ZAHRANICNI ZKUSENOSTI S REGULACNIMI PLANY
- PRIKLAD SPOLKOVE REPUBLIKY NEMECKO A SVYCARSKA

Vit Rez4é

Uzemné planovaci
dokumentace v SRN

Clenéni UPD vychédzi ze zékona
o prostorovém uspofdddni (Raumord-
nunggesetz z 8.4. 1965) a ze stavebniho
zédkona (Baugesetzbuch z 8.12. 1986),
které jsou spole¢né pro celé uzemi
Spolkové republiky Némecko a zdvazné
pro vSechny spolkové tifady.

Obecné zdsady zdkonl jsou zdvazné
pro tzemné plénovaci Cinnost v jed-
notlivych spolkovych zemich s Gpravami
pro svobodnd mésta a Berlin. Spolkové

zem¢ vydavaji vlastni zdkony upravujici
prostorové a plo$né planovéni, stejné jako
se Tfidi vlastnimi stavebnimi fady
a provadécimi predpisy (napf. pozemkové
pravo, vyvlastiiovaci ptedpisy, posudkové
a oceilovaci vyhlasky, vyhlasky pro za-
jisténi ochrany Zivotniho prostedi,
pamétek, pro odpadové hospodafstvi
apod.).

Stavebni pldnovdni (Bauleitplanung)
Planovani vystavby upravuje stavebni
zdkon (Baugesetzbuch). Jeho tdkolem je

fidit a pfipravovat stavebni a jiné vyuZiti

pozemku v obcich.

Pro potfeby tohoto planovani zdkon
stanovuje dva stupné izemné planovaci
dokumentace:

1. tzemni plan, resp. plan vyuziti ploch
(Flachennutzungsplan), neboli tzv.
“Pripravny stavebni plan” (vorbereit-
ender Bauleitplan),

2. zastavovaci plan, regulacni plan (Be-
bauungsplan), neboli tzv. zdvazny sta-
vebni pldn (verbindlicher Bauleitplan).
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Hamburg - Ottensen - zastavovaci pldn

Obce maji povinnost vypracovat plany
dostate¢né podrobné a vcas, jak to
vyzaduji jejich potfeby rozvoje.

Pldnovani vystavby musi odpovidat
cilim prostorového a  krajinného
pldnovani.

Planovani vystavby dbd zejména na
vytvofeni zdravého bydleni, utvéfeni
obytného a krajinného prostiedi, ochranu
pamatek, zdjmt cirkve, ochranu Zivotniho
prostiedi, civilni obranu atp.

Uzemné planovaci dokumentace vy-
jadtuje:

a) zplsob stavebniho vyuZiti pozemki
a ploch (Art der baulichen Nutzung),

b) miru stavebniho vyuZiti a jeji vypocet
(Mass der baulichen Nutzung),

c¢) formu zastavby, jak u zastavitelnych,
tak i nezastavitelnych pozemki (Be-
bauungsform).

Ucast obéanii pri projedndvdni stavebnich
pldnii

Obcané musi byt co nejdfive infor-
movani o zésadnich cilech a zdmérech
pland, o vSech podstatnych zdsazich
v uzemi. Musi jim byt ddna moZnost se

.

e rgr——— e

k nim vyjadit. Plany se vystavuji jeden
mésic, béhem néjz se rovnéZ shromazduji
pfipominky. Tazatelim musi byt pisemné
odpovézeno. Od tohoto postupu se miiZe
upustit v piipadé projedndvéani dil¢ich
zmén a dopliku.

Mira ovlivnéni udzemnich plana
obcany je omezena, u regulacnich plant
hraji jejich pfipominky dileZitou roli.

Vedle obcanil se na jedndnich o tizem-
né planovaci dokumentaci vyznamnou
mérou podileji téZ tzv. nositelé vefejnych
zajmu (Trdger offentlicher Belange). Ti
musi jednak vcas informovat o svych
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zdmérech v Uzemi, tzn. predlozit plany
rozvoje a predpokladand ¢i provadéna
opatfeni véetné Casové rozvahy, jednak se
vyjadiuji k predkladané izemné planovaci
dokumentaci.

Uzemni pldn, resp. pldn vyuziti ploch

(Flichennutzungsplan, FNP)
Flachennutzungsplan je Gzemni plan

znazorujici zpisob funkéniho vyuziti

celého uzemi obce. Plin ma obvykle
zevseobectiujici podobu a soustfeduje se
hlavné na hlavni principy rozvoje obce.

