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METODICKE DOPORUCENI
K POSUZOVANIi ZAMERU Z HLEDISKA UZEMNIHO PLANOVANI

1. Uvod

V ramci fizeni o povoleni zdméru stavebni urad podle § 193 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisu (ddle jen ,stavebni zakon“), posuzuje, zda je zamér
v souladu mj. s

A. Uzemné planovaci dokumentaci, Uzemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného uzemi,

B. cili a Ukoly Uzemniho planovani (§ 38 a 39 stavebniho zdkona), zejména s charakterem Gzemi
(§ 41 stavebniho zakona) a s pozadavky na ochranu kulturné historickych, architektonickych
a urbanistickych hodnot v izemi, nema-li obec vydan Uzemni plan,

C. pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpisa.

A.

Uzemné planovaci dokumentaci se rozumi

» uzemni rozvojovy plan (§ 74 az 76 stavebniho zdkona; prvni rozvojovy plan neni pro
rozhodovdni zavazny, tim se stane az po prvni ucinné zméné),

» zasady uzemniho rozvoje (§ 77 az 79 stavebniho zakona; jsou povinné zpracovany pro
kazdy kraj),

» uzemni plan (§ 80 aZ 84 stavebniho zdkona; obec ho nemusi mit povinné zpracovan),

» regulacni plan (§ 85 az 86 stavebniho zdkona; nemusi byt povinné zpracovan).

Hierarchicky nizsi dokumentace je tzv. navazujici, vyssi je tzv. nadfazena Uzemné planovaci
dokumentace. Napf. regulacni plan je navazujici Uzemné planovaci dokumentaci ve vztahu
k dzemnimu pladnu, zasady uzemniho rozvoje jsou k Uzemnimu planu nadfazenou uzemné
planovaci dokumentaci.

Pokud se jedna o zamér mistniho charakteru, bude pro jeho posouzeni nejvyznamnéjsi
nejpodrobnéjsi Uzemné planovaci dokumentace, ktera existuje, tedy regulacni plan,
a v pripadé, Zze pro dané Uzemi neni pofizen (coz se mlze stat pomérné casto), Uzemni plan.
Tim je vhodné pfi posuzovani souladu s Uzemné planovaci dokumentaci zacit, jelikoz bude
obsahovat nejvice relevantnich regulativi pro dany zdmér. Vidy je vsak treba posoudit soulad
zaméru se vSemi stupni Uzemné planovaci dokumentace.

U jednotlivych tzemné planovacich dokumentaci ma byt pfi posouzeni v ramci odivodnéni
uvedeno, zda predmétnou problematiku a Uzemi, kterych se zdmér dotyka, tyto dokumenty
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fesi ¢i nikoli, a v pfipadé, Ze ano, pak musi byt uvedeno jak, a to konkrétné. Napfriklad
u uzemniho planu musi byt uvedeny pfislusné funkéni a prostorové regulativy vyplyvajici jak z
textové, tak z grafické ¢asti Uzemniho planu. Pfi formulovani souladu/nesouladu s Uzemné
pldnovaci dokumentaci je vidy urcujici transparentnost a presvédcivost provedenych uvah
vyjadiena v obecné srozumitelné formé, tj. Uvah, které jsou receno soudni terminologii
»prezkoumatelné”.

Z Uzemné planovaci dokumentace nelze udélit vyjimku.

| drobné stavby, které se nepovoluji, Ize realizovat pouze v souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci (§ 73 odst. 2 stavebniho zakona).

Soulad s politikou Uzemniho rozvoje se nehodnoti, jelikoZz politika uzemniho rozvoje neni
zdvazna pro rozhodovani v izemi.

PRIKLADY posouzeni souladu zdméru s izemné planovaci dokumentaci - jedna se pouze
o pfiklady posouzeni; moznych je mnoho riznych variant:

Priklad vyjadieni SU k posouzeni

Stavebni urad posoudil zamér podle § 193 odst. 1 pism. a)

Obecné vyjadreni S ) ) . )
stavebniho zdkona, zda je v souladu s tzemné pldanovaci

posouzeni

. dokumentaci.

souladu s UPD

Soulad zamérus | ANO/NE Pfiklady vyjadreni SU k posouzeni

Gzemnim Uzemni rozvojovy pldn, schvdleny viddou dne 28. 8. 2024, neni

., ro rozhodovdni zdvazny. Proto se soulad zdméru s uzemnim
rozvojovym - p . . y )
. rozvojovym pldnem neposuzuje.

