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Uvod

Tato prace se bude zabyvat prostorovou regulaci, izemnim pldnovanim, zvlastnostem
uzemniho planovani na Grovni mésta a jeho praktickymi vystupy, které tvoii vyznamnou
soucast stavebniho prava. K volbé prace me piimélo presvédceni, Ze tato problematika zasahuje
do rozhodovani kazdého stavajiciho ¢i potencionalniho vlastnika pozemku a staveb, a ktera
rovnéz vyznamné ovlivituje i vSechny ostatni obyvatele mést. Touto cestou bych chtéla ptispét
k objasnéni pravniho ramce problematiky, kterd vyznamné ovliviiuje vystavbu, charakter mést
a tim padem 1 kvalitu Zivota jeho obyvatel. Prostorova regulace prostfednictvim uzemniho
planu je urCena k vyvazeni soukromych zajmu vlastnikii pozemkul a verejného zajmu, ktery
sleduje ochranu estetickych, historickych, urbanistickych a praktickych hodnot, které pozitivné
ptispivaji k udrzitelnému rozvoji mést a k udrzeni ¢i zvySovani kvality zivota svych obyvatel a

je proto neoddélitelnou soucasti Zivota kazdého z nas.

Struktura této prace bude postupovat od obecného ke konkrétnimu. V uvodni kapitole bych
rada predestiela pojem prostorové regulace a jeho zasazeni do kontextu stavebniho préva.
Druha a tteti kapitola se bude vénovat pravni Giprave prostorové regulace ve stavebnim zédkon¢
skrze nastroje uzemniho planovani, jaké jsou cile a tikoly izemniho planovani a jaké nastroje
k dosazeni téchto cili vyuziva a také Upravé v provadécich predpisech, kterd prostorovou
regulaci ovliviiuje. V téchto kapitolach bude také podrobnéji rozebrano, jak je prostorova
regulace zakotvena v jednotlivych nastrojich uzemniho planovéni, a také jak se jeji dopady

odréazi v praxi.

rv v

Ctvrtou kapitolu bych chtéla vénovat terminologii pfevazné technického charakteru, ktera je
vSak zakladem pro prostorovou regulaci jako takovou. Ackoliv je tato terminologie jisté zndma
kazdému odbornikovi v oboru stavebnictvi, v oblasti prava je tato terminologie pouZivana
témét vyhradné ve stavebnim pravu. Jedna se o pojmy, které sice nejsou ve vSech piipadech
zékonnymi definicemi, ale které skrze nastroje tzemniho planovani vytycuji trojrozmérnou

podobu zéstavby a jsou neodmyslitelnou soucésti architektonické i stavebné préavni praxe.

V zavére¢nych dvou kapitolach se pokusim nastinit charakter a vyvoj izemniho planovani
na uUrovni velkych mést i mensich obci vcetné praktickych ukézek, jak vypadaji konkrétni

regulativy prostorového uspotadani, separatni kapitolu bych také rada vénovala prostorové
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regulaci hlavniho mésta Prahy, a to na zaklad¢ jejiho specifického postaveni z hlediska vyvoje
prostorové regulace, ale také z hlediska charakteru metropole, ktery méstu zajistil vysadni

postaveni v oboru stavebniho prava.

Prostorova regulace je prostfedkem nachazeni rovnovahy mezi jednotlivymi z4jmy, at’ uz
vetejnymi, nebo soukromymi. Tato prace se zaméii na zplisoby, jakymi prostorova regulace
umoziuje nachazet kompromisy mezi nimi a jak se tyto prostfedky projevuji v konecné podobé

nastrojii uzemniho planovani.



1. Obecné vymezeni pojmu prostorové regulace

Pojem prostorové regulace jako takovy neni zdkonnou definici, ale je neoddélitelné spjat
s izemnim planovanim a jeho nastroji a také s obecnymi pozadavky na vystavbu. Definici
prostorové regulace odvozujeme zejména z vymezeni cilii a kol izemniho planovani, které
jsou poté provadeény skrze dalsi zakonnou a podzakonnou tipravu. Prostorova regulace je soubor
prostiedkil, ktery slouzi k naplnéni cili a ukoll stavebniho prava, a to jak prostfedkl
»technickych®, které stanovuji tfidimenzionalni rozsah vystavby, tak i ,,hodnotovych®, jako je
pojeti urbanistické koncepce, vizualni pozadavky na vystavbu nebo prostfedky ochrany krajiny,
zelen¢ nebo historickych struktur. Prostorova regulace je pojem, ktery zastfeSuje pojmy jako
napiiklad maximalni mira zastavéni, vySkova regulace zastavby, charakter a struktura zastavby
amnohé dalsi. Da se tedy konstatovat, Ze prostorova regulace je souhrn prostredk, které slouzi
k regulaci kapacity zastavby, jeji trojrozmérné podoby a jejiho charakteru. Pojem do jisté miry
zahrnuje také regulaci funk¢éniho vyuziti ploch, které je kliCové z hlediska zajistovani
potfebnych slozek vefejné infrastruktury a obcanské vybavenosti. VSechny tyto prostiedky
prostorové regulace pouzivdme k naplnéni cili a ukoli uzemniho planovani, které je

koncepénim zpisobem k zajisténi trvalého a udrzitelného rozvoje.

Zjednodusené by se dalo fict, Ze prostorova regulace obsazena v izemnim planu reguluje
zéastavbu s ohledem k povaze krajinného rdzu a ostatnim zékladnim hodnotam tzemi, zatimco
prostorovd regulace regulacniho planu se tykd umisténi konkrétnich staveb a jejich
prostorového a architektonického feseni v konkrétni lokalité. Uzemné planovaci dokumentace
vymezi koncepci, kterd mad mit za cil ochranu dvou hlavnich hodnot, v prvni fadé se jedna o
ochranu krajinného rdzu, v fad¢ druhé pak o ochranu a rozvoj kvality feSen¢ho sidelniho Utvaru.
Krajinny rdz izemi zname dvojiho typu, prvnim typem je krajina pfirodni, typem druhym je
pak krajina kulturni, tj. takova, ktera byla vytvofena ¢innosti ¢lovéka, pficemz tyto typy se Casto
prolinaji. VéEtSina obci a mést nedisponuje uzemim ¢isté tvofenym piirodni krajinou (jedna se
obvykle o CHKO), naopak nejrozsifencjSimi jsou izemi smiSeného charakteru. V takovychto
uzemich je prostorova regulace dilezitym souborem nastrojii k uchovéni charakteru ptirodni
slozky uzemi a k dosazeni hospodarského, ekologického a estetického souladu mezi obéma

slozkami. Kvalita sidelniho tvaru je pak hodnotou urbanistickou, ktera je ptimo zdvislad na

naplnéni funkéniho a kulturniho potencialu daného Gzemi.



Prostorova regulace urcuje specifické pozadavky na technickou a vizualni formu zadméri,
prostorova regulace urcovat opravdu detailni pozadavky na podobu zamérii, a to naptiklad
urcovanim pozadovaného sklonu stiech, stavebni cary, vysky fims nebo vzdéalenost umisténych
staveb od hranic pozemku. Tato forma prostorové regulace se ukazala z dlouhodobého hlediska
jako neudrzitelna a pftilis restriktivni, a proto byla prostorova regulace vyrazné zobecnéna
vyhléaskou ¢. 500/2006 Sb., o uzemn¢ analytickych podkladech, izemn¢ planovaci dokumentaci
a zpisobu evidence izemn¢ planovaci ¢innosti, ktera obsahuje demonstrativni vycet parametru,
jez smi byt nastroji prostorové regulace upraveny. Vyhlaska byla nasledné jesté jednou
novelizovana spolecné s velkou novelou stavebniho zdkona, diky ¢emuz tento vycet dostal svou

soucasnou podobu:

- vyskova regulace zastavby, napt. udrzeni jednotného horizontu, regulace jednotné
hladiny zastavby nebo ochrana siluety sidelniho utvaru

- charakter a struktura zastavby, napt. kategorie druhu zéstavby jako zastavba
kompaktniho historického jadra, fadové obytné zastavby a dalsi

- stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku a intenzity jejich

Vyuziti, napt. mira vyuziti pozemku, minimalni vyméra stavebniho pozemku atd.'

Tyto parametry se pak vyjadiuji pomoci ustalené terminologie prostorové regulace (viz

kapitola 4.) prostfednictvim nastrojii izemniho planovani.

! Piloha €. 7, &ast L, odst. 1., pism. f) vyhlasky €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, tizemné

planovaci dokumentaci a zptisobu evidence izemné planovaci ¢innosti, v platném znéni.
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2. Zakonny zaklad prostorové regulace

Prostorové regulace nachazi sviij zaklad zejména v zdkonu ¢. 183/2006 Sb. O Gzemnim
planovani a stavebnim fadu (,,Stavebni zdkon*), ktery podrobné&ji popisuje jak prostiedky a
nastroje prostorové regulace, ale také v dalSich predpisech, jako je napt. vyhlaska ¢. 500/2006
Sb., o tzemné analytickych podkladech, uizemné¢ planovaci dokumentaci a zptisobu evidence
uzemné planovaci ¢innosti, kterd blize specifikuje formalni podobu dokumentace relevantni
k prostorové regulaci nebo vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. O specifickych pozadavcich na vyuziti
uzemi, ktera se jiz ptimo zabyva konkrétnim materialnimi definicemi druhti ploch a izemi a

konkrétnéjsimi podminkami pro n¢ (viz kapitola 3. Obecné pozadavky na vyuzivani tizemi).

Je ale vhodné zminit, Ze jakozto soucast véci vetfejnych se prostorova regulace fidi i
relevantnimi obecnymi zdsadami vefejného prava napt. dle Evropské charty mistni
samospravy, kterd mimo jiné zdiraziiuje zejména zésadu subsidiarity ve ¢l. 4, odst. (3):
,»Odpovédnost za véci verejné obvykle ponesou predevsim ty organy, které jsou obcanu nejblize.
Jinému organu se odpovédnost sveri tam, kde to odpovida v rozsahu a povaze ukolu a
pozadavkiim efektivnosti a hospodarnosti.* Z tohoto ustanoveni jiz ptimo vyplyva vztah mezi
jednotlivymi néstroji prostorové regulace tak, ze ¢im mensi samospravny celek bude vyuzivat

nastroj prostorove regulace, tim je mu dana vyS$$i mira konkrétnosti, ale 1 odpovédnosti.
2.1.Stavebni zakon

Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu (déle jen ,,Stavebni zadkon*)
je kliCovym pravnim predpisem ve véci prostorove regulace. Ackoliv nestanovuje konkrétni
podminky prostorové regulace, je dilezity z hlediska zaloZeni vSech nastrojli, skrze které se
prostorova regulace projevuje. Stavebni zdkon zakladd pojem tzemniho planovani a jeho cile
a ukoly, nastroje izemniho planovani a vymezuje jejich hierarchii, ¢imz vzniké systém, ktery
umoziuje stanovovat tim konkrétnéj$i podminky prostorové regulace, ¢im blize se ptislusny
spravni organ nachazi k jejim adresatim. Stavebni zdkon definuje nékteré zdkladni pojmy,
kterymi se prostorova regulace fidi nebo na které musi podminky prostorové regulace brat
ztetel, jako je naptiklad stavba, vefejna infrastruktura, stavebni pozemek, nezastavitelna plocha,

zastaveéné izemi a dalsi.



Dale také vymezuje systém organti izemniho pldnovani a jeho subjekty. V procesu pfijimani
uzemn¢ planovaci dokumentace je aktivnich vicero organii obci a krajii (viz kapitola 5.1., bod
»Proces pofizeni izemniho planu‘), ¢imz se Uzemni planovani stdva projevem vykonu
samostatné i prenesené puisobnosti zaroven. Jednotlivé tikony ve vécech iizemniho planovani
jsou rozdé&leny mezi organy vykondvajici pfenesenou a samostatnou ptisobnost.? Nejvyssim
organem uzemniho planovani je Ministerstvo pro mistni rozvoj’, které je ustiednim spravnim
organem ve vécech tizemniho pldnovéni, stavebniho fddu a rovnéz je obecnym stavebnim
uradem. Na niz§ich urovnich pak vznika hierarchicka struktura krajskych a obecnich stavebnich
uradu jakozto schvalovacich organti a krajskych a obecnich uradi v roli pofizovateli izemné
planovaci dokumentace. Pro izemi vojenskych tjezdl vsak tyto funkce ptebird Ministerstvo
obrany, na niz$i Grovni pak specidlni Gijezdni titady. Ackoliv je plivodni stavebni zdkon hlavnim
pravnim piedpisem definujicim tuto soustavu, v soucasné dob¢ je jiz ¢astecné ucinny novy
stavebni zakon ¢. 283/2021 sb., ktery kromé dalsiho méni systematiku stavebnich ufadu (pro
zmény dle nového stavebniho zakona viz kapitola 2.6.), pro tcely této prace vSak bude pojmem

»stavebni zdkon* myslen ptivodni zdkon €. 183/2006 Sb.
2.1.1.Cile a ukoly uzemniho planovani

Cile a tkoly tzemniho planovani jsou urcujicimi pro vSechna dal§i konkretizujici
ustanoveni tykajici se prostorové regulace. Cile a tikoly izemniho planovani jsou promitnuty
ve vSech nastrojich Gzemniho planovani a jejich prostfednictvim jsou také uskuteciiovany.
Centralnim pojmem cild i1zemniho pldnovani je ,,udrzitelny rozvoj“, kterym rozumime rozvoj
vedouci k naplnéni potieb stavajicich obyvatel, ktery ale nesmi ohroZovat potencial pro
naplnéni potfeb obyvatel budoucich. Udrzitelny rozvoj také zahrnuje prostor pro hospodarsky
rozvoj, ktery ale musi byt spravné vyvédzen zajmem na ochranu dobrého stavu Zzivotniho
prostiedi.* Prostiedky prostorové regulace tedy budou slouZit k vyvazovani vefejného zajmu,

vefejnych z4jmt, které jsou chranény dotCenymi organy a soukromych zajmu. Vetejné zajmy

2 STASA, Josef Na hrané dekoncentrace a decentralizace. In: Gerloch, Ales, Zak Krzyzankova, Katarzyna Pravo
v ménicim se svété. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, s.r.0., 2020, s. 202-216. ISBN 978-80-7380-
828-0.

3§ 11 zakona ¢&. 183/2006 Sb. O uzemnim planovani a stavebnim fadu.

4 FIALOVA, Eva. § 18 [Cile izemniho planovani]. In. MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, s. 79. ISBN 978-80-7400-558-9.
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chranéné izemnim pldnovanim jsou definovany v odstavci (4) § 18 Stavebniho zékona, ktery
zahrnuje pozadavky na kvalitu zivotniho prostiedi, udrzitelnost ekonomickych aktivit,
hospodarnost umistovanych struktur, uspokojovani socialnich, kulturnich a civiliza¢nich
potieb mistnich obyvatel a dalSich aspektt, které jsou vyjadfenim vefejného zdjmu. Ditlezitym
aspektem vetejného z4jmu je také ochrana nezastavénych tizemi a nezastavitelnych pozemkl

v zavislosti na potencialu vyuziti jiz zastavénych ploch.

Ukoly uzemniho planovani maji vytvafet piedpoklady k dosaZeni cili tzemniho
planovani a jsou definovany demonstrativnim vy¢tem v § 19 odst. 1 Stavebniho zdkona, mnohé
z jednotlivych ukoll jsou vazany na konkrétni nastroj izemniho pldnovani (napt. Zjistovani a
posuzovani stavu tzemi je hlavnim ukolem tizemné analytickych podkladd). Jednotlivé tikoly
jsou ptifazeny k néstrojim uzemniho planovani podle miry obecnosti jejich vyznamu, ¢imz se
vytvaii hierarchie nastroji uzemniho planovéani od celorepublikovych po nastroje lokalniho

vyznamu (viz nésledujici kapitoly).
2.1.2.Uzemni planovani ve vztahu k prostorové regulaci

Uzemni planovani je vyznamnou &asti stavebniho prava. Jedna se o &innost
organizovanou statem, kraji a obcemi, ktera slouzi k vytvafeni komplexnich ptedpokladii pro
vystavbu a udrZitelny rozvoje uzemi.’> Lze ho také chépat jako souhrn prostiedki, ktera
umoziuji regulovat meze a moznosti nakladani s uzemim. Uzemni planovani je hlavni ¢innosti
slouZici pro tvorbu koncepéniho planu vyvoje daného izemi, a to vyvazovanim raznych z4jmda,
zejména z4ajmu socialniho rozvoje, ekonomického rozvoje a z4jmu na ochranu zivotniho
prostiedi. Dalo by se tedy fict, ze izemni planovani je nejvyznamnéj$im hybatelem prostoroveé
regulace jako takové, jelikoZ pomoci ng& je stanovovan celkovy smér, kterym se bude
prostorova regulace v daném misté a Case vyvijet. Zakladnim faktorem prostorové regulace je
vymezeni zastavéného tUzemi dle § 59 a §60 Stavebniho zdkona. Samotné vymezeni
zastavéného tzemi je ¢inéno, jak vyplyva z § 59 odst. (1) Stavebniho zédkona, bud’ izemnim

planem, nebo vydanim samostatného opatifeni obecné povahy za timto Ucelem. Nastroje

S DAMOHORSKY, Milan. Prdvo Zivotniho prostiedi. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckovy pravnické
ucebnice, s. 204. ISBN 978-80-7400-338-7.
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uzemniho planovani vSak stanovuji i dalSi pravidla prostorové regulace, které jiz budou

zpravidla omezovat miru zastavéni a rozméry budov (viz kapitola 4. a nasl.).

Uzemni planovani je moZno chapat v nékolika rovinach, nejéastéji je vSak uzemni
planovani vnimano v roviné planovaci, tedy jako prostiedek ke stanoveni celkové koncepce
rozvoje, vytvoreni obecnych podminek k vyuziti izemi adresovanych jejich vlastnikiim, ¢imz
vyznamné, av$ak spise nepiimo zasahuje do jejich vlastnického prava.® V roviné rozhodovaci
pak sledujeme vyuziti realizanich nastrojii uzemniho pldnovani ve véci jednotlivych zaméri
nebo rozhodovani o vyuziti konkrétnich tizemi. Toto vSe bude realizovano prostfednictvim
nastrojii Uzemniho planovani, které se ftidi pfisnou hierarchii, kterda bude popsana
v nasledujicich kapitoldch. Obecné lze nastroje Gzemniho planovani délit podle predmétu
regulace na koncepéni a realizaéni.” Koncepéni ndstroje jsou nastroji obecného a spise
predbézného charakteru, stanovuji strategii rozvoje, vyuziti izemi a tim ovliviiuji budouci
stavebni ¢innost v izemi (za nastroje koncepcni povazujeme planovaci dokumenty popsany
v kapitolach 2.2. az 2.3.). Realizacni néstroje z koncepénich nastrojii vychazeji, jejich
prostfednictvim je rozhodovdno o konkrétnich situacich (viz kapitola 2.5.). Lze nalézt i
kombinaci obou téchto druhti nastrojti uzemniho planovani ve formé¢ regulacnich plant (viz
kapitola 2.4.), ktery sice konceptn€ upravuje podminky pro vymezené uzemi, jeho
prostiednictvim vSak miiZze byt nahrazeno Uzemni rozhodnuti, ¢imZ projevuje jisté znaky

realizacni funkce.
2.2.Uzemné planovaci podklady

Uzemné planovaci podklady jsou stavebnim zakonem vymezeny jakozto nezivazné a
obecné nastroje izemniho planovani bez zdvazného urceni pravni formy, které maji poskytovat
co nejaktualnéjsi informace o stavu vyuZzivani Gzemi, odhalovat nové vznikajici problémy
spjaté s nepiimefenym vyuziti izemi, s jejich nedostatenym nebo nevhodnym vyuzitim anebo
se zménami potieb obyvatelstva. Mezi tyto nastroje fadime uzemné analytické podklady a

uzemni studii. Tyto néstroje plati za nejobecnéjsi ze systému nastrojii tzemniho planovani.

6 HRUSOVA, Klara. § 18 [Cile izemniho planovani]. In: POTESIL, Lukas, ROZTOCIL, Ales, HRUSOVA,
Klara, LACHMANN, Martin. Stavebni zakon - komentar. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016
" DAMOHORSKY, Milan. Pravo Zivotniho prostiedi. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckovy pravnické
uéebnice, s. 206. ISBN 978-80-7400-338-7.
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Ackoliv se vyznacuji nezavaznosti pro navazujici ¢innosti uzemniho pldnovani, predpoklada
se, ze zavazné nastroje Uzemniho planovani budou brat na poznatky zjisténé nezavaznymi
nastroji zfetel a vysledné zavazné dokumenty budou vychézet ze zjisténi a zavérti ucinénych

v uzemn¢ planovacich podkladech.
2.2.1. Uzemné analytické podklady

Uzemné analytické podklady jsou informativnim nastrojem tzemniho planovani, ktery
slouzi k provadéni rozboru udrzitelnosti rozvoje tizemi. Je tzce spjat s ikolem Uzemniho
planovani stanovenym § 19 odst. 1 pism. a) Stavebniho zakona, tj. zjiStovat a hodnotit stav
uzemi, jeho piirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty a také nezdvazné vyhodnocuje moznosti,
popiipadé nutnost omezeni zmén v izemi ve vefejném zajmu. Uzemné analytické podklady
jsou pofizovany obligatorn€ ifadem uzemniho planovani ptislusného spravniho obvodu a musi
byt také v dostate¢né mife aktualizovany. Vyznam tuzemné analytickych podkladi spociva
zejména v jeho informativnim charakteru, budou z nich vychazet dal$i uzemné plénovaci

¢innosti.