Z tohoto divodu neobsahuje presné hran-

ice funkénich ploch.

Uzemni plan obsahuje:

1. Funkéni plochy (Bauflichen) s vyz-
naCenou prevlddajici funkéni ndplni
(Baugebiete) a dalsi zvlastni dzemi
(napf. izemi bez kanalizace apod.).

2. Plochy soustiedéné obcanské a jiné
méstské vybavenosti (napt. Skoly,
Sportoviste aj.).

3. Dopravni plochy a zaiizeni.

4. Technicka zafizeni obce.

5. Verejnou zelenl, parky, zahradky,
hibitovy.

6. Uzemi s omezenym vyuzitim kvilli
narusenému Zivotnimu prostiedi (po-
dle zakona o ochran¢ pred emisemi).

7. Vodni plochy a pfistavy.

8. Skryvky, nalezi§t¢ surovin, tézebni
plochy.

9.Zemédélské plochy a lesy.

10.Plochy slouzici ochrané a rozvoji
piirody a krajiny.

Uzemni plan je zavazny pro obecni za-
stupitelstvo a spravu, nema vSak pravni
moc k obcantim.

Uzemni plan feii celé tizemi obce, je
vypracovan obvykle v méfitku 1:20 000
nebo 1 : 10 000.

Regulacni pldn, zastavovaci pldn (Bebau-
ungsplan, B-Plan)

Regulacni plan obsahuje pravné za-
vaznd ustanoveni o urbanistickém a staveb-
nim uspofddani, urCuje stupeii omezeni
vystavby na pozemku. Regulacni plan je
hlavnim néstrojem pro fizeni a koordinaci
konkrétnich zdméra v izemi. Je zakladnim
podkladem pro dalsi izemni opatieni, zej-
ména pro posuzovani projektu pfi staveb-
nim povoleni. V podstat¢ poskytuje in-
vestorovi zékladni ddaje o podminkach
zéstavby (funkce, plochy podlazi, vyska,
objem atd.), aniZ by si je musel ovéfovat
sam jako napf. u nds v Gzemnim fizeni.
Soucasné ovSem ponechdvd investorovi
mnohem Veétsi prostor pro zmény projektu

pred zahdjenim stavebniho fizeni (nejsou
slozité vazby na dalsi desitky dotCenych
organt).

Regula¢ni plany vychézeji z izemnich
pland. V nékterych piipadech, neni-li
tzemni plan k dispozici nebo neni-li
potieba, jej nahrazuji. Regulacni plan
muiZe byt pofizen, ménén ¢i doplnén
soucasné¢ s Uzemnim pldnem. Regulacni
plan muze dokonce predchizet tzemni
plan, resp.jeho zménu, je-li predpoklad,
Ze nebude v rozporu s dal§im rozvojem
obce anebo chybi-li izemni plan dplné,
tzv. predcasny regulacni plan.

Spolkové zemé maji pravo zavést
pravni predpisy upravujici a upresiujici
pozadavky na stavebni ¢innost.

Regulacni plan pevné stanovuje hran-
ice pravni pusobnosti. Vypracovava se
v méfitku 1:1000 a zahrnuje ¢asti obce,
resp. ulicni bloky. Velikost zahrnutého
tzemi odpovidd spiSe kartografickym
potfebam (vykresy velikosti A2), neZ log-
ice uzemniho uspofadani.

Regulacni plan podléhd schvileni ne-
jvyssiho obecniho ufadu. Dil¢i zmény
a dopliikky jsou mozné bez dodate¢ného
schvéleni obci. V tomto piipadé postaci
jednani stavebniho tradu s dotéenymi
stranami.

Obsah regula¢niho planu:
1. Zpisob a mira stavebniho vyuZiti

(GRZ, GFZ, BGF, BMZ).

2. Forma zastavéni, vyznaceni zastavitel-
nych a nezastavitelnych ploch,
umisténi stavebnich zafizeni a objekti.

3. Velikost, Sitka a hloubka minimalni
stavebni hmoty na  stavebnim

pozemku, vyska z divodd respek-
tovani okoli budovy.