planem
Zdsady uzemniho rozvoje ... kraje, ve znéni zmény c. ... (ddle jen
,ZUR”), jsou uc¢inné od ... ZUR doposud neobsahuji koncepci
sidelni struktury. Zamér neleZi v rozvojové oblasti ani rozvojové
ose ani ve specifické oblasti vymezené v ZUR. Zémér neleZi ani v
zastavitelné ¢i transformacni plose ani koridoru ani nezasahuje
do uzemniho systému ekologické stability vymezeného v ZUR.
Zdmér nemd vliv na cilové kvality krajiny. Zamér neleZi v plochdch
a koridorech vymezenych v ZUR pro vefejné prospésné stavby,

zasadami ANO vefejné prospésnd opatfeni ani v plose vymezené v ZUR pro

uzemniho rozvoje asanaci. Zémér neni v ZUR zafazen mezi stavby a opatfeni k

zajistovdni obrany a bezpecCnosti stdtu. Zdméru se netykaji
poZadavky ZUR na koordinaci uzemné plénovaci ¢innosti obci.
Zdméru se netykaji poZadavky na kompenzacni opatieni podle
zdkona o ochrané pfirody a krajiny ani plochy a koridory uzemnich
rezerv vymezené v ZUR. Zéméru se netykaji plochy ani koridory,
ve kterych se uklddd provéreni zmén jejich vyuZiti uzemni studii,
ani pofadi provddéni zmén v uzemi stanovené v ZUR. Zdmér tedy
neni v rozporu se ZUR.
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NE

Zdsady uzemniho rozvoje ... kraje, ve znéni zmény C. ... (ddle jen
,ZUR”), jsou ucinné od ... ZUR doposud neobsahuji koncepci
sidelni struktury. Zamér nelezi v rozvojové oblasti ani rozvojové
ose ani ve specifické oblasti vymezené v ZUR. Zdmér neleZi v
zastavitelné ani transformacni plose a nezasahuje do tuzemniho
systému ekologické stability vymezeného v ZUR. Zémér neniv ZUR
zarazen mezi stavby a opatreni k zajistovdni obrany a bezpecnosti
stdtu. Zdméru se netykaji poZadavky ZUR na koordinaci uzemné
pldnovaci cinnosti obci. Zdméru se netykaji poZadavky na
kompenzacni opatfeni podle zdkona o ochrané prirody a krajiny
ani plochy a koridory tzemnich rezerv vymezené v ZUR. Zéméru
se netykaji plochy ani koridory, ve kterych se uklddd provéreni
zmén jejich vyuZiti uzemni studii, ani poradi provadéni zmén v
uzemi stanovené v ZUR.

Zamer logistického aredlu vsak v celém svém rozsahu leZi v
koridoru dopravni infrastruktury — drdZni dopravy DDO0O01,
urceném pro vysokorychlostni Zelezni¢ni trat z mista A do mista
B, vymezeném v ZUR. Tato vysokorychlostni Zeleznicni trat je v
ZUR zdroveri vymezena jako vefejné prospésnd stavba. Koridor je
v misté zaméru vymezen v Sifi 200 m, pficemzZ zamér ho zasahuje
v Sifi 190 m. Zdmér by znemoZnil realizaci vysokorychlostni
Zelezni¢ni trati vymezené v ZUR, a proto neni v souladu se ZUR.

uzemnim planem

ANO

Uzemni pldn ..., ve znéni zmény ¢. ... (ddle jen ,UP“), je ucinny od
... PoZadavek na umisténi rodinného domu respektuje platny UP.
Pozemky, resp. ¢dsti pozemkd( dotcené zamérem, jsou zahrnuty do
zastavitelné plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti bydleni
individudlni (Bl), kde jsou rodinné domy pfipustnym vyuZitim.
Uzemni pldn v této ploge umoZfiuje rodinné domy o 2 nadzemnich
podlazich a podkrovi, s nejvyse jednim podzemnim podlaZim.
NavrZeny jednopodlazni nepodsklepeny rodinny diim s vyuZitym
podkrovim tyto podminky spliiuje. Uzemni pldn ddle stanovuje v
ramci podminek prostorového uspordddni: ,pro stavby v
zdplavovém udzemi Q100 feky je stanoveno umisténi urovné
podlazi musi byt o 0,3 m nad touto hranici. Zamér tuto podminku
splriuje, jelikoZ ma pfizemi na koété 200,125 m. n. m., tedy 0,55 m

