemni komunikace, pro odboceni vlevo levym odbocovacim pruhem.*

,Povoleni ... je tfeba k vysazovani stromd nebo ket v zaplavovych uzemich
v rozsahu ovliviiyjicim odtokové poméry.*

, K umist'ovani a povolovan staveb, jakoz 1 jinym ¢innostem, které by mohly snizit
nebo zmeénit krajinny raz, je nezbytny souhlas orgadnu ochrany pfirody. ...

,Lesy v ndrodnim parku nelze zatazovat do kategorie lesii hospodarskych; ...“
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