4. Plochy pro zvlastni vybaveni, tj.
hfisté, pobytové plochy, parkovisté
a gardze s vyznacenim vjezda.

5. Plochy pro spole¢né  vyuziti
(sportovni vybavenost, détskd hfisté
aj.).

6. Maximalni pfipustné pocty bytd
v obytnych domech, existuji-li pro to
zvlastni urbanistické divody.

7. Plochy, na kterych budou zcela nebo
zCasti vystavény obytné budovy, jez
by mohly byt zahrnuty do zvlastnich
programil bytové vystavby (socidlni
bydleni apod.).

8. Jednotlivé plochy, ne kterych budou
bytové domy pro socidlni skupiny se
zvlastnimi naroky na bydleni (télesné
postiZeni, pensiony apod.).

9. Vymezeni ploch se zvlaStni ndplni
pro zabezpeCeni potfeb obce (ko-
mundlni sluzby).

10. Plochy, které zistanou nezastavény,
a jejich vyuziti.

11. Dopravni plochy a zvlaStni komu-
nikace (péSi zény, chodniky s do-
pravni obsluhou aj.), parkovisté
a dalsi navazujici plochy.

élavebni pozemek Iz’oéet podlazi
v malych obytnych 1
skupindch 2
v obytnych skupindch 1
a smiSenych zonach 2

3

4as

6 a vice
v obcich 1

2 avice
v jadrovych 1
z6nich 2

3

4as

6 a vice
v z6nédch 1
sluzeb a vyroby 2

3

4as

6 a vice
v prumyslovych zénich

3 4 5

Stupen Stupen Stupent

zastavéni vyuziti (GFZ) prostorového

pozemku pozemku vyuZiti

(GRZ) pozemku
(BMZ)

0,2 0,3

0,2 0,4

0,4 0,5

0,4 0,8

04 1,0

0.4 1,1

0,4 1,2

0,4 0,5

0,4 0,8

1,0 1,0

1,0 1,06

1,0 2,0

1,0 2,2

1,0 24

0,8 1,0

0,8 1,6

0,8 2,0

0,8 2,2

0,8 2,4

0,8 - 9,0

Tabulka 1: Vytah z vyhldSky o stavebnim vyuZiti pozemkii (BauNVO)
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12. Plochy pro technickou infrastrukturu.

13. Liniova vedeni inZenyrskych siti.

14. Plochy pro shromazdovéani odpadu,
skladky, Cistirny odpadnich vod,
spalovny atp.

15. Vefejné a soukromé zelené plochy
(parky, zahrady), hfisté, sportoviste,
kempinky, koupaliste.

16. Vodni plochy, plochy vodniho
hospodafstvi.

17. Plochy nalezist, vykopavek, téZebni
plochy.

18. Zemédelské péstebni plochy a lesy.

19. Plochy pro zafizeni chovu doméciho
zvifectva a ostatni zvéfe.

20. Opatfeni k ochrané a rozvoji piirody
a krajiny.

21. Vyznaceni  piichodu, piijezdu
a pripojeni inZenyrskych siti
k pozemku v souladu se zdjmy vefe-
jnosti, uZivatele a zfizovatele.

22. Plochy zvlastni ob¢anské vybavenos-
ti, tj. jesle, Skolky, zafizeni pro volny
Cas, piip. parkovisté a gardze.

23. Oblasti s omezenim nebo zdkazem
pouZiti latek zneCiStujicich ovzdusi.

24. Volné ochranné plochy, plochy pro
zafizeni snizujici Skodlivé vlivy na
prostredi.

25. Jednotlivé plochy a tzemi ¢i jejich
Casti nebo Casti zastavitelnych ploch
s funkci zeméde€lského vyuZiti nebo
lesa urCené pro zalesnéni, osdzeni
stromy a kefi pro propojeni zelené
a jeji ochranu, pro tcely zavlazovani.

26. Plochy pro navazky, opérné zdi
a plochy podél komunikaci.

V rdmci regulacnich plant dochdzi

k uplatnéni fady dalSich zemskych zdkond

a vyhlasek. Jedna se zejména o ptedpisy

o ochrané Zivotniho prostfedi a o ochrané

paméatek. V nich jsou zanesena pomeérné

Sirokd prdva obce ovliviiovat vzhled

a charakter vystavby a udrZby objektd.

Vyzaduji-li to urbanistické ddvody, je

mozné predepsat vySku a pocet jed-

notlivych podlazi, tvar stfechy, vySkové
hladiny jednotlivych architektonickych
prvkd (napt. kvili navdzani na sousedni
objekty), charakter architektonickych
prvki pfi rekonstrukcich, a to i v piipadé,
7e objekt jako celek nedosahuje limitnich
velikostnich hodnot na daném pozemku.