»Podle § 27 odst. 1 StavZ urad uzemniho planovani porizuje uzemné analytické podklady
obci (§ 4 odst. 1 UPD) pro spravni obvod obce s rozsiFenou piisobnosti v podrobnosti a rozsahu
nezbytném pro porizovani uzemnich planii a regulacnich planii. Krajsky urad porizuje tizemné
analytické podklady kraje (§ 4 odst. 1 UPD) pro iizemi kraje v podrobnosti a rozsahu nezbytném
pro porizovani zdasad uzemniho rozvoje, popripade pro dalsi uzemné planovaci ¢innost kraje.
Ministerstvo pro mistni rozvoj porizuje uzemné analytické podklady v rozsahu nezbytném pro
plnéni svych ukolii, tj. zejména jako podklad pro politiku vuzemniho rozvoje (§ 27 odst. 1
StavZ). S

Formélni a obsahové naleZitosti izemné analytickych podkladl jsou specifikovany

vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., vysledkem by mél byt dokument obsahujici strukturované

informace o Uzemi, zaroven se predpoklada jista mira odbornosti vysledného dokumentu.

8 FIALOVA, Eva. § 26 [Uzemné analytické podklady]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva, KYVALOVA,
Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni zdkon. 3. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 114. ISBN 978-80-7400-558-9.
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Utednici ufadi tzemniho planovani (popt. krajskych ufadil) maji moznost smluvni spoluprace
s odborniky v oboru architektury nebo inzenyrstvi, ktefi k vypracovani uzemn¢ analytickych
podkladu sestavi specializovany tym projektant napti¢ potiebnymi obory za ucelem pokryti

co nejvétsi skaly informaci o izemi. °

2.2.2. Uzemni studie

Uzemni studie je definovana jako nezavazny nastroj uzemniho planovani slouZici
k provéteni a posouzeni feSeni vybranych problémii nebo nékterych funkcénich systému, ktery
se ma stat podkladem pro politiku a zdsady uzemniho rozvoje, pro izemni nebo regulacni plan,
¢imz uzemni studie nahradila diive pouzivané nastroje, tj. izemni generel, urbanistickou studii
a Uzemni progndzu. Pofizovatelem Gzemni studie je ministerstvo pro mistni rozvoj, krajsky
Gifad, ufad izemniho planovani'® nebo Gjezdni ufad!! a je vzdy potfizovéana z vlastni iniciativy
potizovatele. Zpracovani izemni studie je povazovano za projektovou ¢innost dle § 158 odst.

1 stavebniho zakona a musi byt provadéno fyzickymi osobami k tomu opravnénymi.

Ackoliv byva rozsah, obsah a ucel uzemni studie velmi riznorody, uzemni studie se
zpravidla zamétfuje na 0zeji vymezené Uzemi nebo problematiku nez Uzemné analytické
podklady a zkoumé problémy tGzemi s vys§i podrobnosti, ¢imz umoznuje kvalitn€j$i vyuziti
zavaznych nastroji izemniho planovani. Z diivodu rozmanitosti predméti zkoumanych
uzemnimi studiemi je pravni Giprava velmi obecna a pofizovatelim poskytuje znaéné moZznosti.
Uzemni studie se pofizuje zejména jako néstroj projekce potenciondlnich zmén ve vyuziti
uzemi pro porovnani vice druhii budoucich feSeni. Tato vizualizace moZnych feSeni by méla
v procesu uzemniho planovani pomoci k u¢inéni toho nejlepsiho mozného rozhodnuti o vyuziti
uzemi, a proto se po vypracovani Uzemni studie pofizovatel rozhoduje o moznosti vyuziti

t'12

uzemni studie jako podklad pro dalsi uzemné planovaci €innost. ~ V piipadé schvaleni izemni

° HAMRLOVA, Eva, PRUCHA, Petr, GREGOROVA, Jana, a kolektiv. Stavebni zdkon, prakticky komentdr 2.
aktualizované vydani. Nakladatelstvi Leges, 2020, s. 318. ISSN 2336-517X.

108 7 odst. 1 pism. b), § 11 odst. 1 pism. b) &. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu.

' Dle § 10, odst. 1, pism. b) zakona &. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu néleZi projednévani
uzemni studie Ministerstvu obrany.

12 Metodicky pokyn ,,Uzemni studie“, Ministerstvo pro mistni rozvoj, 10/2010.
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studie vklada pofizovatel dokument dle § 162 odst. 2 stavebniho zdkona do evidence izemné

plénovaci ¢innosti.

Miuizeme hovofit o uzemnich studiich dvou typt. Prvnim typem je tzemni studie
kompletné pifedbézného charakteru (tzv. ,iniciaéni izemni studie®), jejiz potizeni predchazi
poftizeni politiky uzemniho rozvoje nebo jiné tzemné planovaci dokumentaci, popiipadé pro
jejich zmény a aktualizace. Takovato tizemni studie se pozdéji mé stat podkladem pro nové
vznikajici zavazné dokumenty, avSak v ptipad¢ aktualizace ¢i zmény miize studie navrhovat
nova feSeni, kterd nejsou v souladu se soucasnym stavem uzemné pldnovaci dokumentace.

V takovém ptipadé se izemni studie podkladem pro zménu ¢i aktualizace nestane.

Druhym typem tGzemni studie je pak tzv. ,,upFesinujici izemni studie®, ktera navazuje
na jiz navrzené feSeni v izemné planovaci dokumentaci. Takova studie je pofizovana uz
Vv ramci procesu porizovani uzemné planovaci dokumentace jako ,,doplitujici® zdroj informaci.
Jejim cilem bude zejména posoudit piedpokladané dopady navrhovaného feSeni a stane se tedy
podkladem pro posouzeni efektivity navrzeného feSeni a bude mit tedy podil na jeho piijeti ¢i
nepiijeti. Pfi rozhodovani musi byt izemni studie zahrnuta a zohlednéna, véetné odiivodnéni

rozsahu zohlednéni.!?
2.3.Politika uzemniho rozvoje

Politika tzemniho rozvoje je celorepublikovym, a tedy nejobecnéjSim koncepénim
nastrojem uzemniho pldnovani, ktery je obligatorné potfizovany Ministerstvem pro mistni
rozvoj a schvalovan vladou, je zasadnim dokumentem pro konkretizaci ukolli uzemniho
planovani na nadmistni a mistni Grovni, a to s pfihlédnutim nejen k republikovym, ale i
k pfeshranicnim nebo mezinarodnim souvislostem. Slouzi také ke sjednoceni pravidel pro
pfijimani a aktualizaci zdsad uzemniho rozvoje nebo koncepci ministerstev a Ustfednich

spravnich ufadu.

13 FIALOVA, Eva. § 30 [Uzemni studie]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. 3. vyddni. Praha: C.
H. Beck, 2018, s. 127. ISBN 978-80-7400-558-9.
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Politika uzemniho rozvoje ma v systému nastroji uzemniho pldnovani zvlastni postaveni,
nelze ji podiadit ani pod izemné planovaci podklady, ani pod izemné planovaci dokumentaci. '
Jedna se o nastroj samostatné kategorie, ktery se oproti ostatnim nastrojim kvili svému
celorepublikovému charakteru vyznacuje vysokou mirou obecnosti, k vétSi konkretizaci
dochazi pouze vymezovanim koridori nebo oblasti se zvySenymi pozadavky na zmény
v uzemi, které svym vyznamem piesahuji izemi jednoho kraje nebo oblasti s celorepublikovym
nebo mezinarodnim vyznamem. V soustavé nastroji uzemniho planovani je vyslovné zavazna
pro zbylé zavazné néstroje tzemniho planovani, da se tedy fici, Ze je politika izemniho rozvoje

na hierarchickém vrcholu této soustavy.

Z hlediska prostorové regulace ma politika Gzemniho rozvoje vyznam zejména pro
uréeni sméru, kterym se budou vyvijet tendence v zadsadach tizemniho rozvoje s ohledem na
jedinecnost charakteru uzemi a struktury osidleni jiz s pfihlédnutim k zalezitostem
mezinarodniho charakteru. Politika uzemniho rozvoje dba i o to, aby byly dodrzovany
pozadavky na udrzitelny rozvoj, které CR vyplyvaji ze ¢lenstvi v EU, &lenstvi v mezinarodnich

organizacich (OSN, OECD) nebo z mezinarodnich smluv a dohod. '3

Pravni forma politiky tzemniho rozvoje neni stavebnim zakonem upfesnéna. Byly
vedeny spory, zda je politika izemniho rozvoje svou povahou spiSe pravnim predpisem, nebo
opatfenim obecné povahy. Spor byl fesen judikaturou, pficemz NSS dosel k zavéru, Ze politika
uzemniho rozvoje nenapliiuje obsahové ani formalni znaky opatfeni obecné povahy ani
pravniho ptedpisu, ale vzhledem k okruhu adresati je spise internim predpisem, smérnici, ktera

m4 za cil regulovat navazujici ¢innost Gfadii izemniho planovani.'¢

14 A contrario § 25 a § 36 ¢. 183/2006 Sb. O izemnim pldnovani a stavebnim fadu, vyplyva ze systematiky.

IS FIALOVA, Eva. § 31 [Ugel, charakter a zivaznost politiky uzemniho rozvoje]. In: MACHACKOVA, Jana,
FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav.
Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 132. ISBN 978-80-7400-558-9.

16 Usneseni NSS ze dne 18. 11. 2009, &.j. 9 Ao 3/2009-58.
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2.4. Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace vychazi z uzemné planovacich podkladi a politiky
uzemniho rozvoje a predstavuje jiz konkretizujici néstroj uzemniho planovani. Jedna se o
dalezité nastroje usmérnovani hospodaiského rozvoje na daném uzemi a jeho koordinace
s riznymi vetejnymi z4jmy, jakymi jsou kuptikladu zachovani kulturnich hodnot tizemi nebo
ochrana zivotniho prostfedi. Jednotlivé druhy uzemné planovaci dokumentace jsou ¢lenény
v hlavée III. dilu 3. stavebniho zdkona na zasady Gzemniho rozvoje, tzemni plan a regulacni
plén. Tyto néstroje jsou musi byt v souladu s politikou izemniho rozvoje, umoziuji vSak vyssi
miru konkretizace pravidel smérem k lokalni Girovni. Na rozdil od politiky 1zemniho rozvoje je
uzemné planovaci dokumentace povazovana za souhrn nastroji, ktery poskytuje dostate¢ny
vhled do lokalnich zélezitosti izemi, jen na jejim zadkladé mohou byt realizovany naptiklad

vefejné prospésné stavby a miZe proto byt povazovana i za expropriaéni titul.!”

Uzemné planovaci dokumentace je vydavana formou opateni obecné povahy. Opatieni
obecné povahy je zvlastnim typem tukonu spravnich organt, ktery je spravnim fadem
charakterizovan jako tikon, ,.ktery neni ani pravnim ptfedpisem, ani rozhodnutim,* jedna se o
akt smiSené povahy, ktery nese znaky jak individudlniho aktu, tak normativniho pravniho
ptedpisu. Prvek individualniho aktu v uzemné planovaci dokumentaci spatiujeme v konkrétni
véci Upravy, tedy v podminkach vztahujicich se na urcité izemi (popf. pozemek, plochu),

povaha normativniho pravniho ptedpisu pak spoc¢iva v neurcitém okruhu adresata.

Forma opatfeni obecné povahy je dilezitd z hlediska prezkoumatelnosti uzemné
planovaci dokumentace. Spravni fad stanovi, Ze proti opatfeni obecné povahy neni piipustny
opravny prostiedek, coZ vyplyva z povahy fizeni o vydani opatfeni obecné povahy, které
vzhledem k neurcitému okruhu adresati nema tcastniky. V procesu piijimani opatfeni obecné
povahy lze vSak podavat namitky, které musi byt vyporadany. Proti rozhodnuti o namitce Ize
podat odvolani, a zména rozhodnuti o ndmitce pak mize mit za nasledek zménu opatieni obecné
povahy. Déle pak miiZe byt samotné opatieni obecné povahy pifezkoumano z hlediska souladu

s pravnimi predpisy v piezkumném fizeni, které mize vést k jeho zruSeni. Déle je mozZné

17§ 170 odst. (1) zakona ¢. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu.
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pfezkoumani opatieni obecné povahy ve spravnim soudnictvi. Aktivné legitimovan k podani
navrhu na zruSeni opatieni obecné povahy je ten, kdo tvrdi, ze byl opatienim obecné povahy
zkracen na svych pravech. V fizeni pied spravnim soudem je mozné opatieni obecné povahy
prezkoumat nejen z hlediska souladu se zakonem, lze prezkoumat i skute¢nost, zda vydavajici

spravni organ nezneuzil své pravomoci.
2.4.1.Z4asady uzemniho rozvoje

Zéasady uzemniho rozvoje se vyznacuji nejveétSim tizemnim rozsahem ze vSech druha
uzemné planovaci dokumentace, zaroven ale také nejvy$$i mirou obecnosti prostorové
regulace. Diivéjsi Gprava stavebniho prava tento nastroj neznala, soucasné zasady izemniho
rozvoje nahradili dfive pouzivany néstroj ,,aizemniho planu velkého izemniho celku.* Zatimco
uzemni plan velkého Uizemniho celku mohl byt pofizovan pro Gzemi vice obci, okres nebo
soubor okresti, zdsady izemniho rozvoje jsou vzdy stanoveny pro uzemi celého kraje a slouzi
k propojeni celostatni politiky tzemniho planovani s izemnim pldnovanim na Grovni obci.
Zasady uzemniho rozvoje jsou vazany politikou uzemniho rozvoje, regionélni charakter zdsad
uzemniho rozvoje vSak umoziiuje konkretizovat podminky pro dalSi néstroje uzemniho
planovani diky blizsi znalosti pomérti v daném regionu. Nedilnou soucasti zdsad uzemniho
rozvoje je 1 posouzeni vlivil na udrzitelny rozvoj uzemi. Stanovi zékladni podminky pro rozvoj
jednotlivych obci, zaroven vymezuje izemi a koridory nadmistniho vyznamu a pro ty stanovuje
podminky specidlni, kuptikladu mize na zaklad¢ spoluprice s dot€enymi obcemi stanovit
povinnost vytvoreni regulacniho planu pro specifickou oblast formou pfijeti nebo zmény
uzemniho planu, a to véetn¢ zadani regulac¢niho planu. Miru prostorové regulace mize ovlivnit
1 vymezeni ploch nadmistniho vyznamu k zastavéni vefejné prospéSnymi stavbami. Samotné
zasady izemniho rozvoje v§ak do prostorové regulace nezasahuji pfimo a nestanovuji konkrétni

pozadavky pro realizaci zaméra.
2.4.2.Uzemni plan

Uzemni plan je hlavnim nastrojem izemniho planovani obci a tak, jak je charakterizovan
soucasnym stavebnim zakonem je pofizovan pro celé izemi obce ¢i mésta. Navazuje na politiku
uzemniho rozvoje a zdsady uzemniho rozvoje a dale konkretizuje pravidla z nich vyplyvajici,
roz§ifuje pozadavky na umistovani zdméri stanovenim urbanistické koncepce, charakteru

krajiny a koncepce vetejné infrastruktury. Zaroven je vSak zavaznym pro potizeni regulacniho
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planu a pro vydavani tizemnich rozhodnuti. Z vymezeni tizemniho planu v § 43 stavebniho
zékona vyplyva, ze je izce spjat s koly izemniho planovani podle §19 odst. 1 pism. b), d) a
e). Uzemni plan reflektuje tikol hospodarného zachazeni s izemim a ochrany nezastavéného
uzemi tim, ze zavazn€ vymezuje zastavéné a zastavitelné plochy, nezastavitelna tzemi a urcuje
miru zastavitelnosti jednotlivych tzemi 1 jejich zpisoby vyuziti, ¢imz urcuje podobu

urbanistické koncepce na daném tuzemi.

Urbanistickd koncepce je toliko legislativni zkratkou, a je definovdna jako koncepce
rozvoje izemi obce, ochrany jeho hodnot a jeho plosného a prostorového usporadani'® a jedna
se o ne zcela urcity, ale dilezity pojem z hlediska prostorové regulace. Urbanisticka koncepce
je soubor piijatych zdsad, hodnot a pravidel, které¢ by v idedlnim piipadé mély zarucovat
harmonicky a udrzitelny rozvoj daného uzemi a zajiSt'ovat obyvatelim obce dostate¢nou
infrastrukturu. Zasady prostorového uspotadani vychazi z ptirodnich podminek, krajinného
reli¢fu a krajinnych dominant s pfihlédnutim k mistnim hodnotam sidelni struktury a
k funkénimu uspofddani uzemi. Funk¢ni usporddani ukazuje, jaka je obCanska vybavenost a
stav vefejné infrastruktury. Na zdklad¢ urbanistické koncepce se stanovuji podminky pro
provadéni zmén v Gizemi, umistovani staveb a jejich usporadani, aby nedoslo k poskozeni

kvality prostiedi obce a ztrat¢ hodnot tizemi.
Dle soucasné u¢inné upravy nalezi izemnimu planu vymezit:

- zastavéné Uzemi, plochy a koridory

- zastavitelné plochy uréené k zastavéni

- plochy ur¢ené ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného uzemi, pro vefejné prospésné stavby, pro vetejné prospésna opatieni

a pro Uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuZiti t€chto ploch a koridort.

Z hlediska prostorové regulace je uzemni plan dileZity z hlediska stanoveni zastavitelnych
ploch, a hlavné jejich kodh vyuziti, které budou vyznamné ovliviiovat podobu staveb ve vSech

tfech rozmérech.

18 § 43 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu.
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2.4.3.Regulaéni plan

Regula¢ni plan je nastrojem uzemniho planovani, ktery podrobné reguluje uspotradani
konkrétniho uzemi. Na rozdil od uzemniho planu, ktery pracuje spiSe s plochami, je zakladni
jednotkou regula¢niho planu pozemek. Regulaéni plan se potizuje zpravidla v téch pripadech,
kdy je pro konkrétni uzemi nutné stanovit vyssi miru regulace, nez které miize byt docileno
pomoci izemniho planu. Miize byt pofizen zastupitelstvem kraje nebo obce, coz implikuje
moznost rozporu mezi regulacnimi plany obci s regulacnim planem kraje, kraj je proto povinen
pofizovat regulacni plan v souinnosti s obcemi. Obce jsou pak pii pofizovani svého
regula¢niho plénu vazdny mimo politiky Gzemniho rozvoje, zdsad uzemniho rozvoje a
uzemnim planem i regulaénim planem kraje. Pofizeni regula¢niho pldnu bude typicky
iniciovano, pokud je pozadavek na jeho pofizeni vyznacen v izemnim planu. Mize vSak byt

pofizen i na zadost nebo na zakladé podnétu.'”

Regulacni plan se svym charakterem podobd hromadnému uzemnimu rozhodnuti a mtize
ho 1 nahradit, zdkon proto stanovil pro regula¢ni plan obdobné podminky pro zpracovéani
textove, grafické a dokumentacni ¢asti regulaéniho planu a také upravil proces projednavani
regulac¢niho planu tak, aby poskytoval dotéenym osobam stejna prava, jaka by mély v izemnim

fizeni.?’

Regulacni plan je vhodnym instrumentem k regulaci specifickych rozsahlejsich ploch a
koridorti, které jsou potfebné pro zajisténi specidlni infrastruktury (napf. za ucelem pozarni
ochrany, ochrany ptiznivého Zivotniho prostfedi nebo zajiSténi ochrany vetejného zdravi), nebo
téch uzemi, kterd vzhledem ke svému specifickému charakteru vyZaduji vys$§i miru ochrany.
Pro tato uzemi muizZe regulacni plan specifikovat poZzadavky na prostorovou regulaci skrze
stanoveni umisténi hrani¢nich ¢ar, vzdalenosti budov od hranic pozemki (popfi. od sousednich
staveb), podlazni plochy, objemu, vysky a podlaznosti staveb, maximalni zastavitelné plochy
na pozemku a podobné. UrCovani téchto parametrii je vyznamnym projevem prostorové

regulace, které bylo pfed vydanim velké novely stavebniho zdkona a vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

19 Napt. azemni plan obce Ondfejov r. 2022, textova &ast bod m) str. 40
20 Banve, Jan § 61, PRUCHA, Petr, GREGOROVA, Jana, a kolektiv. Stavebni zdkon, prakticky komentdi 2.

aktualizované vydani. Nakladatelstvi Leges, 2020, s. 318
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svéfeno uzemnimu planu. Pfevedenim do regula¢niho planu byl sledovan cil vétsi svobody
vlastnikli pozemkli a omezeni téchto pfisnych podminek na izemi, ktera to vzhledem ke své

zvlastni povaze vyzaduji. Regulacni plan stanovi podminky pro:

- vymezeni a vyuziti pozemki

- vymezeni vefejné prospésné stavby nebo vetejné prospésného opatieni
- umisténi a prostorové uspoiadani staveb vetejné infrastruktury

- ochranu hodnot a charakteru iizemi

- vytvéafeni ptiznivého zivotniho prostredi.