evvs

NE

Uzemni pldn ..., ve znéni zmény ¢. ... (ddle jen ,UP“), je ucinny od
... Pozemek parc. ¢. 1416/119 v katastrdinim uzemi . . . . se podle
platného UP ... nachdzi v zastavéném tzemi, v plose ,bydleni
individudlIni méstského typu (Bl.1)". Jednd se o plochu, jejimz
hlavnim vyuZitim je bydleni v rodinnych domech. Nepfipustnym
vyuZitim je v této plose jakékoliv vyuZiti, které nesouvisi s
bydlenim a u kterého nelze eliminovat mozné negativni ucinky na
okoli. Jsou zde nepfipustné vsechny druhy vyrobnich a skladovych
Cinnosti, které hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo
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druhotné (napi. zvysenim dopravni zdtéZe okoli) narusuji
pozemky souseda a prilehld vefejnd prostranstvi. PfestoZe ndvrh
— umisténi autoklempirny a autolakovny — respektuje stdvajici
prostorové uspordddni zdstavby v uzemi, jednd se o vyuZiti, u
kterého nelze jednoznacné eliminovat negativni ucinky na okoli
(zvysend doprava, manipulace s materidlem na plose, hluk,
prach, emise, zapach, chemické prostredky apod.). Proto zamér
neni v souladu s UP...

regulacnim Pro uzemi, na kterém se nachdzeji pozemky dotiené zamérem,
planem neni vyddn regulacni plan, a proto se soulad zdméru s requlacnim
pldnem neposuzuje.

Uzemnim opatienim se rozumi

» uzemni opatieni o stavebni uzavére (§ 123 az124 stavebniho zakona; castéjsi pripad,
nemusi byt povinné vydano),

» uzemni opatfeni o asanaci uzemi (§ 126 azl127 stavebniho zdkona; vyjimecény pfipad
naptiklad rozsahlé povodné).

Uzemnim opatfenim o stavebni uzdvéfe se omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu
stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi, pokud by mohla ztiZit nebo znemoznit jeho budouci
vyuziti podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim
pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného rozhodnuti nebo opatteni v Uzemi, jimz
se upravuje vyuZziti Gzemi. Stavebni uzavéra se proto muze vyhlasit v pfipadé, Ze se ptipravuje
uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zména. Zaroven je nutné urcit dobu trvani stavebni
uzavéry, kterd nesmi byt delsSi nez 6 let. Soucasti Gzemniho opatieni o stavebni uzavére je mij.
vymezeni Uzemi, pro které plati omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti, a stanoveni rozsahu a
obsahu omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti.

Z uzemniho opatfeni o stavebni uzavére lze udélit vyjimku za podminek definovanych
stavebnim zdkonem (§ 129 stavebniho zakona). Ministerstvo pro mistni rozvoj, pfislusna rada
obce a v obcich, kde se rada nevoli, zastupitelstvo obce, nebo rada kraje, které izemni opatreni
o stavebni uzavére vydaly, mohou na Zadost povolit vyjimku z podminek, omezeni nebo zédkazu
stavebni Cinnosti podle Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, jestlize povoleni vyjimky
neohrozuje sledovany ucel stavebni uzdvéry. Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze
odvolat. Stanoveni podminek pro povolovani vyjimek je sou¢asti Uzemniho opatfeni o stavebni
uzdvére [§ 124 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona].

Je tfeba upozornit, Ze Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére nelze omezit nebo zakdzat
udrZovaci prace ani realizaci vefejné prospésné stavby dopravni nebo technické infrastruktury
a stanoveni dobyvaciho prostoru vymezené v Uzemnim rozvojovém planu nebo v zasadach
uzemniho rozvoje (§ 123 odst. 5 stavebniho zakona).
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Vymezeni zastavéného tizemi je provedeno v Uzemnim planu (§ 80 odst. 2 stavebniho zdkona).
Pokud dana obec nema uzemni plan, vymezuje se zastavéné uzemi samostatnym postupem
(§ 117 odst. 1 stavebniho zakona). Do poloviny roku 2026 by kaidd obec v CR méla mit
vymezeno zastavéné Uzemi (§ 325 odst. 1 stavebniho zdkona).