V regulacnich pldnech by mély byt
znazornény plochy:

a) v nichZ je tfeba provést zvlastni sta-
vebni opatieni kvili vné&j$im vlivim
prostiedi nebo na nichz jsou vyzadova-
na zvlastni ochrannd opatieni kviili
Zivotnimu prostfedi;

b) pod nimiZ jsou podzemni prostory
nebo kde se predpokladd té7ba;

c¢) plochy zneciSténé Skodlivymi latkami.
Tato problematika je v soucasnosti
hlavnim  pfedmétem  pozornosti
ekologi. Znecisténi vody a vzduchu Ize
pasivnimi a aktivnimi opatfenimi pos-
tupné snizit, avSak zneCiSténi pidy je
prakticky trvalé. Za timto dcelem se
sestavuji mapy postizenych izemi a up-
ozoriiuje se na dasledky pro staveb-
niky.

Priklad regulacniho pldnu s vysvétlenim

odbornych vyrazi
Na obrazku je pfiklad regulacniho

planu Hamburgu. Uzemi s regulacemi je
jasn¢ vymezeno a ohraniceno, je oznaceno

mistnim nazvem a Cislem (Ottensen 41).
V situaci je naznacena prestavba néko-

lika blok a dil¢i zména komunikaci.
Z regulacniho planu lze vycist:

a) zplsob zastavéni (Art der baulichen
Nutzung), neboli plochy urcené pro
zéstavbu s funkénim vymezenim - ro-
zIiSuji se oblasti malych sidel, obytné
skupiny, bytové zoény, obytné zony,
zvlastni obytné zony, vesnickd sidla,
smiSené zony, centra mést, primyslové
z6ny, zony sluzeb a nerusici vyroby
(Gewerbegebiet) a ostatni zony, pf. WR
- Cistd obytnd zéna (reines Wohngebiet);

b) forma zastavéni (Bauweise) - oteviena
nebo uzaviend, pt. g - uzaviena staveb-
ni forma (geschlossene Bauweise),
blokova zastavba;

c) stavebni Cdra (Baulinie) - cara
ohranicujici zastavitelné¢ plochy na
pozemku. Objekty musi byt na této
Cafe stavény (drobné odchylky jsou
pripustné);

d) stavebni hranice (Baugrenze) - Cdra
ohranicujici zastavitelné plochy na
pozemku. Objekty nesmi tuto linii
prekrocit (drobné odchylky jsou pri-
pustné), tzn. Cra se nemusi drZet;

e) mira stavebniho vyuziti pozemku
(Mass der baulichen Nutzung) - mira
vyuziti se pocitd z plochy vymezené
stavebnimi Carami a hranicemi. Udava
maximdlni zastavénou plochu, pomer
zastavitelné plochy k ploSe pozemku,
pomér plochy vSech nadzemnich pod-
lazi k plose pozemku, pomér objemu
objektu k ploSe pozemku (zvlasté
u halovych objektl), pocet podlazi, pt.
IV. - pocet podlazi;

f) maximalni pfipustny pocet podlazi,
prichody a jejich vysky, Sitku budov,

hranice funk¢nich z6n, predepsané us-

tupujici podlazi atd.

U atriovych rodinnych domkil 1ze GFZ
zvysit na 0,6. U obytnych zén lze ve
zvlastnich pfipadech, pokud to neodporu-
je vefejnym z&jmim, pravnim predpisim
a urbanistickym zdmértim, zvysit koefi-
cienty GRZ na 0,6 a GFZ na 1,6.

Ve zvlaStnich zonich nesmi byt
piekroceny hodnoty GFZ 2,4 a BMZ 9,0.

Vybrand ustanoveni stavebniho zdkona
Pofizeni regulac¢niho planu

Je-li rozhodnuto o pofizeni nového
regulacniho planu, miZe obec vyhldsit
v dotéeném tuzemi stavebni uzdvéru.
Vyjimky jsou mozné pouze v piipadech,
kdy zmény ¢i doplnéni nebudou
odporovat predpoklddanym zdmérdm.
Neni-li v platnosti stavebni uzédvéra
a jsou-li diivodné obavy z nepfiznivych
dusledkd pfipravované stavby, mize sta-
vebni uUfad pozastavit na 12 mésici
rozhodnuti o stavebnim povoleni. Staveb-
ni uzdvéra plati 2 roky, miZze byt
vyjimecné jesté dvakrat o jeden rok prod-
louzena. Je-li uzdvéra delsi neZ 4 roky
a presto nedojde ke zméné regulacniho
planu, md stavebnik prdvo na odskodné
z obecnich prostiedkd. Platnost uzavéry
kon¢i schvdlenim nového regulac¢niho
planu.