Vzhledem k mife konkrétnosti regula¢nich planti stavebni zékon pouziva pravidlo, ze
regulaéni plan miize nahradit izemni rozhodnuti v fesené plose?!, je vSak nutné v regulaénim
planu stanovit, které, popf. ktera konkrétni 1zemni rozhodnuti se nahrazuji. Regula¢ni plan pak
timto miize nabyt charakteru ,,hromadného* tzemniho rozhodnuti. Takovyto postup je typicky
napiiklad pro regulacni plany fesici uzemi historického jadra mésta, kde regulaéni plan slouzi
jako prosttedek ochrany historické hodnoty. Pokud regulacni plan nahrazuje Uzemni
rozhodnuti, musi stanovit podminky alespoii v takovém rozsahu, v jakém by byly podminky

stanovené pro piislusné uzemni rozhodnuti.??
2.4.4.Pozadavky na formu planovacich dokumentii v provadécich predpisech

Stavebni zakon pfili§ nespecifikuje poZzadavky na obsah a formu ndstroji tizemniho
planovani, tyto pozadavky upfesiiuje az vyhlaSka ¢. 500/2006 Sb., dle které musi Gzemné

analytické podklady obligatorné obsahovat:

- podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje izemi,

- rozbor udrZitelného rozvoje tizemi a

21'§ 61 odst. (2) zékona &. 183/2006 Sb. O tizemnim planovani a stavebnim fadu.
2 FIALOVA, Eva. § 61 [Uel, obsah a zavaznost regula¢niho planu]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni
zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 346. ISBN 978-80-7400-558-9.
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- udaje o Uzemi, které obsahuji zjiSténi vyplyvajici z prizkumit tzemi, dalsi
dualezité dostupné informace a ptipadn¢ data vznikla analyzou shroméazdénych

informaci.?

Podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje (dale jen ,podklady*) uzemi musi obsahovat
zjisténi a zhodnoceni stavu uzemi, vyvoje Uizemi a také hodnoty a limity vyuziti zemi.
K uptesnéni poskytuje demonstrativni vycet bodl, kterymi by se rozbor mél konkrétnéji
zabyvat, jako naptiklad zhodnoceni SirSich izemnich vztahii, sociodemografickych podminky,
struktury obyvatel nebo stavu ptirody a krajiny. Nazvy bodi jsou pouze orientacni, v praxi se
pouzivaji obvykle jiné vyrazy (napf. ,,sidelni struktura®, ,,socidlni podminky***) , je ale diilezité,
aby jednotlivé se body tzemné analytickych podkladli zabyvaly danou tématikou. Dale musi
podklady obsahovat vyhodnoceni vlivu zdmérti na provedeni zmén v daném tizemi a posoudit

jejich vhodnost vzhledem k soucasnému stavu.

Rozbor udrzitelného rozvoje tizemi (dale jen ,,rozbor*) je prostfedkem vyhodnoceni pozitiv
a negativ soucasného stavu v totoznych bodech, v jakych jsou ¢lenény podklady, zhodnoceni
potencialu jednotlivych slozek iizemi a identifikaci jednotlivych problémil uzemi. Zaroven se
v rozboru popisuji pozadavky na zmény souc¢asného stavu, jako napiiklad pozadavky na snizeni
zatizeni dopravni infrastruktury, na vyvazeni poméeru mezi hospodafskym rozvojem a ochranou

zivotniho prostfedi nebo na zménu limith vyuZiti konkrétnich izemi.

Podklady 1 rozbor sestavaji z ¢asti textové, a casti grafické. Textova Cast se zabyva vyse
uvedenymi udaji, grafickd ¢ast podklad slouZi ke snadné vizualizaci souCasného stavu,
k vyznaceni nalezenych problému soucasného stavu a jejich zobrazeni v Sir§i prostorové

souvislosti.

Kromé pozadavki na podobu izemné planovaci dokumentace stanovi vyhlaska ¢. 500/2006
Sb. specidlni upravu pro vznik, schvalovani a vydavani uzemné planovaci dokumentace, vcetné

specifickych nalezitosti jednotlivych typti uzemné planovaci dokumentace, jako napiiklad

23 § 4 odst. 1 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj €. 500/2006 Sb. o uzemné analytickych podkladech, izemng
planovaci dokumentaci a o zptisobu evidence izemné planovaci ¢innosti.

24 Uzemné analytické podklady HI. m. Prahy, 2007.
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méfitka grafickych &asti izemné planovaci dokumentace?, nebo pozadavek na vyhotovovani

zprav o uplatiiovani podminek stanovenych uzemn¢ planovaci dokumentaci.

2.5.Uzemni rozhodnuti, izemni souhlas a izemni opatieni

Vyvrcholenim procesu uzemniho planovani je rozhodovaci cCinnost o jednotlivych
zamérech, které maji byt na zaklad¢ uzemné pldnovaci dokumentace umist'ovany na jednotlivé
pozemky. V této tazi bude skrze soustavu organti stavebniho prava posuzovano, zda jednotlivé
zaméry spliuji podminky stanovené uzemné planovaci dokumentaci, tedy i to, zda odpovidaji
pozadavkim prostorové regulace. To vSe bude realizovano skrze realizacni nastroje izemniho

planovani:

- Uzemni rozhodnuti (§ 76 a nasl. Stavebniho zakona)
- Uzemni souhlas (§ 96 a nésl. Stavebniho zakona)

- Uzemni opatieni (§ 97 a nasl. Stavebniho zakona)

Ve standardnim uzemnim fizeni je jakozto zédkladni forma rozhodovani v uzemi vydavano
tzv. Uzemni rozhodnuti, které je potvrzenim toho, Ze zdmér je v souladu s planovaci
dokumentaci a Ze je zamér zpisobily k projedndni ve stavebnim fizeni. Uzemni rozhodnuti se

muze tykat téchto zaleZitosti:

- Umisténi stavby nebo zafizeni
- Zmény vyuZiti uzemi
- Déleni nebo zcelovani pozemki

- Ochrannych pasem

Proces ziskdni Uzemniho rozhodnuti je ze vSech moZnosti povolovani stavby tim
nejrozsahlejSim, pocitd se v ném s jistou mirou spornosti mezi zajmy zadatele a ostatnich osob,

jejichz prav se zamér muze dotknout, z tohoto divodu je tzemni fizeni relativné dlouhym

25§ 6 odst. (2) a §13 odst. (2) vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj &. 500/2006 Sb.
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procesem. Staviteli vSak poskytuje vysokou miru jistoty rozhodnuti, jelikoz jsou v ramci
uzemniho fizeni vypotadany veskeré namitky a mize dojit k vyznamnym kompromisim

ohledn¢ podoby zdméru.

Z § 78 odst. (1) Stavebniho zikona vyplyva, Ze pro jednoduché stavby?® postaci namisto
tizemniho rozhodnuti ziskat tizemni souhlas. Uzemni souhlas je mozno vydat v piipadg, Ze
zadatel dolozi souhlas osob, jejichz vlastnické pravo by mohlo byt piimo dotceno, tedy
spoluvlastniki pozemku, na néz ma byt zdmér umistén, popiipad¢ vlastniki sousednich
pozemkii, dale také zdvazna stanoviska dotcenych organti nebo stanoviska vlastnikli vetejné
infrastruktury, jsou-li pro zdmér potiebné. V ptipadé fizeni o vydani tzemniho souhlasu se
piedpoklada vysoka mira nekonfliktnosti?’, pokud Zadatel doloZi potiebné souhlasy a vyjadieni,
je diky nespornosti zélezitosti lhiita pro vyfizeni zadosti velmi kratka. Uzemni rozhodnuti i
uzemni souhlas jsou vydavany formou individudlniho spravniho rozhodnuti v konkrétni

zalezitosti.

Zvlastnim nastrojem pro rozhodovéni v izemi je naproti tomu Gzemni rozhodnuti. To je
vydavéano formou opatfeni obecné povahy, pokud nastane nutnost stanovit omezeni ¢i zékaz
stavebni Cinnosti v daném uzemi, miZzeme v ném tedy spatfovat kombinaci konkrétnosti ve
formé specifické situace a tizemi a obecnosti v okruhu adresatt. Uzemni opatieni existuje
dvojiho typu, prvnim typem je uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe. Toto uzemni opatieni je
vydavéno v ptipadé, kdy bylo pro dané uzemi rozhodnuto o potizeni nové izemné planovaci
dokumentace ¢i jeji zmény. Vydanim opatfeni je mozné v daném uzemi omezit €1 zakazat
stavebni ¢innost, pokud by tato stavebni ¢innost mohla znemoZnit ¢i ztizit vyuziti tohoto izemi
dle budouci tzemné planovaci dokumentace. Druhym typem tzemniho opatieni je pak zemni
opatfeni o asanaci Uzemli, jeZ je vydavano typicky kvili ozdraveni uzemi od $kod zptsobenych

lidskou c¢innosti, pfirodnimi jevy nebo jinymi zavadami. Timto opatfenim budou kromé

26 Z&méry dle § 96 (2) zakona ¢. 183/2006 Sb.

27 Rozsudek NSS ze dne 14. 1. 2015, 6 as 189/2014-38 rozvadi definici uzemniho souhlasu takto: ,,zjednoduseny
proces umisténi zaméru do tizemi, ktery je primarné urcen pro zameéry nekonfliktni, u nichz se nepredpoklada ani

stret s verejnymi zajmy, ani zasah do prav viastnikii okolnich nemovitosti.*
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omezeni Ci zdkazu stavebni Cinnosti Casto stanoveny i podminky stavebné technického

charakteru za ucelem ochrany zivota a zdravi osob nebo Zivotniho prostiedi.

2.6.Zmény v novém stavebnim zakoné

V soucasné dobé¢ je jiz ¢astecné ucinny novy stavebni zédkon ¢. 283/2021 Sb., ktery pfinasi
fadu zdsadnich zmén, zejména v oblasti organizace soustavy stavebnich ufadii nebo procesu

uzemniho planovani.

Zatimco stary stavebni zdkon definoval soustavu obecnych stavebnich uradi jako urady
nalezejici k Ministerstvu mistniho rozvoje, krajskym ufadim nebo obecnim ufadim
s roz§ifenou pusobnosti (popf. povéfenému uiadu), novy stavebni zakon zavadi samostatnou
soustavu specializovanych stavebnich ufadl, v jejimz rdmci budou uUfady vyfizovat zadost
komplexné, véetné zajisténi vSech potiebnych posudki, stanovisek a vyjadieni. Diky integraci
dotéenych organii by mélo dojit ke zvyseni efektivity stavebnich fizeni a az o 80 % snizit dobu
pottebnou pro vyfizeni zadosti?®, zadatel by mél byt schopen vyfidit svou Zadost na jednom
misté podle hesla ,,Jedno razitko, jeden ufad, jedno povoleni.” Nespornou vyhodou by méla
také byt vys$i odbornost pracovnikli novych stavebnich ufadl, vzijemna zastupitelnost
ufednikli a zasadni snizeni rizika podjatosti oproti ptivodnimu stavu. Existence Nejvyssiho
stavebniho ufadu by pak méla zajistit jednotnost rozhodovani stavebnich ufadi naptic celym
staitem. Dal§i zménou v novém stavebnim zakoné je zavedeni jednotného typu stavebniho
fizeni, které nejen, Ze zavadi jednotny formulaf pro zadosti, ale také se predpoklada digitalizace
celého fizeni. Mélo by tedy dojit k vyraznému zjednodusSeni fizeni pro zadatele, ktery by mél

byt schopen vzdy vyplnit svou zadost jednoduSe a srozumitelng, ale zaroven bude moci sledovat

priibéh celého fizeni online pfes tzv. ,,Portal stavebnika.*

Novy systém stavebnich ufadl vSak vzbuzuje i1 otdzky ohledné potencionédlnich negativnich
dopadi. Vzhledem k tomu, k jaké mife centralizace stavebnich ufadi ma podle nového

stavebniho zakona dojit musi nastat mnoho zmén ohledné financovani nebo ufednika

28 Dle zebiitku Svétové banky Doing business z roku 2020 ¢ini priméma doba vyiizeni stavebniho povoleni 264

dni. Nova Gprava by méla zajistit vyfizeni totozného stavebniho povoleni do 60 dni.
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pracujicich na souCasnych stavebnich Gfadech, které budou muset byt castecné¢ nebo zcela
piestéhovany vcetné potifebnych zaméstnanc. Tito zameéstnanci budou muset piejit
z pracovniho poméru do poméru sluzebniho a tém, kteti nebudou schopni nebo ochotni tak
ucinit musi byt vyplaceno odstupné. Néaklady na provoz nové soustavy se rovnéz odrazi na
staitnim rozpoctu. Rovnéz je nové Upravé vytykana skutecnost, Ze obce ptijdou o velkou ¢ast

rozhodovacich pravomoci ve vécech planované vystavby na svych uzemich.

Zaroven dle nové upravy dojde k vyraznému zpfisnéni v problematice Cernych staveb.
Dodate¢né povoleni u ¢ernych staveb bylo doposud relativné ¢astou praxi, nové vSak bude
mozné dodate¢né schvalit pouze ty ¢erné stavby, které byly zbudovany v dobré vife, Ze stavebni
povoleni bylo vydano. V ostatnich ptipadech se podle nové Gpravy ocekava, ze bude dochéazet
k demolicim €ernych staveb mnohem castéji, nez tomu bylo doposud. Nova uprava piinasi
zmény také v oblasti planovacich smluv uzaviranych mezi obci a investory, zavadi napiiklad

nahrady za zmény v uzemi, pokud se tykaji izemi, v némz je vyznacena stavebni uzaveéra.

V oblasti izemniho pldnovani novy stavebni zakon zavadi novy néstroj uzemniho planovani,

tzv. ,politiku architektury a stavebni kultury“*

jakozto strategicky dokument celostatni
pusobnosti. Tento dokument se méa zaméfovat zejména na kvalitativni hodnoty nové vznikajici
zastavby a jejiho okolniho prostifedi. Vedle toho je pak nahrazena politika izemniho rozvoje
nastrojem®’, ktery byl zaveden s u¢innosti od 1.1.2021. Tim je nastroj ,,4zemni rozvojovy plan.
Zasadnim rozdilem oproti plivodnimu néstroji je to, Ze izemni rozvojovy plan umoziuje statu
1épe prosazovat své zajmy ve vécech uzemniho planovani. Uzemni rozvojovy plan je zdvaznym
podkladem pro rozhodovaci ¢innost v tizemi, a to 1 v pfipad¢, kdy dany zamér neni vyznacen
vuzemné planovaci dokumentaci kraji ¢i obei. Tato zména sleduje za cil usnadnéni
schvalovani vystavby projektli technické ¢i dopravni infrastruktury, at’ uz celorepublikového
nebo mezinarodniho vyznamu. Ustanoveni § 72 nového stavebniho zdkona rovnéz zavadi

pravidlo, které zakazuje pfiliSnou podrobnost podminek stanovenych uzemné planovaci

dokumentaci, stanoveni podminek by se mélo omezit vyhradné kritéria, které zdkon vyslovné

29§ 70 a nasl. zakona ¢&. 283/2021 Sb., Stavebni zdkon
30 Srov. §12 pism. p) zdkona €. 283/2021 Sb., Stavebni zdkon
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stanovi, Ze dany dokument obsahovat ma. Toto pravidlo by mélo vést k nizs§i potfebé zmén

¢inénych v izemné planovaci dokumentaci, a tedy 1 k vétsi trvalosti téchto dokumentt.
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3. Obecné pozadavky na vyuzivani uzemi

Stavebni zdkon, ackoliv vymezuje zdkladni rdmec fungovani uzemniho planovani,
neobsahuje témet zddna konkrétni pravidla prostorové ani funkéni regulace, je proto potieba
dalsiho pravniho ptedpisu, ktery stanovi alespon minimalni konkrétni pozadavky na podobu
vystavby. V posledni dobé je na mnoho obci a mést vyvijen tlak k rozSifovani ploch uréenych
k zastavbé a je tedy potfeba zménit GcCel vyuziti pozemkl skrze tizemni plan. Aby vSak
nedochazelo k samovolnému rozsifovani uzemi ur¢enych k zastavbé na ukor tizemi s odliSnym
vyuzitim, byla vydéna vyhldska ¢. 501/2006 Sb., kterd stanovuje fadu pozadavkl jak
prostorové, tak funkéni regulace. 1. a 2. ¢ast této vyhlasky upravuje pozadavky na vymezeni
ploch v izemnim planovani, ¢ast 3. a 4. pak upravuje pozadavky na vymezovani jednotlivych
pozemkil a na umistovani staveb na pozemky. Neni vyjimkou, ze zjmy Zadatell o stavebni
povoleni jsou v prudkém rozporu se zdjmy obce nebo vlastnikli sousednich pozemkd.

Pozadavky stanovené touto vyhlaskou maji zarucit jakési zakladni minimum ochrany vetejnych

zajmu a z4jmu obyvatel feSeného Uzemi, ale i soukromych zajmii vlastnikti dot¢enych pozemkd.
3.1.0becné pozadavky na vymezovani tizemi dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

Systematiku prace s izemim urcuje § 3 vyhlasky €. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi, kdy uklddd uzemnimu planu d¢€lit Gzemi na plochy, které zpravidla
ptesahuji rozlohu 2000 m2. Plochu definuje § 2 odst. (1) pism. g) Stavebniho zédkona jako ,,cast
uzemi tvorenou jednim ¢i vice pozemky nebo jejich casti, ktera je vymezena v politice uizemniho
rozvoje, uzemnim rozvojovém planu, zasaddch uzemniho rozvoje nebo uzemnim planu,
popripadé v uzemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici nebo pozadovany zpiisob
jejtho vyuziti a jeji vyznam*. Z této definice lze tedy dovodit, Ze plochy se déle ¢leni na
jednotlivé pozemky. Tyto plochy jsou pak ¢lenény dle stdvajiciho nebo pozadovaného zpiisobu
vyuziti na tzv. ,plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti“, jejichZ smyslem je zajistit funk¢ni
uspotradani izemniho planu obce a vyznacuji se do hlavniho vykresu uzemniho planu. Tyto
plochy jsou pak dale déleny na jednotlivé pozemky (viz kapitola 3.3. ,,Obecné pozadavky na

vymezovani pozemki a umist'ovani staveb na nich®).
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3.2.Jednotlivé plochy dle zpiisobu vyuZziti

Vymezeni pozadavkil na vyuzivani Gzemi je podstatné zejména z hlediska funk¢ni, nikoliv
prostorové regulace. Zatimco prostorova regulace je zamétena na fyzickou podobu zéstavby,
funk¢ni regulace stanovuje ucel, pro ktery smi byt plocha ¢i stavba vyuzivana. Zakladni druhy
ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti se sice mize jevit jako Cist¢ funk¢ni Clenéni, ma vsak

pfimy vliv na stanoveni pravidel prostorové regulace v nich.

Plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti déli dle konkrétniho zptisobu vyuziti, ktery je sté¢zejni
pro urceni, zda je mozné umistit na pozemky plochy stavbu, poptipad¢ konkrétni typ stavby.
Podle stavajiciho nebo piedpokladaného tcelu vyuziti budeme rozliSovat plochy na zastavitelné
a nezastavitelné. Obecné plati, Ze stavby lze umistovat jen na zastavitelné plochy. Zastavitelna
plocha je dle § 2 odst. (1) pism. j) Stavebniho zakona ,,plocha vymezena k zastaveni v vuzemnim
planu, zdsaddch vizemniho rozvoje nebo tizemnim rozvojovém planu‘ a jeji jednotlivé subtypy
stanovuje vyhlaSka ¢. 501/2006 Sb. v § 4 az § 19 jako plochy bydleni, obanského vybaveni,
vetejného prostranstvi, plochy dopravni infrastruktury atd. Na tyto plochy je mozné umist'ovat

stavby odpovidajici stanovenému ucelu vyuziti plochy.

