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l. Uvod

Pfedkladana analyza je vysledkem zakazky zadané Ministerstvem pro mistni rozvoj Ceské
komofe architektd na zakladé smlouvy o dilo €.j. MMR-54794/2023-81 ucinné k 18. 12. 2023.
Prace se zaméfuje na vyuzivani regulacnich planl a souvisejicich dokumentaci ve vybranych
evropskych zemich a regionech, jmenovité na Slovensku, v Polsku, v Bavorsku (SRN), Dolnim
Rakousku (Rakousko), Vlamsku (Belgie), Dansku, Francii a Holandsku. Cilem analyzy je
poskytnout komplexni pfehled o tom, jak tyto nastroje Uzemniho planovani funguji v praxi a
jak jsou integrovany do legislativnich ramcu.

Specificky jsme se analyza zaméfuje na nékolik kliCovych oblasti:

e tradice vyuzivani regulaénich plana
Resitelsky tym zkoumal, jak dlouhou historii maji regulaéni plany v kazdé zemi, pfipadné pak
jakym zplUsobem jsou tyto tradice reflektovany v sou€asnych pravnich predpisech a
praktikach.

e pokryti uzemi regulaénimi plany
Resitelsky tym zkoumal, jaké je pokryti Gzemi zkoumaného statu obdobou regulaéniho planu.

e pro jaky typ Uzemi jsou regulacéni plany zpracovavany povinné, nejcastéji
Resitelsky tym zkoumal, v jakych pfipadech a Gzemich jsou plany povinné anebo obvykle
uzivany, v€etné postupu, pokud povinné uloZeny plan nebyl dosud pfijat.

e zavaznost regulacnich plana a nadrazenych dokumentaci pro povolovani
Resitelsky tym zkoumal, zda jsou plany v analyzovanych statech zavazné pro povolovani
staveb a pfipadné za jakych podminek se od nich Ize odchylit.

e proces porizeni a schvalovani planti
Resitelsky tym se vé&noval procestm, které musi byt dodrzeny pfi tvorb& a schvalovani
regulacnich planu, v€etné vefejnych konzultaci a ucasti vefejnosti.

e standardizace a obsah plant
Resitelsky tym zjistoval, jak jsou regulaéni plany standardizovany napfi¢ riznymi Gzemimi a
jaké kli¢ové prvky musi obsahovat

e vliv na povolovaci procesy
Resitelsky tym dale zjistoval, jak regulaéni plany ovliviiuji procesy povolovani staveb a jinych
zamérl na uzemi, které pokryvaiji.

e nutnost zpracovat SEA pro regulacni plany
Vysledkem analyzy je navrh cilenych zmén pro €esky legislativni ramec, s cilem zvysit
efektivitu a praktické vyuziti regulacnich plant. Na zakladé zjisténi byl feSitelskym tymem
sestaven soubor doporuéeni pro potencialni legislativni upravy.
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Il. Analyzy provedené v reSenych statech a regionech

1.1 BAVORSKO

Uvodni informace

Rozloha: 70 549 km?

Populace: 13,369,393 (Cerven 2023)

Pocet kraju: 7 vladnich obvodl (Regierungsbezirke)

Pocet okresu: 71 zemskych okresu (Landkreise) a 25 méstskych okresu (Kreisfreie Stadte)
Pocet obci: 2 056

Legislativa: stavebni zakon (Baugesetzbuch, zkracené BauGB), https://www.gesetze-im-
internet.de/bbaug/.; bavorsky stavebni fad (Bayerische Bauordnung)

Shrnuti

Spolkova republika Némecko sestava ze Sestnacti spolkovych zemi, mezi které patfi Bavorsko
na jihu, Sasko na vychodé a Severni Poryni-Vestfalsko na zapadé. Némecko se rozklada na
ploSe 357.022 km? a Zije v ni vice nez 83 miliont obyvatel.

Bavorsko (Bayern), celym nazvem Svobodny stat Bavorsko (Freistaat Bayern) je uzemné
nejvétsi z Sestnacti spolkovych zemi Spolkové republiky Némecko. Na vychodé hrani¢i s
Ceskou republikou, na jihovychodé s Rakouskou republikou, na zapadé a na severu s
ostatnimi spolkovymi zemémi Spolkové republiky Némecko. Hustota zalidnéni Némecka je
236 obyvatel na km?, hustota zalidnéni v Bavorsku je 177,7 obyvatel na km?.

Bavorsko se ¢leni na sedm vladnich obvodu (Regierungsbezirke), viadni obvody se dale déli
na 71 zemskych okrest (Landkreise) a 25 méstskych okresl (Kreisfreie Stadte).

Pro uzemni planovani v Bavorsku i v celém Némecku je zakladem stavebni zakon
(Baugesetzbuch, zkracené BauGB'). Na urovni spolkové zemé se vydava Bavorsky zemsky
rozvojovy program (Das Landesentwicklungsprogramm Bayern), zkracené LEP, mezioborova
koncepce budoucnosti bavorské zemské vlady pro uzemni uspofadani a rozvoj Bavorska.
Stanovuje prostorové vyznamné specifikace (cile a zasady) pro celou spolkovou zemi. Cile
musi byt dodrzovany vS8emi organy vefejné spravy a stanovi povinnost pfizplsobit se
uzemnimu planovani. LEP je zavazny pro vSechny organy vefejné spravy v Bavorsku. Zasady
slouzi jako smérnice pro rozhodovani a planovani na vSech urovnich verejné spravy.

Uzemni planovani na arovni regiont

Z hlediska uzemniho planovani existuje 18 bavorskych dilCich regionu, které vydavaiji
regionalni plany (Regionalpléne). Regionalni plany vychazeji ze zemského programu rozvoje

! https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/
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a konkretizuji v ném obsazena ustanoveni z hlediska prostoru a obsahu pro jednotlivé regiony.
Vypracovavaiji je regionalni planovaci svazy (Regionaler Planungsverband) a podle potieby je
aktualizuji. Regionalni plany obsahuji specifikace k mezioborovym a specializovanym
otazkam, jako jsou cile a zasady rozvoje osidleni a volného prostoru, jakoz i prioritni a
vyhrazena uzemi, napf. pro ochranu a téZbu nerostnych surovin. Kazdy regionalni plan se
sklada z textové Casti s cili a zasadami a jejich odivodnénim a z map s grafickym znazornénim
cili a zasad (napf. prioritni a vyhrazena uzemi pro vétrné elektrarny).

Uzemni planovani na arovni obci
V Bavorsku je uzemni planovani samospravnym ukolem obci (Art. 28 Grundgesetz (GG) und
Art. 83 Bayerische Verfassung (BV).

K zajisténi a realizaci cili Uzemniho rozvoje mize obec vyuzit formalni nastroje. Rozhodujicim
faktorem je zde planovani obce (gemeindliche Bauleitplanung), ve kterém se obec usnesenim
zavazuje ke svym rozvojovym cilim a mlze utvaret parametry stavebniho prava (obecni
vyhlasky — Satzungen). Hlavnimi formalnimi nastroji obecniho tzemniho planovani jsou plany
organizace vystavby / plany vystavby v uzemi ,Bauleitplane®. Postupy a principy jsou upraveny
v némeckém stavebnim zakoniku (BauGB). Cilem je pfedvidatelny tzemni rozvoj s vyjadfenim
ke stavebnimu a jinému vyuziti pozemkau.

Plan vyuziti ploch (Fldchennutzungsplan) predstavuje ramec pro budouci vyuziti pudy v obci
a je zakladem pro dalSi podrobné planovani. Stanovi zakladni rozdéleni uzemi na oblasti
ur¢ené pro bydleni, pramysl, zemédélstvi, rekreacni ucely atd. Jde o pfedbézny plan, ktery
slouzi jako smérnice pro vyvoj obce. Zpracovani planu vyuZiti ploch neni pro obce povinné,
dle § 1 jsou obce povinny zpracovat plany organizace vystavby (Bauleitpldne, mezi které patfi
plany vyuziti ploch) co nejdfive a v rozsahu nezbytném pro rozvoj a pofadek mésta. Na
zpracovani plant rozvoje vystavby, mezi které patfi plany vyuziti ploch, neni narok;
pohledavka nem(ize byt zaloZzena ani na smlouvé. Obce si plany vyuziti ploch pofizuji za
uCelem zajisténi harmonického a udrzitelného rozvoje uzemi.

Plan vyuziti ploch se pofizuje obvykle v méfitku 1:10 000 az 1:50 000. Méfitko voli organ
uzemniho planovani (obvykle obec) a zavisi na urovni potfebné podrobnosti planovani a na
velikosti Uzemi planu. Grafické kartografické znazornéni je doplnéno textovym odivodnénim,
v némz obec vysvétluje uvahy, na nichz jsou zalozeny planovaci cile. V planu musi byt uveden
zpUsob / charakter vyuziti uzemi, ktery vyplyva ze zamys$leného urbanistického rozvoje v
souladu s pfedpokladanymi potfebami obce. Plan vyuziti ploch je zakladem a pfedpokladem
pro pfipravu zastavovacich plant (Bebauungspléne). Plan vyuziti ploch je zavazny pro obec a
organy vefejného planovani, ale neni zavazny pro jednotlivé stavebniky. Mize se tedy i liSit
napf. pfi posouzeni pfipustnosti individualniho projektu / zaméru.

Specialnim pfipadem je tzv. spoleCny plan vyuziti ploch / uUzemi (gemeinsamer
Fldchennutzungsplan), ktery mohou vypracovat sousedni obce spole¢né, pokud je
urbanisticky rozvoj ur€ovan spoleénymi pozadavky a potfebami. V planu vyuziti ploch / tzemi
nastavi obec své stfednédobé cile rozvoje pro celé uzemi obce a kontroluje je s pozadavky a
nafizenimi uzemniho planovani a rozvojovymi zaméry sousednich obci.

Zastavovaci plan (Bebauungsplan) je mnohem konkrétnéjsi nez plan vyuziti ploch a ma pfimy
vliv na vyvoj daného uzemi. UrCuje pfesné umisténi budov, typy povolenych staveb, vySkové
omezeni, rozloZeni vefejnych prostor a infrastruktury, a dal8i podrobnosti tykajici se zastavby.
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Zastavovaci plany jsou zavazné pro jednotlivé stavebniky a vSechny stavebni aktivity v oblasti,
na kterou se vztahuji. Zastavovaci plan je obvykle pofizovan v méfitku 1:500 nebo 1:1000 az
1:2500 pro vétsi oblasti. Méfitko si voli organ uzemniho planovani (obvykle obec) a zavisi jak
na urovni potfebné podrobnosti planovani, tak na velikosti Uzemi planu. Zastavovaci plany
jsou vypracovany na zakladé planu vyuziti ploch, z nichz vychazeji. Pokud je zastavovaci plan
v rozporu s planem vyuZiti ploch, musi byt plan vyuziti ploch zménén (podrobnéji nize).
Zastavovaci plany se omezuji na ¢asti Uzemi obce a jsou zpracovavany pro rozvojova uzemi
a pro vyznamné zmeény v zastavéném uzemi. Bez zastavovacich planu je zastavitelnost
mozna na zakladé § 34 BauGB, ktery se tyka vystavby ve stabilizovanych zastavénych
¢tvrtich. Neni stanovena pfima pravni Uprava, ktera by umoznovala regionim nebo vice obcim
dohromady vydavat zastavovaci plan (Bebauungsplan). Obce maji moznost dle § 204
zpracovat si spole€ny plan vyuziti ploch (Gemeinsamer Fldchennutzungsplan).

Plan krajiny (Landschaftsplan) a plan struktury zelené (Griinordnungsplan)

Obce jsou povinny vypracovat tyto plany v rozsahu, v jakém je to mozné a nezbytné pro
naplfiiovani cili ochrany pfirody a krajiny. Plan krajiny vyhodnocuje pfirodni zdroje pldy, vody,
ovzdus$i a klimatu, krajiny a druhG a stanovist a podat navrhy na jejich ochranu a rozvo;.
Stejnou prioritu maji mit otazky rekreace a vyuziti volného prostoru.

Tyto plany se vypracovavaji soubé&zné s plany vyuziti ploch a zastavovacimi plany. Krajinné
planovani je tak zaclenéno do planovani uzemi.

Plan krajiny je zavazny pro obec a organy vefejného planovani, ale neni zavazny pro jednotlivé
stavebniky.

Méstské stavebni vyhlasky (Stddtebauliche Satzungen) Obce mohou vydavat rizné
stavebni vyhlasky, které upravuji specifické aspekty méstského rozvoje, napfiklad zachovani
historického charakteru uréitych oblasti, omezeni vySky staveb nebo podobu venkovni
reklamy. Tyto vyhlasky doplnuji zastavovaci plany a pomahaji udrzovat kvalitu a charakter
méstského prostredi.

Obec muizZe vyuzit i Fadu neformalnich nastroju.?

Kromé& toho mimo jiné existuji Pomlcky pro planovani vystavby (Planungshilfen fiir die
Bauleitplanung), které jsou zvefejiiovany kazdé dva roky Bavorskym statnim ministerstvem
pro bydleni, vystavbu a dopravu (Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr), poskytuji dilezité informace o aktualnich pravnich a technickych otazkach, které se
tykaji rozvoje obci.

2 A.1 Koncepce rozvoje obce (Kommunales Entwicklungskonzept)

Vize pro budouci rozvoj - S koncepci rozvoje mésta bude vytvoren zaklad pro budouci rozvoj pro celou obec. Se zapojenim verejnosti budou
stanoveny vedouci linie a cile komunalini politiky a z nich vyplyvajicich prohlaSeni o moznostech financovani a ¢asového ramce.

A.2 Integrovana koncepce rozvoje mésta (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept)

Vize urbanistického rozvoje pro celou obec nebo jeji ¢ast - Integrované koncepce rozvoje mést (ISEK) jsou vhodné pro zapojeni ob¢anti / obyvatel,
aby se aktivné podileli na dal§im rozvoje obce a typu a rozsahu budouciho méstské rozvoje sidla s konkrétnimi odkazy na konkrétni uzemi.

A.3 Ramcové planovani (Rahmenplanung)

Definice urbanistického rozvoje a cilt pro dilci oblasti, rozvoj koncepce - Ramcové plany rozvoje mést se zabyvaji konkrétnimi oblasti nebo
podoblasti podrobnéji. Jsou vhodné pro vypracovani koncepci rozvoje mést a formulovani cilu bez zdlouhavych procesi. Obecné podminky a
poZadavky Ize pfezkoumat a pripravit pro realizaci pomoci zapojeni soukromych a verejnych aktéra.

A.4 Urbanisticky navrh (Stadtebaulicher Entwurf)

Planovani dil¢ich oblasti, rozvoj urbanistické struktury, (urbanisticka soutéz) - Urbanisticky navrh slouzi k pfezkoumani zadani a navrhu pro konkrétni
tzemi. Provedeni pomoci urbanistické soutéZze umozriuje, aby byl vytvoren prostor pro jednani o mozZnych alternativach.
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Pro pochopeni vyznamu a funkce zastavovaciho planu je dalezité si uvédomit, Ze pfi prvnim
pfijeti spolkového stavebniho zakona (Bundesbaugesetz) v roce 1960 zakonodarce
predpokladal, Ze rozvoj v tak husté osidlené zemi, jako je Spolkova republika Némecko, bude
vzdy zalozen na planovaném konceptu. V tomto ohledu zlstavaiji oblasti, pro které je potfebny
zastavovaci plan pravidlem v systému zakona dodnes. ProtoZe se vSak pfedpokladalo a
predpoklada, Ze ne kazda oblast zemé bude planovana, zavedl zakonodarce pro ty oblasti,
které zatim nebyly obcemi planovany, tzv. planovani nahrazujici predpisy (stavebni zakon,
vyhlaSky ad.) Zakonodarce rozliSuje tato neplanovana uzemi na tzv. vnitfni Uzemi
(Innenbereich) (pozn. vétSinou se jedna o stabilizovana zastavéna uzemi vnitfnich Ctvrti mést)

A. Délka tradice vyuzivani zastavovacich planu

V Bavorsku ma vyuziti zastavovacich planu velmi dlouhou tradici. Jiz od prvni poloviny 19.
stoleti byla zavedena nafizeni o stavebnich liniich, ktera pro jednotlivé ulice urCovala stavebni
¢ary a vySku budov, zatimco pro rozsahlejSi oblasti byly vypracovavany zastavovaci plany
ur€ujici vyuziti pozemkl, hustotu zastavby a dopravni infrastrukturu s planovacim organem v
podobé statni stavebni policie. Historie Uuzemniho planovani byla formovana zejména
badenskym zakonem o stavebnich liniich z roku 1868 a pruskym zakonem z roku 1875, ktery
posilil roli obci v planovacim procesu. Po druhé svétoveé valce se Uzemni planovani soustfedilo
na obnovu a rekonstrukci, az do roku 1960, kdy byl zaveden spolkovy stavebni zakon
(BBauG), ktery predstavil dvoustupriové planovani pomoci planu vyuziti ploch a zastavovacich
plant pro celé Némecko. Od roku 1986 plati stavebni zakon (BauGB), ktery sjednocuje,

ur€itych podminek jiz stavebni zaméry nemusi byt schvaleny, ale staCi je pouze oznamit.

B. Pokryti Uzemi zastavovacimi plany

Centralni statisticka data nelze dohledat a ovéfit. Nicméné na pfikladu nékolika mést (Mnichov,
Landshut, Schweinfurt) bylo ovéfeno, Ze se jedna o nastroj, ktery pokryva vétsinu rozvojovych
zastavitelnych ploch mezi tzv. vnitfnim Gzemim (Innenbereich) a vng&jSim Uzemim
(AuBenbereich).

C. Pro jaky typ uzemi jsou zastavovaci plany zpracovavany
(povinné, nejcasteji)

BauGB stanovi, Ze mistni ufady maji povinnost vydat zastavovaci plan vzdy, kdyz je to
nezbytné pro méstsky rozvoj a fad. Zpracovani zastavovaciho planu je povinné v oblastech,
kde jsou nezbytna podrobnéjsi pravidla pro rozvoj mésta nebo podrobné regulace vyuziti
ploch. Typicky se jedna o zastavitelna uzemi obce (Innenbereich), kde jsou plany pofizovany
pro rozvojové oblasti, oblasti zvlastniho zajmu (napf. oblasti v blizkosti vyznamnych kulturnich,
historickych nebo environmentalnich lokalit, kde jsou potfebné specifické predpisy pro ochranu
téchto zajmu), strategicky vyznamna mista (napf. oblasti v blizkosti hlavnich dopravnich uzld,
pramyslovych zén nebo oblasti uréené pro velky komeréni rozvoj) a vyznamné zmény v Uzemi.

Bez zastavovacich planl je zastavitelnost mozna pouze podle § 34 BauGB, ktery se tyka
vystavby ve ,stabilizovanych® zastavénych &tvrtich (bebaute Ortsteile).
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V zasadé plati, Ze zamér je v zastavéném uzemi pfipustny, pokud odpovida charakteru
bezprostfedniho okoli z hlediska druhu a rozsahu stavebniho vyuziti, zplisobu vystavby a
vymeéry zastavéného pozemku a pokud je zajiSténo dopravni aj. napojeni. Musi byt zachovany
pozadavky na zdrave zivotni a pracovni podminky; nesmi byt naruSen vzhled sousedstvi.
Tento postup vSak neni pouZitelny pro vétsi planované celky, ale pouze pro jednotlivé stavebni
zaméry. Tzn., ze i v pfipadé vétSich planovanych celkl (gréBeres Planungsgebiet) je v
zastavénych cCtvrtich vyzadovan zastavovaci plan (Bebauungsplan). Rozhodnuti je veéci
posouzeni konkrétni situace, které je v gesci ufadu uzemniho planovani obce.

Pozemek muze téz leZzet mimo zastavitelné uzemi obce (AuBenbereich). Tam jsou vSak apriori
pFipustné pouze zaméry pro zemédélské nebo lesnické vyuziti, zaméry vefejné infrastruktury
apod., viz § 35 BauGB, a neni vyzadovan zastavovaci plan.

Pokud je uzemi v planu vyuZiti ploch zafazeno pro vystavbu, ale nejedna se o zastavéné uzemi
(ve kterém by bylo mozné pouzit § 34 BauGB), pro umoznéni vystavby je nezbytné zpracovani
zastavovaciho planu (kromé staveb dle § 35 BauGB, ktery umoznuje napf. stavby pro
zemédeélské a lesnické vyuziti v nezastavéném uzemi).