Postup pri déleni pozemki
Déleni pozemkl vyZaduje povoleni od
obecniho dfadu v pripad€, Ze pozemek je
a) v ramcei Gzemi s platnym regulanim
planem,
b) v sousedstvi zastavéného uzemi,
¢) i mimo tato izemi, ma-li byt pozemek
zastavén €i vyuZit pro zahradky,
d) v tuzemi s platnou stavebni uzaverou.
V piipadé ovlivnéni zdjmd vysSich
spravnich celkil postupuje obecni ifad po-
volovaci fizeni na pfisluSny vyssi spravni
ufad. Schvaleni se nevyZaduje, je-1i vlast-
nikem obec.
Pozemky je zakdzano délit, jestlize:
a) jejich vyuZziti by neodpovidalo regu-
la¢nimu planu,
b) byly by ohroZeny urbanistické zdméry,
tzv. nepfipustnd zstavba,
c) je zamysleno jiné vyuZiti nez se uvadi
v zadosti o dé€leni,
d) neni udéno vyuziti, ale je jiz zamysleno,
e) jsou provedeny pfipravy k jinému
vyuZziti.
Obec mé pravo na prednostni odkup
pozemkdl, je-li:

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK Il - CISLO 2/2000




a) v regulanim planu vyhrazen na vefe-
jné vyuZiti,
b) ve vymezeném tzemi regenerace nebo

v rozvojovém pasmu obce,
¢) v chranéném souboru nebo tizemi.

Toto prévo se miiZe pouZit pouze, je-li
ku prospéchu obce a vZdy musi byt uve-
deno dalsi vyuziti pozemku.

Obec ma ve zvlastnich pfipadech
vyjime¢né pravo na odkoupeni pozemki,
resp. vyvlastnéni (z divodd pfedpokla-
dané investicni ¢innosti v rdmci rozvoje
obce, napf. vystavba komunikaci), musi
v8ak své zaméry ozndmit vcas.

Priklad postupu pri poiizovdni regu-
lac¢niho planu v Hamburku

Rozhodnuti o pofizeni regulaéniho
plénu ¢ini sendt (méstské zastupitelstvo) na
zdkladé podnétu a podkladli stavebniho
tfadu, resp. méstské Ctvrti. Schvéleni
zdméru predchazi odsouhlaseni vécného
zdméru hlavnimi odbory Magistratu a mist-
nimi spravnimi organy. Existuje-li jednoz-
nacné stanovisko o potiebé, rozsahu
a zamérech nového regulacniho planu, pro-
jednavéa dokument pied predlozenim sendtu
(zastupitelstvo) pouze stavebni tGrad. Jsou-li
nejasnosti v zaddni, rozhoduje senat.

Dokumentaci vypracovava mistni urad
(Bezirksamt) za konzultaci s mistni samo-
spravou. Ta vede prvni vefejnd jedndni
a diskuse s obCany a shromazduje jejich
piipominky. Vefejné projedndvéani pred-
chézi vypracovani dokumentace.

Mistni ufad zapojuje do projednavéni
téZ nositele vefejnych z4jmu, dotceno je
obvykle 36 instituci a dalSich 22 oddéleni
statni spravy dle hloubky a povahy planu.

Rozpory a rtizné zajmy se sladuji na
stavebnim wfadé¢ pfi prvni pracovni poradé
(AK 1) za ucasti hlavnich méstskych
tradi (financni, dopravni, kulturni, Zivot-
niho prostfedi, majetkové, policejni aj.).
V kladném pripadé je postup zakoncen vy-
danim “rozhodnuti sendtora stavebniho
tifadu” (obdoba radniho pro vystavbu).

Po vefejném vykladu a provéfeni
ziskanych pfipominek se vypracovava
dokumentace regulacniho planu. Po druhé
pracovni poradé¢ (AK IL.) na stavebnim
tfadu a po kladném vyjadfeni plano-
vaciho odboru mésta uzavird fizeni mistni
stavebni rada. Plan je pak sendtorem pro
vystavbu po oponentni expertize pied-
loZen sendtu mésta k posouzeni. Na jed-
nani senatu lze dofesit posledni nazorové
rozdily nebo nejasnosti.