Po urceni zastavéného, zastavitelného a nebo nezastavitelného tizemi tato tizemi budeme

¢lenit na plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti dle § 4 - § 19 vyhlaSky nasledovné:

- Plochy bydleni

- Plochy rekreace

- Plochy obcanského vybaveni

- Plochy vetejnych prostranstvi

- Plochy smiSen¢ obytné

- Plochy dopravni infrastruktury

- Plochy technické infrastruktury

- Plochy vyroby a skladovani

- Plochy smiSené vyrobni

- Plochy vodni a vodohospodatské
- Plochy zeméd¢lské

- Plochy lesni

- Plochy pftirodni

- Plochy smiSené nezastavéného uzemi
- Plochy tézby nerostl

- Plochy specifické
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Plochy zastavéné jsou vymezovany na zaklad¢ stavajiciho vyuziti na dané plose, zatimco
plochy zastavitelné¢ byvaji zpravidla vymezovany podle zamyslené¢ho zplsobu vyuziti dle
koncepce dané izemnim planem. Kromé zékladnich podminek na vymezeni téchto ploch, které
maji vétSinou charakter pripusténi existence urcitych druhii staveb na plochy dle zpiisobu
vyuziti*!, musi dle piilohy €. 7 k vyhlasce 500/2006 Sb. textova ¢ast uzemniho planu stanovit
podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti s urCenim pievazujiciho ucelu
vyuziti, pfipustného vyuziti nad ramec hlavniho ucelu vyuziti a nepfipustného vyuziti,

poptipadé podminéné p¥ipustné vyuziti plochy.*

3.3.0becné pozadavky na vymezovani pozemki a umist’ovani staveb na

nich

Pozemek je definovan jako ,cdst zemského povrchu oddélenda od sousednich
Casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici
jiného prava zapisovaného do katastru nemovitosti zaznamem, hranici rozsahu zdstavniho
prava, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhu vyuziti pozemkii, popripadé rozhranim
vuziti pozemki.*** Jednotlivym pozemkiim musi byt pfitazen ucel, ktery svym charakterem
odpovida ucelu vymezené plochy, do které pozemek patii dle lenéni nastinéného v ptedchozi

kapitole.

Obecné pozadavky na vymezovani pozemki jsou stanoveny zejména jako pozadavek na
dodrZeni obecnych cili tzemniho planovani, pozadavek na zachovani kvality daného Gzemi,
dale je pfi vymezovani pozemku nutno dbat na to, aby byl nové vymezeny pozemek svou
rozlohou, tvarem, prostorovym uspotradanim atd. schopen splnit ucel, ke kterému byl urcen.

Pozemek musi také byt napojen na vefejné piistupnou pozemni komunikaci.** Tento klicovy

31 Napf. ,,do t&hto ploch lze zahrnout pozemky souvisejici technické a dopravni infrastruktury.*, § 19 Vyhlasky
¢. 501/2006 Sb.

32 Pi{loha &. 7 k vyhlasce €. 500/2006 Sb., bod I. Odst. (1) pism. f).

33 Z&kon. 256/2013 Sb. ze dne 8. srpna 2013, katastralni zékon, § 2 pism. a).

34§ 20 odst. (1) az (3) vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi — znéni od 5. 10.
2021.
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pozadavek prostorové regulace ma za cil, aby byly vymezovany pozemky, které jsou plné

piipraveny na budouci tcel vyuziti.

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. neurcuje ¢lenéni druhit pozemk a jedinym specifickym druhem
pozemku obsazenym ve vyhléasce je tzv. stavebni pozemek. Ustanoveni § 20 odst. (4) az (7)
vyhlasky stanovuje podminky pro vymezeni stavebniho pozemku definovaného dle § 2 odst.
(1) pism. b) Stavebniho zékona jako ,,pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a
urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, anebo regulacnim planem*. Stavebni pozemek opét musi byt vymezen
tak, aby svymi vlastnostmi umoznoval realizaci a uzivani stavby, ktera na n¢j smi byt umisténa.
Také musi byt napojen na vefejnou pozemni komunikaci, ta vSak navic musi byt kapacitné

dostacujici pro obsluhu stavby, kterd ma byt na stavebni pozemek umisténa.

V ptipadé, ze na pozemku je nebo ma byt umisténa stavba slouzici pro bydleni nebo
rodinnou rekreaci (popf. soubor takovychto staveb), musi pozemni komunikace napojena na
stavebni pozemek musi byt zpevnéna. Déle musi byt zajistény slozky infrastruktury potiebné
pro uzivani staveb, stavebni pozemek proto musi byt opatien odstavnymi a parkovacimi stanimi
dostacujicim ucelu pozemku, feSenim nakladani s odpady a nakladdni s odpadnimi a
srazkovymi vodami. Pro pozemky urcené pro bydleni nebo rodinnou rekreaci jsou stanoveny
uptesnujici pozadavky, které specifikuji naptiklad vzdalenost parkovacich mist od pozemku a
jejich minimalni mnoZstvi nebo podminky pro splnéni poZadavku na vsakovani deStovych

vod.*

Pokud na stavebnim pozemku lze umistit stavbu, je potieba se fidit pozadavky definovanymi
ve 4. casti vyhlasky €. 501/2006 Sb., které se tykaji zejména zajisténi provozuschopnosti
realizované stavby. Tyto poZadavky zahrnuji nutnost pfipojeni na sit€ technické infrastruktury,

pozemni komunikaci a také pozadavek na zachovéani ochrannych pasem vedeni elektrické sit&.>°

Z hlediska prostorové regulace je vyznamné ustanoveni o vzajemnych odstupech staveb,

které bude vyznamné ovliviiovat rozloZeni zastavéni na pozemku. Stavba nesmi pfesahovat na

35§ 21 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi — znéni od 5. 10. 2021.
36.§ 23 odst. (1) vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi — znéni od 5. 10. 2021.
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sousedni pozemek a zaroven musi byt umisténa na pozemku tak, aby nebranila ptipadné stavbé
na sousednim pozemku.?” Pokud je v§ak ménéna jiZ existujici stavba, nesmi jeji zména narusit
urbanistické a architektonické hodnoty stavajici zastavby uzemi. To samé plati i v ptipad¢, kdy

se k existujici stavbé ptidava pouze nastavba. *8

Mezi dalsi prostorové regulacni pozadavky patfi naptiklad umisténi budov obytného
charakteru v dostate¢né vzdalenosti od uli¢ni ¢ary nebo od sebe navzajem. Tyto pozadavky
nalezneme v § 25 vyhlasky: ,,Odst. (2) je-li mezi rodinnymi domy volny prostor, vzdalenost
mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m a jejich vzdalenost od spolecnych hranic pozemkit nesmi byt
mensi nez 2 m. ve zvlast stisnenych vuzemnich podminkdach muze byt vzdalenost mezi rodinnymi
domy snizena az na 4 m, pokud v Zadné z protilehlych stén nejsou okna obytnych mistnosti.*
Z toho vyplyva, ze velmi zéalezi 1 na umisténi oken stavby, které ma stavitel relativné ve své
moci. V pfipadé fadovych typt staveb jsou podminky vzhledem k omezenym moznostem
umisténi oken zmirnény: ,,0dst. (7) Vzdalenost pruceli budov, v nichz jsou okna obytnych
mistnosti, musi byt nejméné 3 m od okraje vozovky silnice nebo mistni komunikace; tento
pozadavek se neuplatni u budov umistovanych ve stavebnich prolukdch radové zastavby a u

budov, jejichz umisténi stanovi vydanad uzemné planovaci dokumentace.*

3.4.Vyjimky z obecnych pozadavki

Navzdory rigidnimu d€leni ploch na zastavitelné a nezastavitelné ustanoveni § 18 odst. (5)
Stavebniho zdkona povoluje umistovat taxativné vymezené druhy staveb na nezastavitelné
plochy v ptipadég, kdy umisténi stavby ti€eln€jsi k zachovani charakteru nezastavéné plochy nez
jeho ponechani v ptivodnim stavu. ,,Pfedpokladem zmén v nezastavéném Uzemi je zachovani
jeho charakteru a umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni je mozné pouze v souladu

s nim. Tento predpoklad je tfeba chépat jako pozadavek na minimalizaci negativnich vliva

37°§ 23 odst. (2) vyhlasky ¢&. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi — znéni od 5. 10. 2021.
38 § 23 odst. (3) a (4) vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi — znéni od 5. 10.
2021.
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umistovani staveb, zafizeni nebo jinych opatfeni na nezastavéné Uzemi pii zohlednéni

konkrétniho zdméru a specifickych charakteristik dotéeného izemi.« *°

Moznost odchylit je od obecnych pozadavkl plyne z § 26 vyhlasky, ktery odkazuje na
ustanoveni Stavebniho zakona, na zaklad¢ kterych muze stavitel o povoleni vyjimky zadat.
Povolovani vyjimek z obecnych pozadavki stanovenych vyhlaskou je predmétem schvaleni ze
strany pfislusSného stavebniho tradu na Zzadost stavebnika a bude posuzovano individualné
s ohledem na miru potfebnosti udéleni vyjimky a moznému riziku negativnich dopada a miry,
v jaké mohou byt dotéena prava ostatnich osob.*® Zadatel je povinen krom zasadnich tudaji pro
identifikaci feSené véci povinen rovnéz uvést dostateéné odtivodnéni, pro néz by mu méla byt

vyjimka povolena.

U umistovani staveb na pozemky lze nalézt jisté vyjimky, které umoziuji mirné¢ pozmeénit
realny ucel vyuziti. Takovou situaci pripousti naptiklad § 21 odst. (4) vyhlasky tim, ze na
pozemku ur¢eném k bydleni nebo krodinné rekreaci umoziiuje umistit stavbu pro
podnikatelskou ¢innost do 25 m?. Mimo samotné vyjimky z obecnych pozadavki je vhodné
zminit i zvlaStni pozadavky na umistovani staveb, které jsou stanoveny § 24 vyhlaSky ¢.
501/2006 Sb. a které stanovuji naptiklad zvlastni povinnost umist'ovat v zastavéném uzemi obci

rozvodna energetickd vedeni a vedeni elektrickych komunikaci pod zem.

4. Terminologie a vyznam pojmia rozhodnych pro wurcéeni
prostorové regulace
K urceni charakteru uzemi a k orientaci v izemnim planovani byly ustaleny nékteré pojmy,

které jsou dulezité pro stanoveni maximalnich kapacit pro vystavbu a pro posuzovani novych

zamérl. Zaméry, které maji byt umistovany musi spliiovat podminky pro zachovani

3 FIALOVA, Eva. § 18 [Cile izemniho planovani]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, s. 82. ISBN 978-80-7400-558-9.
40 Bod 4.4., Metodicka pomticka Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Povolovani vyjimek z obecnych pozadavkii na

vystavbu®, aktualni k 22. 7.2022
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urbanistického a architektonického charakteru uzemi, a nasledujici terminy a koeficienty
(indexy) nam pomahaji blize specifikovat, jak tento charakter konkrétn¢ popsat. Nasledujici
terminologie nema zadkonny zaklad, pro stavebni pravo jsou vsak tyto pojmy stézZejni pro
definovani prostorovych parametri zastavby. Vzhledem k neukotveni téchto pojmt v zdkoné
je kjejich upfesnéni vydavano velké mnozstvi metodickych pokynd a piirucek, jimiz je

definovan zpusob jejich vykladu ¢i vypoctu.
4.1.Mira vyuziti izemi

Prestoze tento pojem neni definovdn piimo zdkonem, mizeme ho nalézt napiiklad ve
Stavebnim zdkong, ktery s nim pracuje v souvislosti s vymezenim cilii izemniho pldnovéni.*!
Stanoveni miry vyuziti uzemi je kli¢ové pro stanoveni ostatnich, konkrétnéjSich parametri
prostorové regulace. Mirou vyuziti uzemi, kterd je vyjadiena koédem miry vyuziti uzemi (napf.
kédy A - K dle tzemniho planu HI. m. Prahy)*?, se rozumi stanoveni maximalnich koeficient
zastavénych ploch, hrubych podlaznich ploch, maximalniho po¢tu nadzemnich podlazi a
minimalniho koeficientu zelen& vzhledem k plose posuzovaného uzemi* a bude se typicky
stanovovat jako nejvy$s$i pfipustnd mira vyuziti Gzemi, ve zvlaStnich piipadech se bude
typicky stanovuje na zakladé primérné podlaZznosti a charakteru zastavby. Limity miry vyuZiti
uzemi jsou tedy ukazatelem maximalni kapacity jednotlivé plochy ve vztahu k okolnimu
prostredi. Stavitel mize tuto kapacitu naplnit zcela, nebo mtze zvolit kapacitné méné zatézujici

zameér, nez je povoleno limity.

Limit vyuZziti uzemi se vzZdy stanovuje pro jednotlivou cast zastavitelného Uzemi
s pfihlédnutim k celkovému charakteru okolniho uzemi, avSak spravné stanoveni limit vyuziti
uzemi je ¢asto predmétem diskusi zejména kviili soucasnému trendu navySovani maximalni

miry vyuziti izemi. Touto problematikou se zabyva velké mnozstvi judikatury, at’ uz po strance

41'§ 18 odst. (4) zdkona ¢.183/2006 Sb.

42 Regulativy funkéniho a prostorového uspotadani tzemi HI. m. Prahy, Tabulka miry vyuziti ploch, str. 36, r.
2018

43 § 7 natizeni Rady hlavniho mésta Prahy &. 10/2016 ze dne 27.5.2016, kterym se stanovuji obecné pozadavky na

vyuzivani izemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze (Prazské stavebni piedpisy)
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vécné, nebo proceduralni, aby se zabranilo navySovani limitl vyuziti Gzemi v lokalitach, ve
kterych je to nezddouci. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 6 Aos 1/2013 — 53 se zabyval
naptiklad problematikou neveiejnych zmén koda vyuziti izemi, piicemz tyto praktiky oznacil
za nezédkonné z divodu, ze vlastnici okolnich nemovitosti mohou byt t€émito rozhodnutimi
zkraceni na svych vlastnickych pravech, pfi¢emz je jim kvilli nevefejné povaze procesu zmény

odeptena velka ¢ast moznosti obrany.
4.2. Hruba podlazni plocha

Hruba podlazni plocha neni nikterak upravena na Girovni pravnich piedpist, jedna se vSak o
ustaleny termin stavebniho prava, ktery je potiebny pro vypocet podlaznosti. Pro ucely
stanoveni miry vyuziti izemi je rozhodujici zapocitatelna hruba podlazni plocha, ktera je dana
sou¢tem hrubych podlaznich ploch vsech nadzemnich podlazi a zapocitatelné ¢asti hrubych

podlaznich ploch podzemnich podlazi na daném pozemku:

- hruba podlazni plocha (HPP) vSech nadzemnich podlazi je soucet ploch vymezenych
vnéjSim obrysem konstrukei jednotlivych nadzemnich podlazi budovy kromé
otevienych a CasteCné otevienych c¢asti (balkony, lodzie, priichody, stiesni terasy
apod.); v podlaZich se Sikmymi st€énami ¢i Sikmym stropem se zapoc€itava vnéjsi obrys
konstrukei v rovni 1,2 m nad urovni podlahy;

- zapocitatelna ¢ast hrubych podlaznich ploch podzemnich podlazi je ¢ast slouZici
hlavni funkci (resp. funkcim u polyfunkéni budovy), vymezenych vnéjsSim obrysem

konstrukci jednotlivych podlazi posuzovaného objektu.**

V disledku definice hrubé podlazni plochy, kdy se nezapocitavaji oteviené ¢asti, napiiklad
dochazi nové vzniku pavlacovych domt, kdy jsou chodby a schodisté¢ koncipovéany jako

otevieny prostor.

# Uzemni plan hlavniho mésta Prahy, Regulativy funkéniho a prostorového usporadani uzemi HI. m. Prahy, Oddil

7, odst. 7a) bod (7), r. 2018
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4.3.Koeficient zastavéné plochy

Koeficient zastavéné plochy je koeficient, ktery ur¢uje maximalni miru zastavéni pozemku,
plochy nebo uzemi. Uzce tedy souvisi s pojmem hrubé podlazni plochy. Kterou &ast pozemku
1ze povazovat za zastavénou plochu definuje § 2 odst. (7) Stavebniho zékona jako ,,soucet vsech
zastavenych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha
ohranicend pravouhlymi primeéty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i
podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyrii se zapocitavaji. U objektit
poloodkrytych/polootevienych® (tj. bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha
vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U
zastreSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavena plocha
vymezena pravouhlym prumétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny.“. Koeficient se
stanovuje se v rozmezi od 0 do 1 dle miry vyuziti Izemi, na némz se pozemek nachdzi a provadi

se vydélenim koeficientu podlaznich ploch podlaznosti.*®

Zastavéna plocha

L

ANP T —

= %a%hm%

Koeficient zastavéné plochy byl i pfedmétem rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu &.j. 6
As 288/2021 — 41, ktery stanovil, ze ,,Pro ucely vypoctu koeficientu zastavénosti pozemku ci
podobného regulativu stanoveného v nastrojich uzemniho planovani je treba chapat zastavénou

plochu jako plochu pod pidorysem jakékoli stavby ve smyslu zdakona ¢. 183/2006 Sb., o

45 Obecné je pouzivéan termin ,,poloodkryty objekt,* pro uzemi hl. m. Prahy je vSak pouZivan termin ,,polootevieny
objekt.

4 METODICKY POKYN k Uzemnimu pléanu sidelniho ttvaru hlavniho mésta Prahy schvileného 9.9.1999,
usnesenim ZHMP ¢. 10/05, str. 20, bod 1.2.
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uzemnim planovani a stavebnim radu, bez ohledu na to, jestli ma podlazi,* ¢imz bylo zamezeno

napf. vyjimani prostor teras z vypoctu zastavéné plochy
4.4.Koeficient podlaznich ploch

Tento koeficient stanovuje maximalni miru zastavitelnosti plochy. Koeficient podlaznich
ploch posuzovaného zameéru se vypocita jako podil tzv. zapocitatelnych hrubych podlaznich
ploch zaméru a vymezené plochy zdméru v piipade spole¢né feseného celku (Casto se jedna o
zaméry soubort budov na vice pozemcich ve vlastnictvi zadatele), zahrnutych do zastavitelné
plochy s uréenym kédem miry vyuziti.*’ Stanoveny koeficient podlaznich ploch je

nepiekrocitelny vyjma ptipadu podminéného uplatnéni zvysSeného koeficientu.

Vypocet probihd vydelenim soucétu ploch vSech podlazi zastavby plochou pozemku (vzorec
KPP = X vsech podlazi/X pozemku), napt. v ptipadé zaméru stavby dvoupodlazniho rodinného

domu o rozloze podlazi 80 m? na pozemku 600 m? bude vysledny KPP &init hodnotu 0,26.

Index podlaznich ploch (IPP) —
IPP= Astech posati/ A pazem

Z vypoctu koeficientu podlaznich ploch je vSak vynata plocha tzv. ustoupené¢ho podlazi.
Bude se jednat o nejvyssi podlazi stavby, pokud je jeho podlazni plocha mensi nez 50 %

podlazni plochy ptedchoziho podlazi.

47 Metodicka piiloha k izemnimu planu Hl. m. Prahy &. Z 2832/00, str. 1 bod 1. 1.
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Ustoupené podlazi

1hp

Koeficient podlaznich ploch je velmi dilezitym prvkem prostorové regulace, na jeho zakladé
je naptiklad koncipovana majoritni ¢ast prostorové regulacnich pravidel v izemnim planu hl.

m. Prahy.

4.4. Podlaznost

Tento pojem rovnéz neni zdkonnou definici, ale toliko ustdlenym pojmem, miizeme ho v§ak
nalézt naptiklad ve vyhldSce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 500/2006 Sb. o uzemné
analytickych podkladech a izemné planovaci dokumentaci nebo v tzv. “ocefiovaci vyhlasce.*®
Podlaznost je pojem izce provazany s koeficientem podlaznich ploch, ktery stanovuje mnozstvi
nadzemnich podlazi staveb. Podlaznost dilezity parametr zejména diky moZznosti urcit
primérnou podlaZznost ve zkoumaném Uzemi a tim i urcit jeho urbanisticky a architektonicky
charakter. Primérna podlaznost je vypoc¢itana jako praimér po¢ti nadzemnich podlazi budov na
zkoumaném Uzemi a tim definuje charakter uzemi. Je neZadouci, aby v jiz existujicim
zastavéném Uzemi vznikal stavby, které svou vySkou nezapadaji do okolni zastavby. Urceni
primérné podlaZznosti zastavby nam umoZziuje napiiklad zabranit umisténi zaméru
s podlaznosti 8 nadzemnich podlazi do zastavby rodinnych domt, kde je primérna podlaznost
2 nadzemni podlazi. Za pouZiti tohoto parametru dochdzi k ochrané celkového charakteru
zéastavby anebo vyhledovych poméri stavajicich budov. V soucasné dobé je zejména ve
velkych méstech patrna tendence navySovani podlaznosti za ucelem zvySeni mnoZstvi byti,

k ¢emuZz doSlo napiiklad v mésté Plzen formou pofizovani regulacniho planu bez predchozi

48 Vyhl4gka Ministerstva financi &. ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
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zmény Uzemniho planu. Rozsudek Krajského soudu v Plzni €.j. 59 A 3/2018-145 vSak tuto

praktiku oznacil za nezakonnou.
4.5.Koeficient zelené

Koeficient zelené¢ rovné€z nenalezneme v zdkoné, avsak z hlediska prostorové regulace je
stézejni pro splnéni cili a ukoli uizemniho planovani, zejména cile dle § 18 (1) Stavebniho
zakona tj. vytvaret ptiznivé zivotni prostifedi a tkolu dle §19 odst. (1) pism. d) a o), tedy
stanovovat estetické pozadavky na prostorové uspotradani tizemi a uplatiiovat ekologické
poznatky v izemnim planovani. Tento koeficient urcuje, jaka Cast pozemku ¢i plochy musi
zlstat zabrana zeleni a jak velkou ¢ast 1ze zastavét. Za zelen je povaZovana jakakoliv rostlinna
vegetace, miize se jednat o travnik, dieviny, kioviny, louky nebo zahrady a plochy pro péstovani

zeleniny.