Pokud ma obec Uzemni plan, vymezeni zastavéného Uzemi pro rozhodovdni o zdmérech
prakticky nema vyznam. Pokud obec Uzemni plan nema a zastavéné Uuzemi je vymezeno tzv.
samostatnym postupem a vydano uUradem uUzemniho pldnovani formou opatfeni obecné
povahy, je tfeba vénovat pozornost téz tzv. nezastavitelnym pozemk(m, na kterych lze povolit
pouze nezbytnou dopravni a technickou infrastrukturu neznemoznujici jejich dosavadni vyuziti
(§ 117 odst. 2 a 3 stavebniho zédkona).

Zaroven se je tfeba zaméfit na § 122 stavebniho zdkona, ktery urcuje, jaké zdméry Ize povolovat
v nezastavéném Uzemi. Celé Uzemi obce se déli na zastavéné uzemi, zastavitelné plochy (pokud
ma obec Uzemni pldn) a nezastavéné uzemi. V nezastavéném Uzemi Ize povolovat
vyjmenované druhy zaméruU, napf. vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu ¢i zdméry pro
zemédélstvi, pokud jsou v souladu s charakterem Uzemi (§ 122 odst. 1 stavebniho zdkona).
Pokud ma dand obec Uzemni plan, soulad s charakterem Uzemi se neposuzuje [§ 193 odst. 1
pism. b) stavebniho zdkona]. Uzemni plan mdze nékteré &i viechny vyjmenované druhy zamér(
vyloudit (§ 122 odst. 3 stavebniho zdkona). Ve vSech pfipadech plati, Ze bydleni nebo
pobytovou rekreaci nelze v nezastavéném Uzemi povolit ani jako dopliikovou funkci (§ 122
odst. 2 stavebniho zakona).

Soulad s cili a ukoly uzemniho planovani se posuzuje pouze v pfipadé, Ze obec nema vydan
Uuzemni plan. Pokud obec Uzemni plan vyddan md, ma se za to, zZe soulad s cili a ukoly Uzemniho
planovani je jiz v podminkach tzemniho planu zajistén, a v ramci fizeni o povoleni zaméru se
proto neposuzuje [§ 193 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona]. Je vhodné, aby stavebni urad
v odlvodnéni rozhodnuti uvedl, Ze vSechny relevantni cile a ukoly uzemniho planovani jsou
zapracovany v uzemné planovaci dokumentaci, nad kterou byl zamér posuzovan. V soucasné
dobé 95 % obci v CR tzemni plan m4, ve vétsiné pripadd tedy nebude v ramci fizeni o povoleni
stavby probihat posuzovani souladu zdméru s cili a Ukoly Uzemniho planovani.

Pokud obec Uzemni plan nemd, bude souédsti posouzeni zaméru s cili a ukoly Uuzemniho
planovani, zejména posouzeni souladu zdméru s charakterem Gzemi a s pozadavky na ochranu
kulturné historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot v izemi. Soulad s cili a Ukoly
uzemniho planovani musi byt vidy zkouman a posuzovan (a také nalezité odlvodnén) podle
jednotlivych ustanoveni § 38 a § 39 stavebniho zdkona, ktera se na dany pfipad pozadovaného
zaméru vztahuji. Stavebni Urad proto musi provést konfrontaci téchto relevantnich ustanoveni
s pozadovanym zamérem v Uzemi. V odlvodnéni rozhodnuti neni tfeba jednotlivé hodnotit
zamér ve vztahu ke vSem cilim a Ukoldm Gzemniho planovani. Postaci uvést, Ze stavebni urad
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posuzoval zdmér jenom ve vztahu k tém cildm a ukolim, které jsou k zdméru opravdu
relevantni (které se k nému vztahuji), a ktémto cilim a ukolim (ke kazdému zvlast a
jednotlivé) ptipoji stavebni urad svoji ivahu, jak dodrZeni ¢i nedodrzeni konkrétniho cile nebo
Ukolu posuzoval a k jakému zavéru dospél.

Charakter uzemi se urcuje podle § 41 stavebniho zakona zejména podle funkéniho vyuZiti,
struktury atypu zdstavby, uspofadani verejnych prostranstvi, dalSich prvkd prostorového
usporadani a urbanistickych, architektonickych, estetickych, kulturnich a pfirodnich hodnot
uzemi, véetné jejich vzdjemnych vztahl a vazeb. Typicky se jednd o charakter budouci,
vymezeny Uzemné planovaci dokumentaci. V pfipadé, ze obec Uzemni plan nem4, v naprosté
vétsiné pripadl nebude mit ani regulaéni plan, a pro uréeni charakteru uzemi jsou zasady
uzemniho rozvoje madlo podrobné, charakter Uzemi se tedy bude odvijet od stavajiciho
usporadani tzemi.