Regulacni plan schvaluje sendt a vy-
davd o tom vyhlasku. V urcitych pfi-

padech jej muze schvalovat zemsky parla-
ment a to formou zemského zékona.

V regulacnim pldnu se v procentech
vyjadiuje podil jednotlivych funkei.
Velice detailné jsou zkoumany vlastnické
vztahy a prava dotCenych subjektt, s nim-
iZ je pfipadné finanéné vyporadano podle
celé fady finanénich predpisti. Pozornost
je vénovéna rovnéZ napojeni pozemkil na
pristupové komunikace a inZenyrské sité.
V procentech se potom stanovuje podil na
investicnich nékladech (napf. obec hradi
u celoméstskych komunikaci 50%, u ob-
sluznych 10% nékladd).

Priibéh stavebniho Fizeni

Investor obvykle nechdvd vypracovat
studii (Vorentwurf) o dvou stupnich
v méfitku 1:1000 az 1:200. Druh4 studie se
pak predklada stavebnimu ufadu k projed-
nani. Zde se posuzuje jeji soulad s regu-
lacnim planem. Dil¢i zmény je ufad
opravnén projednat a schvalit samostatné.
Jinak se musi pozidat o vyjimku z regu-
la¢niho planu, coz podléha schvéleni senatu.

Jedné-li se o zdsadni zménu funkcniho
vyuziti daného tizemi, zvaZuje se moznost
poridit novy regulacni plan. Toto neni
vyjimeény piipad, protoZe nékteré regu-
lacni plany pochézeji jesté ze 30. let (tzv.
Baustufenplan).

Je-li projekt v souladu s regulacnim
pldnem, vypracovavd projektant projekt
pro stavebni povoleni (Bauantrag), ktery
rovnéZ konzultuje se stavebnim uradem
(obvykle 1:100). Poslednim stupném pro-
jektové dokumentace je provadéci projekt
(Ausfiihrungsprojekt).

Nékteré problémy pri projedndvdni doku-
mentace

Stavajici struktura plant a jejich pro-
jednavéani pfi narGstajici sloZitosti mésta
neustdle prodluzuji primérnou dobu pro-
jednavani. Napiiklad dnes se regulacni
plany projedndvaji praimérné 36 mésict
oproti 26 mésictim v sedmdesatych letech.
ProdlouZeni je téZ ovlivnéno zavedenim
Gcasti obCant jiz v rané fazi pofizovani
dokumentace. K tomu pfispivd i aktivni
Ucast ostatnich instituci, potfeby vénovat
zvySenou pozornost ochrané Zivotniho
prostfedi a v neposledni fadé pozadavky
socidlni politiky stitu a obce. Pfi senzi-
tivnich reakcich vefejnosti je Casto potie-
ba nékteré zaméry doslova vybojovat.
Maximédlné¢ tedy naristd projektova
piiprava a posudkové studie. Dokumen-
tace regulacniho planu se vypracovava asi
2 roky. K tomu je potieba jesté zahrnout

nartst projektovych vykont. V Sedesatych
letech byla potieba 32 kopii dokumentace,
v devadesatych letech jiz pies 60, navic pfi
zvétSeni rozsahu divodové zpravy.

Uvedené skutecnosti maji samoziejmé
pozitivni dopad na kvalitu dokumentace.
Urbanistické planovani se v poslednich
letech pfeménilo z pouhého rezortniho
tikolu na kli¢ovou Cinnost hospodérského
vyznamu s politickym dopadem. Aktivita
oblani rovnéz vede k posileni drovné
mistnich zastupitelskych orgént, které
nezfidka stoji jako konkurence celomést-
skych instituci. Mésto jiz pocitd s Gcasti
obCanl na spravé jako s vyznamnym
zdrojem dalsiho rozvoje.

Uzemné planovaci
dokumentace ve Svycarsku

Ve Svycarsku vychdzi dzemni
pldnovani ze zdkona o tizemnim planovani
(Bundesgesetz iiber die Raumplanung,
RPG) z roku 1978. Pro zajimavost, tloha
kantonti dbat na koordinaci Cinnosti
v tzemi a na zdkonem piipustné vyuZiti
tzemi je ddna piimo ustavou (¢l. 22). Po-
jeti zdkona o izemnim planovani je velice
obecné, zakon ma pouhych 5 stran. VEétsi-
na ustanoveni upravujicich postup pri
pldnovani je pak ponechdna na nizSich
normdch (Verordnung tiber die Raumpla-
nung) a kantondlnich zakonech. Jejich
standardy jsou ponechdny na pofizovateli.