Koeficient zelené stanovuje minimalni podil ploch zelené v tGzemi. Odvozuje se z
koeficientu podlaznich ploch a primérné podlaznosti. Koeficient se stanovi pro vymezenou
plochu zaméru (spolecné feSeného celku), shodnou s plochou pro vypocet koeficientu
podlaznich ploch.*’ Koeficient zelené se voli se na zakladé priimérné podlaznosti, definované
jako celkovéa hruba podlazni plocha vydélena zastavénou plochou.>® Koeficient se stanovuje
v rozmezi od 0 do 1, kdy naptiklad pti stanoveni koeficientu zelen€ 0,3 na pozemku o rozloze

1000 m? Ize zastavét 700 m? pozemku a 300 m2 musi tvofit zelefi.

Koeficient zelené (KZ)

|ZP=Azeleiiéprozemlm ’_)/1,\ —

4 Metodicka ptiloha k izemnimu plénu HI. m. Prahy ¢&. Z 2832/00, str 3 bod 1.
30 Regulativy funkéniho a prostorového uspofadani tzemi Hl. m. Prahy, Oddil 7, odst. 7a) bod (8), r. 2018
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Ackoliv se jednd o velmi dulezity koeficient z hlediska urceni nejen kapacity zastavby a
ochrany krajinného razu ¢i ochrany zivotniho prostiedi, neni pojem koeficientu zelen¢ obsazen
v zakonné Upravé a muzeme rovnéz pozorovat naznaky trendu, ktery vede k vytlaCeni
koeficientu zelené z koeficientli prostorové regulace (naptiklad soucasné projednavany novy
uzemni plan hl. m. Prahy, také nazyvany ,Metropolitni plan“ s koeficientem zelen& vibec

nepracuje).
4.6.VySkova hladina

Vyskova hladina zastavby je jednim z ukazateli klicovych pro vyskovou regulaci lokality a
je definovana jako vyska staveb nad pfilehlym terénem. Neni zdkonnou definici, ale s timto
pojmem pracuji podzékonné piedpisy, jako naptiklad vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 499/2006 Sb. o dokumentaci staveb. Je déna ptevladajici vyskou hiebent stfech ¢i atik
rovnych sttech, poptipadé atik Sikmych stiech (tj. nejedné se o hieben, nybrz o spodni hranu
Sikmé stfechy) v charakteristickém vzorku zastavby v dané lokalité. RozliSuje se podrobnéji
vyskova hladina vyrovnana, stejnoroda (s nepodstatnymi rozdily) a malo ¢i vice diferencovana.
Urceni vySkovych pasem je dulezitym prostiedkem kompozicniho feSeni mésta a ma
rozhodujici vliv na vytvofeni méstské siluety. Rozvrh vySkovych padsem mésta je také uréen
funkci mésta a s nim souvisicim zplisobem Zivota obyvatel a druhem zastavéni. VySkova
hladina zastavéni je omezena konfiguraci terénu a podminkami oslunéni.’! Pfi stavbé nové
stavby muze byt uzemnim pldnem stanovena povinnost dodrzet nejen vySkovou hladinu
hiebenu stfechy, ale 1 vySkovou hladinu okapu od zemé, tedy musi byt zachovan spravny sklon
stfechy. Takovato povinnost byva ¢asto po staviteli pozadovéana v ptipadé¢ umistovani stavby

do historické zastavby pro uchovani architektonického razu oblasti.
4.7.Uli¢ni ¢ara a stavebni ¢ara

Uli¢ni a stavebni ¢ary jsou dulezitym pojmem z hlediska oddélovani zastavitelné¢ho a
nezastavitelného uzemi. Pojmy nejsou v soucasnosti definovany zakonem, jsou vSak pouzivany
vyhlaSkou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb. v souvislosti se zakladnimi

pozadavky na umist'ovani staveb. V novém stavebnim zdkoné¢ jiz vSak bude uli¢ni i stavebni

3! Ministerstvo pro mistni rozvoj, Principy a zdsady urbanistické kompozice v p¥ikladech, str. 17, 1. 2015
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¢ara definovana.’? Jedn4 se o rozhrani oddélujici zastavitelné izemi od vefejného prostranstvi
na zaklad¢é dosavadni zastavby. V prtipad¢, ze uli¢ni ¢ara nepokracuje pied celou délku hranice
zastavéného uzemi, je tato ¢ara domyslena pro nezastavéné uzemi jako pokracovani linie
dosavadni zastavby. Uli¢ni ¢aru vymezuje dosavadni zéstavba typicky bud’ priacelim stavby
nebo plotem (diky ¢emuz se typicky shoduje s hranicemi pozemku), , na néz zpravidla navazuje
chodnik nebo komunikace. Stavebni ¢ara je na rozdil od uli¢ni ¢ary typicky neshodna s hranici
pozemku, jelikoz stanovuje odstupovou vzdéalenost stavby na pozemku od veiejného

prostranstvi nebo komunikace.
4.8. StireSni krajina

V souvislosti s vySkou a tvary stfech se lze setkat s pojmem stfesni krajina. Nejednd se o
zakonny pojem, avSak stfesni krajina je dulezity pojem z hlediska posuzovani charakteru
zastavby a tvorby urbanistické koncepce. Stfesni krajinu je mozné vnimat z nadhledu, nejlépe
z vysky, kterd je o jedno nebo dvé patra vyS§ nez hiebeny pozorovanych stiech. Harmonickou
stteSni krajinu tvoii stfechy kompaktni zastavby, pokud jsou obdobného charakteru, tj.

napiiklad sklddana keramick4 krytina §ikmych stfech.>?

Stfesni krajina ptedstavuje natolik sloZity a vnitiné bohaté strukturovany jev, Ze miize byt
pojimana a definovana z riznych, ptibuznych, ale i relativné protikladnych hledisek. Rozsah
pojeti a jejich riznorodost jsou uZitecnym predpokladem pro jeji vSestrannou a komplexni
ochranu, protoZe kazdé pojeti sttesni krajiny zdiraznuje vice a podrobnéji urcity, svému pojeti
vlastni aspekt ochrany. Zakladni rozliSeni predstavuje pojeti stieSni krajiny jako celku a pojeti
stfeSni krajiny z hlediska prvkl a skladebnych komponent. Syntetickd pojeti stfeSni krajiny
jako celku, ktery ma specifickou hodnotu, charakter, svého druhu vlastni Zivot, jsou vyznamna
z hlediska uzké kontextualni provazanosti vSech vnimatelnych prvku stiesni krajiny i z hlediska
definovani smyslu a v jistém smyslu i pfedmétu jeji pamatkové ochrany. Analyticka pojeti z
hlediska jeji diferencovanosti a prvki a skladebnych komponent, které stfesni krajinu vytvareji,
jsou vyznamna pro podrobnéjsi poznani jeji struktury a vlastniho utvéfeni i proto, ze zmény,

jakkoliv vyznamného ¢i naopak podruzného dopadu, k nimz zejména v dneSni dob¢ dochazi,

32°§ 12 odst. (1) pism. m) a n) zdkona ¢&. 283/2021 Sb., Stavebni zakon

>3 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Principy a zasady urbanistické kompozice v piikladech, str. 17, . 2015
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se vzdy odehravaji na objektech, ve stfesnich partiich jednotlivych staveb. Umoziuji dobte
postihnout detailni aspekty ochrany. Komplexni pamatkova ochrana a kompetentni obnova je

proto vyvéazenou syntézou obou pojeti.>*

Stresni krajina je zejména v historickych a obytnych oblastech povazovana za urbanisticky
prvek oblasti, ktery ma byt zachovan. Uzemni plany obci proto mohou stanovovat podminky,
které zajisti soulad nové stavby s okolni zastavbou pomoci ur¢eni maximalni nebo minimalni
vyskové hladiny a podlaznosti, ddle mize byt stanovena povinnost pouZit pro stavbu konkrétni
tvar stfechy nebo v ptipadé pamatkovych oblasti i napiiklad barva a materidl stfesni krytiny

nebo konkrétni ozdobné prvky sttechy.
4.9.Dominanty

Ackoliv zdkony neobsahuji definici dominant jako takovych, s pojmem se setkame v zakoné
¢. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny, ktery jej zmifluje spojuje s pojmem krajinného
razu.> Dominantné plisobi objekty, které velikosti, objemem, pfip. architektonickym fe$enim
nebo barvou, pritahuji pozornost divaka. Je pottebné védét, které dominanty sidla (a okoli) se
uplatiuji v dalkovych pohledech a zvazit, které z dominant je tfeba respektovat a tedy chranit,
aby je zdméry uzemniho planu v dalkovych pohledech neposkodily. A¢koliv Dals§i dominanty
nemusi byt v dalkovych pohledech patrné. Dominujici mize byt budova tfadu na namésti v
sousedstvi obytnych domu. ZaleZi tedy na velikosti izemi, ve kterém se dominanta uplatiiuje
nebo prostoru, kterému dominuje. Ukolem tizemniho pléanu je vyuzivat vhodnych dominant k
vytvofeni harmonické urbanistické kompozice. Dominantné¢ mohou ptisobit i objekty
nevzhledné (napf. nékteré technologické stavby), na néZ v kompozici rozhodné upozornit
nechceme. Také s nimi podle jejich méfitka uzemni plan pracuje s cilem potlacit jejich
pusobeni. Témét kazda pifirodni dominanta (naptiklad skalni masiv, kopec, jezero) plsobi

harmonicky. Vyjimkou mtZe byt clovékem poznamenana ptirodni dominanta, napiiklad pohled

54 HOLECEK, Josef, METODIKA PRO POSUZOVANI NASTAVEB, PUDNICH VESTAVEB A OCHRANU
STRESNI KRAJINY Praha 2004
55§12 odst. (1) zakona &. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny
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na Castecné odtéZenou skalu — lom s tézebni technologii nebo rozlehlé plochy povrchovych

doli.%
4.10.Verejna infrastruktura

Vetejna infrastruktura je pojem, ktery definuje § 2 odst. (1) pism. k) Stavebniho zakona
velmi obsahle. Tento pojem zahrnuje pozemky, budovy a zatizeni, které taxativné d€li do Ctyt
kategorii s demonstrativnim vyc¢tem struktur podle potieb, k jejichz naplnéni maji slouzit (bod
1. dopravni infrastrukturu, bod 2. technickou infrastrukturu, bod 3. ob¢anské vybaveni a bod 4.

vefejné prostranstvi).’’

Zatimco pojem dopravni a technické infrastruktury 1ze obsahové ohranicit relativné piesné,
vetejnou infrastrukturu obcanského vybaveni dovozujeme podle zdkonem nestanoveného
faktoru. Pojem vefejné infrastruktury se vyznamné pokryva s vymezenim ,,sluzeb obecného
zajmu* dle sdéleni Komise Evropskému parlamentu, Radé, Evropskému hospodarskému a
socialnimu vyboru a Vyboru regionii ,, Ramec kvality pro sluzby obecného zdjmu v Evropé*,
ktery sluzby obecného zajmu charakterizuje jako sluzby bud’ poskytovany statem, kraji nebo
obcemi, nebo jsou alespoii jednim z t&chto regulovany.’® Nebude se tedy jednat o sluzby
poskytované v ramci €isté trZzniho prostiedi, nybrz o sluzby, jejichZ poskytovani je stat povinen
zajistit za pfijatelnou cenu a v urcitém standardu kvality (zdravotni péce, sluzby poZarni
ochrany atd.). V pojeti Ceského prava vSak do pojmu infrastruktury obcanské vybavenosti
fadime 1 ostatni obCanské vybaveni, jez poskytuje sluzby na ziklad¢ cist€é komercnim.
V ptipad¢€ pozadavku na dostate¢nou obCanskou vybavenost tak nelze opomenout potiebu na

dostatecnou saturaci lokality obchody, a dal§imi komerénimi sluzbami.>® Pfi stanovovéni

36 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Principy a zdsady urbanistické kompozice v piikladech, str. 20, . 2015

57 MALY, S. Stavebni zdkon: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-7-8]. ASPI ID
KO183 2006CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

8 KOM (2011) 900 v koneéném znéni, Brusel 20. 12. 2011, dostupné online na:
https://www.europarl.europa.eu/meetdocs/2009 2014/documents/com/com_com(2011)0900 /com com(2011)0
900 _en.pdf.

 Martin Tunka, VEREINA INFRASTRUKTURA A JEJI POJET{ VE STAVEBNIM ZAKONE A
PROVADECICH PRAVNICH PREDPISECH, Urbanismus a iizemni rozvoj, Roénik X VI, &islo 5/2013.
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podminek prostorové regulace je tak tieba dbat na vymezeni ploch na které budou struktury

vefejné infrastruktury umist'ovany.

Poslednim typem vefejné infrastruktury jsou veiejna prostranstvi. Za vetejna prostranstvi
povazujeme dle § 34 zadkona o obcich ,,vSechna namesti, ulice, trziste, chodniky, verejna zelen,
parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez
ohledu na viastnictvi k tomuto prostoru.” Plochy vetejného prostranstvi nejsou piimo ureny
k uspokojovani konkrétnich potieb obyvatel, ale plni spise sociokulturni funkci, coz naznacuje
mnohé zpusoby vyuziti t€chto ploch. V tizemnim planovani se bohuzel vefejnd prostranstvi
netési velké péci, jelikoz uzemni plany nedisponuji dostate¢nou mirou regulace, kterd by pro
vetejna prostranstvi byla smysluplna a smérujici, naopak regulaéni plany, které maji moznost

vy$$i miry konkretizace nejsou obcemi a mésty piili§ ¢asto vyuzivany.*

5. Piisobnost mésta a obce ve véci prostorové regulace

V navaznosti na podminky stanovené politikou uzemniho rozvoje a zasady tzemniho
rozvoje je obci pofizovan Gzemni plan, ktery na rozdil od politiky uzemniho rozvoje a zasad
uzemniho rozvoje piihlizi ke konkrétnim poZadavkiim dané obce. Nastroje uzemniho planovani
meést a obci jakozto projev zasady subsidiarity umoziuji na rozdil o krajskych a celostatnich
nastrojii uzemniho planovani pruznéji reagovat na probihajici rozvoj jejich izemi a na nové
vznikajici potfeby a problémy, které tento rozvoj provazeji. K tomuto ucelu jsou obce
opravnéni vyuzit dvou hlavnich prostredki, a to pofizenim Gzemniho planu nebo potfizenim

regulacniho planu, kterymi jsou stanoveny zavazné regulativy prostorového uspotradani.
5.1.Uzemni planovani mést a obci

Uzemné planovaci ¢innost je z hlediska spravni organizace formou vykonu statni spravy
upravenou Stavebnim zakonem, kterou obec provadi v ramci organizacni struktury v souladu

s nadfizenym organem a Ustfednim organem Uzemniho planovéni. Jednotlivé pravomoci ve

0 Luk4s Vacek, Vefejna prostranstvi a jejich vyuzivani, Urbanizmus a vizemni rozvoj, roénik XVI, &islo 05/2013
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véci izemniho planovani se déli mezi organy obce, tj. obecni ufad, zastupitelstvo, radu ve
veécech pofizovani uzemné planovaci dokumentace a stavebni Ufad ve vécech nasledné
schvalovaci ¢innosti. Mezi ¢innosti uzemniho planovani fadime naptiklad neptetrzité sledovani
stavu Gizemi obce véetnd jeho vyhodnocovani, pofizovani UPP a UPD nebo schvalovani jejich

zmeén.

Uzemni planovani obci je ale hlavné procesem, ve kterém organy obce zavazné rozhoduji o
tom, k cemu budou vyuzity izemi obce za pouziti dostupnych nastrojii uzemniho planovani,
které ma obec k dispozici. Ukonceni procesu uzemniho planovani obce je nejcastéji zavrSeno
vydanim uzemniho planu, v nékterych ptipadech je vSak jako alternativa potizen regulacni plan
nebo vymezeni zastavéného tizemi. Uzemni plan vytyéuje zakladni koncept rozvoje tizemi
obce, stanovuje vyuziti izemi obce do budoucna s pfihlédnutim ke stavu tizemi v dobé& potizeni
uzemniho plénu a umoziuje efektivni koordinaci zaméra tak, aby doSlo na tizemi obce
k vytvofeni funkéniho a uceleného systému, ktery poskytne obyvatelim obce dostatecnou
vetejnou infrastrukturu. Ackoliv ma obec ve véci Gizemniho pldnovani k dispozici mnoho
nastrojit izemniho planovéni, za zakladni nastroj izemniho planovani obci a mést povazujeme

uzemni plan, jez zadvazn¢ stanovuje koncep¢ni feseni daného tzemi.
Proces porizeni uizemniho plinu

Proces pofizeni izemniho planu je upraven stavebnim zdkonem v § 44 a nasledujicich.
Uzemni plan je pofizovan obecnim titadem a schvalovan zastupitelstvem obce, které jej miize
pofidit bud’ bez navrhu, nebo na navrh. K podani navrhu na pofizeni izemniho planu je
opravnén organ vefejné spravy, ob&an CR s piihlasenym trvalym bydlistém na uzemi obce,
fyzickd nebo pravnicka osoba s vlastnickym nebo obdobnym pravem k pozemkiim nebo
stavbam na Uzemi obce nebo opravnény investor, avSak zastupitelstvo neni povinno navrhu
vyhovét. Takovyto navrh musi obsahovat naleZitosti dle §46 Stavebniho zdkona, ktery mimo
formalnich nalezitosti jako napt. identifikacnich tdajti Zadatele stanovuje 1 povinnost pfipojit
k navrhu na pofizeni tzemniho planu i odivodnéni ndvrhu ¢i ndvrh na uhrazeni nékterych
néakladl spojenych s pofizenim tzemniho planu. Naklady na potizeni uzemniho planu zpravidla
hradi potizovatel, pokud je vSak potfizeni nebo zména izemniho planu ¢inéna pouze na zakladé
zadosti a ve prospéch konkrétniho Zadatele, miize pofizovatel zménu podminit castecnou nebo

Uplnou néhradou nédkladl. Pokud navrh spliiuje pfedepsané ndleZzitosti, pofizovatel po jeho
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posouzeni pfipoji své stanovisko k navrhu a pteda navrh k projednéni zastupitelstvu, které dale

rozhodne o pofizeni izemniho planu nebo jeho zméng. ¢!

V piipad¢ schvaleni pofizeni uzemniho planu pofizovatel vyda navrh zadani izemniho
planu, ktery vypracuje spolecn¢ s tzv. uréenym zastupitelem z fad zastupitelstva obce, ktery
slouzi jako ,,spojka mezi obecnim tifadem, zastupitelstvem a projektantem.®?> Toto zadani
uzemniho planu musi byt pifed zahajenim prace na navrhu tzemniho planu schvaleno
zastupitelstvem obce. Bude tedy klicové analyzovat uspotadani izemi obce pomoci dostupnych
uzemng¢ analytickych podkladt a dopliujicich prizkumi a rozbort. Takovato analyza by méla
obsahovat informace o uspofadani jiz existujicich funkcnich prostorovych vztaht, které
propojuji jednotlivé plochy tzemi obce a tim tvofi funkcni a uceleny systém. Z analyzy
uspotadani obce budou nasledné vychdzet jak podklady pro nédvrh izemniho planu, tak nédvrh
uzemniho planu samotny, kterym se piivodni urbanistickd koncepce obce dotvaii podle
pozadavku stanovenych statem, krajem, obci a vlastniky nemovitosti na tzemi obce danych
v dobé pofizeni nového tizemniho planu nebo jeho zmény. Cilem tzemniho planu jakoZzto
vysledku tGzemniho planovdni mést a obci je vymezeni zastavéného uzemi a urceni
hospodarného a funkéniho rozprostieni zastavitelnosti pro dosud nezastavéna tuzemi.
Nezastavéné plochy budou rozdéleny na zastavitelné a nezastavitelné plochy dle posouzeni
potencialu rozvoje samostatnych ploch a tizemi, v nichZ se nachazeji a také dle toho, jak jsou
schopné naplnit potieby obyvatel na vetfejnou infrastrukturu, a to s pfihlédnutim k nutnosti
ochrany rtiznych zajmua jako napfiklad zajem na ochranu Zzivotniho prostiedi, historickych
uzemi a podobné, a to obvykle formou stanoveni nezastavitelnych 1zemi nebo omezenim miry

zastavitelnosti izemi. 3

60 HAMRLOVA, E.§ 45.In: BAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S.,
PRUCHA, P., PUCEK, P., STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, J. Stavebni zdikon: Prakticky
komentar. [Systém ASPI]. Nakladatelstvi Leges [cit. 2022-7-8]. ASPI ID KO18312006CZ. Dostupné
z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

2 FIALOVA, Eva. § 47 [Zadani izemniho planu]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, s. 253. ISBN 978-80-7400-558-9.