Kulturné historické, architektonické a urbanistické hodnoty v izemi jsou predmétem Uzemné
analytickych podkladll, které jsou povinné zpracovany pro kazdy spravni obvod obce
s rozéifenou plsobnosti, jsou tedy dostupné pro celé izemi CR. Pro posouzeni souladu zdméru
s hodnotami Uzemi tedy budou Uzemné analytické podklady cennym, i kdyZ nikoliv jedinym
podkladem. Vztah k Uzemné analytickym podkladim muze byt vyhodnocen napt. nasledovné:
K § 39 pism. h) stavebniho zdkona: Zamér byl posuzovdn s ohledem na stdvajici charakter a
hodnoty uzemi, pricemz bylo z aktudlnich uzemné analytickych podkladi ovéreno, Ze se
uvaZovany zdmér nachdzi v ochranném pdsmu ..., které bylo do uzemné analytickych podkladi
zapracovdno v ramci jejich pribéiné aktualizace (k datu ...) jako jev ¢. XY. V ochranném
pdsmu.... nejsou pripustné ... Zdmér tyto podminky respektuje, jelikoz....

Dalsim podkladem, ktery se bere v Uvahu v rdmci posuzovani zaméru, je soulad s pfipadnou
tUzemni studii vlozenou do narodniho geoportdlu Uzemniho planovani podle § 68 odst. 5
stavebniho zakona, ¢iv pripadé dfivéjSich Uzemni studii zaevidovanou v evidenci Uzemné
planovaci ¢innosti a pfipadné provérenou dle § 317 odst. 5 stavebniho zdkona. Takova uzemni
studie je neopominutelnym podkladem pro rozhodovani v Gzemi, ovsem pouze v téch ¢astech,
v nichZ je v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Vhledem k tomu, Ze uzemni studie je
uzemné planovaci podklad, neni pro rozhodovani v Uzemi zadvaznd. Pokud je predlozené feseni
prokazatelné srovnatelné Ci lepsi nez reseni navrzené Uzemni studii, Ize se od reseni Uzemni
studie odchylit a vhodnost predloZzeného zaméru vici uzemni studii vysvétlit v odtGvodnéni
rozhodnuti o povoleni zaméru.

Metodické doporuceni odboru stavebniho rddu a odboru uzemniho pldnovani MMR, duben 2025
6/10



_zxg». | MINISTERSTVO
& == | PrRoMisTNI

ROzZVOJ CR

Posouzeni souladu zdméru s Uzemni studii mGze byt provedeno napfiklad takto:

Vroce ..... byla pofizena uzemni studie s ndzvem ......... zpracovand ........ Jeji vyuliti pro
rozhodovdni v uzemi bylo schvdleno porizovatelem ...... dne ..... a uzemni studie byla vloZzena
do evidence uzemné pldnovaci ¢innosti dne ... Aktudlnost uzemni studie nebyla doposud
provérena podle § 317 odst. 5 stavebniho zdkona, stanovend lhuta pro toto provéreni vsak
doposud neubéhla. Uzemni studie je v souladu s tzemnim plénem ... i s jeho nadfazenou
uzemné pldanovaci dokumentaci. Stavebni urad posoudil soulad predloZzeného zdméru
s uvedenou uzemni studii. Pritom zjistil....

2. Na co se zameérit pri posuzovani souladu zameéru s tzemnim planem

Uzemni plan je pomérné komplexni dokument, pFi posuzovéni souladu zaméru se proto nelze
omezit napf. pouze na soulad s funkénim vyuzitim vyjadrenym plochami s rozdilnym zptisobem
vyuziti.