D. Zavaznost zastavovacich planu a jejich nadrazenych
dokumentaci, zejména ve vztahu k povolovani zaméru

Zastavovaci plan vychazi z planu vyuziti ploch. Plan vyuziti ploch neni nezbytny, pokud
zastavovaci plan postacuje k regulaci rozvoje v uzemi, viz § 8 BauGB. P¥i pofizovani, zméné,
doplnéni nebo zrudeni zastavovaciho planu Ize sou€asné pofizovat, ménit nebo doplfiovat i
plan vyuziti ploch. Jedna se o tzv. soubézné fizeni (Parallelverfahren). Zastavovaci plan mize
byt zvefejnén a pfijat dfive nez plan vyuZiti ploch, pokud Ize na zakladé stavu planovacich
praci pfedpokladat, Ze zastavovaci plan bude vypracovan v souladu s budoucimi ustanovenimi
planu vyuziti ploch, viz § 8 BauGB. Existuje i tzv. pfedbézny zastavovaci plan (vorzeitiger
Bebauungsplan), ktery muze byt vypracovan, zménén, doplnén nebo zruSen pred
vypracovanim planu vyuziti ploch vyZzaduji-li to naléhavé divody a nebude-li takovy plan v
rozporu se zamysSlenym urbanistickym rozvojem uzemi.

V uzemi, pro které existuje zastavovaci plan, je tento zavazny pro vSechny stavebni zaméry.
Od zastavovaciho planu jsou mozné vyjimky a odchylky (Ausnahmen und Befreiungen) na
zakladé § 31 BauGB:

(1) Z ustanoveni zastavovaciho planu Ize povolit vyjimky, pokud jsou v zastavovacim planu
vyslovné stanoveny co do druhu a rozsahu.

(2) Vyjimky z ustanoveni zastavovaciho planu Ize povolit, pokud nejsou doteny zakladni
zasady planovani a pokud:

1. jsou pozadovany vyjimky z hlediska vefejného zajmu, v€etné bytovych potfeb obyvatel,
potfeby ubytovani uprchlikii nebo zadatell o azyl, potfeby zafizeni pro socialni ucely a potieby
plynulého rozsifeni obnovitelnych zdroju energie

2. je odchylka odUvodnitelna z urbanistického hlediska

3. provedeni zastavovaciho planu by vedlo k nezamyslené pfisnosti / obtizim
a pokud je vyjimka pfi zohlednéni sousedskych zajmu slucitelna s vefejnymi zajmy.

(3) V oblasti s napjatou situaci na trhu s byty, ur€ené dle § 201a BauGB, Ize se souhlasem
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obce udélit v jednotlivych pfipadech vyjimku z ustanoveni zastavovaciho planu ve prospéch
bytové vystavby, pokud je vyjimka pfi zohlednéni sousedskych zajmu slucitelna s vefejnymi
zajmy.

E. Postup, kdyz je zastavovaci plan v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

V oblastech, pro které je poZzadovan zastavovaci plan, ale neni dosud zpracovan, nelze
stavebni zaméry umistovat. Jedna se napf. o oblasti mimo zastavéné uzemi, ve kterych plan
vyuziti ploch vymezil zastavitelné plochy. Pfipustné je umisténi staveb pouze za situace, kdy
jiz probiha pfiprava zastavovaciho planu.

PFipustnosti stavebnich zamérl v dobé pfipravy zastavovaciho planu se tyka § 33 BauGB,
ktery uvadi, Ze V oblastech, pro které bylo rozhodnuto o zpracovani zastavovaciho planu je
stavebni zamér pfipustny, jestlize (1.) jestlize byla zaru€ena / uskute€néna ucast verejnosti a
Ufadu, (2.) lze predpokladat, Ze zamér neni v rozporu s budoucimi ustanovenimi
zastavovaciho planu, (3.) Zadatel pisemné uznava budouci ustanoveni zastavovaciho planu
pro sebe a své pravni nastupce (4.) zpfistupnéni / pfistupnost pozemku je zarucena.

F. Druhy zastavovacich planu

BauGB nedéleni zastavovaci plany na druhy, zastavovaci plany Ize vSak kategorizovat podle
svych spole€nych znakd.

Kvalifikovany zastavovaci plan (Qualifizierter Bebauungsplan)

Pokud zastavovaci plan (podle § 30 odst. 1 BauGB) obsahuje minimalné druh stavebniho
vyuziti (Die Art der baulicher Nutzung) a pfipustné miry / méfitka stavebniho vyuziti (Das
(zuldssige) Mal3 der baulichen Nutzung), urCeni zastavitelnych ploch pozemku (Die
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen) a ur€eni mistnich ploch dopravy (Die ©értlichen
Verkehrsfldchen), jedna se o kvalifikovany zastavovaci plan. Je vyhradnim standardem pro
pFipustnost zaméru v oblasti jeho pasobnosti podle stavebniho prava.

Jednoduchy zastavovaci plan (Einfacher Bebauungsplan)

Pokud v zastavovacim planu chybi jeden nebo vice z vySe uvedenych pozadavku, jedna se o
"jednoduchy" plan rozvoje (§ 30 odst. 3 BauGB). Sam o sobé& nepostacuje k tomu, aby
upravoval pfipustnost projektl podle stavebniho prava. Kromé jeho ustanoveni se pfipustnost
stavebnich zaméru fidi § 34 BauGB nebo § 35 BauGB.

Nékdy k zajisténi rozvoje mésta postaci vytvofeni jednoduchého planu rozvoje. Pomoci
takového planu Ize napfiklad stanovit jednotliva ustanoveni v ramci zastavénych &asti (napf.
omezeni poctu bytl nebo zakaz ur€itych maloobchodnich provozoven a tim omezit i rozSifit
vyuZziti nemovitosti.

Zastavovaci plan pro specificky zamér (Vorhabenbezogener Bebauungsplan)

U developerskych projektd, mize obec jako pravni zaklad zvolit také zastavovaci plan
souvisejici s konkrétnim stavebnim zamérem. ZjednoduSené feCeno kombinuje prvky
zastavovaciho planu se smlouvou o rozvoji a smluvnim zavazkem k vystavbé. Jedna se o
zastavovaci plan mésta zaméreny na realizaci konkrétniho projektu vypracovany developerem
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a odsouhlaseny obci.

Predbézny zastavovaci plan (Vorzeitiger Bebauungsplan)

Existuje i tzv. pfedbézny zastavovaci plan (vorzeitiger Bebauungsplan), ktery mize byt
vypracovan, zménén, doplnén nebo zrusen pfed vypracovanim planu vyuZiti ploch vyzaduiji-li
to naléhavé divody a nebude-li takovy plan v rozporu se zamyslenym urbanistickym rozvojem
uzemi.

G. Obsah zastavovacich planu

Zastavovaci plany obsahuji pravné zavazna ustanoveni, limity a urbanistické regulativy. V
zasadé se jedna o ustanoveni tykajici se napfiklad druhu / charakteru a miry / méfitka
zamysSleného stavebniho vyuziti, ploch pozemku, které Ize zastavét, umisténi stavebnich
objektu, ale také napfiklad ploch vefejné a soukromé zelené a ploch dopravy. Kromé toho
mohou byt stanoveny i regulativy tykajici se vysadby stroma, kefl a jiné vegetace.
Zastavovaci plan se zpravidla sklada z vykresové €asti (tzn. planu) a textové ¢asti. Mize mit
pouze Cast textovou.

Obsah planu je uveden v § 9 BauGB V obsahu je téméF vSe nepovinné (§ 9 BauGB uvadi ,v
zastavovacim planu mize byt z urbanistickych duvodu stanoveno® (Im Bebauungsplan kénnen
aus stadtebaulichen Griinden festgesetz werden). V zasadé se mohou uvadét pouze limity a
jevy omezujici uzemi. S ohledem na druh a miru / méfitko / rozsah stavebniho vyuziti (Art und
Mal der baulichen Nutzung) podle § 9 odst. 1 & 1 BauGB lIze vymezit standardizované
stavebni plochy podle § 1 odst. 3 némecké vyhlaSky o stavebnim vyuziti pozemkl / uzemi
(Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO). Kromé pozadavku v § 9 BauGB musi byt souc€asti dle § 2a BauGB:

e Oddvodnéni (Begriindung) tzn. uvedeni cild, zamérd a vyznamnych vliva ad.

e Zprava o vlivu na zivotni prostfedi (Umweltbericht), ktera je samostatnou soucasti

Oddvodnéni (Begrindung)

Druh stavebniho vyuziti se urCuje pfedevsim prostfednictvim stavebnich ploch uvedenych v §
1 odst. 2 BauNVO (malé obytné plochy, Cisté obytné plochy, vSeobecné obytné plochy, zviastni
obytné plochy, vesnické plochy, smidené plochy, méstské plochy, jadrové plochy, komeréni
plochy, primyslové plochy a zvlastni plochy) s pfislusnymi (ménitelnymi) katalogy vyuZziti.

V souladu s § 16 BauNVO je mira vyuziti staveb urCena koeficientem zastavénosti
(Grundfidchenzahl), koeficientem podlaznich ploch (Geschossfldchenzahl), vyskou budov a
poctem plnych podlazi.

Dle § 10a BauGB se k zastavovacimu planu pfipoji shrnujici prohlaseni o tom, jakym
zpUsobem byly zohlednény zajmy Zivotniho prostfedi a vysledky uc€asti vefejnosti a ufadu, a o
davodech, pro€ byl po zvazeni ostatnich zvazovanych moznosti planovani zvolen pravé tento
plan.

Dle § 2 BauGB pofizuje zastavovaci plan obec na vlastni odpovédnost. Rozhodnuti o pofizeni
se zvefejni v souladu s mistnimi zvyklostmi.

Zastavovaci plan spolu s odavodnénim (Begriindung) a souhrnnym vyjadfenim podle § 10a
odst. 1 musi byt kazdému k dispozici k nahlédnuti; informace o obsahu se poskytuji na
vyzadani. V oznameni se uvede, kde Ize do planu rozvoje nahlédnout. Zastavovaci plan
vstupuje v platnost okamzikem oznameni (Bekanntmachung). Oznameni nahrazuje zvefejnéni
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(Verdffentlichung), které je jinak pro vyhlasky (Satzungen) pfedepsano.

H. Standardizace zastavovacich plant

Provedeni a graficka podoba zastavovacich plani je stanovena ve vyhlasce s nazvem
Nafizeni o provadéni plan(i organizace vystavby a popis jejich obsahu® (Verordnung iiber die
Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts), ktera je z prosince roku
1990 a vydalo ji Spolkové ministerstvo pro bydleni, rozvoj mést a stavebnictvi
(Bundesministerium fiir Wohnen,Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB). Tam jsou
uvedeny podklady planu, symboly planu, dale pak pfechodné ustanoveni a poéatek platnosti.*
V pfiloze jsou graficky znazornény symboly, které by mély byt v zastavovacich planech
pouzity. Tato vyhlaska plati jak pro zastavovaci plany, tak pro plany vyuziti ploch, spolec¢né
oznaCované jako plany organizace vystavby (Bauleitpldne).

Jako podklady se pouZivaji mapy, které z hlediska pfesnosti a Uplnosti umoZzriuji v dostate¢né
mife rozpoznat stav uzemi pro obsah jednotlivého druhu planu.

V planovych podkladech pro zastavovaci plany by mély byt zobrazeny pozemky s jejich
hranicemi a oznaenim v souladu s katastrem nemovitosti, stavajici budovy, komunikace,
cesty a namésti, jakoz i uroven terénu. Tyto informace mohou byt vynechany, pokud nejsou
pro ustanoveni nutné. Mél by byt uveden stav planovaci dokumentace (mésic, rok).

Dulezita jsou i pfechodna ustanoveni viz § 3: Planovaci znac¢ky platné do 31. Fijna 1981 a
znacky platné do nabyti ucinnosti této vyhlasky Ize nadale pouzivat zaprvé pro zmény nebo
doplriky planu organizace vystavby (Bauleitpldne), které nabyly pravni moci k témto datim, a
zadruhé pro plany organizace vystavby), jejichz zpracovani bylo do téchto dat zahajeno obci,
ad.

l. Proces porizeni zastavovacich plana

Proces pofizeni zastavovacich planu je v zasadé stejny jako u planu vyuziti ploch / uzemi.
Postup je stanoven v § 1 - § 4c BauGB. Vzdy jsou do procesu zapojeny “dotéené” organy a
vefejnost.

Prubéh pofizeni zastavovaciho planu je mozné rozdélit do nékolika ¢asti — pfipravy, navrhu a

3 Vyhlaska ,Nafizeni o provadéni planl organizace vystavby a popis jejich obsahu* (Verordnung (iber die Ausarbeitung der
Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts) je samostatnou pfilohou této ¢asti analyzy.

4 V § 2 jsou uvedeny symboly, které by mély byt pouzivany v planech s upfesnénim, ze:

(1) V planech organizace vystavby (Bauleitpldne) se jako planovaci symboly pouzivaji symboly uvedené v pfiloze této vyhlasky.
To plati zejména pro oznacovani / charakteristiku, informacni pfenosy a poznamky. Jednotlivé druhy vyobrazeni Ize vzajemné
kombinovat. Cary mohou byt zakresleny i barevné&. Oznadeni, informativni pfenosy a poznamky by mély byt vedle symbold planu
oznaceny jako takové.

(2) Symboly planu obsazené v pfiloze mohou byt dopinény, pokud je to nezbytné pro jasné znazornéni obsahu planu. Pokud je
pozadovano znazornéni obsahu planu, pro které nejsou v pfiloze obsazeny zadné symboly planu nebo jsou nedostateéné, mohou
byt pouzity symboly planu, které byly vytvofeny analogicky ze stanovenych symboll planu.

(3) Barva, Sifka €ar a hustota symboll planu by mély byt pfizplsobeny podkladim planu tak, aby jejich obsah zustal
rozpoznatelny.

(4) Pouzité symboly planu by mély byt vysvétleny v legendé planu.

(5) K poruseni ustanoveni odstavcl 1 az 4 se nepfihlizi, pokud je vyobrazeni, ustanoveni, oznaceni, pfijeti informace nebo
poznamka dostate¢né jasné rozpoznatelna.
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vydani (pozdéji také monitorovani realizace planu).

Podnét k pofizeni planu muze vznést zajemce z fad vefejnosti, tak z vlastniho rozhodnuti
municipality.

Nejprve probihaji pripravné prace, v ramci kterych obec zvefejni rozhodnuti o zpracovani
planu, stanovi obecné cile a ucel planu a zpracuje informaci o pravdépodobnych ugincich
planu, ur¢i a vyhodnoti otazky dllezité pro posouzeni; v této fazi se prace predstavi vefejnosti
s diskuzi a moznosti vyjadfit se. Projednani pfipravy s vefejnosti neni nutné, pokud
zastavovaci plan nebo jeho zruSeni nema Zzadny dopad nebo ma nevyznamny dopad na uzemi
planu nebo jeho okoli, pfipadné pokud jiz diskuze probéhla na jiném zakladu. Zaroveri je tfeba
informovat dotéené organy, a to i u posouzeni vlivli na zZivotni prostfedi. V ramci pfipravy se
zpracovava posouzeni vlivi na zivotni prostfedi. BEéhem pfipravy je nutné k navrhu doplnit
odlvodnéni s uvedenim cild, ucelu, hlavnich G&inkd planu a na zakladé zpravy o vlivech na
Zivotni prostfedi také obav z hlediska Zivotniho prostfedi, zprava o Zivotnim prostiedi
(Umweltbericht) je soucasti odivodnéni.

Nasleduje projednani navrhu zastavovaciho planu. Navrh s odivodnénim a zasadnimi
stanovisky se zverfejfiuje po dobu nejméné 30 dnu. Doba trvani Ihity, moznosti nahlizeni a
zpUsobu podani stanovisek vefejnosti se musi zvefejnit pfed zacatkem Ihaty. Obec musi
pozadat o stanoviska dotéenych organu v ramci jejich plsobnosti. Po ukon&eni fizeni dotéené
organy informuji obec o vyznamnych, zejména nepfedvidatelnych, nepfiznivych vlivech planu
na Zivotni prostfedi. V nékterych pfipadech je potfeba ziskat souhlas nadfizeného organu.

Nasleduje vydani zastavovaciho planu zastupitelstvem obce formou vyhlasky.

Kromé standardniho postupu BauGB nabizi téZ procesni alternativy a zrychleni (zrychlené
fizeni).

Souhlas nadfizeného spravniho organu (Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde):
zastavovaci plany, které jsou v souladu s planem vyuZiti ploch, nevyZaduji souhlas
nadfizeného spravniho organu.

Souhlas nadfizeného spravniho organu vsak vyzaduiji:

e samostatné zastavovaci plany (selbststéndige Bebauungspléne) (§ 8 odst. 2 véta 2
BauGB; v tomto ustanoveni je uvedeno, Ze plan vyuziti ploch neni nutny, pokud
zastavovaci plan postacuje k regulaci méstského rozvoje.)

e zastavovaci plany, které maiji byt pfijaty pfed vydanim planu vyuziti ploch (§ 8 odst. 3
véta 2 BauGB; v odst. 3 je uvedeno, zZe pfi vypracovani, zméng, doplnéni nebo zruseni
zastavovaciho planu Ize sou¢asné vypracovat, zménit nebo doplnit i plan vyuZiti ploch
(soubézné fizeni). Zastavovaci plan Ize zverejnit pred planem vyuziti ploch, pokud Ize
na zakladé stavu planovacich praci pfedpokladat, Ze zastavovaci plan bude
vypracovan z budoucich vyjadfeni planu vyuZziti ploch.)

e pfedCasné zastavovaci plany (§ 8 odst. 4 BauGB; v odst. 4 je uvedeno, Ze zastavovaci
plan Ize vypracovat, zménit, doplnit nebo zrusit pfed zpracovanim planu vyuZziti ploch,
vyzaduji-li to naléhavé diavody a nebude-li zastavovaci plan v rozporu se zamyslenym
urbanistickym rozvojem Uuzemi obce (pfedCasny zastavovaci plan). Pokud nadale plati
plan vyuZziti ploch pfi zménach uzemi nebo soupisu obci nebo jinych zménach v
odpovédnosti za pofizovani plant vyuziti ploch, Ize pfed doplnénim nebo zménou
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planu vyuziti ploch zpracovat i pred€asny zastavovaci plan).

Zastavovaci plan, ktery vstoupil v platnost, se spolu s odivodnénim a souhrnnym prohlasenim
rovnéz zvefejni na internetu a zpfistupni prostfednictvim ustfedniho internetového portalu
spolkové zemé. Zastavovaci plan vstupuje v platnost okamzikem oznameni
(Bekanntmachung). Oznameni nahrazuje zvefejnéni (Veréffentlichung), které je jinak pro
vyhlasky (Satzungen) pfedepsano.

J. Forma vydani zastavovacich planu

Zastavovaci plan se vydava jako obecné vyhlaska (Die Gemeinde beschlie8t den
Bebauungsplan als Satzung — (1) § 10 BauGB).

K. Nutnost zpracovani vyhodnoceni vlivli na zivotni prostiedi (SEA)
pro zastavovaci plany

Zpracovani vyhodnoceni vlivi na zZivotni prostfedi bylo zavedeno v roce 2004 pro vSechny
plany organizace vystavby v uUzemi (Bauleitplane) tzn. jak pro plany vyuziti ploch
(Flachennutzungsplane), tak pro zastavovaci plany (Bebauungsplane). Urcuji se
pravdépodobné vyznamné vlivy na Zivotni prostiedi a chranéné statky (napf. zivocichy,
rostliny, pldu, vodu, klima, ovzdusi, biologickou rozmanitost, krajinu, lidi, kulturni a hmotné
statky). Od zpracovani posudku SEA mize byt upusténo, pokud nema projekt vyznamny vliv
na zivotni prostredi

Vysledek je popsan a vyhodnocen ve Zpravé o vlivu na zivotni prostifedi (Umweltbericht), ktera
je spolu s odivodnénim (Begriindung) soucasti zastavovaciho planu.

Zpracovani vyhodnoceni vlivi na zivotni prostfedi je pfi pofizovani zastavovacich pland
pozadovano dle § 2 BauGB, ale ne vzdy (viz bod 1), § 13 BauGB. °

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ¢eské legislativé

* ponechat platnost existujicich regulacnich pland;
« zfidit zcela novou kategorii zastavovacich planu, které by postupné nahradily regulaéni plany;

>\ zasadé plati § 2 BauGB.