Velice obecné 1ze Svycarskou planovaci
dokumentaci ¢lenit na 3 hlavni stupné:

(1) Leitbild (strategicky plan) - (2)
Richtplanung (planovani prevazné re-
giondlniho rozvoje) - (3) Nutzungspla-
nung (planovani funk¢niho vyuziti a pros-
torova regulace).

Ve spolkovém zakoné je z izemné plano-
vaci dokumentace popsén tzv. Richtplan, coz
je zakladn{ tizemné pldnovaci dokument na
kantondlni drovni, nicméné muze byt
potizen i pro obce. Richtplan fesi predevsim
provazanost a koordinaci zdsahi v tizemi
a jejich Casovou a finan¢ni narocnost. Dalsi
jeho dtilezitou funkci je vymezeni ploch pro
rozvoj osidleni a nezastavitelnych, pfip.
chranénych tizemi. Jsou pofizovany obvykle
na horizont 10 -25 let, méfitko je dle velikosti
tizemi 1:2 000 az 1:25 000 (kantony vznikaly
historicky a jejich plocha se vyrazné lisi).
Plan je zavazny pro stitni spravu a samo-
spravu, nikoli pro vlastniky nemovitosti.

Uzemni plan (Nutzungsplan, resp. Zo-
nenplan) predstavuje posledni stupen
dokumentace. Je pofizovan na stfedné-
doby horizont 5 - 15 let s pfesnosti na
parcely v méfitku 1 : 500 az 1 : 5 000.
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Regula¢ni prvky jsou obsaZeny budto
v uzemnim planu sidla ve formé vyhlasky
(Bau + Zonenordnung) anebo se v nék-
terych obcich pofizuje tzv. Gestaltungs-
plan, neboli dokumentace feSici pros-
torové limity tzemi. Tento typ dokumen-
tace se porizuje na popud stavebnika a fesi
prostorové a funkéni zapojeni investicniho
zdméru do SirSich souvislosti véetné do-
pravnich vazeb. Obsah dokumentace nent,
na rozdil napf. od némecké praxe,
v zdkoné predepsan.

Obecné plati, Ze regulacni prvky by
mély regulovat pouze to a nikoli vice, nez
je pro porozuméni zaméru planu a jeho re-
alizaci bezpodmine¢né nutné.

Jako plochy urcené pro vystavbu se
vymezuji jen ty plochy, kde obec miize v dobé
navrhového horizontu zabezpecit napojeni na
infrastrukturu. Kantondlni zékony pak urcuji
podil vlastnika na zainvestovani, pripadné mo-
hou u nékterych pozemkd vyzadovat plné
kryti ze strany vlastnika.

Svycarska dokumentace se na prvni
pohled od naSi 1i§i svoji strucnosti,
soustfedénim se na zdkladni udaje bez
popisovani, systemati¢nosti a zaméfenim
na vzdjemnou provazanost jednotlivych
zdsahll v uzemi (systém oznacovani
a Cislovani koordina¢nich listi a ikolu).

Je tfeba upozornit, Ze v planovani se
pouziva celé fady dalSich ndstroju, které up-
ravuji jiné zakony. Je to predevs§im moZnost
referenda, které je ve Svycarsku tradi¢né
Siroce pouZivano a to i v souvislosti s izem-
nim pldnovanim. Napf. izemni plan Luzernu
se schvaloval pres 10 let, pticemz béhem té
doby prakticky ztratil aktudlnost.

Plno stietd a spord v Gzemi fesi soudy.
Sestaveni vyhlasky predstavuje vzdy
slozity ~ prdvni  problém,  protoZe
pravdépodobnost soudnich pii z ne-
jriznéjsich divodd je mimofadné vysoka.

Jako prvky regulace se obvykle
pouzivaji:
 funkce (typ, mira vyuZiti a poloha),

* vymezeni objemu a formy (stavebni
Céra, pocet podlazi apod.),

o definovani pfistupu a napojeni (piis-
tupové a prijezdové komunikace, a to
soukromé i vefejné),

* spolecné plochy, napt. parkoviste,

e feSeni nezastavénych ploch, zvl. us-
potddani  objektl  infrastruktury
a spolecnych zafizeni,

e ozelenéni,

o zdiraznéni odchylek od mistniho sta-
vebniho prdva (napf. odstupy, tvar
stfechy apod.).