Uzemni plan (nepfesné jeho ,vyrokova“ nebo ,zavazna“ ¢ast) obsahuje grafickou a textovou
Cast, které maji byt ve vzdjemném souladu. Kazdy uzemni plan obsahuje téz odtvodnéni
(rovnéz rozdélené na textovou a grafickou ¢dst), které vysvétluje navrzené feseni a Ize ho také
vyuzit pfi posouzeni konkrétniho zdméru. Pokud byl Uzemni plan zménén (probéhla jeho
zména postupem urcéenym stavebnim zakonem), musi byt rovnéz zpracovano tzv. tplné znéni,
které predstavuje aktualni stav Uzemniho planu po provedenych zméndch. V ptipadé, ze byl
Uzemni plan dvakrat zménén, predstavuje Uplné znéni plvodni stav uzemniho planu
modifikovany prvni zménou a dale modifikovany druhou zménou. Pfestoze z pravniho hlediska
neni Uplné znéni Uzemniho planu zavazné, béiné se vyuziva pro rozhodovani, jelikoz prace
s nim je vyrazné komfortné;jsi nez prace s plvodnim dzemnim pldnem a vsemi jeho zménami.
Navic jakoZto verejna listina poZziva presumpce spravnosti.

Jednou z nejdllezitéjSich ¢asti Uzemniho planu pro rozhodovani jsou regulativy ploch
s rozdilnym zptisobem vyuziti, které maji uréeno hlavni, ptripustné, nepfipustné a zpravidla téz
podminéné pripustné vyuziti. Je tfeba si uvédomit, Ze pfi tvorbé Gzemniho planu nelze ani
vyjmenovat, ani predvidat vSechna mozna vyuziti, kterda mohou do Uzemi vstoupit, a tak bude
v nékterych pripadech nutné posuzovat, zda zamér svym vyuzZitim odpovidd hlavnimu
a pfipustnému vyuziti, jelikoz konkrétni zamyslené vyuziti neni v dzemnim planu vyslovné
uvedeno.

Neméné dlleZitou soucasti uzemniho planu je prostorova regulace, tedy napt. regulace
kapacity a hmoty zastavby ¢i podilu zpevnénych ploch. Prostorova regulace mize, ale nemusi,
byt uvedena u jednotlivych ploch s rozdilnym zplsobem vyuzZiti. MiZe se stat, Ze je vymezena
nezavisle na plochach s rozdilnym zplsobem vyuZiti.

DulezZitou soucasti uzemniho planu je i stanoveni zakladni koncepce rozvoje uzemi obce,
urbanistické koncepce, koncepce verejné infrastruktury ¢i koncepce usporadani krajiny. Nelze
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vyloucit, Ze prestozZe by byl zamér v souladu s funkéni i prostorovou regulaci, nebude v souladu
s nékterym regulativem obsaZzenym ve vyjmenovanych koncepcich.

Uzemni plan maze vymezit i plochy a koridory tzemnich rezerv. A¢koliv se Uzemni rezerva
mUze jevit podobna plose s rozdilnym zplsobem vyuZiti, jejich vyznam i zplsob povolovani
zdmér( v nich je diametralné odlidny. Uzemni rezerva predstavuje , pfekryvné znaceni”, které
omezuje vyuziti plochy s rozdilnym zplsobem ,pod ni“ a neumoziuje vyuZit Uzemi pro ucel,
pro ktery je uzemni rezerva urena. Pokud je napf. vymezena Uzemni rezerva pro bydleni
individudlni ,nad” plochou s rozdilnym zplisobem vyuziti trvalé travni porosty, nelze v dané
plode povolit rodinny diim. Uzemni rezerva v tomto pfipadé omezuje vyuZiti plochy trvalych
travnich porosttl, kde napf. nemohou vzniknout zemédélské stavby, které by podstatné ztizily
¢i omezily vyuZiti uzemi pro individualni bydleni (§ 56 odst. 5 stavebniho zdkona). Zménit
Uzemni rezervu na plochu nebo koridor umoziujici stanovené vyuziti (zde bydleni individudlni)
Ize jen zménou Uzemné planovaci dokumentace (§ 56 odst. 3 stavebniho zdkona).

Pti posuzovani souladu s Uzemnim planem je tfeba nezapominat na skutecnost, Zze v Uzemnim

planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v nichZ je rozhodovani v tizemi podminéno

» uzavienim planovaci smlouvy (§ 81 odst. 3 stavebniho zakona; musi byt stanovena Ih(ta
pro jeji uzavreni),

» pofizenim Uzemni studie nebo vydanim regula¢niho planu (§ 81 odst. 4 stavebniho zdkona;
ma byt stanovena |Ihita pro jejich pofizeni),

» architektonickou nebo urbanistickou soutézi (§ 81 odst. 5 stavebniho zdkona; Ihita pro
usporadani soutéZe neni stanovena).