(4) Pro zajmy ochrany zivotniho prostfedi podle § 1 odst. 6 bodu 7 a § 1a se provede posouzeni vlivi na zivotni prostfedi, ve
kterém se stanovi pravdépodobné vyznamné vlivy na zZivotni prostfedi a popisSi a posoudi se ve zpravé o vlivech na Zivotni
prostfedi; pouzije se pfiloha €. 1 k tomuto zakonu. Obec pro kazdy plan (pozn. minéno obecné pro Bauleitpldne) ur€i rozsah a

miru podrobnosti potfebnou pro stanoveni zajmG pro posouzeni. Posuzovani VlivG na zivotni prostfedi se tyka toho, co Ize
rozumné pozadovat podle sou¢asného stavu znalosti a obecné uznavanych zkuSebnich metod, jakoz i obsahu a uUrovné
podrobnosti planu. Vysledek posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi musi byt zohlednén pfi zvazovani moznosti. Pokud je posouzeni
vlivli na zZivotni prostfedi provedeno pro oblast planu nebo jeji €asti v ramci regionalnich pland, plana vyuziti ploch / tzemi nebo
zastavovacich pland, mélo by se posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi v ramci postupu provadéného nasledné nebo soucasné
omezit na dal$i nebo jiné vyznamné vlivy na zivotni prostfedi. Pokud existuji krajinné plany nebo jiné plany podle § 1 odst. 6 bodu
7 pism. g), pouziji se pfi posuzovani vliv na zivotni prostfedi jejich soupisy a hodnoceni.

Jako pomoc obcim existuje ,publikace® Zprava vlivu na Zivotni prostfedi v praxi (Der Umweltbericht in der Praxis), ktera byla
vydana s pomoci Bavorského statniho ministerstva pro zivotni prostfedi, Bavorského svazu mést a Bavorského svazu obci.
Vysvétluje se zde postup, struktura, rozsah a uroven podrobnosti posuzovani, které je vysvétleno a ilustrovano na pfipadovych
studiich. Dulezitymi aspekty jsou fadné zohlednéni a Siroké informovani vefejnosti o vlivech na zivotni prostfedi.
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« co nejvice redukovat obligatorni poZadavky na zastavovaci plany®;

* umoznit, aby regulacni plan upravoval SirSi rozsah regulativi (dnes obsahem provadécich

vyhlasek);

» zrychlit pofizovani regulacnich / zastavovacich plana;

« zachovat miru svobody provedeni i pFes existujici navod / standardizaci’;

* nepodmifiovat pfijeti regulacniho / zastavovaciho planu zménou Uzemniho planu, je-li v

rozporu, pokud regulaéni / zastavovaci plan vyhovuje smyslu a uéelu UP.

* nepodminiovat pofizeni regulacniho / zastavovaciho planu ¢asovym limitem. Neni ucelné

vypracovavat plany v uzemi kde neni zamyslen rozvoj nebo vystavba. Naopak podminit

moznost rozvoje nebo vystavby zpracovanim planu.

* i pfes existujici “standardizaci” plant je velmi dllezitd moznost odchylky a Upravy (inspirace

z bavorskych predpisu):

e ,muze“ neznamena ,musi“. V obsahu Zastavovacich plant je témér vSe nepovinné (§
9 BauGB uvadi ,v zastavovacim planu mlze byt z urbanistickych ddvodd stanoveno®
(Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Grinden festgesetz werden).
¢ Vyznamna je mira svobody provedeni i pfes existujici navod / standardizaci: V § 2 jsou

uvedeny symboly, které by mély byt pouzivany v planech s upfesnénim, Ze symboly
planu obsaZené v pfiloze mohou byt doplnény, pokud je to nezbytné pro jasné
znazornéni obsahu planu. Pokud je poZzadovano znazornéni obsahu planu, pro které
nejsou v pfiloze obsazeny zadné symboly planu nebo jsou nedostateéné, mohou byt
pouzity symboly planu, které byly vytvofeny analogicky ze stanovenych symbolu planu.

ZDROJE

https://de.wikipedia.org/wiki/Bauleitplanung

https://de.wikipedia.org/wiki/Bebauungsplan (Deutschland)
Zukunftsweisender Stadtebau, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/zukunftsweisender_ staedtebau

Planungshilfen fir die Bauleitplanung (2020 — 21), Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
https://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
https://www.gesetze-im-internet.de/planzv_90

Der Umweltbericht in der Praxis
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/oekologie/leittadenumweltpruefung
Baugesetzbuch (BauGB)

https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug

6 V podstat& by se mohlo jednat o ur&itou obsahovou standardizaci ,Uzemnich studii“, které aktéfi v CR jiz znaji a pouZivaji. Jen
by se jim pfedepsal doporu€eny obsah, podoba, projednani a zavaznost.

7 V § 2 jsou uvedeny symboly, které by mély byt pouzivany v planech s upfesnénim, ze:
(2) Symboly planu obsazené v pfiloze mohou byt dopinény, pokud je to nezbytné pro jasné znazornéni obsahu planu.
Pokud je pozadovano znazornéni obsahu planu, pro které nejsou v pfiloze obsazeny zadné symboly planu nebo jsou
nedostate¢né, mohou byt pouzity symboly planu, které byly vytvofeny analogicky ze stanovenych symbolu planu.
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Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwickkung

Stadt Landshut
https://www.landshut.de/leben/planen-bauen-wohnen/stadtentwicklung-stadtplanung
Stadt Schweinfurt, Bauleitplane
https://www.schweinfurt.de/leben-freizeit/bauen-wohnen/stadtentwicklung
Bayerische Architektenkammer
https://www.byak.de/planen-und-bauen/architektur-technik/raum-und-
flaechenplanung/nachhaltige-orts-und-stadtplanung/fachrichtung-stadtplanung
Bayerische Ingenieurekammer-Bau, Bauen in Bayern

https://bayika.de

Priklady zastavovacich plani z mésta Landshut a Schweinfurt:

Zastavovaci plan obvykle stanovuje:

- pribéh dopravni infrastruktury

- vymezeni stavebnich bloku, uliéni ¢ary a hranice zastavby
- specifikace vyuziti ploch a zplisobu zastavby

- pocet podlazi, typy stfech, sklon stfech, smér hfebene,

- koeficient zastavénosti, koeficient podlaznich ploch

- plochy vefejné zeleng, vyznamna stromofadi apod.

https://www.landshut.de/leben/planen-bauen-wohnen/stadtentwicklung-stadtplanung
https://www.schweinfurt.de/leben-freizeit/bauen-wohnen/stadtentwicklung/index.html
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Priklad €.1 - Landshut, Zastavovaci plan pro specificky zamér (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan) s integrovanym planem struktury zelené (mit integriertem

Griinordnungsplan)
"Sudlich Karlstrasse - Teilbereich Ost", rok 2009
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Priklad €.2 - Landshut, Kvalifikovany zastavovaci plan s integrovanym planem zelené
(Qualifizierter Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan)
"Zwischen Rennweg, Flutmulde und Kurt-Schumecher-Strasse", rok 2008
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Priklad €.3 - Schweinfurt, Kvalifikovany zastavovaci plan s integrovanym planem zelené
(Qualifizierter Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan)
Plocha prestavby "Askren Manor", rok 2018
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Priklad €.4 - Schweinfurt, Jednoduchy zastavovaci plan (Einfacher Bebauungsplan)

Bebauungsplan fir das Gebiet "Am Hain", rok 1985
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I1.2 DANSKE KRALOVSTVI

Uvodni informace

Rozloha: 42 943 km? (bez zamofskych uzemi)
Populace: 5 961 249 (leden 2024)

Pocet regionl: 5

Pocet obci (Kommuner): 98

Legislativa: zakon o planovani z roku 1991 (Planoven)

Shrnuti

Dansko ma celkovou rozlohu 42,933 km? a populace Cini 5,95 milionu obyvatel. Region
Hovedstaden, jako hlavni region, je domovem pro vice nez 1,8 milionu obyvatel a zahrnuje
Kodari a okolni oblasti. Dansko je znamé pro svou rovinatou krajinu, ktera pfispiva k pomérné
vysoké hustoté zalidnéni, ktera je okolo 136 obyvatel na km? Dansko je administrativné
rozdéleno na 5 regionq, které se dale ¢leni do 98 obci (Kommuner). Tyto obce jsou zakladnimi
administrativnimi jednotkami pro mistni spravu.

V roce 2007 Dansko zasadné reorganizovalo spravni uspofadani zemé, coz mélo vyznamny
dopad na uzemni planovani. Dosavadnich 14 kraju, které byly spravnimi jednotkami pevninské
¢asti, bylo zruSeno a restrukturalizovano do 5 regionu, které pokryvaiji SirSi oblasti. Regiony
vedou pfimo volené rady, volby se konaji kazdé Ctyfi roky. Na rozdil od kraju nemaiji regiony
danovou pravomoc, funguji na zakladé dotaci od centralni viady a pfispévkl od obci. V ramci
reformy doSlo také k reorganizaci obci, kdy bylo plivodnich 271 obci slou¢eno do 98. Spravni
pravomoci tykajici se uzemniho planovani, jako je uzemni planovani a regulace, které dfive
sdilely tfi spravni vrstvy — centralni vlada, kraje a obce —, se po zruSeni kraju oslabily a
prakticky takova pravomoc piesla na dvé vrstvy — centralni viadu a obce. Formalné Ize hovofit
o tfech urovnich uzemniho planovani, a to statni, obecni a mistni.

Mira narodni koordinace uzemniho planovani je v Dansku velmi nizka, nizky pocet obci
umoznuje kompetenci v zajisténi vSech uzemné-planovacich agend samostatné.

Nastrojem na narodni urovni je jednak tzv. Fingerplan, ktery stanovi zakladni ramec pro
prostorové planovani v oblasti hlavniho mésta, resp. pro 34 obci v hlavnim méstském regionu
(nazev pochazi z jeho specifického vizualniho uspofadani, které pfipomina ruku s roztazenymi
prsty). Obce musi pfi pofizovani obecnich a mistnich plant dodrzovat ustanoveni, principy a
urCeni uzemi stanovené v ramci Fingerplanu. Fingerplan je vydavan jako narodni planovaci
smérnice podle zakona o planovani.

Na narodni urovni se vydavaji dale tzv. Narodni planovaci nafizeni (Landsplandirektiver), coz
jsou smérnice vydané danskou vladou, které stanovi poZzadavky a smérnice pro uzemni
planovani na celostatni urovni. Tyto smérnice maji za cil fidit rozvoj zemé v souladu s
celostatnimi zajmy, jako je ochrana pfirody, udrzZitelny rozvoj a ekonomické priority. Jsou
pravné zavazné pro regionalni a mistni planovaci organy a musi byt zohlednény pfi tvorbé
jejich plana.

Na regionalni urovni se od roku 2007 nevydavaji zavazné plany. Misto toho bylo zavedeno
opravnéni vydavat strategie pro rozvoj velkych méstskych oblasti a regionalni strategie rozvoje
(Regionale udviklingsstrategier). Tyto strategie by mély byt zaméfeny na hospodarsky rozvoj,
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vzdélavani, dopravu a zdravotni péci na regionalni urovni. Dle dostupnych informaci vSak
v praxi tyto strategie vydavany nejsou.

Zakladem uzemniho planovani v Dansku jsou obecni Uzemni plany (Kommunerplaner), které
povinné vydavaji vSechny obce. Plany pokryvaji vSechny aspekty uzemniho rozvoje na obecni
urovni, v€etné bydleni, obchodu, primyslu, dopravy, rekreacnich oblasti a ochrany pfirodniho
prostfedi. Obecni Uzemni plany jsou povinné aktualizovany kazdych 12 let a jsou pfedmétem
vefejného posouzeni a konzultaci. Je obvyklé, Ze zmény obecnich uzemnich plana se vydavaji
kazdé 4 roky, s nové zvolenou politickou reprezentaci. Obecni tzemni plany obci nezavazuji
obcéany obce a stavebniky, jsou zavazné pouze pro verejnou spravu.

Nejpodrobnéjsi urovni uUzemniho planovani v Dansku jsou mistni plany (Lokalplaner)
vydavané pro konkrétni oblasti nebo projekty v ramci obce. Tyto plany ur€uji pfesné podminky
pro vyuziti pozemku a typy vystavby, které mohou byt v dané oblasti realizovany. Mistni plany
jsou vypracovavany na zakladé obecnich uzemnich planu a schvalovany obecni radou.

A. Délka tradice vyuzivani mistnich plant

Vyuzivani mistnich pland v Dansku ma dlouhou historii. Systém mistnich pland byl v
formalizovan ve 20. stoleti a postupné se vyvijel, aby reagoval na ménici se potfeby
spolecnosti a rizné urbanistické a environmentalni vyzvy.

Mistni plany v Dansku byly poprvé formalné upraveny v zakoné o planovani z roku 1975. Tento
zakon poloZzil zaklady pro sou€asny systém uzemniho planovani v Dansku, v€éetné ustanoveni
o mistnich planech. Zakon z roku 1975 zaved| povinnost pro obce vytvaret mistni plany pro
specifické oblasti, ¢imz se zajistilo, Ze vyvoj a vyuZiti zemé jsou Fizeny koordinované a v
souladu s celkovymi cili a politikami uzemniho rozvoje.

B. Pokryti Uzemi mistnimi plany

Dotazem na UFad pro planovani a rozvoj venkova bylo zji§téno, Ze mira pokryti mistnimi plany
neni statem centralné monitorovana, dle informace zaméstnance Sprava planovani a
venkovskych oblasti byla odhadnuta na 7,64% uzemi Danska (zastavéno je cca 13% rozlohy).

C. Pro jaky typ uzemi jsou mistni plany zpracovavany (povinneé,
nejcastéji)
Mistni plany se dle zakona zpracovavaji pro uzemi, ktera to svoji podstatou vyZaduji, zejména

transformacni a rozvojova uzemi, uzemi vyznamnych a/nebo velkych projektd, stabilizovana
Uzemi vyzadujici zvlastni péci, apod.

Povinnost zpracovat mistni plan mdze byt stanovena zakonem o planovani anebo obecnim
uzemnim planem pro nékolik specifickych typa projektl nebo zmén vyuzZiti tzemi. Mistni plany
jsou pfimo povinné pro:

e novou vystavbu a vyznamné zmény v existujici zastavbé: pokud projekt zahrnuje
vyznamnou zménu Vv charakteru nebo vyuziti uzemi, napfiklad pfeménu
primyslového arealu na obytnou &tvrt nebo vystavbu nového obchodniho centra,
vyzaduje se zpracovani mistniho planu,

e projekty vyzadujici zménu Uzemniho vyuziti: pokud projekt zahrnuje zménu
puvodniho ucelu vyuziti, jako je zména zemédélské pidy na obytnou zénu, je tfeba
zpracovat mistni plan,

21/95




CESKA KOMORA ARCHITEKTU

e ochranu pfirodnich a kulturnich hodnot: v pfipadech, kdy je projekt situovan v oblasti
s vysokou hodnotou z hlediska pfirodniho dédictvi nebo kulturniho dédictvi,
muZze byt vyzadovan mistni plan k zajisténi ochrany téchto hodnot,

e specifické projekty, které to vyzaduji podle obecniho Uzemniho planu: obecni
uzemni plan muze specifikovat, Ze pro urcité typy projektd nebo v urcitych oblastech je
nutné zpracovat mistni plan.

Dale je obvyklé zpracovani mistnich plan napf. pro:

e bytovou vystavbu: plany jsou €asto vypracovavany pro nové bytove zény nebo pro
vyznamné rozsifeni stavajicich obytnych oblasti, aby bylo mozné urcit podminky pro
typy a hustotu zastavby, vefejna prostranstvi, dopravni infrastrukturu a sluzby,

e komer€ni a primyslové oblasti: pro komeréni a primyslové projekty, vcetné
obchodnich center, kancelafskych parkd a vyrobnich zavodu, jsou zpracovavany
mistni plany, které stanovuji podminky pro umisténi, velikost a provoz téchto zafizeni,

e rekreacni a vefejné prostory: mistni plany mohou byt vypracovany pro parky, sportovni
aredly, vefejna nabfezi a dalSi vefejné prostory, aby se zajistila jejich dostupnost,
kvalita a integrace do okolniho méstského prostfedi.

D. Zavaznost mistnich plant a jejich nadrazenych dokumentaci,
zejména ve vztahu k povolovani zameéru

Jedinou urovni dokumentace zavaznou pro stavebniky v Dansku je mistni plan. Nadfazeny
obecni Uzemni plan zavazuje pouze vefejnou spravu.

Mistni plany maji vzdy pfednost pfed pravidly ve stavebnich pfedpisech, aviak musi byt v
souladu se zakladnimi poZadavky uvedenymi v uzemnim planu jako jsou vyuZiti ploch,
pozadavky na parametry bydleni, venkovni plochy, parkovani, ochranu pfed hlukem apod.).

Mistni zastupitelstvo muze udélit vyjimku z ustanoveni mistniho planu podle z&kona o
planovani, vyjimka neni v rozporu s tzv. principy planu. Pro do€asna vyuziti (do doby 3 let) Ize
udélit vyjimku i pro feSeni v rozporu s principy mistniho planu.

E. Postup, kdyz je mistnich plan v azemi povinny a neni dosud
zpracovan

Pravni uCinky mistniho planu plati od okamziku, kdy je zvefejnén jeho navrh pro danou oblast,
az do doby, kdy je zvefejnén konecné schvaleny mistni plan. Neni pfitom mozné umistovat
zaméry ani v souladu s ustanovenimi mistniho planu — pro pfipad, Ze by byl v procesu pofizeni
navrh zmeénén.

Pokud mistni plan neni zpracovan, zameéry umistovat nelze — je tfeba vyckat na jeho pofizeni.

F. Druhy mistnich plana

Zakon o planovani formalné nerozliSuje druhy mistnich pland. Jednotlivé mistni plany se
nicméné od sebe mohou vyznamné liSit, vzhledem k tomu, Ze se uzivaji k riznym uceliim.
Mistni plan muze regulovat uzemni vyuZziti nebo parcelaci a rozvoj v celém centru mésta nebo
v noveé rezidencni Ctvrti. Mistni plan muze také regulovat jednotlivé téma, jako jsou reklamy a
fasady.
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G. Obsah mistnich planu

V souladu s § 15 zékona o planovani musi mistni plan obsahovat informace o svém uéelu a
jeho pravnich Géincich. Ugel musi urdit planovaci divody, napfiklad zaji$téni adaptace na
klimatické zmény nebo prevenci znecisténi. Daldi naleZitosti mistniho planu jsou volitelné.
Méfitko je variabilni dle situace a zobrazeni.

Obecné mulze mistni plan upravovat ustanoveni regulujici:

vyuziti uzemi,

navrh a vyuZziti pozemkd a budov,
velikost a rozsah nemovitosti,
silnice a stezky,

trasy, potrubi a vedeni,

umisténi budov,

hustota zastavby,

krajinarské faktory,

propojeni s vefejnymi zafizenimi,
opatteni k tlumeni hluku,
vytvareni vlastnickych spole€enstvi,
ochrana budov,

zakazy vystavby,

zruSeni vécnych bfemen,
slouceni stavajicich bytu,

izolace proti hluku,

zakaz velkych projekta.