6 BAHYL, J., GREGOROVA, J., HAMRLOVA, E., NEUBAUEROVA, S., PRUCHA, P., PUCEK, P.,

STUDNICKA, M., VASIKOVA, J., VECEROVA, J. Stavebni zdikon: Prakticky komentdar. [Systém ASPI].
Nakladatelstvi Leges [cit. 2022-6-10].
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Pokud zadani obsahuje pozadavek na vypracovani posouzeni vlivu na udrzitelny rozvoj
uzemi, pofizovatel necha vyhotovit i to a ndsledné projednd, jaké zmény musi byt na jeho
zéklad¢ v navrhu uzemniho planu provedeny. V pfipad¢€, ze je vypracovan navrh uzemniho
planu, vnémz je vhodné nastavena prostorovd a funkcni regulace je navrh ptredlozen
nadiizenému krajskému tfadu k vydani stanoviska, kterym posoudi soulad ndvrhu se zasadami
uzemniho rozvoje. Pokud vyplyne ze stanoviska krajského uradu potieba uprav navrhu, zajisti
potizovatel jejich provedeni. Nasledné je takto upraveny navrh projednan ve vetejném
projednani, ve kterém je dotenym subjektim umoznéno podat ndmitky (popf. pfipominky)
k navrhu, které jsou pak vyporadany v ramci rozhodnuti o namitkach a v ptipadé vyhoveéni
namitkdm opét potizovatel zajisti Upravu navrhu tzemniho planu. Poté je ndvrh na schvéleni

uzemniho planu pfedan zastupitelstvu obce, které rozhodne bud’ o jeho vydani nebo zamitnuti.
Podoba uzemniho planu

O podob¢ tizemniho planu pojednavéa vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. o tzemné analytickych
podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zpusobu evidence izemn¢ planovaci ¢innosti,
kterd je provadécim predpisem k § 193 stavebniho zédkona. Pozadavky na podobu uzemniho
planu obsazené v této vyhldSce mizeme rozdélit na formalni (obsazené v § 14 (1) vyhlasky,
datum ucinnosti, oznafeni spravniho organu, ktery uzemni plan poftidil, oznaceni a podpis
ufedni osoby pofizovatele), obsahové (jednotlivé ¢asti tizemniho planu, jejich obsah a
odivodnéni) a technické (napt. méfitka grafické casti dle § 13 (2) vyhlaSky. PoZadavky na
podobu uzemniho planu vyhlaSka konkretizuje ptilohami, jeZ stanovi obsah vSech casti

uzemniho planu, v¢etné jeho odiivodnéni.

Finalni podoba tzemniho planu sestavd z textové Casti, grafické (,,vykresové®) casti a
odiivodnéni. Textova cCast obsahuje zpravidla popis charakteru tGzemi obce a jejich
pridruzenych uzemich (napt. mensi obce spadajici do ptisobnosti vétsi obce), koncepci rozvoje
uzemi obce, popis urbanistické koncepce, koncepci rozlozeni technické a vefejné infrastruktury
a usporadani krajiny na tzemi obce, taxativni vymezeni zastavitelnych ploch a také vymezeni

ploch, koridorii nebo staveb se specidlnim vyznamem. Pro tyto pak také textova ¢ast miize
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obsahovat konkrétni pozadavky a pravidla pro naklddani s nimi. Grafickd cast poskytuje

vykresy poskytujici vizualizaci vSech informaci uvedenych ve vykresové ¢asti.**

Podrobnost textové ¢asti izemniho planu se bude liSit zejména v zavislosti na velikosti

t. Uzemni plany mensich obci se vyznacuji vy$§i mirou obecnosti v textové

uzemi obci a més
casti. Typické pro takové uzemni plany bude slouceni kapitol o vefejné infrastruktuie a
technické infrastruktuie do jednoho celku. Vymezeni zastavitelnych ploch byva také casto
uvedeno v hlavnim dokumentu textové ¢asti formou seznamu. Pro mens$i obce je typické
obsahnout informace o veskerém uzemi do jediného textového dokumentu, oproti tomu velka
mésta Easto zpracovavaji vice textovych &asti pro jednotliva Gizemi. Uzemni plany velkych mést
budou zpravidla stanovovat velmi konkrétni podminky pro vystavbu, at’ uz z hlediska stanoveni
obecnych kodid miry vyuZziti Gzemi a dalSich limitd prostorové regulace, tak 1 konkrétni

pozadavky na ochranu jiz existujicich struktur, jako jsou naptiklad plochy zelené nebo struktury

technické infrastruktury.
Regulacni plany obci a mést

Regulac¢ni pléan je fakultativnim néstrojem izemniho planovani, ktery je zpravidla pofizovan
pro konkrétni vymezenou plochu, ktera si ze specifickych diivodi zada konkrétnéjsi Groven
upravy, ve vyjimecnych piipadech mize byt regulaéni plan potizen pro celé tzemi obce. Pro
feSené tizemi regulacni plan urcuje konkrétni poZzadavky na vymezeni ploch a pozemki, jejich
zpiisoby vyuziti a stanovi zdvazné podminky umisténi staveb a jejich prostorového uspotadani,
dale také podminky slouzici k ochran¢ hodnot a stavajiciho charakteru 1izemi nebo k ochrané
zivotniho prostiedi. Regulaéni plan miize byt vyjimecné potizen pro celé uzemi obce, avsak
mésta jakozto velké uzemni celky regulacni plan vyuZivaji toliko k upravé podminek na

konkrétnich menSich tizemich se specifickymi potfebami.
5.1.1.Regulativy prostorového a funkéniho usporadani na irovni mést

Uzemni plan jako zékladni nastroj izemniho planovani (popk. regulaéni plan) stanovi zasady

organizace uzemi, postupy pii vyuziti izemi, limity na jednotlivé zpiisob vyuziti a podminky

64 Viz riizné izemni plany obci, napt. UP Ttebechovice pod Orebem, UP Ondiejov atd.

65 Porovnano dle Uzemnich planti obci Ondfejov, Kutna hora, mésta Plzefi, mésta Brno a hlavniho mésta Prahy
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pro vystavbu. Zatimco zasady jsou obsahové Sirsi a formulovany pouze slovné, limity stanovuji
piesné hranice anebo rozpéti pro vyuziti a uspoiadani v daném uzemi. Zasady a limity nelze
vzdy jednoznacné ohranicit, avSak spolecné se do izemné planovaci dokumentace promitaji ve
form¢ zavaznych regulativii. Regulativy mizeme vnimat jako jakési rozsifeni k zdkladnim

nastrojim uzemniho planovani.

Regulativy patii mezi zdvazné ¢asti uzemneé planovaci dokumentace a jsou vydavany formou
prilohy k dokumentiim uzemné planovaci dokumentace, nebo jsou jiz obsazeny v jeji textoveé
casti. Pozadavky na obsah regulativii jsou jiz obsazeny v zadani uzemné planovaci
dokumentace a na navrhu jejich podoby se mohou podilet stejné subjekty, které jsou opravnény
k poddni navrhu na poftizeni nebo zménu tizemné planovaci dokumentace. Pomoci regulativii
prostorového a funkéniho uspotfadani jsou zafixovany podminky a pozadavky dlouhodobého
charakteru, za kterych lze povolovat novou vystavbu, pfestavbu nebo zmény ve zplsobu
vyuzivani uzemi. Pravidla obsazena v regulativech jsou vyjadiena slovné nebo ¢iselnymi a
grafickymi udaji a zamé&fuji se na regulaci vyuziti jednotlivych uzemi pro konkrétni ¢innosti
(bydleni, obchod, sport, zeleti nebo vetejné prospesné stavby atd.), na podminky umist'ovani
staveb a regulaci prostorovych vztahli mezi nimi a na konkrétni podminky prostorového

uspotadani (vySkové hladiny, ulicni ¢ara, tvar stiechy atd.).

Regulativy jiz obsazené v samotné grafické ¢asti UPD miizeme spatiovat napiiklad ve
stanoveni zpisobu vyuziti uzemi pomoci legendy kodl grafické ¢asti uzemniho planu nebo
v grafickém urCeni vyuziti konkrétnich pozemkl a staveb v regulaénim planu, jedna se ale
toliko o vizualizaci regulativii obsazenych v textové casti. V textové Casti pak nalezneme
regulativy slouzici k zachovani stavajiciho charakteru Gzemi pomoci regulace tvari stfech,
podlaznosti, uli¢nich ¢ar a podobn&.%® Samotny rozsah podminek, které mohou byt stanoveny
formou regulativli neni ptili§ konkrétné ohranic¢en pravnimi ptredpisy, avSak hranice mohou byt

vymezovany ustalenou praxi ¢i v piipadé sporti judikaturou. Plati vSak, ze regulativy

6 pRIKLADY REGULATIVU V UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI, Ustav tizemniho rozvoje Brno, r.
1998, dostupné z https://www.uur.cz/images/publikace/metodickeprirucky/PDF/Regulativy.pdf.
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prostorového a funkéniho uspotadani musi mit obecnou povahu a nesmi stanovovat podminky,

které jsou vyhrazeny jinym nastrojim izemniho planovani.®’

5.1.2.Specifické poZzadavky na vyuZivani izemi na irovni mést

Pozadavky na vyuzivani izemi miiZeme d¢lit na tfi urovné. Prvni urovni jsou toliko obecné
pozadavky stanovené vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb. (viz kapitola 3), zatimco druhd a tfeti Groven
stanoveni pozadavki se odehrava skrze prostfedky uzemniho planovani a jimi stanovenymi
regulativy.® Druh4 uaroven pozadavkli na vyuzivani tzemi je povinné uskute¢tiovdna
v uzemnim planu, kde dochézi k podclenéni ploch do jednotlivych okruhti vyuziti uzemi a
ptitazenim piisluSného kodu vyuziti Gzemi. Tyto standardizované okruhy by méli nabizet
dostate¢ny vybér pro podfazeni vétSinu ploch. Pokud vSak vycet standardizovanych okruhti
neni dostate¢né specificky pro konkrétni plochy, mize potfizovatel vyuzit moznosti Upravy
pozadavki na vyuziti iIzemi na tfeti irovni. Specifikace pozadavkl tfeti irovné neni povinné,
ale pokud se potizovatel uchyli k jejich stanoveni, stavaji se zavaznymi. Pozadavky tfeti irovné
se stanovuji pfifazenim indexi ke kodim stanovenych na druhé Grovni, typicky se tak bude dit
u ploch obcanského vybaveni, ploch lesnich nebo nezastavénych. Indexy mohou mit formu
pismen, Cisel 1 jejich kombinace. Pro pismenné indexy byla praxi stanovena mnoZina
standardizovanych indexd, ¢iselné indexy vSak standardizované nejsou a mohou byt tzemnim

planem stanoveny dle konkrétnich potifeb mésta.

Podle ptilohy &. 7 vyhlasky &. 500/2006 Sb. musi stanovovat UP i prevazujici a&el vyuziti a
piipustny zplisob vyuziti a také urcit neptipustné zpusoby vyuziti. Pokud existuje prostor pro
podminéné vyuziti izemi, musi Uzemni plan oznadit i ty Ggely vyuziti.* Podminéné tcely
vyuZiti vSak nemuize izemni plan stanovovat zcela libovoln€, stanovené podminéné piipustné

ucely musi koncepcné€ navazovat na problematiku uzemniho planovani.

7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, &j. 4 As 92/2017-37.
% Metodicky pokyn MMR ,,Standard vybranych édsti tizemniho planu, “ 24.10.2019.
% P#{loha &.7 k vyhlasce ¢ 500/2006 Sb., bod L. odst. (1) pism. f)
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Dalsi specifické pozadavky na vyuzivani tzemi Gasto nalezneme v textovych astech UPD
meést, které se snazi docilit konkrétnich vysledkl v potfebnych uzemich. Na zaklad¢ Setieni
provadénych pred vydanim UPD jsou zpravidla identifikovana izemi, kterd sice jsou vyuZivana
spravnym zpusobem, ale nenapliuji sviij plny potencidl nebo nenabizeji dostateCnou veiejnou
infrastrukturu a obcCanskou vybavenost. Takovéto pozadavky budou zpravidla vyjadieny

slovné, napi-:

,, Prostorove a kompozicni pozadavky na rozvoj lokality a ochranu a rozvoj jejich hodnot:

- rozvijet polyfunkcni charakter lokality;

- chranit a rozvijet volnou sidlistni a kompaktni blokovou strukturu zdastavby,

- doplnit v kompozicné vhodnych mistech volnou sidlistni strukturu zastavby, zastavba 50 doplni
svym méFitkem a usporadanim stavajici strukturu okolni zastavby dané lokality a svou vyskou
bude odpovidat vyskové hladiné okolni zdastavby,

- chranit typickou stresni krajinu sestdvajicich ze Sikmych stfech na obytnych objektech
vytvarejicich jeden kompozicni celek tzv. ,,sorely *;

- rozvijet Koterovskou, Francouzskou a Cdastkovu ulici jako hlavni kompozicni osy ve strukture
mésta predevsim podporou polyfunkcniho pestrého zpiisobu vyuziti;

- chranit a rozvijet strukturu verejnych prostranstvi v lokalité;

- chranit vymezené casti plochy pro verejnou infrastrukturu, obcanské vybaveni pro skolstvi pri

ulicich Habrmannova, Koterovska, Brojova a Slovanska alej. «“70

Takto vymezené pozadavky sice vétSinou nestanovuji konkrétni podminky pro vystavbu, ale
stanovuji ramec hodnot, kterych je potieba pii vytvareni novych zaméra Setfit. NedodrZeni

téchto podminek zpravidla zpisobi zamitnuti zaméru.

Ptikladem slovné vyjadieného regulativu mohou byt naptiklad omezeni, ktera upravuji
orientaci stavby na pozemku pomoci kombinace slovniho vyjadieni a odkazu na grafickou ¢ast

uzemniho planu:

,,Uzemni rozsah omezeni :

70 Uzemni plén Plzeti, oddil ,,Lokality bod 2_22 Slovany, Uplné znéni po vydani Zmény ¢&. 1, 2021
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e je vymezen v grafické casti dokumentace — ve vykresech ¢.1 — navrh vyuziti izemi
sidla a krajiny a & 8 — obraz mésta a krajiny, USES
Rozsah omezeni

e zastavba navrhovana na vnéjsich okrajich zastaveného uzemi mésta musi byt
situovana vzdy tak, aby do volného uzemi byla orientovana nezastavénd cast
stavebniho pozemku u staveb pro bydleni se doplnkové stavby ke stavbé hlavni v
nezastaveéné casti tohoto stavebniho pozemku nepripoustéji, realizovat lze pouze
drobnou zahradni architekturu. Na vnéjsich okrajich mésta nelze realizovat obytnou
zastavbu bez pozemku (atriové domy apod.), koeficient zastaveéni v téchto cdstech

mésta je max. 0,3.71

"1 Bod 2.6.1. textové &asti, Uzemni plan Kutna hora, 2001
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6. Specifické postaveni Hl. m. Prahy

Jako hlavni mésto se Praha lisila od ostatnich mést a obci v rozsahu své plisobnosti ve véci
prostorové regulace. Vyvoj Prahy a jeji zdsadni postaveni si v historii vyzadalo mnoho
legislativnich ustupkii a Praha tak ziskala vy$s$i miru kontroly nad prostorovou regulaci na svém
uzemi, coz se promita i do soucasného prava. Pro hlavni mésto Prahu existuje nékolik predpist,
které odliSuji jeji postaveni ve stavebnim pravu oproti ostatnim obcim a méstiim, jako napiiklad
Zakon o Hlavnim mésté Praze, ktery nahrazuje vSeobecné platny Zakon o obcich a Zakon o
krajich, Statut hlavniho mésta Prahy, jezZ umozituje méstu upravu jeho vnitinich vztahti anebo

Prazské stavebni predpisy.
6.1.Historicky vyvoj prostorové regulace Hl. m. Prahy

Prvni ndznaky pravni Upravy prostorové regulace se zacaly v Praze objevovat na konci 18.
stoleti, kdy doslo na zakladé dvorského dekretu Josefa II. Z roku 1784 ke spojeni tzv. Ctyf
Prazskych mést, tj. Staré mésto Prazské, HradCany, Malé Strana a Nové mésto Prazské. Tato
mésta, kterd diive fungovala jako nezévislé celky svym spojenim vytvotila hned po Vidni tehdy
druhé nejvétsi mésto Habsburské monarchie, avSak toto nové vzniklé mésto nedisponovalo
dostate¢né¢ moderni infrastrukturou, kterd byla potieba k udrzeni hygienickych a socialnich
podminek ve mésté. V dobé¢ sjednoceni Ctyt Prazskych mést byla Praha svym charakterem spiSe
meésto stiedoveké povahy a bylo tedy potieba zah4jit modernizaci vefejné infrastruktury tak,

aby se mohla Praha stat evropskou metropoli.

Po sjednoceni Prahy bylo nezbytné potteba zajistit jednotné vedeni mésta, které bude
koordinovat vSechny Upravy a modernizace, a proto byl roku 1784 zaloZen magistrat mésta
Prahy a zvolen prvni purkmistr mésta Prahy, dr. Bernard Augustin Zahotansky z Orliku, pod
jehoz vedenim se zacaly formovat prvni ndznaky prostorové regulace Prahy jako celku. Nejprve
spadaly stavebni zalezitosti do kompetenci tzv. politického senatu, nasledn¢ vSak doslo v roce
1802 k reorganizaci magistratu a stavebni agenda ptipadla nové vzniklému referatu pro
stavebni, bezpe€nostni a zdravotni policie. Rozvoj mésta byl v§ak po vydéani Stavebniho zadkona
zroku 1815 natolik rychly, ze bylo pro stavebni agendu potifeba vytvofit v roce 1819
samostatny stavebni tfad. Agendou tohoto stavebniho ufadu bylo zejména posuzovani vSech
novych staveb a piestaveb stavajicich budov. Na zaklad¢ Josefinskych dekreti mél stavitel

povinnost dodat stavebnimu tfadu ke schvaleni pfesné plany stavby nebo piestavby, nacez byl
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stavebni ufad magistratu povinen podat dobrozdani o vSech novych stavbach nadfizenému
zemskému organu, tedy Zemskému Guberniu. K vyznamnému rozvoji mésta prispelo i pravidlo
vydané Zemskym Guberniem, které stanovilo, ze kazdy nejenom stavebni zamér stojici vice,
nez 500 zlatych podléhd schvéleni Zemského Gubernia, coz umoznilo relativné dobrou
centralni koordinaci nakladnych projekt jako je vystavba nové kanaliza¢ni sité, vodovodni
sité, opravy starych a vystavby novych silnic nebo instalace sité¢ vetejného plynového osvétleni

a vetejnych zachodu.

Modernizace mésta vedla k naristu mestské populace a rozvoji hospodarského potencialu,
coz s sebou prineslo mnoho novych vyzev. Béhem 2. poloviny 19. stoleti byl potencial izemi
uvnitt hradeb témét zcela vyc€erpan a doslo k prudkému rozvoji pfedméstskych obci, napf.
Karlina, HoleSovic, Libn¢ a dalSich. Nedostate¢na kapacita mésta si vyzadala zbourani hradeb
a postupné ptipojovani téchto obci. Do této doby byla veskera prostorova regulace provadéna
toliko skrze posuzovani jednotlivych zaméra, popiipade byly zdméry mezi sebou koordinovany
stavebnimi organy, proto bylo potieba zavést ucelena pravidla pro vystavbu. Klicovy pro rozvoj
mést byl vtéto dobé Stavebni zakon zroku 1864, avSak specifické potifeby Prahy vedly
k postupnému osamostatnéni Prahy od zemskych spravnich organti a v roce 1886 byl vydan
Stavebni fad pro Prahu a okoli, ktery byl jednim z prvnich stavebnich fadii nové doby.”? Prazsky

stavebni fad se vyznacoval vysokou mirou konkrétnosti stavebnich postupli a bezpecnostnich

pozadavkl na kone¢nou podobu staveb.”