Podobné regulacni plan muizZe vymezit zdmér, pro ktery je uzavieni pldnovaci smlouvy nebo
provedeni architektonické nebo urbanistické soutéze podminkou pro rozhodovani v zemi
(§ 86 odst. 3 a 4 stavebniho zdkona). Pokud tyto podminky nejsou splnény, nelze zamér povolit.

Déle mUzZe uzemni pldn stanovit podminku pofadi provadéni zmén v uzemi, tzv. etapizaci.
To znamena, Ze vyuziti nékterych ploch je podminéno naplnénim stanovené podminky, napf.
v zastavitelné plose lze zdméry povolovat az po zprovoznéni Cistirny odpadnich vod, nebo
v zastavitelné plose lze zaméry povolovat aZ po realizaci staveb na poloviné sousedici
zastavitelné plochy.

3. Situace, kdy se k UPD nepfihlizi nebo se nepouiije

PfestozZe to nebude bézné, nelze zcela vyloucit, Ze navazujici Gzemné planovaci dokumentace
(napf. uzemni plan) bude v nékterych aspektech v rozporu s nadfazenou uzemné planovaci
dokumentaci (napft. se zasadami Uzemniho rozvoje). V takovém pfipadé se nepfihlizi k ¢3asti
navazujici Uzemné planovaci dokumentace, kterd je v rozporu s nadfazenou uzemné planovaci
dokumentaci (§ 73 odst. 3 stavebniho zakona). Posouzeni souladu obou Urovni dokumentaci
prislusi stavebnimu udradu, dokumentace zdmeéru by vSak méla tento problém rovnéz
reflektovat.
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Zcela vyjimecné, zejména u nadmistnich zdmér( dopravni a technické infrastruktury, mlze
nastat i situace, Ze Uzemné planovaci dokumentace kraje nebo obce nebo jeji ¢ast znemoziuje
realizaci zdméru obsaZeného v nadfazené Gzemné planovaci dokumentaci (napf. zpfesnény
koridor v izemnim planu z objektivnich divodl neumoZni stavbu vymezenou v zasaddch
uzemniho rozvoje). V tom pfipadé se takova ¢ast navazujici Uzemné planovaci dokumentace
pro rozhodovani v Uzemi nepouZije a rozhoduje se podle nadfazené uUzemné planovaci
dokumentace (§ 112 odst. 2 stavebniho zdkona). | zde je k aplikaci této zasady pfislusny
stavebni Urad, problém by vSak mél byt feSen téz v dokumentaci zaméru.

Dale mohou nastat pripady, kdy starSi tzemné planovaci dokumentace obsahuje zaleZitosti,
které podle soucasného stavebniho zdkona obsahovat nemiZe. MUZe se jednat napf.
o stanoveni predkupniho prava, které bylo moiné podle predchoziho stavebniho zakona
u verejné prospésnych staveb a opatieni uplatfiovat, podle nového stavebniho zdkona je vsak
mozné uplatfovat pouze moznost vyvlastnéni. Tyto soucdsti starSi Uzemné planovaci
dokumentace se pfi rozhodovani v izemi nepoutZiji (§ 324 stavebniho zdkona). V uvadéném
prikladu predkupniho prava vsak na zakladé dalSiho prechodného ustanoveni existuje vyjimka,
podle které lze predkupni pravo vymezené v Uzemné planovaci dokumentaci uplatfiovat
v nékterych pripadech az do poloviny roku 2028 (§ 327 odst. 2 stavebniho zakona). Rozhodnuti
o neuplatnéni c¢asti dokumentace, které nemohou byt soucdsti Uzemné planovaci
dokumentace, ptislusi stavebnimu uradu.

Obecnym pravidlem v Uzemné planovaci dokumentaci je, Ze nesmi obsahovat podrobnosti,
které ndleZeji svym obsahem navazujici Uzemné planovaci dokumentaci nebo rozhodnuti (§ 72
odst. 1 stavebniho zdkona). Napt. Uzemni plan nemUZe stanovit vzajemné odstupy staveb Ci
presny sklon stfechy stavby, jelikoz to prislusi regulaénimu planu. Pokud by se tomu tak presto
stalo, nema stavebni Ufad zmocnéni posuzovat oprdvnénost takového regulativu a musi ho
v ramci fizeni o povoleni zaméru uplatnit, pfestoZze Uzemni plan takovy regulativ obsahovat
nemél. Zrusit takovy regulativ mize pouze nadfizeny orgdn ve stanovené Ihaté i soud.