Konkrétngji, vsouladu s § 15 zakona o planovani, muze mistni plan mize obsahovat
ustanoveni €i pozadavky vymezujici €i stanovujici:

prevedeni uzemi do bytové zény nebo do oblasti rekreaénich chat, které plan zahrnuje,
vyuziti Uzemi, v€etné vyhrazeni konkrétné uréenych ploch pro vefejné ucely,

velikost a stavebni ¢ary budov,

podminky pro silnice a stezky a dalSich dopravné vyznamné aspekty, vetné pfistupu
k dopravnim plocham a s ohledem na oddéleni druh( dopravy,

umisténi inzenyrskych siti, v€etné elektrickeého vedeni,

umisténi budov na pozemcich, v€etné nadmorské vysky, ve které ma byt stavba
postavena,

rozsah a navrh budov, v€etné regulace hustoty zastavby,

vyuziti jednotlivych budov,

pozadavek, aby az 25 % bytového fondu tvofily socialni byty,

navrh, vyuZiti a pozadavky na udrzbu nezastavénych ploch, v€etné upravy terénu,
plotd, zachovani vegetace a dalSich zahradnich uprav, v€etné povolené vySky
vegetace, a osvétleni cest a jinych dopravnich ploch,

zachovani krajinnych prvkd v souvislosti se zastavbou uzemi, které je za¢lenéno do
méstské zastavby nebo rekreacnich chat,

zajisténi nebo pfipojeni k vefejnym zafizenim v ramci nebo mimo uzemi zahrnuté v
planu jako podminka pro uvedeni nové zastavby do uzivani,

realizaci opatfeni pro odclonéni, jako je vysadba stromofadi, hlukové valy, zdi a
podobné, vEetné zastavby v prvni linii v transformacnich oblastech, jako podminka pro
uvedeni nové zastavby nebo zménéné vyuZiti nezastavéného uzemi do uzivani,
pozadavek na mechanické vétrani, kde musi byt pfivod vzduchu umistén v takové
vysSce, aby byly dodrzeny limity pro zapach, prach a jiné znecisténi vzduchu pro
vystavbu novych obytnych nebo kancelafskych budov a podobné a pfi zméné vyuziti
stavajicich budov na obytné nebo kancelaiské ucely a podobné jako podminka pro
uvedeni stavby do uzivani,
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pozadavek, aby budova uréena pro kancelafské ucCely a podobné byla hermeticky
uzaviena, aby se zajistilo, Ze do budovy nepronikne vzduch, ve kterém jsou prekroeny
limity pro zapach, prach a jiné znecisténi vzduchu, jako podminka pro uvedeni stavby
do uzivani,

udéleni povoleni k uvedeni do provozu specializovaného obchodu v zoné zatéze jako
podminka pro otevieni potravinarského obchodu v oblasti,

zaloZeni vlastnickych spolecenstvi pro nové oblasti rodinnych domkd, obchodni zény,
oblasti pro volno€asové bydleni nebo oblasti méstské transformace, v€etné povinnosti
Clenstvi a prava a povinnosti spolecenstvi zfidit, provozovat a udrzovat spolecné
plochy a zafizeni,

zachovani stavajici zastavby, takze budovy mohou byt zbofeny, pfestavény nebo jinak
zménény pouze s povolenim méstské rady,

zavedeni opatfeni pro ochranu pred zaplavami nebo erozi v oblastech, které mohou
byt zaplavami nebo erozi ohroZeny, jako podminka pro uvedeni do uzivani toho, co ma
byt chranéno pfed zaplavami,

vyClenéni oblasti pro novou zastavbu, pokud maze byt zastavba vystavena zhrouceni,
zaplavam nebo jiné Skodé, ktera maze ohrozit Zivot, zdravi nebo majetek uzivateld,
zanik platnosti vyslovné uvedenych sluZzebnosti, pokud by udrZeni sluzebnosti bylo v
rozporu s ucelem mistniho planu a pokud by sluzebnost nezanikla v disledku § 18,
slouc¢eni bytu ve stavajici obytné zastavbé,

izolaci stavajici obytné zastavby proti hluku,

zakaz vétsich stavebnich praci na stavajici zastavbé, takZze takové prace mohou byt
provadény pouze s povolenim méstské rady nebo na zakladé poZadavku vefejného
organu na zakladé zakona,

zaloZeni spole€enstvi pro nové oblasti zahradkafskych kolonii, v€etné povinnosti
Clenstvi a prava a povinnosti spoleCenstvi schvalit ustanoveni, ktera musi byt
schvalena méstskou radou, o vypovédi nebo zruSeni najemnich smluv a odevzdani
zahrad,

izolace proti hluku nové obytné zastavby v existujicich obytnych oblastech nebo
oblastech smiSenych méstskych funkci, viz § 11b, odst. 1, €. 2,

vyuziti vodnich ploch v oblasti méstské transformace, viz § 11d, uvnitf nebo v
sousedstvi pokryvacich dél pfistavu,

* navrhovani zafizeni na vodnich plochach v oblasti méstské pfemény, uvnitf nebo v
souvislosti s pokryvajicimi dily pfistavu, v€etné hrazeni a zasypavani, budovani stalych
konstrukci a umisténi pevnych nebo zakotvenych zafizeni nebo objektl, jakoZ i
umisténi plavidel, ktera maiji byt pouzivana pro jiné ucely nez plavbu, bagrovani nebo
kopani atd.,

instalace zafizeni pro sbér destové vody ze stfech pro pouZiti ve splachovacich
toaletach a k prackam jako podminka pro uvedeni nové stavby do uzivani. Odsek 3. V
mistnim planu pro oblast, ktera ma byt pfeménéna na obytné nebo rekreacni ucely,
musi byt zahrnuta ustanoveni k zajisténi podminek uvedenych v odstavci 2, body 2 az
4.

H. Standardizace regula¢nich plant

Forma plani neni zakonem zavazné predepsana, zpracovatelé planud uzivaji narodné
vydavané pfirucky pro Uzemni planovani® a existuje rovnéz vzorovy plan®.

8 https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2009/9922)

° Dostupny na https://plst.dk
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l. Proces porizeni mistniho planu

» Zahajeni procesu: Z vlastni iniciativy obce anebo na navrh ob&ana /developera

» Zverejnéni navrhu planu: Kdyz obecni rada pfijme navrh mistniho planu, musi byt navrh
spole¢né s prislusnou zpravou (§ 16) zvefejnén. Zvefejnéni probiha v ramci spole¢ného
planovaciho systému Plandata.dk. Clen obecniho zastupitelstva, mize pozadovat, aby byl
jeho pfipadny odliSny nazor zvefejnén sou€asné s navrhem spolu s kratkym zdlvodnénim.

* Pripominky verejnosti: Obecni rada stanovi Ihitu pro podani pfipominek k navrhu planu
v délce minimalné 8 tydna. V pfipadé navrha pland s nizSim vyznamem Ize lhata zkratit na 2
tydny. Soubézné se zvefejnénim navrhu mistniho planu musi obecni zastupitelstvo pisemné
informovat vlastniky, najemniky, uZivatele, spolky atd. a pfipadné opravnéné z vécnych
bfemen.

» Pripominky statnich organt: Ministr hospodarstvi musi vznést pfipominku proti navrhu
mistniho planu pro plochy v pobfezni z6né mimo vyvojové oblasti, pokud je navrh planu v
rozporu s vybranymi ustanovenimi zakona o uzemnim planovani a nékterych dalSich zakon(.
Fond narodniho parku mize podat pfipominku proti navrhu planu, pokud ma navrh vyznamny
vliv na rozvoj narodniho parku. Obecni rada sousedni obce muze podat pfipominku proti
navrhu, pokud ma navrh vyznamny vliv na rozvoj obce.

» Zapracovani pripominek: V souvislosti s konenym schvalenim planu mohou byt provedeny
zmeény navrhu planu. Pokud zména zasadnim zpusobem ovlivni jiné organy nebo ob&any nez
ty, které vznesly pfipominku vedouci ke zméné planu, nemuaze byt plan schvalen, dokud
dotéeni - ve Ih(té stanovené obecnim zastupitelstvem - nebudou mit pfilezitost vyjadfit své
stanovisko. Pokud jde o tak rozsahlou zménu, Ze je to ve skutenosti novy navrh planu, musi
byt zvefejnéni a informace provedeny podle stejnych pravidel jako u novych navrha plana.

» Schvaleni planu: Mistni plan schvaluje obecni rada. Poté provede vefejné oznameni o
konec¢né schvaleném planu a zasle je organum, jejichz zajmy jsou dotéeny navrhem planu.
Plan musi byt zvefejnén na Plandata.dk. SouCasné s vefejnym oznamenim zasle kopii
zverejnéného oznameni vlastnikim nemovitosti, které jsou zahrnuty do planu, kazdému, kdo
podal pfipominky, organim a spolkim.

* Zanik navrhu mistniho planu: Navrh mistniho planu zanikne, pokud neni kone¢né schvalen
do 3 let od zvefejnéni navrhu. Plati to bez ohledu na to, co bylo pfi€inou, pro¢ ke koneénému
schvaleni nedoslo. Mistni plan zanikne, pokud neni vefejné oznamen nejpozdéji 8 tydna po
jeho kone&ném schvaleni.

J. Forma vydani mistnich planu
Mistni plany se vydavaji formou usneseni rady obce.

K. Nutnost zpracovani SEA pro mistni plany

Evropska smérnice SEA byla v Dansku pfevedena do vSeobecného konsolidovaného zakona
0 posuzovani vlivd na zivotni prostfedi planu a programu €. 1533 ze dne 10. prosince 2015.
Tento zakon se vztahuje na vSechny typy pland a program( bez ohledu na jejich uroven na
lokalni, regionalni urovni, ufadech a ustfedni viadé. Od 16. kvétna 2017 je smérnice spole¢né
se smérnici EIA pfevedena vSeobecnym zakonem o posuzovani vlivi na zivotni prostredi
pland, programu a konkrétnich projektl €. 425 ze dne 18. kvétna 2016.

Pro mistni plany se zpracovava SEA, pokud jsou naplnény pozadavky stanovené zakonem o
posuzovani vlivll na zivotni prostfedi pland, programu a konkrétnich projekta.
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L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

« volitelny obsah mistnich pland

* reorganizace vefejné spravy zasadné snizujici pocet obci

* nalezitosti pfezkumu mistnich pland - omezeni lhaty pro podani stiznosti na 4 tydny,
neexistence incidenéniho pfezkumu

* Uzemni plan nezavazny jednotlivé stavebniky

* povinnost zpracovani mistniho planu ve vybranych pfipadech

* nizka mira standardizace - pouze doporucujici pfirucky

« dle zakona o planovani plati, Ze kdyz vlastnik pozemku chce pfevést pozemek z venkovské
do méstské zony za ucCelem provedeni stavebni nebo zemni prace, méstska rada muize
vyZadovat, aby vlastnik poskytl zaruku, Ze pokud prace nebude provedena, mésto mize ziskat
nahradu nakladd na vypracovani mistniho planu a pfipadné prevzeti pozemku.

ZDROJE

https://cs.wikipedia.org/wiki/D%C3%A1nsko

https://planinfo.dk/lokalplanlaegning

https://planinfo.dk/kommuneplanlaegning

https://planinfo.dk/landsplanlaegning
https://planinfo.dk/internationalt-/internationalt-samarbejde
https://environment.ec.europa.eu/law-and-governance/environmental-assessments/strategic-
environmental-assessment_en

Metodika zadavani uzemnich planu - tym meziaroven II: Dil&i plan (Kohout, Tichy, Tittl,
Jahodova), [Research Report] Praha: Fakulta architektury CVUT, 2014.

konzultace

Sune Carlsen, urbanista

Helle Tegner Anker, profesorka prava

Priklad
e Mistni plan mésta Carlsberg: https://www.kk.dk/sites/default/files/agenda/66032f02-
40fc-4946-b4f5-b87239f3a764/89add65d-de0d-40a2-9c3c-11fde357e876-bilag-1.pdf
e Mistni plan Tunnelfabrik v Kodani fesi transformaci uzemi puvodni tovarny na

bydleni, ubytovani pro mladez a kulturni ucely. Jedna se o uzemi Kodarnského
pristavu.
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443

Geeldende lokalplaner

i« 1 Detaktuelle lokalplanomrade

L_--

Lokalplaner i kvarteret

Mistni plan Tunnelfabrik: Schéma pokryti uzemi mistnimi plany (Gaeldenede
lokalplaner) v sousedstvi feSeného Uzemi (Det aktuelle lokalplanomrade).
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f‘lﬂ
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Mistni plan Tunnelfabrik: sou€asti zpravy mistniho planu jsou urbanistické feSeni a
vizualizace (nezavazné vykresy) pofizené developerem.
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Tegning 2a - Anvendelse i stueetagen (1. etage)
o —~ - R

] T

Almen bolig smme Omrideafgraensning
- Serviceerhvery —u w=  Granse mellemn delomrader
Publilbumsorientereds servicesrhvery I-III Delomrader
- Publikumsorienterede serviceerhvery ——  Matrikelkkel

med mulighed for liberale arhvery

Elist, o i
----- Omrade hvor der ikke ma vaere sterende bygning

forureningsfelzom anvendeke smmummn  Teknik- og Miljsudvalzet kan meddele dispensation

til, at byggefelt D kan rykkes inden for omradet.

Mistni plan Tunnelfabrik: Zavazny vykres vymezujici vyuZiti budov v 1. podlazi (Amen bolig =
ubytovani, Serviceehverv = sluzby, Publikumsorienterede serviceerhverv = sluzby pro
vefejnost, Publikumsorienterede serviceerhverv med mulighed for liberale erhverv = sluzby
pro vefejnost s moznosti umisténi svobodnych povolani, Omrade hvor der ikke mé veere
forureningsfalsom anvendelse = Uzemi, kde nema byt vyuziti citlivé na znecisténi prostredi)
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Tegning 3a - Veje

— Vejtypea ¥ Overkarsel smme Omridesfgransning
—— Vejtype b L Overkarsel til parkering —u w=  Granse mellem delomrader
——— Vejtypec VP  Vendeplads I-IIT Delomrader
e Vejtype d £ & Angivelseaf snit —————  Matrikelsiesl
Elmisterende bygning
B syeeien

----- Teknik- og Miljsudvalget kan meddele dispensation
til, at byggefelt D kan rykkes inden for omradet.

Mistni plan Tunnelfabrik: Zavazny vykres vymezujici charakter ulic (Vejetype = typ ulice,
Overkarsel = viezd, Overkarsel til parkering — viezd na parkovisté, Vendeplads = misto
zmény, Angivelse af snit = misto fezu ulici)
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Tegning 3b - Vejsnit

Vejsnit A
Lokalplangraense
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'
— { b a1
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- % -
HS/Sm—,HJ‘;n Zm ‘J?n—/
Gron kant Renovation Korebane Cykelbane Flexzone
Vejsnit B
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Cykelparkering Trappe 81 TF Gron kant Korebane Cykeibane Flexzone
Aflezningzareal, event
Vejsnit C
3
&
3
]
>
]
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FE el =p % §
B e 5
R R i‘( -
1—5m ?fm*?n,lh\?‘_snﬂ(
Gren kant Renovation  Korebane Flex- Cykeibane Flexzone
parkering

Mistni plan Tunnelfabrik: Zavazny vykres fezl ulicemi definujici jejich uporadani.
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1.3 FLANDRY (Vlamsky region)

Uvodni informace

Rozloha: 13.522 km2

Populace: 6,653,062 obyvatel

Pocet krajd provincii: 5

Pocet obci: 308

Legislativa: VlIamsky zakonik uzemniho planovani (Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening,
2009)

Shrnuti

Belgicke kralovstvi (Belgie) sestava ze tfi autonomnich regiona: Viamského regionu (Flander)
na severu, Valonského regionu na jihu a Regionu hlavniho mésta Bruselu. Belgie se rozklada
na ploSe 30.689 km: a Zije v ni vice nez 11,5 miliond obyvatel.

Vlamsky region se rozklada na plose 13.522 km: (cca 44% rozlohy statu) a Zije v ném vice nez
6,5 miliont obyvatel (cca 58% obyvatel statu). Vlamsky region se sklada z 5 provincii:
Antverpy, Limburk, Vychodni Flandry, Vlamsky Brabant a Zapadni Flandry. Region ma ftfi
stu'®pné& (samo)spravy: vlamska vlada, viady provincii (5 provincii) a mistni samospravy (308
obci).

Pravni ramec pro uzemni planovani stanovuje Kralovsky vynos z roku 1972 (28. 12. 1972); od
roku 1980 je uzemni planovani v kompetenci regionl. V ramci Vlamského regionu se uplatriuje
systém planovani se tfemi urovnémi, kde pravomoci jsou rozdéleny mezi regionalni,
provincialni a obecni organy. Plany vytvofené na vy3Si urovni maji pfednost a jsou zavazné
pro tvorbu planl na urovni nizsi. Obecni plany musi byt v souladu s plany na urovni provincie
a regionu, zatimco provincie musi pfi tvorbé svych planu respektovat kritéria stanovena v
planech regionalnich.

Region

Strukturalni plan Flander (Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen, dale jen RSV) pfedstavuje
strategickou koncepci pro Uzemni rozvoj regionu. RSV byl vydan viamskou viadou v roce 1997,
v€etné provincialnich a obecnich strukturalnich plani. RSV stanovuje dlouhodobé cile a sméry
rozvoje pro cely region. Dokument je doplnén Fadou tematickych a sektorovych planu, které
se zaméfuji na specifické aspekty rozvoje, jako je doprava, zivotni prostfedi a bydleni.

Témér celé Uzemi Flander je od roku 1977 pokryto (regionalnim) uUzemnim planem
(gewestplannen), ktery je stale platny a je zavazny pro vSechny subjekty, které se podileji na
vyuzivani a rozvoji Uzemi v regionu. To zahrnuje jak vefejné instituce, tak soukromé osoby a
podniky. Plan stanovi, jaka uzemi mohou byt vyuzivana pro urcité ucely, jako je bydleni,
pramysl, zemédélstvi, rekreace, atd. (celkem dvanact zakladnich funkci), a tim omezuje, kde

19 pavodné bylo v regionu cca 5 000 obci, ty byly postupné (v letech 1975, 1983 a 2019) redukovany na dnesnich
308 obci. Kazda obec musi mit svého urbanistu — z toho vyplynula tendence obci se sdruZovat do
interkomunalnich svazku, které maji spole€ny organ izemniho planovani; tato sdruzeni sestavaji z cca 15 — 20
obci a jsou cca 3 v jedné provincii.
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mohou byt postaveny nové stavby nebo jak muze byt uzemi vyuzivano. Omezeni a urceni
vyuziti uzemi uvedené v Uzemnim planu (gewestplannen) musi byt respektovany pfi planovani
a realizaci jakychkoli stavebnich a uzemnich zmén.

Na regionalni urovni je mozno rovnéz vydat regionalni realiza¢ni (regulacni) uzemni plan
(Gewestelijke Ruimtelijk Uitvoerringsplan, GRUP).

Provincie

Provincie mohou vydavat vlastni provincidlni strukturalni plany (Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplannen - PRS), jako strategické dokumenty, které detailnéji specifikuji cile a sméry
rozvoje pro jednotlivé provincie ve Flandrech. Tyto plany slouzi jako ramec pro koordinaci
uzemniho rozvoje na provincionalni urovni a zahrnuji otazky hospodarského rozvoje, ochrany
pFirodnich zdroja a kulturniho dédictvi.

VSechny provincie ve VIamsku mohou vydavat provincialni realizacni (regula¢ni) uzemni plany
(Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan, PRUP), které slouzi k detailnimu upfesnéni a fizeni
rozvoje konkrétnich oblasti v ramci dané provincie. PRUP ma pfimou zavaznost pro vefejné
organy, soukromeé subjekty a ob&any v ramci dané provincie. Musi byt dodrzovan pfi
rozhodovani o stavebnich projektech a uzemnim planovani v konkrétnich oblastech, ktere jsou
ovlivnény témito plany.

Obce

Zakladni jednotkou uzemniho planovani ve Flandrech jsou obce. Ty vydavaji nékolik druh
plana.

Obecni strukturalni plan (Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan, GRS) stanovuje strategické
sméry a cile pro uzemni planovani v dané obci. GRS ur€uje vyuziti pady, zénovani pro obytné,
primyslové a rekreacni ucely, infrastrukturni projekty a dalSi aspekty uzemniho rozvoje v
ramci obce.

Obecni realizacni (regulaéni) uzemni plan (Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan,
GRUP), ktery upfesnuje a fidi rozvoj specifickych oblasti nebo projektd v dané obci. Podobné
jako PRUP na urovni provincie, GRUP se zamé&fuje na detailni regulaci uzemi a stanoveni
podminek pro realizaci stavebnich projektd v ramci obce.

Obecni provadéci uzemni plany pro vystavbu (Ruimtelijke Uitvoeringsplannen van Aanleg),
které se obvykle tykaji konkrétnich parcel nebo lokalit a stanovuji podrobné podminky pro
stavebni projekty a uzemni vyuziti v téchto oblastech.

Strukturalni plany na v8ech urovnich jsou zavazné pro vefejnou spravu, nikoliv pro ob¢any,
neslouzi jako podklad pro povolovani. Stanovi zakladni strategii rozvoje Uzemi a mohou
indikovat potfebu pofizeni regulacniho planu pro urcitou ¢ast uzemi.