Vznikem samostatného Ceskoslovenského statu se Praha stala hlavnim méstem, coZ pfineslo
fadu zmén. Na jednu stranu se stala Praha prioritnim méstem pro financovani rozvoje (tuto
pozici do té doby zaujimala Videti), na druhou stranu vSak vznikla potfeba umistit v Praze sidla
centralnich statnich organl. Za c¢elem feSeni této situace byla ustanovena Statni regulacni
komise pro hlavni mésto Prahu s okolim, jejimZ cilem mélo byt vydani nového prazského

regula¢niho planu’® a spoluprace na vydani nového stavebniho ¥adu.’” Tento novy stavebni rad

72 PESEK, Jifi a kol., Documenta Pragensia Supplementa V.: Jeho Praha — Vybor stati Jifiho Peska k d&jinim Prahy,
2014

73 ZALUD, Josef. Podstata prava stavebniho. Samospravny obzor. Roénik XXIV., tnor 1902, s. 25 - 41

74 Z&kon &. 88/1920 Sb., o zfizeni statni regulaéni komise pro hlavni mésto Prahu s okolim

75 § 2 Zakona €. 88/1920 Sb., o zifzeni statni regulaéni komise pro hlavni mésto Prahu s okolim
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byl vidén jako nezbytnost pro rozvoj nejen Prahy jako nového hlavniho mésta, ale i celého

zbytku uzemi republiky.’®

Zacatkem 20. let 20. stoleti byla Praha jakymsi ,,slepencem® celkem 38 obci, které diive
byly pfedméstskymi obcemi. Tyto plvodné predméstské obce mnohdy neodpovidaly
charakteru mésta, spise se jednalo o obce vesnického charakteru, jejichz zastavéna plocha Cinila
v priméru kolem 17 % celkového tizemi. Situace si vyzadovala koordinované feSeni této
situace, avSak pravni zaklad pro rozhodnuti ve stavebni agend¢ byla velmi komplikovana.
Stavebni fad pro Prahu a okoli zroku 1864 zistaval (byt s drobnymi upravami) nadéle
v platnosti i pies velky tlak na komisi pozadujici vydani nového stavebniho fadu, avSak komise
pro hlavni mésto Prahu a okoli odnala velkou ¢ast pravomoci méstské samospravy do svych
rukou, coz €asto vedlo k rozporu z4jml mésta a statu, jehoz €initelé se mnohdy snazili vyvijet
tlak na organy Prazského magistratu a vytvofit z Prahy jakési ,,modelové mésto* bez prihlédnuti
ke skute¢nym potfebam Prazanti. Pravomoci této komise ponizili stavebni organy hlavniho
mésta Prahy témé&f az na jakési , konzultaéni organy* a koordinatory stavebnich praci.”” Komise
béhem své existence absolvovala pfes 200 zasedani, ale prvni navrh na novou podobu
stavebniho fadu byl vypracovan az roku 1929.”® A&koliv byly vzneseny interpelace vyzadujici
urychlené projednani, bylo 1 pfesto zahajeno ptipominkové fizeni, které trvalo az do roku 1938

a které bylo preruseno zacatkem druhé svétové valky. 7

V dobg Protektoratu Cechy a Morava byla Statni regulaéni komise pro Prahu a okoli zrugena

a misto ni vznikla roku 1940 planovaci komise pro hlavni mésto Prahu a okoli, kterd méla

76 Narodni shroméazdéni eskoslovenské, 1918-1920, tisk ¢. 2306. Zprava vyboru pro Velkou Prahu a vyboru
technického o navrhu &lena Narodniho shroméazdéni Dra Pfemysla Samala a soudruhii tisk &. 1441 na nékteré
doplitky a zmény stavebnich fadd pro Prahu a pfedmésti a pro Cechy. [Citovano 20. 3. 2016]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/eknih/1918ns/ps/tisky/T2306_00.htm.

77 PESEK, Jifi a kol., Documenta Pragensia Supplementa V.: Jeho Praha — Vybor stati Jifiho Peska k d&jinim Prahy,
2014

78 Narodni shroméazdéni republiky Ceskoslovenské, 1925 - 1929, tisk ¢ 2115. Odpovéd vlady na interpelaci
poslance inz. Necase a soudruhil o piedlozeni zdkona o stavebnim fadu (tisk 2031)

7 Nérodni shromazdéni republiky Ceskoslovenské, 1948-1954, tisk. &. 389. Diivodova zprava k zakonu &.

280/1949 Sb., o izemnim planovani a vystavbé obci
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zajistit soulad stavebniho vyvoje se zdjmy Némecka.! To vSak znamenalo témé&f tplné
zastaveni vystavby ve mésté. Na zaklad¢ vladniho nafizeni zroku 1941 doslo k zakazu
provadét nové stavby (az na vzacné vyjimky) a k pokracovani v jiz probihajici stavbé bylo
potieba zvlastniho povoleni.®! U staveb, jejichz vystavba pokracovala na zakladé vyjimky
z tohoto nafizeni mize pozorovat némecké pokusy o Setfeni nekterych strategickych materiala,
zejména oceli a Zeleza, napiiklad pii dokondovani posledni etapy budovy byvalé Zivnostenské

banky byla ptivodné planovana ocelova konstrukce nahrazena konstrukci dievénou.®?

Plvodni stavebni piedpisy byly nahrazeny az roku 1949 zidkonem ¢. 280/1949 Sb. o
uzemnim planovani a vystavbé obci. Tento zékon poprvé zavadi pojem uzemniho planovani,
ktery na rozdil od ptedchozich stavebnich ptedpist, které jednotlivé zaméry vystavby vnimaly
jako izolované jevy®, koordinovat vystavbu mést a obci jako komplexni celek. Zakon ¢.
280/1949 Sb., ackoliv hl. m. Praze stanovuje vyjimku v podob¢ stanoveni tstiedniho narodniho

i** v podstaté ukoncuje jeji samostatnost v oblasti

vyboru jakozto organu uzemniho planovéan
prostorové regulace, které se Praha do té doby téSila. Toto postaveni ji bylo navraceno az

ptijetim soucasného stavebniho zédkona, ktery hlavnimu méstu umoznuje nasledujici privilegia.

6.2.Vyjimky ve stavebnim zakoné

Stavebni zékon s pfihlédnutim ke specifickym podminkdm HI. m. Prahy poskytuje méstu
nckolikero vyjimek. Ustanoveni § 43 odst. (4) Stavebniho zédkona stanovuje, Ze zemni plan se
vzdy vydava pro celé uzemi obce, avSak v ptipadé¢ HI. m. Prahy je umoZnéno vydat zemni

plan jak pro izemi celého mésta, tak i pro vymezené izemi HI. m. Prahy. Uzemni plan poiizeny

80 V14dni nafizeni €. 48/1940 Sb., o zfizeni planovaci komise pro hlavni mésto Prahu a okoli

81 V1adni nafizeni ¢. 166/1941 Sb., o zakazu novych staveb

82 HOREIJS, Milos. Protektoratni Praha jako némecké mésto: nacisticky urbanismus a Planovaci komise pro hlavni
meésto Prahu, 1. vyd. Praha: Mlada fronta, 2013. ISBN 978-80-204-2773-1.

83 Naptiklad dobové plany polohy, regula¢ni plany, zastavovaci plany atd.

84§ 24 odst. (1) zakona ¢&. 280/1949 Sb. o izemnim planovani a vystavbé obci
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pro vymezené Uzemi vSak nesmi byt dle § 43 odst. (5) v rozporu s tzemnim planem vydanym

pro celé uzemi.®®

Nejvyznamnéjsi vyjimka ze stavebniho zakona je vSak dana § 194 pism. e), ktery hlavnimu
méstu umoziuje vydat v pfenesené pusobnosti nafizeni, kterym si stanovi vlastni obecné
pozadavky na vyuzivani izemi a technické pozadavky na stavby. Ackoliv byla tato vyjimka
doposud vyhrazena pouze hlavnimu méstu, Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. tuto vyjimku
zavadi 1 pro Brno a Ostravu. Toto ustanoveni prakticky vylucuje pro tizemi Hl. m. Prahy
pusobnost vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a 268/2009 Sb. (o technickych pozadavcich na stavby) a
nahrazuje je nafizenim ¢.10/2016 HMP kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani
uzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze, také jinak nazyvanym ,,Prazské

stavebni pfedpisy.*

Tyto ptfedpisy obecné prostorové regulacni pozadavky na vyuzivani uzemi, ale také
technické pozadavky na podobu a umistovani staveb a zafizeni. Zasady stanovené PSP
zakladaji rAmec pro vypracovani UPD na tizemi HI. m. Prahy.®® Od upravy obsazené ve
vyhlaskach, které PSP nahrazuji se prazskéd uprava zna¢né liSi svou vys8i mirou regulace a
upravou né¢kterych problematik, které vyhlasky neupravuji viibec. Piikladem muze byt
napiiklad vys$i mira pozadavki na zajisténi kapacity parkovacich mist, coz je dlouhodobym
problémem metropole. K regulaci po¢tu zbudovanych parkovacich mist a stani zavadi PSP

tabulky pro vypodet povinné zfizenych vazanych a navstévnickych®’ parkovacich stani nové

85 FIALOVA, Eva. § 43 [Charakter, u&el a obsah tizemniho planu]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zakon.
3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 237. ISBN 978-80-7400-558-9

8 MACHACKOVA, Jana. § 194 [Vydani normativnich akti ministerstvem ajinymi subjekty]. In:
MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 1167. ISBN 978-80-7400-
558-9.

87 Prazské stavebni predpisy aktualizované znéni s odéivodnénim r. 2018, str. 23: ,,RozliSuji se pFitom stani vdzand
(pro stalé uzivatele budov) a stani navstevnicka. Vysledny pocet stani je z obou stran omezen (minimem i maximem,)
a stanovi se zvlast pro bydleni a ostatni ucely uzivani budov. Vedle kapacit jsou stanoveny i pozadavky na formu

¢

a charakter (zpusob umisténi) parkovacich stani. "
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stavby v zavislosti na jejim ucelu a hrubé podlazni plose, pti¢emz udaje v téchto tabulkach jsou

nasledné nésobena procentualné podle lokality, ve které se nové stavba mé nachazet.®®

Philcha € 3 k nafizeni & .../... Sb. M, m. Prahy

Z hlediska prostorové regulacnich podminek se budou tyto poZzadavky vyznamné promitat
do trojrozmérné podoby nové zastavby, a to nikoliv voln¢ podle libovtle stavitele zaméru, ale
jesté podle mnoha dal$ich podminek stanovenymi PSP. V § 33 PSP nastavuje smér, kterym
podporuje vystavbu parkovist’ bud’ skrytych v podzemi budovy (parkovisté v nadzemnich
podlaZich se totiZ zapocitavaji do hrubé podlazni plochy a tim je zabranéno staviteli vyuZit
v piipadé vystavby nadzemniho parkovisté plny potencial stavby pro jiné ucely) c¢i
polootevienych parkovist, nebo pfipousti zfizovani venkovnich parkovist pro navstévnicka
parkovaci stani, pokud jsou doplnény stromy v dostateéném mnozstvi. Tyto podminky
prostorové regulace maji za cil zefektivnit vyuziti izemi a pokud to neni mozné, alespon zajistit

esteticky a stinny prostor pro parkovani.

8 Prilohy ¢. 2 a 3, Prazské stavebni piedpisy, aktualizované znéni r. 2018.
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6.3.Regulativy prostorového a funkéniho usporadani Hl. m. Prahy

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy se vztahuje oproti ostatnim izemnim planim na velké
uzemi se specifickymi potiebami regulace, a proto budou regulativy uzemniho planu
zpracovavat témata regulativii velmi podrobng. Pro ucel konkrétni regulace v jednotlivych
odvétvich byly k uzemnimu planu vydany zévazné Regulativy funkéniho a prostorového
uspotradani Hlavniho mésta Prahy, které mimo samotna pravidla obsahuji i stru¢ny popis a
odtivodnéni urbanistické koncepce mésta, ktera ho popisuje nejen jako funkcni polycentrické
mésto s dobrym rozlozenim vetejné infrastruktury a pracovnich prilezitosti, ale i jako stfedisko
pracovnich prilezitosti a obcanské vybavenosti pro okolni regiony Praha - vychod a Praha -
zapad. Kviili tomu urbanistickd koncepce stanovena regulativy hl. m. Prahy dé€li své tizemi na

tf1 pasma — celoméstské centrum, kompaktni mésto a vnéjsi pasma.

Regulativy jsou dokumentem, ktery pro uzemi hl. m. Prahy stanovuje kody vyuziti izemi a
koeficienty pro né. Stanovuji zékladni prostiedky prostorové regulace, jako naptiklad druhy
vyskové regulace, miry vyuZiti ploch a dalsi koeficienty, které jsou spolecné v§em obcim, avSak
pro své tzemi pouziva i nové prostredky, které si kladou za cil spravné reagovat na specifické
potfeby vznikajici na Gizemi hlavniho mésta. Takovymi prostfedky je naptiklad stanoveni
zvlastnich druhti uzemi, ktera jsou typickd vyhradné pro hl. m. Prahu (viz kapitola 6.5.), jelikoz
vzhledem ke zvySenym bytovym, hospodaiskym a kulturnim poZadavkim v hlavnim mésté
vznikéd zvySend potfeba maximalizovat vyuZiti potencidlu na svém tzemi. Kli¢ovym bodem
regulativil je z hlediska prostorové regulace oddil 7, kde v bodé 7a) dochazi ke stanoveni
prostorovych koeficientt, tedy koeficientu podlaznich ploch a koeficientu zelené pro jednotlivé

plochy dle kodu vyuziti.

Bod 7b) dale zavadi dva typy oblasti vyskové regulace, ¢imz déli izemi na Oblast 1, ve které
nesmi byt realizovany zadné vyskoveé stavby s vyjimkou drobnych vyskovych dominant a na
zbytkovou Oblast 2, ve které smi byt vySkové stavby umistovany za splnéni piisluSnych

podminek.

V zélezitosti technické infrastruktury naptiklad regulativy urcuji tzv. nadfazeny celomé&stsky

systém technické infrastruktury, ktery je vymezen hlavnimi zafizenimi technické infrastruktury.
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Pro kazdy jednotlivy ucel je jmenovité stanoveno zatizeni (poptipad¢ vice zafizeni), které maji
naplnit podstatnou Cast dané potfeby (napt. zakladni systémy zasobovani elektfinou, plynem
atd.), z hlediska prostorové regulace to znamena vymezeni specialniho druhu ploch pro tato

zafizeni a jejich ochrannych pasem a nova zastavba muze byt podminéna jejich kapacitou.

V soucasné dob¢ je v procesu schvaleni novy tizemni plan hlavniho mésta Prahy, ktery by
m¢l pfinést zasadni zmény regulativii prostorového usporadani. Tento ,,Metropolitni plan®, jak
je novy uzemni plan nazyvan se vyznacuje vyznamnym rozvolnénim regulativii funkéniho
uporadani, naptiklad neaplikaci koeficientu zelené, navySenim limitti vyskové regulace nebo
hustoty zastavby. Pokud bude metropolitni plan pfijat navzdory vysokému mnozstvi
pfipominek jak ze strany meéstskych casti, tak ze strany obcanli, mohlo by to sice pfinést
urychleni vystavby developerskych projekti a odlehéeni prazské bytové situace, avsak
pravdépodobné za cenu zastavéni velkého mnozstvi ploch zelené a ploch do této doby

rezervovanych pro jiné ucely.
6.4.Postaveni jednotlivych méstskych ¢asti Hl. m. Prahy

Hlavni mésto Praha a jeji méstské ¢asti maji vzhledem ke své specifické tpravé mezi sebou
vztah, ktery by se s jistymi odchylkami dal pfirovnat ke vztahu mezi krajem a obcemi. Pro
zhodnoceni postaveni méstskych casti je diilezité nejprve nastinit jejich clenéni. Soucasné je
v platnosti n€kolik druhli ¢lenéni, a to katastralni, samospravné a statné-uzemni a né€kolik
dalSich druht spravniho ¢lenéni o vicero urovnich, pfi¢emz tyto druhy ¢lenéni mezi sebou
nemusi vzdy korespondovat. Z hlediska prostorové regulace je vSak podstatné ¢lenéni podle
Statutu hlavniho mésta Prahy na 10 obvodi (Praha 1 aZ Praha 10), které se skladaji z celkem
57 samospravnych méstskych ¢asti s vykonem samostatné plisobnosti na svém Uzemi, avSak
pouze 22 z nich mize vykonavat i1 tkoly v pfenesené plisobnosti a budou tedy mit postaveni
Prazskych spravnich obvodu (tzv. ,,velké méstské ¢asti*). Tyto méstské Casti jsou obdobné jako
obvody oznaceny Cisly, tedy Praha 1 az Praha 22 a vykonavaji ukony v pfenesené plisobnosti
za ,malé” méstské ¢asti, které pod né& spadaji.®’ Pro udely prostorové regulace budeme tedy

hovofit hlavné o velkych méstskych ¢astech.

898 4, Obecné zavazna vyhlaska ¢. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut hlavniho mésta Prahy
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Tyto méstské ¢asti maji ve véci izemniho planovani specifické pravomoci, které jim svéiuji
hlavné ustanoveni § 25, § 25¢ a § 25d Statutu hlavniho mésta Prahy. Ustanoveni § 25b
pojednéva i o zasadach izemniho rozvoje hl. m. Prahy, kde v této zalezitosti stavi mésto do role
kraje a ukladd méstu za ukol pofidit zasady uzemniho rozvoje s jistou mirou spoluprace
jednotlivych méstskych casti. Pofizovatel je povinen méstské Casti jednotlivé vyrozumeét
zpravou o uplatnovani zasad uzemniho rozvoje a upozornit méstské ¢asti o moznosti do 30 dna
uplatnit své pozadavky a mohou pozadat ve stejné lhité o vyhodnoceni vlivii uplatiovani ZUR.
Potizovatel poté méstské ¢asti vyrozumi o spoleéném jednani k navrhu ZUR a vyzve méstské

¢asti k uplatnéni pfipominek.

Co se ty¢e samotného potfizovani tzemniho planu, § 25¢ za pofizovatele izemniho planu
oznacuje pouze hl. m. Prahu jako celek, ¢imz se postaveni méstskych ¢asti lisi od postaveni
obce, ktera mize vydavat svou vlastni UPD, aviak udéluje méstskym &astem jisté prostiedky,
kterymi mohou ovlivnit vyslednou podobu izemniho planu a tim i dopady na své izemi.
Zastupci méstskych ¢asti se ti€astni spole¢nych projednani navrhu zaddni i nadvrhu uzemniho
planu, mésto je také povinno rozeslat méstskym castem navrh zadani izemniho planu, ke
kterym mohou méstské ¢asti ve lhité 30 dnli podat pisemné ptipominky.”® Ve stejné lhiité pak
mohou méstské Casti podat pfipominky k jiz samotnému navrhu Uzemniho planu. Tyto
pfipominky vSak mohou byt dvojiho typu. Prvnim typem pfipominek jsou pfipominky
,obycejné® (tzn. v rezimu § 50 odst. (3) Stavebniho zdkona), druhym jsou pak pfipominky
»zasadni,* které musi byt pii svém podani nalezité oznaceny dle § 25¢ odst. (7) Statutu hl. m.
Prahy. Tyto zasadni pfipominky mlize méstské ¢4st podat i pfi vefejném projednani.’! Z § 25¢
odst. (11) Statutu vyplyva, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy musi projednat a rozhodnout o kazdé
zasadni pfipomince, kterou v procesu projedndvani navrhu uzemniho planu pofizovatel
obdrzel. Rozhodnuti zastupitelstva hl. m. Prahy je konec¢né, ale nesmi byt v rozporu se

stanovisky vydanymi dotéenymi organy. O vypotfadani zasadnich pfipominek je potizovatel

90§ 25c odst. (3), Obecné zavazna vyhlaska ¢. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut hlavniho mésta
Prahy
91'§ 25¢ odst. (10), Obecné zavazna vyhlaska &. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut hlavniho mésta

Prahy
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povinen méstskou ¢ast informovat bud’ tak, ze bylo ptfipomince vyhovéno, nebo v ptipadé
nevyhovéni piipomince je pofizovatel povinen sdélit méstské ¢asti diivody pro toto rozhodnuti.
Ktery organ méstské Casti pfipominky zpracovava zékon explicitné neuvadi, avSak podle
ostatnich piedpisti miizeme vydedukovat, Ze zpracovéani piipominek k UPD hl. m. Prahy nalezi
do ptsobnosti rady. Zakon o hl. m. Praze svéfuje tkony v samostatné plisobnosti do pravomoci
rady, pokud nejsou jmenovit¢ vyhrazeny =zastupitelstvu, pfi¢emz tento zakon svéiuje
zastupitelstvim méstskych ¢asti pouze pravo vyjadiovat se k navrhim UPD. Pokud jde tedy o
fazi navrhu zadani, 1ze predpokladat, ze pravomoc podavat pfipominky nélezi radé¢, coz lze
dovodit i pomoci ustanoveni § 5 odst. (6) pism. d) Stavebniho zakona, ktery za jeden z ukolt
rady obce podévat v samostatné piisobnosti pfipominky jak k ZUR kraje nebo k UP sousedni

obce.

Méstské Easti maji také aktivni legitimaci k navrhu zruseni platné UPD, a to na zékladé dvou
titulti. Prvni titul k navrhu na zruSeni OOP spatfujeme v postaveni méstské ¢asti jako vlastnika
pozemkil dotéenych izemné pldnovaci dokumentaci, druhy pak zaklad4 ustanoveni § 101a odst.
2 SRS, ktery dava obcim pravo napadnout OOP vydané krajem. V tomto p¥ipadé dovozujeme
postaveni méstské casti vi¢i méstu obdobné jako postaveni obce vici kraji, kdy mé obec
povinnost chranit prava svych obcani, pfi¢emz tento ukol pfisuzujeme i méstskym castem hl.
m. Prahy. Aktivni legitimaci mé&stskych ¢asti potvrdil 1 Nejvyssi spravni soud timto vyrokem:
wprave meéstska cast, ktera byla aktivnim ucastnikem v tizemné planovacim procesu, byla
zpusobenou nepredvidatelnosti dalsiho vyvoje uzemi, na némz vykondva samostatnou
plisobnost a ve vztahu k némuz zastupuje své obcany, jednoznacné zasazena ve svém pravu na
samospravu i pravu na vykon samostatné piisobnosti. Ostatné ucast méstské casti v daném
Fizeni zvysila efektivitu soudniho prezkumu, nebot’ popsanym zdsahem byli dotceni i majitelé
nemovitosti v prislusném uzemi. A bylo by spise pokrytectvim akceptovat ucast vSech viastnikii
a vyloucit méstskou cast jako zdstupce zajmii svych obyvatel.**> HI. m. Praha v tomto sporu
argumentovala tim, Ze meéstskd ¢ast nemiize byt aktivné legitimovand k podani névrhu na
zruSeni OOP, jelikoZ je integralni soucasti mésta jakozZto vydavatele. K tomu se v§ak Nejvyssi

spravni soud vyjadtil tak, ze ,,aktivni legitimace méstské casti hlavniho mésta Prahy k podani

92 Usneseni rozs§ifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.
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navrhu podle § 101a s. 7. 5. neni odvozovana jen z jeji role behem samotné pripravy uizemniho

planu hlavniho mésta Prahy, ale z jejiho Sirsiho prava na samospravu a viastni piisobnost.**?