Definovéni funkci a koeficientd je ob-
dobné jako v Némecku, i kdyZ se pouzi-
vaji mirn€ odlisné nézvy.

Piiklady prvki regulace:
A) funkce - vyuziti pozemku

* koeficient vyuZiti pozemku,

* koeficient podlazni plochy,

* etapizace,

e vybavenost (hfisté, sbér odpadkd,
kasny aj.),

* koeficient funkce (podil absolutni
nebo procentni urcité funkce v rdm-
ci tizemi, pozemku nebo budovy),

» predepsand funkce, typ zafizeni, je-
jich promichani apod.,

o obcanskd vybavenost: Skolky,
sportovisté, parkoviste, zafizeni in-
frastruktury,

o sektory: vymezeni tizemi s riznymi
stavebnimi predpisy,

o zvlastni plochy.

B) pristup a napojeni

* energetickd zafizeni,

e dostupnost (predpis
a charakteru napojeni),

* komunikacni napojeni (definovani
polohy, rozsahu a uspofddani
a klasifikace vefejnych
a soukromych cest),

o pési komunikace,

e parkovdni (minimdlni/maximalni
pocet stani, kapacita),

e vymezeni prostoru komunikaci
uli¢ni Carou,

e Kklasifikace komunikaci,

e zasobovani a odvoz odpadi.

C) tpravy

e zaffzeni venkovnich prostor (vy-
bavenost parteru),

e ozelenéni,

* sklon stiechy,

¢ barevnost fasad,

o vysky fimsy jako poZadovani nebo
maximalni,

o vyska budovy,

e pocet podlazi,

e stavebni Cara,

e stavebni objem objektu (minimal-
ni/maximalni).

D) prvky ochrany

¢ ochrana stromu,

e ochrana pamatek,

¢ ochrana souboru,

* ochrana proti imisim,

e ochrana proti hluku.

o kvalité

Shrnuti
Priklady némecké a Svycarské praxe
ukazuji na obdobné pojeti jednotlivych

trovni a stupiit dokumentace v obou
zemich. To se tykd méfitka jednotlivych
stupniti planovaci dokumentace, jejich
Casovych horizonti a obsahu. Rozdil je
predev§im v mife zdvaznosti, kterou
predepisuji v obou zemich spolkové
zékony a kterou upravuji zdkony a vyh-
lasky nizSich spravnich celki. Ve Svy-
carsku prevlada vyrazné decentralizovany
pohled na standardy UPD a uplatnéni reg-
ula¢nich prvka.

Ve srovnéni s Ceskou republikou se pro-
jevuje hlavné rozdil v podrobnosti tizem-
nich pland. V zahrani¢i je dzemni plan
obecnéjsi a reaguje predevsim na celkovou
koncepci rozvoje sidla a na vymezeni jeho
rozvojovych ploch, dopravni obsluhy, infra-
struktury a volnych ploch. Investorovi
poskytuje zdkladni informaci o vhodnosti ¢i
nevhodnosti zdméru. Dalsi, niz§i stupenl
dokumentace, pak poddvd konkrétni infor-
mace o mozném vyuZiti pozemku. Tim se
omezi prostor pro nedorozumeéni a piiliSnou
spekulaci s pozemky. Soucasné se zase
neomezuje investor natolik, aby nemohl
v rdémci pozemku navrhnout feSeni, které
mu vyhovuje, pfiemZ ndvrh zpracovava
rovnou pro stavebni povoleni. Srovname-li
situaci s nasi praxi, regulacni plan poskytu-
je obdobnou miru informaci o pozemku
a jeho vyuziti jako tGzemni rozhodnuti.
V jinych aspektech (infrastruktura, pravni
rdmec) je uUzemni rozhodnuti ovSem az
piili§ podrobné. Jeho charakter je pro
stavebnika zdvazny a nedava mu prostor pro
operativni zmény projektu pred stavebnim
povolenim.

Bude-li kvalitni regulace, bude mozné
urychlit proces projektové pripravy. Na
zvézeni je proto otdzka udlohy a smyslu
tizemniho rozhodnuti v systému s fungu-
jicimi regulanimi plany a s fungujici
nabidkou provozovateld infrastruktury, ktefi
budou mit z4jem na ziskani zdkaznika.

Ing.arch. Vit Rezd¢
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