Uzemni realizaéni plany (RUP) jsou pofizovany od pogatku tohoto stoleti na zakladé nové
uzemné planovaci legislativy. Za pfedchudce RUP je mozno do jisté miry oznacit Algemene
Plannen van Aanleg (APA), které zpfesfiovaly gewestplannen, ale jen s malou pfidanou
hodnotou (vydaly pouze &tyfi obce) a Bijzondere Plannen van Aanleg (BPA), které obsahovaly
i upfesfiujici prostorové regulativy oproti gewestplannen. Tyto plany byly pofizovany do konce
minulého stoleti na obecni urovni, a pokud nebyly nahrazeny RUP, tak plati dodnes.

A. Délka tradice vyuzivani uzemnich realiza€nich planu

0Od 90. let 20. stoleti (1996) mohou uzemni realiza¢ni plany nahradit nebo doplnit Uzemni plan
pro urCitou ¢ast uzemi (Uzemni plan je stale platny, pokud neni jeho urita ¢ast zménéna
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regulaCnim planem). Jedna se o reakci na jistou pasivitu a stati¢nost systému uzemniho
planovani s cilem dosahnout vét§iho zaméreni na flexibilitu a realizaci.

B. Pokryti Uzemi uzemnimi realiza€nimi plany

Pokryti Uzemi Flander Uzemnimi realizanimi plany (resp. kombinaci regulaénich plani -
Ruimtelijke Uitvoeringsplannena regionalniho uzemniho planu - gewestplannen) zobrazuje
nasledujici tabulka.

Druh planu Rozloha (ha) | % of VIamského regionu (Flander)
pouze GWPL 1181278 86,7%
beach-RUP 1583 0,1%
GWPL + APA 12908 0,9%
GWPL + BPA 9281 0,7%
GWPL + gewRUP 81253 6,0%
GWPL + proRUP 9033 0,7%
GWPL + gemRUP 60730 4,5%
GWPL + APA + BPA 149 0,0%
GWPL + APA + gewRUP 1629 0,1%
GWPL + APA + proRUP 12 0,0%
GWPL + APA + gemRUP 243 0,0%
GWPL + BPA + gewRUP 356 0,0%
GWPL + BPA + proRUP 71 0,0%
GWPL + BPA + gemRUP 1523 0,1%
GWPL + gewRUP + gemRUP | 691 0,1%
GWPL + gewRUP + proRUP | 69 0,0%
GWPL + proRUP + gemRUP | 515 0,0%

GWPL = gewestplannen

APA = Algemene Plannen van Aanleg

BPA = Bijzondere Plannen van Aanleg

gewRUP = Gewestelijke Ruimtelijk Uitvoerringsplan, GRUP

proRUP = Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan, PRUP

gemRUP = Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan, RUP

*beach-RUP = specifické RUP pro ¢ast pobfezi, kde nebyly zpracovany gewestplannen

Z prehledu tedy vyplyva, ze aktualné je regulacnimi plany (RUP) pokryto 11,6% uzemi Flander
o rozloze 157.708 ha.

C. Pro jaky typ uzemi jsou uzemni realiza€ni plany (povinné,
nejcastéji)

Pofizeni izemnich realizanich pland neni v zadném pfipadé povinné. Plany jsou pofizovany
tehdy, vyvstala-li potfeba zménit vyuZiti uzemi stanovené uzemnim planem v urcité cCasti
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uzemi. Tato potfeba je napfiklad indikovana strukturalnim planem (RSV, PRS, GRS), pfipadné
je vyvolana konkrétnim, aktualnim zamérem rozvoje konkrétniho uzemi.

D. Zavaznost uzemnich realizaénich planu a jejich nadrazenych
dokumentaci, zejména ve vztahu k povolovani zaméru

Pro ziskani stavebniho povoleni je nutné dodrzet podminky (1) uzemniho planu - regulativy
funkéniho vyuZiti a (2) uzemniho realizacniho planu, pokud existuje.

E. Postup, kdyz je uzemni realiza€ni plan v uzemi povinny a neni
dosud zpracovan

Pofizeni uzemnich realiza€nich plant neni povinné, pokud neni pro urcitou ¢ast zpracovan
uzemni realizacni plan, plati podminky uzemniho planu - funkéni vyuZziti uzemi.

F. Druhy tzemnich realiza¢nich plani

V systému uzemniho planovani je pouze jeden druh Uzemniho realizaéniho planu, ktery
stanovuje presnéjSi / podrobnéjsi funk&ni regulaci oproti uzemnimu planu, pfipadné zménu
funkéni regulace oproti Uzemnimu planu a stanovuje podminky prostorové regulace. Uzemni
realizacni plan. V obdobi pfed vznikem strukturalnich plani existoval obdobny Bijzonder Plan
van Aanleg (BPA); ten jiz neni mozné od 1. ledna 2012 pofizovat.

G. Obsah uzemnich realizaénich plana

Obsah uzemnich realizanich planu je stanoven Viamskym zakonikem uzemniho planovani
(2009). Dle néj uzemni realiza¢ni plan obsahuje:

* popis a zdlvodnéni cil( planu;

« graficky plan, ktery oznacuje, na kterou oblast nebo oblasti se plan vztahuje;

* souvisejici urbanistické pfedpisy tykajici se uréeni, navrhu nebo managementu a pfipadné
standardu vefejného bydleni;

* popis pravni situace;

* popis aktualni prostoroveé situace a stavu Zivotniho prostfedi, pfirody a dalSich relevantnich
faktickych udaju;

+ vztah k planim, jejichz je provadécim dokumentem, a pfipadné popis dalSich pfisluSnych
pland politiky;

* pfipadné vyCerpavajici vycet predpisu, které jsou v rozporu s regulacnim planem a které se
rusi;

» posouzeni kvality a pfipadné prohlaseni podle ¢lanku 4. 2. 11, §7, prvni odstavec, 2°,
vyhlasky ze dne 5. dubna 1995 obsahujici obecna ustanoveni o politice zivotniho prostiedi, a
pfipadné prehled zavérl nasledujicich posouzeni dopadl s uvedenim zpUsobu jejich
zaclenéni do planu:

a) zprava o vlivu planu na zivotni prostfedi;

b) pfislusné posouzeni;

C) zpravu o prostorové bezpecnosti;

d) dal$i povinné pfedepsané nebo vypracované zpravy o dopadech;

pfipadné monitorovaci opatfeni v kontextu provedenych posouzeni dopadu;

* pfipadné graficky nebo jiny rejstfik pozemku, na nichz se provadi zména vyuziti pady, ktera
muze byt diivodem pro planovanou nahradu podle ¢lanku 2. 6. 1 tohoto kodexu, planovanou
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dan z vyhod podle Clanku 2. 6. 4 tohoto kodexu nebo nahradu podle hlavy 2 nebo hlavy 3 knihy
6 vyhlasky ze dne 27. bfezna 2009 o pozemkové a majetkové politice;

« pfipadné graficky nebo jiny rejstfik pozemku, na nichz se provadi zména vyuZziti tzemi nebo
se pfidava znacka, ktery muze vést k nahradé pro uZivatele, jak je uvedeno ve vyhlasce ze
dne 27. bfezna 2009, kterou se stanovi ramec pro nahrady pro uzivatele v pfipadé zmén
urceni;

» pfipadné pro regionalni regulaéni plany prehled zcela nebo &aste¢né zménénych nebo
zruSenych rozhodnuti o uznani, pofadi a ochrané nemovitého dédictvi, spolu s udaji
uvedenymi v Clanku 6. 2. 5 vyhlasky o nemovitém dédictvi ze dne 12. Cervence 2013, s
vyjimkou uvedeni mista vyvéSeni oznameni o vefejném zjiStovani na georeferencovaném
planu;

* pfipadné plan smény pozemku uvedeny v ¢lanku 2. 1. 65 vyhlasky ze dne 28. bfezna 2014
0 pozemkovych upravach;

* pfipadné poznamku o vyvoji, uvedenou v ¢lanku 4. 2. 1 vyhlasky ze dne 28. bfezna 2014 o
rozvoji uzemi;

* pfipadné prehled nastroju, o nichz spolu s regulaénim planem rozhoduje pfislusny organ,
aby upravil ta hlediska nebo stanovil opatfeni nebo podminky, které pfislusny organ na zakladé
procesu planovani, zejména posouzeni dopadu, povazuje za nezbytné pro pfijeti regulacniho
planu a které nejsou upraveny pfi pouziti bodd 1° az 13°;

* pfipadné plan stavebnich ¢ar, uvedeny ve vyhlasce ze dne 8. kvétna 2009 o stanoveni a
realizaci regionalnich stavebnich ¢ar a ve vyhladce ze dne 3. kvétna 2019 o obecnich
komunikacich.

H. Standardizace uzemnich realizaénich planu

Uzemni realizaéni plany pfebiraji barevné oznadeni funkéniho vyuziti z Gzemniho planu, je
povoleno pouziti novych barev nebo znacek pro nova a specifi¢téjsi vyuZziti - at uz ma byt v
planu stanoveno jakékoli konkrétni vyuziti uzemi, musi spadat do jedné (nebo vice) z 12
kategorii vyuziti uzemi:

* obytna oblast

* obytna oblast venkovského charakteru
* roz8ifeni obytné oblasti

* primyslové oblasti

* oblasti pro femesiIné podniky a malé a stfedni podniky
* zemé&délska oblast

* malebné cenna zemédélska oblast

* oblast lesa

* pfirodni rezervace

» denni rekreaéni zona

* rezidencni rekreacni zona

* zOna obCanské vybavenosti

I. Proces porizeni Gzemnich realiza¢nich plant

Proces pofizeni je pfedepsan Viamskym zakonikem uzemniho planovani. Pofizeni planu
probiha v péti krocich:

* ivodni zprava (start nota)

Je to formalni text, v némz pfislusna urover vefejné spravy (vlamska vlada, vlady provincii,
mistni samospravy) popisuje svlj zamér pfijmout novy plan. Na jeho zakladé je pozadovan
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formalni proces uc€asti vefejnosti (participace) a formalni pfipominkovani ze strany resortnich
organu.

* zprava o rozsahu / pusobnosti (scoping nota)

Je to aktualizovana uvodni zprava po uskute€néné ucasti vefejnosti (participaci). V této zpravé
o rozsahu / pusobnosti se zkouma nutnost posouzeni vlivi na zivotni prostredi.

* predbézny navrh planu (voorontwerp)

Navrh a vyhodnoceni navrhu, ktery probéhl pfed a b&éhem kroku 1 a 2, je ukon€en. Navrh je
zaslan vSem pfisluSnym pfipominkovym mistlim (advisory bodies) a organim vefejné spravy.
* navrh planu (ontwerp)

Navrh regulaéniho planu je po pfipadnych upravach po pfipominkach formalné pfijat
pFisluSnou urovni vefejné spravy (vlamska vlada, vlady provincii, mistni samospravy); po pfijeti
planu je povinné verejné Setfeni.

* vysledny plan (Ruimtelijke uitvoeringsplan, RUP)

Po uskutecnéném vefejném Setfeni Ize v navrhu planu provést drobné upravy.

Konecny plan je pfijat, zvefejnén a vstupuje v platnost.

J. Forma vydani uzemnich realiza€nich planu

Uzemni realizaéni plany mohou pofizovat / vydavat vdechny tfi stupné (samo)spravy. Plany
jsou pfijaty rozhodnutim pfislusnych zakonodarnych organt - na jedné z tfi darovni
(samo)spravy — maji tedy charakter zakonného dokumentu.

K. Nutnost zpracovani SEA pro regulaéni plany

Evropské pokyny pro posuzovani vlivi na zivotni prostfedi byly zaclenény do viamskych
pravnich pfedpist. To znamena, Ze pro vétSinu uzemnich regulaénich planu se vyzaduje
posouzeni vlivi na zivotni prostfedi. Pouze v pfipadé, Ze lze prokazat, ze se zamér tyka

malého Uzemi na mistni urovni, nebo predstavuje malou zménu, postaci zjistovaci fizeni vlivl
na zivotni prostfedi a Uplné posouzeni vlivl na zivotni prostfedi neni nutné.

L. Mozna doporuceni ve vztahu k ceské legislativé

* moznost pofizovat Uzemni plany pro (spravni) Uzemi vice obci

* porizovat regulaéni plany v rozsahu a podrobnosti, které vyplynou z aktualni potfeby

* regulaéni plany po svém vydani automaticky nahrazuji pfislusnou ¢ast nadfazené uzemné
planovaci dokumentace

* pro povolovaci fizeni je rozhodujici dodrzeni podminek regula¢niho planu (pfipadné i
uzemniho planu, nema-li regulacni plan dostate¢nou podrobnost)

ZDROJE

e publikace ABC prostorového planovani (Het ABC van de ruimtelijke planning), Matthias
Dobbels, Ufad prostorového planovani, Provincie Zapadni Flandry (https://www.west-
vlaanderen.be/sites/default/files/2019-
04/ABC%20van%20de%20ruimtelijke%20planning.pdf)

e konzultace J doc. Ing. arch. Akad. arch. Jifi KlokoCka
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PRIKLADY

gewestplan — Kortrijk
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Ministerie van Openbare Werken
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1.4 FRANCIE

Uvodni informace

Rozloha: 643 801 km?

Populace: 64,864,569 (kvéten, 2024)

Pocet kraju (regions): 18, z toho 13 v kontinentalni Francii a 5 zamorskych

Pocet oblasti (departements): 101, z toho 96 v kontinentalni Francii a 5 zamofskych
Pocet okresu (arrondissements): 332

Pocet obci (communes): cca 35 000

Legislativa: Code de |'urbanisme 1973

Shrnuti

Uzemni planovani ve Francii se Fidi komplexnim ramcem, jehoZ cilem je zajistit udrZitelny
rozvoj, rovnovahu mezi ristem meést a ochranou zivotniho prostfedi a zohlednit kvalitu Zivota
ve méstech. Tento ramec zahrnuje hierarchii planovacich nastroji a dokumentu, z nichz kazdy
pini specifické funkce a zaroven je vzajemné propojen tak, aby bylo dosazeno soudrzného
rozvoje mést.

Klicové nastroje uzemniho planovani a jejich vztahy

« Schéma Regional d’Aménagement de Développement Durable et d 'Egalité des
Territoires (SRADDET)

- Nastroj na urovni regionu, ktery definuje dlouhodobé hlavni sméry a cile Uzemniho planovani,
mobility, Zivotniho prostfedi, hospodafstvi a sluzeb pro obyvatelstvo, to vSe v souladu s
principy udrzitelného rozvoje.

- Vztah k ostatnim nastrojim: Stanovuje hlavni sméry, kterymi se musi Fidit mistni planovaci
dokumenty (napf. SCoT, PLUi, PLU) a odvétvové plany (doprava, odpady, atd.).

* Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)

- Strategicky planovaci dokument, ktery pokryva uzemi ¢asto zahrnujici vice obci. Stanovuje
dlouhodobou vizi rozvoje, véetné vyuziti ptdy, bytové politiky a dopravnich siti.

- Vztah k ostatnim nastrojum: SCoT poskytuji zastfeSujici ramec, ktery je podkladem pro
podrobné&jsi planovaci dokumenty, jako je PLU a ZAC. Zajistuji soudrznost v SirSich
zemépisnych oblastech.

* Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi), Plan Local d"Urbanisme Metropolitan
(PLUm)

- Uzemné planovaci dokument pro nékolik obci. Zajistuje soudrznost Gzemniho planovani tim,
Ze sleduje spole¢né cile a zarover zohledriuje specifika jednotlivych obci. PLUmM je specificky
zaméfen na obce v okoli velkych mést, koordinuje jejich rozvoj a reaguje na specifické
problémy tykajici se pfedevSim hustoty obyvatelstva, mobility a uspofadani uzemi
navazujiciho na velka mésta.

- Vztah k ostatnim nastrojim: Musi byt v souladu se SCoT. Jsou to varianty klasickych
uzemnich plan PLU, pouze uzivané na vétsi mnozstvi obci, pro dotéené obce nahrazuji jejich
vlastni uzemni plany PLU, ¢imz umoznuji koordinaci pfistupu k urbanistickym otazkam v
daném uzemi.

* Plan Local d'Urbanisme (PLU)

- Regulacni dokument, ktery upravuje vyuziti ploch a rozvoj na urovni obce. Vymezuje
specifické zony pro obytné, komercni a primyslové vyuziti a chranéna uzemi.
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- Je zpracovavan pro uzemi celé obce, ale ve srovnani s Ceskymi uzemnimi plany je znacné
podrobnéjsi, spi$ az na urovni podrobnosti regulacnich plana.

- Vztah k ostatnim nastrojum: PLU je formovan SCoT a pfimo ovliviiuje rozvoj ZAC na svém
uzemi. Stanovuje podrobna pravidla, kterymi se musi projekty, v€etné projektd v ZAC, fidit.

» Carte Communale

- Uzemné planovaci dokument na Grovni obce, ale v jednodussi struktufe nez PLU. PouZivany
pfedevdim malymi obcemi, které nemaji prostfedky na pofizeni PLU. Lze pfipodobnit k
vymezeni zastavéného uzemi v ¢eskych realiich.

- Vztah k ostatnim nastrojim: Musi byt v souladu se SCoT. Teoreticky Ize na uzemi obce
majici Carte Communale zpracovana i ZAC, ale v praxi to neni pfrili§ Casté.

* Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

regulacnim planim.

- Vztah k ostatnim nastrojum: OAP mohou vymezit limity rozvoje pro jednu ¢i vice ZAC (stanovi
ramec a zasady, kterymi se bude fidit zpracovani ZAC). Jsou pfijimany jako soucast PLU, s
nimiz jsou v souladu.

» Zone d'Aménagement Concerté (ZAC)

- Nastroj pouzivany pro planovany rozvoj nebo prestavbu urCitého uzemi v obci. Umoznuje
podrobné planovani a realizaci méstskych projektd, v&etné infrastruktury, bydleni a
komer&nich ploch.

- Lze pouzit i pro uzemi nékolika obci, typicky v metropolitnich oblastech, pro které je
zpracovavan Plan Local d"Urbanisme Metropolitan (PLUm).

- Je vyrazné podrobné&jsi nez Eesky regulaéni plan, spide az na urovni Uzemniho rozhodnuti
(které ve Francii neexistuje, k vystavbé se zada pouze o stavebni povoleni).

- Vztah k ostatnim nastrojum: ZAC musi byt v souladu s pokyny a cili stanovenymi v PLU a
nasledné v SCoT. Predstavuji praktickou aplikaci téchto SirSich plant na konkrétnim pozemku.

+ DalSi nastroje

- Tyto zakladni nastroje doplfuji dalSi nastroje planovani, jako je plan prevence rizik (Plan de
Prévention des Risques - PPR) pro fizeni environmentalnich rizik, plan parcelace (Plan de
lotissement) zaméfeny zejména na obytnou zastavbu, kde vymezuje hranice pozemkd,
pristupove cesty, parkovaci plochy, plochy zelené atd., a operacni programy, jako je operacni
program pro zlepSeni bydleni (Opération Programmée d'Amélioration de I'Habitat - OPAH).
Tyto nastroje se zabyvaiji specifickymi problémy v ramci stanoveném SCoT, PLU, OAP a ZAC.

Vzajemna provazanost téchto nastroji zajisStuje viceurovnovy pfistup k tzemnimu planovani
ve Francii, kde se strategické vize (SCoT) fidi obecnimi pfedpisy (PLU), které zase poskytuji
pravni a planovaci kontext pro konkrétni rozvoj (OAP, ZAC). Tento strukturovany a zaroven
flexibilni ramec usnadriuje komplexni rozvoj mést, ktery respektuje jak mistni specifika, tak
SirSi regionalni a narodni cile.

Dale v textu se zabyvame predevsim plany OAP a ZAC, je vSak tfeba vzit v ivahu, jak uvadime
vyse, Ze jejich specifika (OAP jsou soucasti PLU, ZAC jsou zna¢né podrobnéjSi nez Ceské
regulacni plany).

A. Délka tradice vyuzivani regulaénich planu

Nastroje obdobné €eskym regulaénim planim byly ve Francii zavadény postupné od 60. let
20. stoleti. V roce 1967 byl pfijat zakon o orientaci v Uzemi (Loi d "Orientation Fonciére), ktery
zavedl ZAC (Zones d’Aménagement Concerté). Nasledné v roce 1973 byl pfijat zakon o
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uzemnim planovani (Code de |'urbanisme), ktery ZAC zaclenil do systému uUzemniho
planovani a formalizoval jejich pravni ramec. Od roku 1973 jsou ustanoveni tykajici se ZAC
pravidelné aktualizovana, aby se pfizpusobila zménam v politice planovani a rozvoje mést.
OAP byly do systému uzemniho planovani zavedeny zakonem o solidarité a obnové mést (Loi
Solidarité et Renouvellement Urbains) v roce 2000.