6.5.Specifické druhy izemi na iizemi hl. m. Prahy a jejich vyznam

Zaucelem zajisténi rozumného a funkéniho usporadani izemi, zajisténi dostatecné obcanské
vybavenosti a zvySené ochrany nékterych druhti zastavby uzemni plan hl. m. Prahy pracuje
s nasledujicimi druhy zastavitelného tzemi. Ackoliv tyto druhy uzemi nemusi byt vyhrazeny
pouze Prazské UPD (viz kapitola 6.5.1.), Praha je vzhledem ke svému vysokému poétu obyvatel
a dalSim specifickym faktortim nucena k nejvyssi mite diferenciace svych uzemi. Nésledujici
druhy Gzemi se vyznacuji ptidavnymi pozadavky na jejich vyuziti, oproti sousedicim tizemim
se budou vyrazné¢ liSit koeficienty stanovujici vyslednou zéstavbu (zejména mira vyuziti izemi,
maximalni vyskové hladiny, koeficient zelené¢, atd.) a to vSe za Gcelem systematického a
efektivniho fizeni rozvoje. Clenéni téchto tizemi je zakotveno jiz v PSP sodkazem na
regulativy prostorového a funk¢éniho uspotadani hl. m. Prahy, ktery déale konkretizuje podminky

prostorové regulace pro vystavbu v téchto tizemich.
6.5.1.Historicka jadra

Historické jadro mésta bude typicky ta ¢ast mésta, ktera je ohraniCena pivodnimi
historickymi hradbami, nebo takova ¢ast mésta, kde se nachézeji historicky vyznamné budovy.
Tato mista jsou vyznamna pro sviij historicky charakter, architektonickou a kulturni hodnotu a
zaroven jsou piirozené turisticky atraktivni, coZ na jednu stranu pfedstavuje zdroj pfijmi pro
dané mésto, na strané druhé vznik4 potfeba chranit tato Gzemi pfed narusenim historického
charakteru jak ze strany samotnych vlastnikli pozemkl a budov nachdzejicich se na téchto
uzemich, tak i pred Skodami zplisobenymi vyssi frekvenci navstévnikii. Zpravidla se na tzemi
historickych jader nachazi také sidla velkych spole¢nosti nebo hierarchicky vyznamnych
organu vetejné spravy, soudnich organti, vysokych Skol a dal$ich instituci, ¢imz se jesté zvysuji
potfeby vhodné infrastruktury, kterda zdroven umoziuje naplnit potieby vysoce
koncentrovaného spole¢enského agregatu, a kterd je zaroven feSena s co nejmensim zasahem

do historického charakteru Gzemi. Historicka jadra jsou vymezovéana Gzemnim planem za

93 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn. 3 Ao 9/2011.
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ucelem ochrany kritérii, kterd udrzuji jejich urbanisticky charakter, zejména podlaznost,

vyskové hladiny budov nebo stiesni krajinu Gizemi.

Dalsi zplisoby ochrany historické zastavby se poté uskuteCiiuji v rezimu zakona .
20/1987 Sb. o statni pamatkové péci. Ustanoveni § 5 zakona €. 20/1987 Sb. o statni pamatkové
péci umoznuje vladé prohlasit izemi tvofené souborem nemovitych kulturnich pamatek nebo
na némz byly uinény vyznamné archeologické nalezy pamatkovou rezervaci a zarovei i
stanovit podminky jeji ochrany, § 6 pak Ministerstvu kultury po projednani s ptislusnym
krajskym tfadem prohlasit historické jadra nebo jiné soubory historické zastavby za pamatkové
zOny a stanovit rozsifujici podminky jejich ochrany, pokud neni obecné ochrana historickych
jader povazovédna za dostateCnou. Jednotlivé nemovitosti také mohou byt dle § 2 az § 4
prohlasovéany za kulturni pamatky nebo narodni kulturni pamatky. Vlastnikim vSech téchto
pamatek nebo nemovitosti nachazejicich se v téchto chranénych zoénach vznikaji obecné

povinnosti, které maji za cil uchovani historického a kulturniho charakteru.
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Cast druha zakona o statni pamatkové péci stanovuje vlastnikim kulturnich pamatek
povinnosti péce, ochrany a zachovani pamatky a povinnost uzivat pamatku zptisobem, ktery je
odpovidajici jejimu charakteru. Vlastnici jsou rovnéz povinni k sou€innosti s ufady statni
pamatkové péce, musi statni pamatkovou péci informovat o zmeéné zpiisobu vyuzivani kulturni

pamatky a podléhaji jejimu dohledu. Povinnosti ochrany jsou rovnéz zahrnuty do ¢innosti
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spravnich organt, které musi na zvySenou troven ochrany dbat naptiklad pfi schvalovani zmén
¢innosti v chranéné zo6né, dohledu nad vykonem ¢innosti nebo pii pridélovani byt v chranéné

zOne.

Béhem uskutecniovani svych zaméri jsou vlastnici nemovitosti v pamatkovych zénach
znaén¢ omezeni v rozsahu moznosti Giprav. Kromé obecnych povinnosti na ochranu charakteru
pamatkovych zon mohou podléhat schvaleni ikony nebo upravy na stavbach, které by u staveb
mimo tyto zony schvalovani nepodléhaly. Piikladem takové situace je napiiklad umisténi vné;si
jednotky klimatizace na fasadu domu, které¢ byva ¢asto kviili poruseni historického charakteru

budov pamatkovym tGfadem zamitnuto.
6.5.2.Stabilizovana uzemi

Stabilizovand uzemi jsou charakteristickd absenci stanovené miry vyuziti uzemi. Z
hlediska limitd rozvoje je mozné pouze zachovani, dotvofeni a rehabilitace stavajici
urbanistické struktury bez moznosti dalsi rozsahlé stavebni ¢innosti.”* Stabilizovana zemi
nemaji stanoven kéd miry vyuziti izemi ani limity vy$kové regulace”, jelikoz se povazuje
kapacita infrastruktury stabilizovaného izemi za jiz naplnénou a pokud nastane potieba nové
zastavby, ma byt zdmér posuzovan s prihlédnutim k parametrim soucasné zastavby. Krom
vysokého vyskytu nepovolenych staveb ve stabilizovanych uzemich, zadatel¢ o vydani
tizemniho rozhodnuti absence limitii zneuzivali k maximalizaci parametrii svych zaméra®®, o
cemz svéd¢i nemalé mnozstvi judikatury zabyvajici se touto problematikou. Klicovym
rozsudkem v této véci se vSak stal rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu z roku 2015, ktery

zasadnim zptisobem upftesnil zplsob vykladu limit vystavby:

»Uzemni plan predstavuje zakladni koncepcni dokument Fizeni uzemniho rozvoje obce,

ktery je v podstatné mire zaméren na urbanistickou koncepci a stanoveni funkcniho

% Metodické navody a vyklady k platnému tizemnimu planu Uzemniho pléanu sidelniho utvaru hl. m. Prahy, Str.
3,01.11.2016

950ddil 7, bod 7a), Tabulka miry vyuziti ploch, Regulativy funkéniho a prostorového uspoiadéni izemi hl. m.
Prahy,

% Vondragek, Vaclav, Nepovolené stavéni ve stabilizovaném Gzemi centra Prahy, Stavebni pravo — Bulletin,
vydani 4/2020, str. 49. ISSN 1211-6386 SP; MK CR E 7219
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a prostorového vyuziti ploch a jejich vzajemného usporadani. Jednotlivé limity prostorového
vyuziti uzemi (napr. maximalni procento zastaveni pozemku, maximalni podlaznost, vyskova
regulace) ani jejich konkrétni hodnoty jako soucast urbanistické koncepce uzemnich planii

obci nejsou pravni upravou unifikovany.

Skutecnost, Ze v daném pripadé Uzemni plan konkrétni limity prostorového vyuziti iizemi
pro novou stavbu ve stabilizovaném uzemi nestanovi, tedy neznamena, Ze pro nové stavby
umistované do jiz stabilizovaného uzemi vitbec Zadné limity prostorového vyuziti (mimo
obecného koncepcniho vychodiska) neexistuji. Lze tedy konstatovat, Ze nestanovuje-li izemni
plan pro stabilizované uzemi v ¢l. 41a Vyhlasky konkrétni limity prostorového vyuziti uzemi,
Jje pri umistovani nové stavby do stabilizovaného uzemi nutné brat ohled na souvislosti a
charakter okolni zastavby a regulaci odvozovat od ni. Limity vyuZiti uzemi je pritom treba

vklddat v souladu s cili a iikoly vizemniho planovani. “’

V reakci na tuto problematiku se napiiklad rozhodl vybor tzemniho rozvoje pro Prahu 5
vydat Pravidla pro posuzovani investorskych zamért ve stabilizovanych izemich méstské
casti Praha 5, které maji slouzit k ,,zachovani stavajiciho charakteru stabilizovanych uzemi a
zabranéni necitlivym a nepfiméfenym stavebnim zasahtim.“’® Tato pravidla doporucu;ji
zadateli postup, ktery ptispéje ke zdarnému schvaleni jeho zaméru a popisuje kritéria, ktera
budou pfi posuzovani zdméru hodnocena. Mezi tato kritéria fadi pravidla naptiklad soulad
zamé&ru s okolnim charakterem zéstavby (v ramci bloku nebo vicero bloki budov), pfi¢emz
vylu€uje posuzovani souladu zdméru s jiz existujicimi neladicimi stavbami, které byly
postaveny v minulosti navzdory celkovému charakteru zastavby (napf. ojedinély panelovy
diim ve vilové zastavbe). Pravidla také doporucuji Zadateli provést resersi okoli planovaného
zaméru, coZ zahrnuje zejména zjisténi koeficientu podlaznich ploch, primérmé podlaznosti a
pramérnou velikost zastavéné plochy a ujistit se, ze tyto hodnoty zdméru koresponduji
s hodnotami okolni z&stavby. Pravidla také kladou diiraz na zplisob vyuZiti potencionalni

nové stavby, ktery by mél byt totozny se zpiisobem vyuziti okolni zastavby, pokud by vSak

o7 Nejvyssi spravni soud rozsudek spis. zn. 5 As 122/2014 - 89 (B133)

% Pravidla pro posuzovani investorskych zamérii ve stabilizovanych Gzemich méstské ¢asti Praha 5 schvélena

usnesenim & RMC/49/1373/2021 MC Praha 5 ze dne 10.11.2021
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zadatel zamyslel stavbu vyuzit k jinému zaméru, mé¢l by konzultovat s odborem uizemniho
rozvoje MC, jaké zptisoby vyuZiti jsou v dané lokalité Zadouci. Tento postup pfisp&je

k vydani pozitivniho stanoviska vyboru izemniho rozvoje k zaméru.”

6.5.3.Transformacni a rozvojova izemi

Transformaéni izemi miiZzeme definovat jako uzemi, ve kterych dochazi nebo ma dle UPD
dochazet k vyznamnym zménam ve zptsobu vyuziti izemi. Zpravidla se jednéd o uzemi, ktera
momentalné neslouzi k potfebnym uceliim a nenaplituji sviij potencial pro napliovani potieb
obyvatel mésta, bude se tedy jednat o tzv. brownfieldy, zanedbana nezastavéna tizemi nebo
uzemi s nevyuzivanymi (popfipad€ neadekvatné vyuzivanymi) strukturami. Tato Gzemi jsou
velmi dillezitd pro rozvoj mést, jelikoz predstavuji ,,ostrovy* potencidlni plochy pro doplnéni
bytovych nebo socidlnich potieb v jinak jiz spravné vyuzivaném okoli. Pozemky
transformacnich izemi jsou velmi zddanymi stavebnimi pozemky, jelikoz vzhledem k vysoky,
¢islim predpokladanych obyvatel'®, ¢ehoz je nasledkem stanoveni nejvy$si mozné miry

101

vyuziti v transformaénim uzemi®', nabizi idedlni plochy pro stavbu velkokapacitnich

developerskych projektt.
6.5.4.Nerozvojova tizemi

Tato uzemi jsou charakteristickd téméf kompletnim zastavenim rozvoje. Regulativy
nerozvojové Uzemi definuji jako ,uzemi, ve kterém je v dusledku limitii vyuZiti, zejména
zdplavového uzemi, ochrannych pasem apod., mozné pouze zachovani stavajicich staveb bez
moznosti dal§i stavebni cinnosti.* Zatimco u stabilizovanych uzemi je diivodem naplnéni
kapacity tzemi, u nerozvojovych tizemi prostor pro rozvoj nalezneme, avSak rozvoj je v téchto
uzemich nezadouci, jelikoz se tato izemi nachazi v nejvyznamnéjSich povodiiovych oblastech.

Dé se tedy predpokladat, Zze by vzhledem k frekvenci povodni nové struktury meéli velmi nizkou

% Pravidla pro posuzovani investorskych zdmérti ve stabilizovanych izemich méstské ¢asti Praha 5 schvalen
usnesenim ¢. RMC/49/1373/2021 MC Praha 5 ze dne 10.11.2021, bod 1. -4.

100 Tiskova zprava MHMP ze dne 20.9.2018, piiloha ,,Stru¢na charakteristika velkych transformacnich izemi hl.
m. Prahy“, dostupné [online] na:

https://www.praha.eu/file/2755306/Transformacni_uzemi_Prahy prilohaTZ.pdf

101, 0ddil 7, bod 7a) odst. (2) regulativii prostorového a funkéniho uspoiadani izemi hl. m. Prahy
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trvanlivost nebo by byly naklady na jejich udrzovani pfili§ vysoké. Soucasné regulativy
umoziuji v nerozvojovych uzemich jen nékteré stavebni cinnosti, zejména rozSifovani
stavajicich staveb pokud nedojde k rozsifeni zastavéné plochy nebo podminéné piipustné

dopliikové stavby nebo stavby dopravni a technické infrastruktury.'%?

102.0ddil 7, bod 7a) odst. (17) regulativii prostorového a funkéniho uspotadani uzemi hl. m. Prahy
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Zavér

Prostorovéa regulace je formou regulace vysledné podoby staveb, z toho divodu je dilezitym
prvkem stavebniho prava ovliviiujicim dalezité aspekty kazdodenniho zivota obyvatel.
Soucasna pravni Uprava klade diraz na lokalni charakter rozhodovani jak ve vécech izemniho
planovani, tak ve vécech individualni schvalovaci ¢innosti. Nyni vSak dle nového Stavebniho

zdkona bude dochazet k zdsadnim zméndm v oblasti Gzemniho planovani i schvalovaci

¢innosti.

Pravni Gprava prostorové regulace je a pravdépodobné i do budoucna bude spiSe obecna,
v zékladni mife nalezneme konkrétni pravidla vystavby 1 v provadécich predpisech,
konkretizace podminek pro vystavbu je v§ak majoritné v rukou organti obci. Na této trovni se
pravidla prostorové regulace projevuji jako regulativy funkéniho a prostorového uspotadani,
které jsou vysledkem procesu uizemniho planovani a které stanovuji limity trojrozmérné podoby
vznikajici vystavby. Tyto limity maji za cil nejen vytvofit stavebni ttvary, které jsou logicky
uspofadany a plni dilezité praktické funkce pro své obyvatele, ale také by pro né¢ mély byt
schopny zajistit bezpecné a piijemné zivotni podminky. Mimo z4jem obyvatel obci maji tyto
regulativy chranit i vefejné zajmy, jakymi je napiiklad zajem na ochrané Zivotniho prostiedi
nebo zajem na zachovani ekonomické prosperity obce. Prostorova regulace je tedy tim, jaké
limity v danych podminkach nastavi klicovym nastrojem, ktery je schopen vyvazZovat zajmy

vSech entit plisobicich na izemi obce.

Vzhledem k rozdilnym povahdm jednotlivych obci a mést je pravdépodobné nemozné
stanovit pevnou konkrétni pravni Upravu bez toho, aby doslo ke spolehlivému vyvazeni zajmt
ve vSech téchto utvarech, jak je patrno zrozdilii mezi prostorovymi regulativy vétSich a
mensich obci. Mensi obce vykazuji nizs$i miru konkrétnosti ve svych tzemnich planech, nez
tomu je u velkych mést, ty se zamétuji toliko na zavedeni obecnéjSich, avSak velmi ptisnych
pravidel pro vystavbu. Vzhledem k charakteru zastavby ve méstech, ktery silné inklinuje
k bytovému typu sidelnich utvarti jsou velka mésta nucena planovat, pokud mozno co nejvice
koncepéné a vyuzit Casto jiz maly zbyvajici nezastavény prostor co nejefektivnéji.
Nejvyznamnéji je tento jev patrny na situaci hlavniho mésta Prahy, které kvili svému
zasadnimu postaveni ziskalo vyznamnou vyjimku spocivajici v moZnosti nastavit si néktera

vlastni obecna pravidla vystavby.
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Pravni ramec prostorové regulace na urovni mésta

Abstrakt

Tato diplomova prace popisuje vyznamnou soucast stavebniho prava, kterou je prostorova
regulace. Cilem této prace je rozbor systému prostorové regulace a jeho zasazenim do kontextu
stavebniho prava a pomoci Ctenaii se v tomto systému zorientovat. Prostorova regulace je
odvétvim stavebniho prava, které ma slouzit k zachovéani udrzitelného rozvoje tzemi a
k vyvazovani soukromych zajmti obyvatel a staviteli a vefejnych zajmi skrze stanoveni
maximalni trojrozmérné podoby zastavby a dalSimi omezenimi ¢i pozadavky, které s vystavbou

souvisi.

Prace se veénuje popisu jednotlivych ndstroji tzemniho plénovani, regulativim z nich
vychézejicich a odborné terminologii technického charakteru, ktera je pro tuto oblast kli¢ova.
Pomoci praktickych ukézek prostorovych regulativih by mélo byt z prace patrno, jak se lisi
ptistup k uzemnimu planovéni a prostorové regulaci v rdmci malych obci a velkych mést,

pozornost je vénovana také specifikiim prostorové regulace hlavniho mésta Prahy.

V ramci Sesti kapitol prace nastini definici prostorové regulace, obecnou upravu zakladu
prostorové regulace ve stavebnim zakoné a v provadécich predpisech. Druha kapitola Ctenare
provede systematikou nastrojii izemniho planovani dle zakona ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim
planovani stavebnim fadu a zménami dle nového zakona stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb. a
jejich oc¢ekavanych dopadech. Kapitola tfeti je vénovana vyhldSce ministerstva pro mistni
rozvoj ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gizemi, ktera stanovuje minimalni
poZadavky funk¢ni a prostorové regulace. V poslednich kapitolach budou vysvétleny jednotlivé
terminy potifebné k orientaci ve vystupech nastrojii prostorové regulace a nasledné budou
pfedstaveny zplsoby, jakymi malé obce, velkd mésta a hlavni mésto Praha uplatiuji
prostorovou regulaci na svém uzemi véetné ukazek jednotlivych regulativli prostorové regulace

Z praxe.
Klicova slova

Prostorova regulace, Stavebni pravo, Uzemni planovani
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Legal framework of spatial regulation at the city level

Abstract

This diploma thesis would describe the mechanisms of spatial regulation, which is a significant
part of the construction law. The goal of this thesis is to analyze the system of spatial regulation,
to describe it’s position within construction law and to help the reader to navigate himself
through this system. Spatial regulation is a segment of construction law meant to preserve
sustainable development of territories and the balance between private interests of residents and
builders and many public interests via limitation of the three-dimensional form of buildings or

via implementing other related demands towards the builders.

The thesis would describe tools of territorial planning and the outcoming spatial regulations
and the technical terminology used in the field of spatial regulation. Based on some practical
examples shown in the thesis, the reader should be able to recognize, how small and big cities
use a very different approach in terms of territorial planning and spatial regulation. The thesis
would describe some specifics of the capital city Prague, since this difference can be seen with

the most intensity.

Within six chapters, this thesis would introduce the definition of spatial regulation and it’s legal
base in the construction code and in by-law. Second chapter would be a walk through the tools
of territorial planning defined by the act no. 183/2006 Sb and there the new construction code
no. 283/2021 Sb. will be also introduced along with the changes and consequences it should
bring eventually. The third chapter is dedicated to the decree no. 501/2006 Sb, which regulates
the bare minimum of spatial and functional regulation. The remaining chapters would introduce
the terminology used in the final outputs of spatial regulation tools and the ways, in which are
those outputs used by small towns, large cities and specifically by the capital city of Prague.
The thesis includes practical examples of particular spatial regulations produced by these types

of residential units.
Key words

Spatial regulation, Construction law, Territorial planning
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