4. Spoluprace stavebniho Gfadu s tradem tuzemniho planovani

Podle pfedchoziho stavebniho zdkona, tj. zakona ¢. 183/2006 Sb., posuzoval od roku 2018 ve
vétsSiné pripadl soulad zaméru z hlediska tzemniho planovani orgdn Uzemniho planovani, a to
formou zavazného stanoviska podle § 96b zdkona ¢. 183/2006 Sb., které bylo podkladem do
fizeni vedeného stavebnim Urfadem. Zaroven existovaly pfipady, kdy zavazné stanovisko organu
uzemniho planovani vydavano nebylo a soulad zaméru s Uzemné planovaci dokumentaci a s
cili a ukoly tzemniho planovani hodnotil podle § 90 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb. pfimo
stavebni urad.

Podle soucasné pravni Upravy jiZz zavazné stanovisko organu Uuzemniho planovani vydavano
neni. Soulad zdméru z hlediska Uzemniho planovani posuzuje stavebni urad. Mohou se vSak
vyskytnout pfipady fizeni vedenych jesté podle predchozi pravni dpravy, kdy zavazné
stanovisko organu Gzemniho planovani podle § 96b zdkona ¢. 183/2006 Sb. vydano bude.
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Témto pripadim se vénuje samostatné metodické sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj
»Zdvaznd stanoviska dle § 96b po 30. 6. 2024".

V pfipadé, Ze ma stavebni Ufad pochybnosti ¢i nejasnosti pfi posouzeni zaméru z hlediska
Uzemniho planovani, miZe v zajmu dobré spravy (§ 8 odst. 2 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni
fad, ve znéni pozdéjsich predpist) pozadat organ tzemniho planovani o spoluprdci. Stavebni
Urad se musi s orgdnem tUzemniho planovani domluvit na terminu, do kdy mu pomoc poskytne,
aby stavebni Grad stihl vydat rozhodnuti v zdkonem stanovené |h(té. Zaroven si s organem
uzemniho planovani domluvi rozsah dokumentace, kterou mu poskytne, aby se mohl organ
uzemniho planovani vyjadrit. Zpravidla pGjde o kompletni dokumentaci predlozenou k vydani
rozhodnuti o zdméru.

Vystupem organu Uzemniho planovani nebude zdvazné stanovisko, nybrz vyjadreni Ci jiny
nezavazny Ukon. Bude na stavebnim uradu, jakym zplsobem tento podklad v fizeni poufZije.
Stavebni arad, i kdyZ vyuzije soucinnost organu Uzemniho planovani, nadale ponese za
posouzeni zaméru z hlediska tzemniho planovani odpovédnost. Podkladové vyjadreni Ci jina
forma vstupu organu tUzemniho planovani neni samostatné ani v rdmci fizeni pfezkoumatelna.
Bude se jednat o podklad ve smyslu § 50 odst. 4 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Je tfeba mit na paméti, Ze posuzovani zamérl z hlediska uzemniho planovani podle soucasné
pravni Upravy nepatfi mezi ¢innosti organll Gzemniho planovani. Pokud by se jednalo o ¢innost
systematickou, je tfeba spolupraci zakotvit ve vnitfnich predpisech urad(, pokud je stavebni
Urad a urad uzemniho pldanovani soucdsti jednoho uradu, ¢i ji dohodnout jinym zplsobem.

Obdobnou formu spoluprace lze vyuzit i pfi vytvareni predbéiné informace podle § 174
stavebniho zdkona. V tomto pfipadé organ Uzemniho planovani nema pravomoc pfedmétnou
informaci vydat, pfislusny je vyluéné stavebni Ufad nebo dotéeny organ. To vSak nebrani
stavebnimu Gradu, aby v rémci dobré spravy pozadal organ Uzemniho planovani o spolupraci
pfi pfipravé predbéziné informace, zejména z pohledu identifikace podminek vyuzivani uzemi
a zmén jeho vyuZiti ¢i z pohledu predpokladd, za jakych Ize zZadosti vyhovét. | pro tento druh
spoluprace plati zdsady uvedené v predchozich odstavcich. Podrobnéji se predbéiné
informaci, resp. dfivéjsi uzemné planovaci informaci, vénuje samostatné metodické sdéleni
Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Uzemné pldnovaci informace na tseku tuzemniho plénovdni po
30. 6. 2024
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