B. Pokryti Uzemi regulaénimi plany

Pfesné procento uzemi Francie pokrytého plany OAP (Orientations d’Aménagement et de
Programmation) a ZAC (Zone d’Amenagement Concerté) neni snadno urcitelné, neexistuje
ustfedni evidence téchto plani. Poet OAP a ZAC se mulze v prubéhu €asu znacné ménit,
protoZe pravidelné vznikaji nové zény, zatimco jiné mohou byt zruSeny nebo ukon&eny. Mize
se liSit i jejich velikost, od nékolika hektard u mistnich projektd az po nékolik set hektard u
regionalnich projektd. ZAC se mohou nachazet v nejruznéjSich geografickych kontextech
(husté osidlené méstské oblasti, pfiméstské oblasti, venkovské oblasti) a jejich rozloha
nevypovida o jejich dopadu nebo vyznamu z hlediska uzemniho rozvoje. OAP jsou ze své
podstaty soucast uzemnich plant PLU, ovSem nékteré obce nemusi mit zadny OAP, zatimco
jiné jich mohou mit nékolik.

C. Pro jaky typ uzemi jsou regulaéni plany zpracovavany (povinné,
nejcastéji)
Ani jeden z nastroju (OAP, ZAC) neni zpracovavan povinné, vzdy jde o rozhodnuti obce. Nize
uvadime obvyklé pfipady uziti.

1/ OAP

Oblasti obnovy mést: OAP se Casto zamérfuji na oblasti, které potfebuji restrukturalizaci nebo
revitalizaci, zejména na starSi Ctvrti, brownfieldy nebo zanedbané oblasti. Tyto pokyny
umoznuji definovat uceleny plan pfemény a modernizace téchto oblasti.

Rozvojové zény: V sektorech uréenych pro velky rozvoj mésta, jako je napfiklad rozsifeni
meésta nebo vytvofeni novych Ctvrti, 1ze vyuzit OAP k harmonickému a vyvazenému
uspofadani rozvoje bydleni, obchodu a sluzeb.

Uzemi se specifickymi problémy: Uzemi se specifickymi problémy, jako je ochrana Zivotniho
prostfedi, fizeni pfirodnich nebo technologickych rizik nebo zachovani pfiméstského
zemédeélstvi, mohou byt rovnéz prfedmétem OAP. Tyto pokyny pomahaji zaclenit tyto
specifické problémy do mistniho rozvoje.

SmiSena nebo komplexni uzemi: Uzemi, kde se usiluje o smiSené funkce, napfiklad o
kombinaci bydleni, ekonomickych aktivit, volnoCasovych aktivit a sluzeb, mohou byt
strukturovana pomoci OAP, aby se zajistilo harmonické souziti rdznych funkci.

Velké infrastrukturni projekty: Uzemi ovlivnéna velkymi infrastrukturnimi projekty (napfiklad
novymi linkami vefejné dopravy) mohou vyZzadovat OAP, aby se stavajici méstska struktura
pfizpUsobila této nové dynamice a maximalizoval se pfinos projektu.

2/ ZAC

Rezidencéni vystavba: ZAC jsou Casto zfizovany za uc€elem vytvofeni novych ploch pro
bydleni, v€etné soukromého i socialniho bydleni, aby byly uspokojeny mistni potfeby a rust
poctu obyvatel.
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Obchodni a podnikatelské ¢&tvrti: Mohou byt vyuzZity k rozvoji komer€nich zoén,
podnikatelskych parkl a kancelafskych prostor na podporu hospodarského rozvoje a vytvareni
pracovnich mist.

Smisené plochy: ZAC jsou vhodné pro plochy, které maji kombinovat obytné, obchodni a
kancelarské prostory spolu s vefejnou vybavenosti, jako jsou parky, Skoly a komunitni centra.
Pramyslové oblasti: Pro rozvoj primyslovych park( nebo zén je tfeba zajistit, aby tyto oblasti
byly dobfe propojeny s dopravni infrastrukturou a mély minimalni dopad na obytné komunity.
Projekty obnovy mést: ZAC Ize pouzit na pfestavbu opusténych nebo nedostatecné
vyuzivanych oblasti, ¢imz se zlepSi méstska struktura a infrastruktura a zaroven se pfidaji
potfebné bytoveé nebo komercni prostory.

Prostory pro rekreaci: PrestoZe jsou ZAC vice zaméreny na rozvoj, mohou také zahrnovat vytvareni
nebo zlepSovani zelenych ploch, parkl a rekreacnich oblasti jako soucast sirsich projektl rozvoje mést.

D. Zavaznost regulacnich planu a jejich nadirazenych dokumentaci,
zejména ve vztahu k povolovani zameéru

Souhrnné lze fici, Ze stavebni povoleni ve Francii musi byt v souladu s hierarchii planovacich
dokumentu, pficemz PLU, OAP a ZAC jsou pfimo zavazné. Tyto dokumenty zajistuji soulad
vystavby s mistnimi, regionalnimi a narodnimi cili v oblasti vyuziti uzemi, rozvoje mést,
ochrany Zivotniho prostfedi a zmirfiovani rizik.

U kazdého stavebniho projektu musi byt navrhovana vystavba v souladu s predpisy
stanovenymi PLU. V PLU je uvedeno pfipustné vyuziti pozemku, hustota zastavby, vyskova
omezeni, architektonické zasady a dalSi hlediska, ktera je tfeba dodrzet. PLU je pravné
zavazny pro vesSkery rozvoj na uzemi obce. Stavebni povoleni bude vydano pouze v pfipadé,
Ze projekt bude v souladu s pravidly a pokyny uvedenymi v PLU.

OAP, jakoZto soucast schvaleného PLU, jsou zavazné, stanovuji konkrétni pravidla pro rozvoj
specifickych oblasti v ramci obce. Obsahuji podobny okruh pravidel jako PLU, ale ve vétSim
detailu.

V ramci ZAC jsou pro danou zoénu vytvofeny specifické pokyny a plany rozvoje. Ty mohou
obsahovat podrobnéjsi specifikace nez ty, které se obvykle nachazeji v PLU, pfizplisobené
cilam rozvojového projektu. Stavebni projekty v ramci ZAC musi byt v souladu jak s
nadfazenou PLU, tak s konkrétnéjSimi pokyny pro rozvoj stanovenymi pro ZAC. Plan rozvoje
ZAC je rovnéz pravné zavazny a stavebni povoleni musi odrazet dodrzovani téchto
podrobnych plana.

Kromé PLU, OAP a ZAC existuji dalSi planovaci nastroje a dokumenty, které mohou byt
zavazné v souvislosti se stavebnim povolenim, vcetné:

1. SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale): SCoT je regionalni planovaci dokument,
ktery stanovi zastfeSujici strategii rozvoje pro skupinu obci. Funguje na Sir8i urovni nez
PLU a poskytuje strategicky ramec, kterému se PLU musi pfizpusobit. Jeho pokyny
nejsou pfimo zavazné pro jednotliva stavebni povoleni, ale ovliviiuji obsah PLU, které
jsou.

2. Carte Communale: Pro obce, které nemaji PLU, mize zastavitelné plochy vymezit
jednodussi dokument zvany "Carte Communale". Stavebni povoleni musi byt v
souladu s vymezenim v tomto dokumentu.

3. PPR (Plan de Prévention des Risques): Jedna se o plan prevence rizik, ktery uruje
oblasti ohroZené pfirodnimi nebo technologickymi riziky. Vystavba v téchto oblastech
musi byt v souladu s konkrétnimi pfedpisy uvedenymi v PPR, takze je pfimo zavazny
pro stavebni povoleni tykajici se hodnoceni rizik a opatfeni k jejich zmirnéni.
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E. Postup, kdyz je regulaéni plan v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

Jak uvadime vySe, ani OAP ani ZAC nejsou povinnymi nastroji. Déle se tedy zabyvame
pfipady, kdy je jejich zpracovani vhodné z hlediska rozvoje uzemi.

V pripadé potfeby OAP je tfeba zaroven provést zménu PLU, jehoz je OAP soucasti. Pokud
je pro urcitou oblast planovana nebo navrzena zéna ZAC, ktera vSak dosud nebyla formalné
schvalena a zfizena, muze byt moznost realizace novych stavebnich nebo developerskych
projektl v této oblasti znacné omezena. Situace tykajici se vystavby nebo rozvoje v takové
oblasti pfed schvalenim ZAC zavisi na konkrétnich tzemnich pfedpisech a na fazi planovaciho
procesu ZAC.

Jakmile obec oznami svlj zamér vytvofit OAP nebo ZAC a zahdji tento proces, muze zavést
doCasna omezeni stavebnich povoleni v dot€ené oblasti. To ma zabranit vystavbé, ktera by
mohla byt v rozporu s pfipravovanymi plany. V nékterych pfipadech Ize vyhlasit moratorium
na vydavani novych stavebnich povoleni v oblasti uréené pro OAP ¢&i ZAC.

Pokud byla Zadost o stavebni povoleni podana pfed vyhlaSenim nebo zahajenim procesu
zpracovani OAP ¢&i ZAC, mlze byt posuzovana na zakladé tehdy existujicich uzemné
planovacich dokumentd, typicky PLU. Ve vyjime€nych pfipadech muze byt rozvoj povolen,
pokud je v souladu s cili pfipravovaného OAP ¢i ZAC nebo pokud spliuje urc€ité podminky,
které nejsou v rozporu s cili planovani a rozvoje. Tato rozhodnuti se obvykle pfijimaji pfipad
od pfipadu a vyZaduji uzkou koordinaci s mistnimi organy uzemniho planovani.

F. Druhy regulaénich plan

Existuje nékolik dalSich nastroji uzemniho planovani, kromé vSeobecné vyuzivanych systémi
OAP a ZAC. Tyto nastroje slouzi k riznym uc€elim, od usmérniovani celkovych rozvojovych
strategii az po feSeni specifickych probléma, jako je bydleni, komeréni rozvoj a ochrana
Zivotniho prostiedi.

Plan de Prévention des Risques (PPR)

PPR je plan prevence rizik, ktery identifikuje oblasti ohroZené pfirodnimi nebo technologickymi
riziky, jako jsou povodné&, sesuvy pldy nebo primyslové havarie. Stanovuje predpisy ke
zmirnéni téchto rizik, v€etné omezeni nebo zvlastnich pozadavkl na rozvoj v rizikovych
oblastech. Stavebni povoleni v téchto zonach musi byt v souladu s ustanovenimi PPR.

Carte Communale

Pro mensSi obce bez uzemniho planu (PLU) mize Carte Communale slouZit jako jednodussi
nastroj. UrCuje oblasti, kde mUze dochazet k zastavbé a kde je zakazana. Poskytuje zakladni
ramec pro fizeni vyuziti Uzemi a usmérnovani rozvojovych rozhodnuti, i kdyz je méné
podrobny nez PLU.

Plan de Lotissement

Plan parcelace se tyka rozdéleni pozemku na nékolik parcel uréenych k zastavéni. Pouziva
se typicky pro rezidencni oblasti, kde feSi i napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu a
vefejna prostranstvi.
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G. Obsah regulacnich plan

1/ OAP

* Cile rozvoje

Vymezeni specifickych cild rozvoje pro danou oblast, jako je posileni socialniho mixu,
ekonomicka revitalizace, podpora udrzitelné mobility nebo ochrana Zivotniho prostfedi.

* Prostorova regulace

Podrobnosti o usporadani riznych typl vyuziti Gzemi v zoné (obytné, komercéni, primyslové
atd.), pfipustné hustoty zastavby a prostorové organizace vefejné a soukromé infrastruktury.
* Architektonické a urbanistické FeSeni

Pokyny tykajici se architektonického stylu, stavebnich materialt, vysky budov a dalSich
estetickych a technickych aspektu vystavby s cilem zajistit vizualni a funkéni soudrznost.

* Vefejna prostranstvi

Pokyny pro rozvoj vefejnych prostranstvi, v€etné parkd, namésti, dopravnich tepen a
vefejnych zafizeni. Casto sem patfi pokyny pro vytvafeni nebo zlepSovani zelen& a mist pro
setkavani obyvatel.

* Infrastruktura a mobilita

Plany pro rozvoj nebo zlepSeni dopravni infrastruktury, jako jsou silnice, cyklostezky a vefejna
doprava, a také strategie fizeni dopravy a parkovani.

» Zajmy zivotniho prostredi

Opatfeni na ochranu a zlepSovani zivotniho prostfedi, v€etné hospodareni s pfirodnimi zdroji,
zachovani biologické rozmanitosti a za€lenéni feSeni zaloZenych na pfirodé pro hospodafeni
s deStovou vodou a zmirfilovani zmény klimatu.

2/ ZAC

ZAC je komplexni nastroj, ktery zahrnuje rizné aspekty méstského rozvoje a jehoz cilem je
vytvofit dobfe naplanovanou, udrzZitelnou a integrovanou méstskou oblast, ktera splfuje
soucasné i budouci potfeby komunity. Obvykly obsah ZAC zahrnuje fadu prvku, jejichz cilem
je zajistit, aby rozvoj splhoval cile mistniho planovani, zaclenil se do okolni méstské struktury
a poskytl potfebné vybaveni a infrastrukturu.

Pokyny pro planovani a navrhovani

» Vyuziti uzemi: Podrobny plan s vyznacenim u€elového vyuziti riznych &asti ZAC, napf.
obytné, komercni, zelené plochy, vefejna zafizeni atd.

» Specifikace hustoty: Pokyny pro hustotu zastavby, véetné pomérld podlahovych ploch,
vyskovych omezeni a poCtu bytovych jednotek na hektar.

+ Architektonické pokyny: Normy pro architektonické styly, materialy a estetiku, které maji
zajistit soudrznost s okolim nebo podpofit specifické architektonické hodnoty.

Infrastruktura a verejna vybavenost

» Dopravni infrastruktura: Plany pro silnice, pfistup k vefejné dopravé, chodniky pro pési a
cyklistické stezky, které zajisti propojeni a dostupnost.

*Sluzby: Podrobnosti o poskytovani zakladnich sluzeb, v€etné zasobovani vodou, kanalizace,
elektfiny, plynu a telekomunikacéni infrastruktury.

* Vefejna zafizeni: Vymezeni mist pro Skoly, zdravotnicka zafizeni, komunitni centra, parky a
dalSi vefejnou vybavenost potfebnou pro novou vystavbu.

Environmentalni hlediska

» Zelené plochy: vy&lenéni ploch pro parky, zahrady nebo pfirodni rezervace za ucelem
zajisténi rekreacnich prostor a zvySeni biologické rozmanitosti.

*Udrzitelny rozvoj: Pokyny na podporu udrzitelnych stavebnich postupu, energetické ucinnosti,
nakladani s odpady a integrace obnovitelnych zdroji energie.

*Posouzeni dopadl: Posouzeni moznych dopadll rozvoje na Zivotni prostfedi s plany na
zmirnéni negativnich ucinka.
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Ekonomické a sociélni aspekty

* Obchodni a podnikatelsky rozvoj: Plany pro komeréni oblasti nebo podnikatelské parky na
podporu hospodarské ¢innosti a vytvareni pracovnich mist v ZAC.

*Typy bydleni: V zajmu pfizplsobeni se riznorodému obyvatelstvu a podpory socialniho
zaclenovani je tfeba zajistit riznorodé typy bydleni a cenovou dostupnost.

» Vefejna konzultace: Dokumentace procesu konzultaci se zucastnénymi stranami, vCetné
obyvatel, podniku a dalSich zainteresovanych stran, s cilem shromazdit podnéty a feSit obavy.

Faze implementace

* Plan fazovani: Plan vystavby, pfipadné rozdéleny na etapy, ktery nastini postup stavebnich
a rozvojovych cinnosti v ¢ase.

* Finanéni ramec: Odhady rozpoctu, zdroje financovani a finan¢ni planovani vefejnych i
soukromych investic do rozvoje ZAC.

Pravni a spravni ramec

* Dohody o rozvoji: Smlouvy nebo dohody s developery, které specifikuji jejich role, povinnosti
a podminky rozvoje v ZAC.

* Dodrzovani predpisl: Potvrzeni, ze ZAC je v souladu s vnitrostatnimi a mistnimi pravnimi
predpisy v oblasti uzemniho planovani, véetné souladu s uzemnim planem obce (PLU).

H. Standardizace regulac¢nich plana

1/ OAP

OAP nejsou standardizované v tom smyslu, Zze by existoval jednotny vzor nebo format platny
pro vSechny obce ve Francii. Kazdy OAP je jedineCny a specificky pfizpusobeny potfebam,
problémUm a charakteristikdm oblasti, na kterou se vztahuje. Existuji vSak obecné zasady a
regulacni ramce, kterymi se jejich tvorba fidi a které zajidtuji urcitou konzistenci na narodni
arovni.

Pravni ramec

OAP se fidi francouzskym zékonikem o uzemnim planovani (Code de ['urbanisme), ktery
definuje obecné obrysy toho, co musi OAP zahrnovat, v€etné cild rozvoje, pozadavku
tykajicich se umisténi budov, vzhledu budov, rozvoje vefejnych prostranstvi a dalSich. OAP
jsou zaclenény do PLU nebo PLUi PLUm). PLU stanovi SirSi ramec, v némz musi byt OAP
stanoveny, a zajidtuje, aby tyto zasady byly v souladu s celkovymi urbanistickymi strategiemi
obce.

Zasady soudrznosti a flexibility

OAP musi byt v souladu se SCoT, které se tykaji vétSich Uzemi a stanovuji dlouhodobé zasady
pro planovani a udrzitelny rozvoj. Soulad s touto hierarchii norem zajiStuje ur€itou miru
jednotnosti, zaroven vsak jsou OAP navrzeny tak, aby byly flexibilni a mohly se pfizpUsobit
specifickym mistnim podminkam. To umoZziuje mistnim organdm vhodné reagovat na
konkrétni vyzvy, kterym celi, at uz jde o zahustovani mést, ochranu Zivotniho prostredi,
oziveni center mést nebo jiné otazky.

2/ ZAC

Rozvoj a implementace podléha formalnim pozadavkim a standardizovanym postupim, jak
je uvedeno v zakoné o uzemnim planovani. Tyto formalni pozadavky zajistuji, Ze ZAC jsou
vytvareny konzistentnim a transparentnim zpusobem, ktery je v souladu s SirSimi cili izemniho
planovani a regulaénimi ramci. Mezi kliCové prvky této standardizace patfi:

Pravni ramec

Zalozeni ZAC se Fidi francouzskym zakonikem o uzemnim planovani (Code de I'urbanisme).
Zahrnuje prvotni vyhlaseni oblasti jako ZAC, vefejné Setfeni a kone¢né schvaleni mistnim

48/95




CESKA KOMORA ARCHITEKTU

ufadem nebo radou. Vytvofeni ZAC €asto zahrnuje dohodu o rozvoji mezi organem vefejné
spravy a developery, ktera popisuje povinnosti, financovani a podminky rozvoje.
Soulad s mistnimi a narodnimi zasadami planovani
ZAC musi byt v souladu s Uzemnim planem (PLU) nebo jinym rovnocennym mistnim uzemné
planovacim dokumentem. V pfipadé potfeby musi byt ZAC také v souladu se Schéma de
Cohérence Territoriale (SCoT), coz je dokument, ktery stanovi ramec strategického planovani
pro SirSi uzemi zahrnujici nékolik obci.
Planovaci dokumenty
ZAC zahrnuje nékolik dokumentd, které jsou standardizovany z hlediska svého obsahu a
ucelu.
- Formalni rozhodnuti obecni rady nebo jiného pfislusného mistniho organu o vytvoreni
ZAC na zakladé predbéznych studii.
- Plan d'’Aménagement, ktery popisuje celkové uspofadani ZAC, v€etné vyuziti pozemkd,
hustoty, vefejnych prostranstvi, infrastruktury a environmentalnich aspektu.
- Programme des Equipements Publics, ktery obsahuje podrobnosti o zaji$téni vefejné
vybavenosti a infrastruktury v ramci ZAC, jako jsou Skoly, parky, silnice a inZenyrské
sité.

I. Proces porizeni regulacnich planu

Proces pfipravy a schvalovani zahrnuje nékolik kliCovych krokd, jejichz cilem je zajistit, aby
byl rozvoj dobfe naplanovan, splfioval mistni a narodni cile uzemniho planovani a zahrnoval
pfipominky vefejnosti.

1/ OAP

Priprava

Shromazdéni informaci o sou€asnych charakteristikach uzemi, v€etné environmentalnich,
ekonomickych, socialnich a kulturnich aspektd. Analyza udaju s cilem urcit silné a slabé
stranky oblasti, jeji pfilezitosti a hrozby.

Definice cilt

Zapojeni mistni komunity, zu€astnénych stran a odbornikl za u¢elem shromazdéni nazora a
navrhl. To mlze zahrnovat vefejna setkani, workshopy a prazkumy. Na zakladé diagnézy a
zpétné vazby z vefejnych konzultaci jsou definovany jasné cile rozvoje daného uzemi. Tyto
cile musi byt v souladu s nadfazenymi nastroji Uizemniho planovani, typicky se SCoT.
Zpracovani

Vypracovani navrhti OAP, které obsahuji pokyny tykajici se vyuziti uzemi, hustoty zastavby,
typl pfipustné zastavby, vefejnych prostranstvi, infrastruktury atd. V ramci zpracovani musi
byt zajisténo, aby byly OAP dobfe zaclenény do SirSiho ramce PLU a aby byly v souladu se
vSemi platnymi pfedpisy a zakony.

Technicka a pravni validace

Pfezkum souladu s pravnimi pfredpisy v oblasti uzemniho planovani a Zivotniho prostfedi,
v nadvaznosti na to navrZeni pfipadnych uprav.

Vefejné projednani

Usporadani vefejného projednani, na kterém mohou zastupci vefejnosti posoudit navrhované
OAP a vyjadfit svlij nazor. Nasleduje pfipadné dalSi uprava navrhu OAP dle téchto pfipominek.
Schvaleni

OAP jsou schvaleny radou obce jako nedilna soucast PLU.

Zverfejnéni a provadeéni

Po schvaleni jsou OAP oficialné zvefejnény a stavaji se pravné zavaznymi pro veskery
budouci rozvoj v dot€enych oblastech.

Monitorovani a prezkum

49/95




CESKA KOMORA ARCHITEKTU

OAP, stejné jako jakykoli jiny prvek planu, mohou byt podle potfeby revidovany, aby reagovaly
na ménici se podminky nebo priority.

2/ZAC

Prvotni rozhodnuti a studie proveditelnosti

Proces obvykle zacina rozhodnutim obce prozkoumat moznost vytvoreni ZAC na zakladé
zjisténych potfeb jejiho rozvoje. Za ucelem posouzeni proveditelnosti, dopadu na Zzivotni
prostifedi, pozadavkl na infrastrukturu a dalSich faktorl se provadéji predbézné studie, které
tvofi zaklad pro dalSi faze vytvareni ZAC. Konkrétni hranice ZAC jsou vymezeny s ohledem
na cile rozvoje, potieby obce a vysledky pfedbéZnych studii.

Verejna konzultace

Informace o navrhovaném ZAC jsou zpfistupnény vefejnosti a konaji se konzultace s cilem
ziskat zpétnou vazbu od obyvatel, zu€astnénych stran a dalSich zainteresovanych stran. To
muze zahrnovat vefejna setkani, vystavy a pfilezitosti k podani pfipominek.

Rozhodnuti o zpracovani ZAC

Na zakladé studie proveditelnosti a vefejné konzultace schvaluje vytvofeni ZAC obecni rada.
Zde jsou definovany cile ZAC, dottené uzemi, hlavni zasady rozvoje a planovana doba trvani.
Tvorba planovacich dokumentu

Plan d'’Aménagement: V ramci ZAC se pfipravuji podrobné planovaci dokumenty, které
popisuji usporadani, vyuziti pozemku, plany infrastruktury a environmentalni aspekty.
Programme des Equipements Publics: V ramci tohoto programu se také pfipravuje podrobny
plan pro zajisténi vefejné vybavenosti a infrastruktury, jako jsou silnice, Skoly a parky.
Proces schvalovani

Planovaci dokumentace se spolu s vysledky vefejného projednani predklada ke schvaleni
obecni radé (nebo jinému pfislusnému mistnimu organu). V nékterych pfipadech mohou plany
vyzadovat také pfezkoumani a schvaleni prefekturou, zejména pokud maiji vyznamné dopady
na zivotni prostfedi nebo pokud ZAC zahrnuje velké infrastrukturni projekty.

Finalizace a implementace

V pfipadé ZAC, které vyzaduji vyvlastnéni pozemku, mize byt nezbytné prohlaseni o vefejné
prospésnosti (Déclaration d'Utilité Publique), které formalizuje vefejny zajem na projektu a
umoznuje mistnimu organu pfistoupit k vykupu pozemkau.

Mistni organ muze se soukromymi developery uzavirat dohody o rozvoji, které stanovi
podminky rozvoje, vcetné Casovych harmonogramdu, finan¢nich opatfeni a konkrétnich
povinnosti.

Po schvaleni ZAC a dokonc&eni planovaci dokumentace Ize vydavat stavebni povoleni pro
jednotlivé projekty v ramci ZAC v souladu se schvalenymi plany.

Vystavba a vyvoj

Pouziti ZAC probiha podle schvalenych planu, pficemz mistni ufad pribézné dohlizi na
dodrZovani dohody o rozvoji a planovaci dokumentace.

Sledovani a uprava

Mistni organ sleduje proces rozvoje, vyhodnocuje jeho prubéh a podle potfeby provadi Upravy,
aby feSil nepfedvidané problémy nebo zohlednil zmény v mistnich cilech planovani.

J. Forma vydani regulaénich planu

OAP jsou soucasti PLU, ktery je vydavan na zakladé usneseni zastupitelstva obce. ZAC jsou
vydavany vyhlaskou obce (pfipadné prefektury v ramci departmentu, tykaji-li se uzemi vice
obci). Proces zahrnuje Ffadu spravnich rozhodnuti, vefejnych konzultaci a formalnich dohod
(viz proces pofizeni popsany vyse).
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K. Nutnost zpracovani SEA pro regulacni plany

OAP jsou soucasti PLU, proto je standardné SEA pozadovana. V pfipadé ZAC neni SEA
vyZadovana vzdy, ale pouze pokud Ize pfedpokladat vyznamny dopad na Zivotni prostiedi..
Zohlednuje se velikost zaméru, jeho umisténi a povaha planovanych ¢innosti. VyZadovana je
v pfipadé, kdy uzemi obsahuje Natura 2000.

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

moznosti pofidit plany pro uzemi vice obci souasné

ZDROJE

Code de I'urbanisme
https://fr.wikipedia.org/wiki/Droit_de_|%27urbanisme_en_France
https://fr.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%A9ma_de_coh%C3%A9rence_territoriale
https://fr.wikipedia.org/wiki/Plan_local_d%27urbanisme
https://fr.wikipedia.org/wiki/Zone_d%27am%C3%A9nagement_concert%C3%A9
https://fr.wikipedia.org/wiki/Orientation_d%27am%C3%A9nagement_et_de program
mation

La traduction des paysages dans les Plans locaux d’urbanisme francais: formey,
temporalités, outils (Ch. Porcq)

L’aménagement et |'urbanisme: disciplines de I'interface, interdisciplines (S. Barles)
Droit de I'urbanisme (G. Kelfleche)

Zones d’aménagement concerte, Pornic
https://www.legifrance.gouv.fr/download/pdf?id=0OP6I7T_MJ4IErygInUWXitQv771lIGs
xqVxCWHVUbqgA=

https://dumas.ccsd.cnrs.fr/ldumas-02183797/document
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https://www.legifrance.gouv.fr/download/pdf?id=OP6l7T_MJ4lErygInUWXitQv77lIIGsxqVxCWHVUbqA=
https://dumas.ccsd.cnrs.fr/dumas-02183797/document
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Jardin

Bibliothéque Nationale de France

Grands Moulins

Halle aux Farines
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1.5 NIZOZEMSKO

Uvodni informace

Rozloha: 41 543 km? (bez zamofskych uzemi)

Populace: 17,663,965 (kvéten 2024)

Pocet provincii: 12

Pocet obci: 342

Legislativa: Zakon o prostfedi a planovani (Omgevingswet)

Shrnuti

Nizozemsko proSlo rozsahlou reformou stavebniho a uzemniho planovani vydanim zakona o
prostiedi, ktery byl schvalen v roce 2016 a je u€inny od 1. ledna 2022. Zakon sjednocuje vice
nez 26 zakonu a nafizeni do jediného legislativniho ramce, a zna¢né zjednoduSuje a
modernizuje nastroje a procesy uzemniho planovani. Zakon zavadi flexibilngjsi a integrované
planovaci strategie, posiluje ulohu vefejnosti v planovacim procesu prostfednictvim lepSi
participace a zlepSuje pfistupnost a transparentnost informaci diky digitalizaci.

Centralni vlada, v8echny provincie a vSechny obce v Nizozemsku musi do 1. ledna 2027
vypracovat strategii prostfedi (omgevingsvisie) urCujici budouci rozvoj. Strategie popisuje
vztah mezi prostorem, vodou, Zivotnim prostfedim, pfirodou, krajinou, dopravou a
infrastrukturou, a kulturnim dédictvim. Kazda obec pak vytvafi plan prostredi
(omgevingsplan), ktery ze strategie prostredi vychazi. Plan prostfedi obsahuje obecna pravidla
pro rozvoj prostfedi obce, mira podrobnosti zavisi na potfebé.

Plan prostfedi nahrazuje fadu dil¢ich dosavadnich planu, pfedevSim plany vyuziti uzemi
(bestemmingsplannen), ale napfiklad také plany spravy vod, plany environmentalni politiky,
mapy hlukové zatéZe a dalSi. V planu prostfedi obec popisuje, které €innosti s dopadem na
Zivotni prostfedi a za jakych podminek jsou v urcité oblasti povoleny. Plan také uréuje, pro
které Cinnosti je tfeba environmentalni povoleni (omgevingsvergunning) a ktera pravidla je
treba dodrzet, aby bylo povoleni vydano. Obce maji do roku 2032 na to, aby prevedly
dosavadni pravidla z oblasti Uzemniho planovani do planu prostfedi.

A. Délka tradice vyuzivani regulaénich planu

Za ucinného pravniho stavu nelze v Nizozemsku hovofit o regulacnich planech ve smyslu
Ceského systému uzemniho planovani. Pfed uCinnosti nové pravni upravy byly nejnizsi urovni
planovani plany vyuziti uzemi (bestemmingsplanen), které obce mély povinnost vydavat pro
celé své uzemi. Nalezitosti planu stanovil zakon o prostorovém planovani. Jediny regulativ,
ktery v8ak musel byt ze zdkona pouzit, bylo funk&ni vyuziti ploch.

obecnou, tak podrobnéjsi regulaci uzemi. Pro navrhy regulace lokalit se dale uzivaji plany
niz§iho méfitka, ty vSak nemaji zavaznou povahu.

B. Pokryti Uzemi regulacnimi plany

Vzhledem k tomu, Ze plany prostfedi dosud nejsou vydany, nelze na tuto otdzku odpovédét.
Odpoveéd nelze vztahnout ani k doposud planym plandm vyuZiti dzemi. Ty ma vydané kazda
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obec. V nékterych pfipadech je regulace v planu podrobnéjsi, to vSak zavisi na konkrétnich
okolnostech a potfebé a neni to centralné monitorovano.

C. Pro jaky typ uzemi jsou regulaéni plany zpracovavany (povinné,
nejcastéji)
Vzhledem k tomu, Ze nastroj obdobny regulacnimu planu neexistuje, nelze otazku zodpovédét.

UZiti podrobné regulace zalezi na konkrétnich podminkach a potfebach, a neni o tom vedena
evidence.

D. Zavaznost regulacnich planu a jejich nadirazenych dokumentaci,
zejména ve vztahu k povolovani zameéru

V Nizozemsku neexistuje hierarchizovana pravni provazanost nastroju uzemniho planovani
ve smyslu uplatnéném v Ceském stavebnim pravu; hovofi se o tzv. Castecné hierarchizaci.
Kazda z udrovni uzemni spravy (narodni, provincialni, obecni) povinné vydava strategii
uzemni celky maji pfitom k prosazeni narodnich a regionalnich zajmd pravo vydavat tzv.
instrukce (Instructieregels), kterymi jsou obce pfi pofizovani planu prostfedi vazany. Obec je
pfi vydani planu prostfedi vazana rovnéz vlastni strategii prostfedi.

Soucasti vydani povoleni pro stavbu (v prvni fazi tzv. environmentalni povoleni) je posouzeni
souladu s planem prostfedi. Nesoulad ale neni dlivodem pro zamitnuti zadosti. V pfipadé
nesouladu s planem je tfeba projit komplikovanéjSim povolovacim procesem, ktery obecné
zahrnuje nasledujici kroky.

* Hodnoceni nesouladu: Prvnim krokem je podrobné hodnoceni, v ¢em pFesné spociva
nesoulad s planem prostfedi. To zahrnuje analyzu pfedloZzeného projektu a jeho potencialnich
dopadu na prostfedi ve srovnani s pravidly a cili stanovenymi v platném planu prostredi.

* Konzultace a upravy projektu: Po identifikaci nesouladu muze Zadatel v nékterych
pfipadech upravit projekt tak, aby vyhovél pozadavkim planu prostfedi, nebo mize byt
zapotfebi dalSi konzultace s mistnimi ufady k nalezeni vhodného feseni.

* Vyjimky a zmény planu prostredi: V pfipadég, ze projekt pfinasi vyznamné vefejné vyhody
nebo existuji jiné dulezité duvody, mize mistni ufad zvazit udéleni vyjimky nebo dokonce
iniciaci procesu zmény nebo aktualizace planu prostfedi, aby umoznil realizaci projektu.

* Environmentalni posouzeni: Pro projekty, které maji potencialné vyznamny dopad na
zivotni prostfedi a nejsou v souladu s existujicim planem, maze byt vyzadovano strategické
posouzeni vlivll na Zivotni prostfedi (SEA) nebo posouzeni vlivll na Zivotni prostfedi (EIA), aby
se posoudily mozné dopady a navrhly mitigace.

* Verejna participace: BEéhem procesu mohou byt vefejnost a zainteresované strany zapojeny
do konzultaci, aby mély moznost vyjadfit své pfipominky k projektu a jeho nesouladu s planem
f prostredi.

* Rozhodnuti o povoleni: Po zvazeni vSech aspektl, v€etné vysledkl konzultaci, posouzeni
dopadu a pfipadnych uprav projektu, rozhodnou mistni Ufady, zda udéli environmentalni
povoleni s pfipadnymi podminkami nebo vyjimkami, nebo zda povoleni zamitnou.
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E. Postup, kdyz je regulacni plan v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

Otazku Ize pfizpusobit na situaci, kdy neni pofizen plan prostfedi, ktery je v obcich vydavan
povinné. V takovém pfipadé se postupuje obdobné, jako kdyZ je umistovana stavba v rozporu
s planem prostfedi (viz pism. D).

G. Obsah regulaénich planu

Otazku zodpovidame ve vztahu k planam prostfedi. Ty zahrnuji fadu regulaci, jako jsou
napriklad

* Zénovani: Regulace definuje, jak mohou byt pozemky a budovy vyuZzivany, a specifikuji typy
povolenych zaméru, hustotu, vysku budov a dalSi obvyklé parametry.

* Pravidla ochrany zZivotniho prostredi: Zahrnuji poZadavky zaméFfené na ochranu kvality
ovzdusi, fizeni hlukového znecisténi, ochranu kvality vody a manipulaci s nebezpecnymi
latkami.

* Regulace tykajici se ochrany prirody: Predpisy, které chrani pfirodni stanovisté, druhy a
krajiny, pfispivaji k biodiverzité a ekologickym sitim.

 Stavebni normy: Zahrnuji pravidla souvisejici s bezpe&nosti staveb, energetickou ucinnosti,
kritérii udrzitelnosti a pfistupnosti, zajistujici, Ze stavebni projekty spliuji narodni a mistni
standardy.

* Pozadavky tykajici se vod: Predpisy, které se zabyvaji bezpecnosti vody, fizenim rizika
povodni, kvalitou vody a alokaci vodnich zdroji, cozZ je zasadni pro zemi s vyznamnymi
oblastmi pod urovni more.

* Pozadavky tykajici se kulturniho dédictvi: Pravidla pro konzervaci a spravu kulturniho
dédictvi, v€etné historickych budov, pamatek a archeologickych nalezist.

* Pozadavky tykajici se verejného zdravi a bezpeénosti: Pfedpisy, které maji za cil chranit
vefejné zdravi a bezpec€nost, vCetné aspektl souvisejicich s umisténim nebezpelnych
primyslovych podniku, sanitaci a nouzovym pfistupem.

H. Standardizace regula¢nich plant

Otazku zodpovidame ve vztahu k plandm prostfedi. Dle dostupnych informaci je vzhledem k
digitalizaci mira standardizace planu vysoka.

I. Proces porizeni regulacnich planu

Otazku zodpovidame ve vztahu k planim prostfedi.

» Zahajeni a definice rozsahu: Proces zacina identifikaci potfeby vytvofit nebo aktualizovat
Plan fyzického prostfedi ze strany obce. To zahrnuje definici rozsahu planu, vcetné
geografické oblasti, které se bude tykat, a konkrétnich otazek a politik, které bude FeSsit.

* Predbézna analyza a sbér dat: Obce provadéji predbéznou analyzu za ucelem
shromazdeéni relevantnich dat a informaci o environmentalnich podminkach, prostorovém
rozvoji, socioekonomickych faktorech a dalSich relevantnich aspektech.

» Zapojeni za€astnénych stran a ucast verejnosti: Obce se jiz na zaCatku procesu zapojuji
do komunikace se zucastnénymi stranami, v€etné obc&anud, podnikl, environmentalnich
organizaci a dalSich organu statni spravy.

* Vypracovani planu: Na zakladé pfedbézné analyzy a vstupl od zu€astnénych stran obec
vypracuje Plan fyzického prostredi.
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* Verejné pripominkové fizeni: Jakmile je pfipraven navrh, je zpfistupnén vefejnosti k
prezkumu. Béhem tohoto obdobi mohou jednotlivci, podniky a organizace plan pfezkoumat a
predlozit komentare, namitky nebo navrhy na zmény.

* Revize afinalizace: Po obdobi vefejné konzultace obec pfezkouma veSkerou zpétnou vazbu
a provede nezbytné revize planu.

* Formalni schvaleni: Revidovany plan je poté predlozen méstské radé k formalnimu
schvaleni. Rada plan pfezkouma, aby zajistila jeho soulad s narodnimi a regionalnimi
instrukcemi, stejné jako s mistnimi prioritami vyjadfenymi v Environmentalni strategii.

* Prijeti a publikace: Jakmile je plan schvalen, je oficialné pfijat obci a publikovan. Stava se
fidicim dokumentem pro vSechna rozhodnuti souvisejici s fyzickym prostfedim v jeho rozsahu.

J. Forma vydani regulaénich planu

Otazku zodpovidame ve vztahu k planim prostfedi.
Plany prostfedi se vydavaiji jako rozhodnuti méstské rady (gemeenteraad) pfislusné obce.

K. Nutnost zpracovani SEA pro regulaéni plany

Otazku zodpovidame ve vztahu k planim prostfedi.
Zpracovani SEA je vyzadovano.

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

« implementace maxima slozkovych pravnich pfedpisti do stavebniho zakona

 implementace slozkovych planl ochrany do uzemniho planu

e zkraceni Ih(t pro pfezkum Uzemnich a regulacnich planud

* moznost umisténi stavby v rozporu s regulacnim planem, za podminky adekvatniho
projednani a provéreni, Ze se feSeni neodchyluje od uéelu regulaéniho planu

* redukce poctu samospravnych celki

ZDROJE

e Publikace An Instrumental Approach to Planning and Development Law in the
Netherlands, Auteur: mr. F.A.M. (Fred) Hobma , mr. dr. P. (Pieter) Jong

e Metodika zadavani uzemnich planu - tym mezidaroven II: Dil¢i plan (Kohout, Tichy, Tittl,
Jahodova), [Research Report] Praha: Fakulta architektury CVUT, 2014.

e Konzultace: F.A.M. Hobma, docent prava planovani a rozvoje
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1.6 POLSKO

Uvodni informace

Rozloha: 312 679 km?

Populace: 40,322,808 (kvéten 2024)

Pocet vojvodstvi: 16

Pocet okresu: 380

Pocet obci: 2500 (méstské — 307, méstsko-vesnické — 582, vesnické 1589)

Legislativa: Zakon ze dne 27. bfezna 2003 o uzemnim planovani a rozvoji (Sbirka zakonu ¢.
80, polozka 217, ve znéni pozdé&jSich zmén)

Shrnuti

Uzemni planovani v Polsku je regulovano souborem pravnich predpist, které definuji zasady
rozvoji z roku 2003 (Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; Sh. zak. z 2003 ¢. 80 pol. 717), ktery provadi mnoho provadécich

predpisu a je, stejné jako v Cesku, provazan s fadou dalSich zakonU. Zakon upravuje nastroje
uzemniho planovani na celostatni, ,regionalni“ (vojvodské), okresni a obecni urovni.

Systém uzemniho planovani proSel velkou reformou v devadesatych letech minulého stoleti,
kdy po padu socialistického reZimu byly zavedeny principy decentralizace, a byla posilena
odpovédnost obci. Mira prostorové koordinace na narodni urovni je velmi nizka. V listopadu
2020 byl zruSen dokument definujici zaklady celostatni politiky - Narodni koncepce
prostorového rozvoje do roku 2030. Aktualné probihaji prace na vyvoji nového typu dokumentu
s nazvem Koncepce narodniho rozvoje do roku 2050 (podle dostupnych informaci nebyl dosud
vydan). Absence celostatni koordinace je v Polsku vnimana jako problematicka.

Na regionalni Urovni se vydavaji vojvodské plany uzemniho uspofadani (Wojewddzkie Plany
Zagospodarowania Przestrzennego), které stanovi zasady a sméry rozvoje pro jednotliva
vojvodstvi. Jsou zaméfeny na koordinaci uzemniho rozvoje na regionalni urovni, vCetné
hospodaiského rozvoje, ochrany pfirodnich zdroju a kulturniho dédictvi. Nejsou pfimo
zavazné pro stavebniky, maji podobny charakter jako obecni studie podminek a sméru
uzemniho rozvoje (viz nize).

Niz8i administrativni urovni v Polsku jsou okresy (powiat). Jejich role v oblasti uzemniho
planovani je omezena a spociva ve vyjadiovani ke konkrétnim aktim prostoroveé politiky jinych
uzemnich celkd, pfipadné k provadéni analyz.

Zakladni jednotkou uzemniho planovani jsou obce, které vydavaji 3 hlavni nastroje uzemniho
planovani - studii podminek a smérl uzemniho rozvoje obce (Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego), mistni plany uzemniho rozvoje (Miejscowe
Plany Zagospodarowania Przestrzennego), a rozhodnuti o podminkach rozvoje nazyvana jako
,Zonovaci rozhodnuti*.

Studie podminek a sméru uzemniho rozvoje (dale také ,studie”) obce slouzi jako pfedstupné
k vytvofeni mistnich pland uzemniho uspofadani. Analyzuji a hodnoti stavajici stav uzemi a
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navrhuji zasady jeho budouciho rozvoje, maji strategicky a koncepcni charakter. Slozeni a
tematicky rozsah studie vyplyvaji z ustanoveni zakona o prostorovém planovani a rozvoji a
jeho provadécich predpislt. Jde o povinny akt — kazda obec jej musi pfijmout ve vztahu ke
svému celému uzemi. Studie nejsou pfimo zavazné pro stavebniky. Odkazuji na determinanty
a definuji sméry pro prostorovy rozvoj na mistni drovni. Podminky jsou rozclenény do
analytické a informacni Casti a Casti prostorovych smérnic. Mistni plany uzemniho rozvoje
s nimi musi byt v souladu.

Mistni plany uzemniho rozvoje jsou kliCovym nastrojem uzemniho planovani. Jsou zakladem
pro rozhodovani o vyuziti pozemku, urCovani podminek pro zastavbu a infrastrukturni
investice, a jsou nezbytné pro fizeni rozvoje mést a obci v souladu s dlouhodobymi cili a
potfebami komunity. Mistni plany jsou pro stavebniky zavazné, ale na rozdil od studii
podminek a sméru prostorového rozvoje nejsou povinné. V disledku toho Ize v riznych obcich
v Polsku rozliSovat zcela odlidné koncepce mistni prostorové politiky. Existuji obce pIné
pokryté mistnimi plany a obce, kde nebyly mistni plany pfijaty. Existuji obce s mistnim planem
pokryvajicim vétsi oblast a mnoho mistnich plant pokryvajicich mensi oblasti. Mistni plan
uzemniho rozvoje byl dosud jedinym nastrojem prostorové politiky v Polsku, ktery urCuje
zénovani ploch. Pokud pro oblast neni pfijat, neni zénovani ploch regulovano, coz pusobi
pomérné zavazny problém, ktery je v publikaci Spatial Planning in Poland Law, Property
Market and Planning Practice oznaCovan jako uzemni chaos.

Jako soucast nastroji uzemniho planovani Ize dale oznacit nékolik typu spravnich rozhodnuti,
které za urcitych okolnosti musi pfedchazet vydani stavebniho povoleni. Jde o tzv.
environmentalni rozhodnuti (je pozadovano pouze pro projekty, které vzdy vyznamné ovlivni
Zivotni prostifedi anebo projekty, které mohou potencialné vyznamné ovlivnit Zivotni prostiedi.
Seznam takovych projektu je zahrnut v samostatném pfedpise a zahrnuje rozsahlejsi projekty,
jako jsou urgita infrastrukturni a pramyslova zafizeni, velka nakupni centra, velké bytové
komplexy atd.), dale zénovaci rozhodnuti (které se doposud vydavalo pro umistovani staveb
v Uzemi bez mistniho planu, nyni dochazi ke zméné — viz nize)

Dne 24. Cervence 2023 byla pfijata jedna z doposud nejzasadnéjSich novel zakona o uzemnim
planovani a prostorovém rozvoji, ktera pfinesla zmény jak v oblasti Uzemniho planovani, tak
nahrazeni studii uzemniho planovani novymi planovacimi akty nazyvanymi obecné plany
(plany ogodlne), které budou muset pfijmout vSechny obce v Polsku do 1. ledna 2026. Stavajici
studie podminek a sméra uzemniho rozvoje pozbyde ucinnosti, jakmile obce pfijmou obecné
plany, nejpozdéji vSak do 1. ledna 2026. Zavedeni obecnych plani ma mit vyznamné disledky
pro prubéh investi¢niho procesu, zejména pokud v obci nejsou schvaleny mistni plany.

Znéni obecnych planu bude zavazné pro zénovaci rozhodnuti (na rozdil od znéni studie, které
pro rozhodnuti zavazné neni). Kromé toho bude moznost vydani zénovaciho rozhodnuti
podminéno urCenim oblasti ,doplrikové zastavby“ v obecném planu. Novela zavadi také
vytvofeni vefejné pfistupného online méstského planovaciho registru, ktery bude obsahovat
mimo jiné dokumenty vytvofené béhem pfipravy planovacich aktl, zpravy o vefejnych
konzultacich, jakoz i zadosti o rozhodnuti o uzemnim planovani a konec¢na rozhodnuti o
uzemnim planovani.

A. Délka tradice vyuzivani mistnich plant prostorového rozvoje

Prvnim vyznamnym zakonem regulujicim pravidla uzemniho hospodaistvi v Polsku bylo
Nafizeni polského prezidenta ze dne 16. unora 1928 o stavebnim pravu a osidlovacich
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stavbach. Od té doby byl proces uzemniho planovani nékolikrat zménén prostfednictvim
nasledujicich zakonu: Dekret ze dne 2. Unora 1946 o planovaném Uuzemnim rozvoji, Zakon ze
dne 31. ledna 1961 o uzemnim planovani, Zakon ze dne 12. &ervence 1984 o Uzemnim
planovani, Zakon ze dne 7. Cervence 1994 o uzemnim planovani, Zakon ze dne 27. bfezna
2003 o uzemnim planovani a rozvoji.

Mistni plany jsou soucasti systému nastroju uzemniho planovani v souasné podobé od
pravni upravy zroku 1994, pfiemz s nimi pracovaly i nékteré pfedchozi pravni Upravy.
Vzhledem k centralnimu fizeni statu byla jejich povaha pochopitelné odliSna.

B. Pokryti Uzemi mistnimi plany prostorového rozvoje

Na konci roku 2019 bylo zaznamenano, ze 55 600 planu pokryva 9,8 milionu hektard, coz
odpovida 31,2% celkové rozlohy Polska, v roce 2022 to pak bylo 37,1 %. Rozlozeni planu po
celé zemi vykazuje vyrazné regionalni rozdily. Nejvétsi hustotu planovani Ize pozorovat v jizni
Casti Polska, dale na vychodé a ve stfedni Casti zemé, kde je cela fada obci nebo jejich znacné
Casti pokryta mistnimi plany. Naopak, v severnich a zapadnich €astech Polska je situace
podstatné méné pfizniva, kde mira pokryti mistnimi plany ¢asto nedosahuje ani 10% rozlohy
obci.

C. Pro jaky typ uzemi jsou mistni plany prostorového rozvoje
zpracovavany (povinné, nejcastéji)

Vzhledem k rozdilnému pfistupu municipalit nelze odpovédét. Tabulka niZze uvadi miru
zastoupeni vybranych funkci, které plany uzivaiji.

50 2 Determinants of Planning Practice in Poland

Table 2.2 Structure of land use area in local-level planning documents in Poland (as of January 1.

2020)

Planned land use | Study of conditions and directions of the spatial Local spatial
development of commune (SCDSDC) (59.6% of development plan
total Poland’s area) (LSDP) (30.7% of

total Poland’s area)
thous. ha Ge thous. ha | %

Multifamily 169.5 091 1154 1.20

housing

Single-family 1.871.3 10.04 1.208.5 12.58

housing

Farmstead areas | 537.1 2.88 556.0 5.79

Public services 579.2 3.11 98.7 1.03

Commercial 363.1 378

SCrvices

Production 475.0 2.55 404.1 421

(manufacturing)

Transport 203.7 1.09 405.9 4.23

Other technical 1.577.6 40.65 183.1 1.91

infrastructure

Agricultural 1.369.6 7.35 38428 40.01

Greenery and 4,088.2 21.93 2.392.6 2491

waters

Other 1.771.1 9.50 34.4 0.36

Total 18.642.3 100.00 9.604.4 100.00

Source based on unpublished data from the Ministry of Development, Labor and Technology. and
Statistics Poland
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D. Zavaznost mistnich plant prostorového rozvoje a jejich
nadrazenych dokumentaci, zejména ve vztahu k povolovani zaméru

Mistni plan prostorového rozvoje byl doposud jedinym uzemné planovacim dokumentem
(pomineme-li z6novaci rozhodnuti, které byva rovnéz Fazeno mezi nastroje Uzemniho
planovani, jde v8ak o individualni spravni akt) zavaznym pro stavebnika zadajiciho o stavebni
povoleni. Systém vzajemnych vztah( jednotlivych nastroju je popsan v uvodnim odstavci.
Nové bude pro stavebnika zavazny rovnéz obecny plan, ktery maji vSechny municipality
v Polsku za ukol pofidit do 1.1. 2026.

PFi pofizovani mistniho planu uzemniho rozvoje se ovéfuje soulad se studii podminek a sméru
uzemniho rozvoje obce. Rozpor je dlivodem pro zru$eni mistniho planu. Na druhou stranu,
pokud dojde po vydani mistniho planu k pfijeti studie podminek a smérd uzemniho rozvoje
obce, ktera je s mistnim planem v rozporu, neni to diivod pro zruseni mistniho planu.

E. Postup, kdyz je mistnich plan prostorového rozvoje v uzemi
povinny a neni dosud zpracovan

Pofizeni mistniho planu prostorového rozvoje je povinné, pokud to vyZaduji specialni pfedpisy.
Nebyl-li plan vydan, je tfeba vydat rozhodnuti o podminkach uzemniho rozvoje, tzv. zénovaci
rozhodnuti. Organem odpovédnym k vydani rozhodnuti je pfisluSny starosta dané municipality.
Rozhodnuti o zénovani mélo dosud dvé formy, a to rozhodnuti o uréeni umisténi investice
vefejného zajmu (pro investice vefejného zajmu, podminky pro jeho vydani jsou méné pfisné)
a zonovaci rozhodnuti (pro vSechny ostatni investice). V pfipadé rozhodnuti o uréeni umisténi
investice vefejného zajmu musi byt nejprve ovéfeno, zda navrhovany investiCni projekt
investorem skuteCné pfedstavuje investici vefejného zajmu. Pokud provéfeni vyhovi, vyda
organ kladné rozhodnuti. To samo o sobé nevytvafi pfima prava k pozemku, ale tvofi zaklad
pro vyvlastnéni nemovitosti (které se provede v ramci samostatného spravniho fizeni).
Rozhodnuti o tzemnim planovani a rozvoiji (1j. typ rozhodnuti o Uzemnim planovani a rozvoji
o investicich jinych nez investice vefejného zajmu) je mnohem rozséahlejsi. Podle § 61 odst. 1
zakona o planovani a uzemnim rozvoji bude vydani takového rozhodnuti pfipustné pouze
tehdy, pokud jsou spole¢né spinény nasledujici podminky: (1) alespon jeden sousedici
pozemek, prfistupny ze stejné verejné cesty, je vyvinuty zplsobem, ktery umoznuje urcit
pozadavky na novy rozvoj z hlediska pokracovani funkce, parametrt, vlastnosti a ukazatel(
rozvoje a vyuZziti pozemku, v€etné rozmérl a architektonické formy budov, stavebnich ¢ar a
intenzity vyuziti pozemku; (2) pozemek ma pfistup k vefejné cesté; (3) stavajici nebo
planované utility jsou dostate¢né pro rozvojovy projekt; (4) oblast nevyzaduje povoleni ke
zmeéné vyuziti zemédélské a lesni pady na nezemeédélské a nelesni ucely. (5) rozhodnuti je v
souladu s rGznymi pfedpisy.

Podminka pod bodem 1 je podrobovana kritice a v praxi vede k pfijimani problematickych
rozhodnuti.

Zonovaci rozhodnuti pokryvaji jednotlivé pozemky. Jejich vydavani vedlo na mnoha mistech

k chaotickému rozvoji, nekontrolovanému rozristani mést a nedostatku adekvatni mistni
vefejné infrastruktury (vhodné pfistupové cesty, chodniky, Skoly, vefejné zelené plochy)..

F. Druhy mistnich plana prostorového rozvoje
Dle dostupnych informaci se nerozliSuji rizné druhy mistnich plana prostorového rozvoje.
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G. Obsah mistnich plant prostorového rozvoje
Mistni plan prostorového rozvoje se sklada z textové a grafické ¢asti.

Obligatorni prvky mistniho planu zahrnuiji:

vyuZziti pozemk( a hranice rozliSujici pozemky s rGaznym vyuzitim nebo rdznymi
zasadami Uzemniho usporadani;

zasady ochrany a formovani prostorového fadu;

zasady ochrany Zivotniho prostfedi, pfirody a krajiny;

zasady formovani krajiny;

zasady ochrany kulturniho dédictvi a pamatek, véetné kulturnich krajinnych prvka a
souc¢asnych kulturnich hodnot;

pozadavky vyplyvajici z potfeb formovani vefejnych prostor;

zasady formovani zastavby a ukazatele uzemniho vyuziti, maximalni a minimalni
nadzemni intenzitu zastavby, minimalni podil biologicky aktivni plochy, maximalni podil
zastavéné plochy, maximalni vySku zastavby, minimalni po€et a zplUsob realizace
parkovacich mist, véetné mist uréenych pro vozidla vybavena parkovaci kartou, a linie
zastavby a rozméry objekt(;

hranice a zplUsoby uUzemniho uspofadani a zastavby pozemku nebo objektd
podléhajicich ochrané na zakladé specialnich predpisu, tézebnich uzemi, a také
oblasti zvlastniho povodhového rizika, oblasti sesuvd, prioritnich krajinnych prvkud
stanovenych v krajinafském auditu a v planech uzemniho uspofadani vojvodstvi;
podrobné zasady a podminky slu¢ovani a déleni nemovitosti zahrnutych do mistniho
planu;

specialni podminky uzemniho usporadani a omezeni v jejich vyuzivani, v€etné zakazu
zastavby;

zasady modernizace, rozSifovani a vystavby komunikacnich systémud a technické
infrastruktury;

zpUsob a termin do€asného uzemniho uspofadani, upravy a vyuzZivani pozemku;
procentni sazby pro vypocet poplatku, o kterém se hovofi v ¢lanku 36 odst. 4.

Volitelné prvky mistniho planu zahrnuiji:

hranice oblasti vyzadujicich provadéni sluCovani a déleni nemovitosti;

hranice oblasti rehabilitace stavajici zastavby a technické infrastruktury;

hranice oblasti vyzadujicich transformaci nebo rekultivaci;

hranice uzemi pro umisténi investic vefejného zgjmu mistniho vyznamu;

hranice uzemi investic vefejného zajmu nadmistniho vyznamu, které jsou zahrnuty do
uzemniho planu vojvodstvi nebo ve konecnych rozhodnutich o lokalizaci vefejné
komunikace, ZelezniCni traté, tramvajové traté, vefejného letiSté, prenosoveé sité,
protipovodriové stavby, Sirokopasmové sité, investice do terminalu, investice do
Centralniho dopravniho uzlu, projektu Euro 2012 nebo rozhodnutich o lokalizaci
vydavanych Planovaci komisi u Rady ministrd v souvislosti s realizaci investic v oblasti
obrany a bezpecénosti statu;

hranice rekreacnich a odpocinkovych oblasti a oblasti uréenych pro organizaci
hromadnych akci;

hranice pamatnik( genocidy a jejich ochranné zény, stejné jako omezeni souvisejici s
provadénim hospodarské €innosti na jejich uzemi, jak je stanoveno v zakoné ze dne
7. kvétna 1999 o ochrané mist byvalych hitlerovskych vyhlazovacich tabord;

hranice uzavienych oblasti a ochranné zény uzavienych oblasti;

zpusob umisténi stavebnich objektl ve vztahu k cestam a dalSim verejné pristupnym
uzemim a k hranicim sousednich nemovitosti, barevnost stavebnich objektd a kryti
stfech;
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minimalni velikost nové vymezenych stavebnich parcel;

maximalni intenzita zastavby;

maximalni pocet parkovacich mist;

linie zastavby pro podzemni podlazi.

hranice oblasti vyzadujicich sluCovani a déleni nemovitosti;

hranice oblasti rehabilitace stavajicich budov a technické infrastruktury;

hranice oblasti vyZadujicich transformaci nebo rekultivaci;

hranice oblasti pro vystavbu velkych obchodnich zafizeni;

hranice oblasti, kde se nachazi verejné prospésné investice mistniho vyznamu;

hranice oblasti vefejné prospé&snych investic nadregionalniho vyznamui;

hranice oblasti pro rekreaci a volny ¢as a oblasti pro hromadné akce;

hranice pamatnikl vyhlazeni a jejich ochrannych zoén, stejné jako omezeni provadéni

hospodarské Cinnosti na jejich uzemi, urCené zakonem ze dne 7. kvétna 1999 o

ochrané oblasti byvalych nacistickych vyhlazovacich taboru;

hranice uzavienych oblasti a ochranné zény uzavienych oblasti;

e zplUsob umisténi stavebnich konstrukci vzhledem k silnicim a dalSim vefejné
pfistupnym oblastem a k hranicim sousednich nemovitosti, barevné schéma
stavebnich konstrukci a pokryti stfech;

e minimalni rozloha nové oddélenych stavebnich parcel.

H. Standardizace mistnich plant prostorového rozvoje

Nalezitosti mistniho planu prostorového rozvoje upravuje Nafizeni ministra rozvoje a
technologie ze dne 17. prosince 2021 o pozadovaném rozsahu projektu mistniho uzemniho
planu. Standardizovany jsou nazvy ,ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti“, jejich barevné
oznaceni v planu, druh a Sitka Car, kterymi jsou jednotlivé plochy oddéleny.

l. Proces porizeni mistniho planu prostorového rozvoje

* podnét na zpracovani mistniho planu rozvoje / zmény existujiciho planu

 vyhlaSeni usneseni o zahajeni zpracovani mistniho planu, které se sklada s textové a
grafické ¢asti, popisuje nazev, vymezuje lokalitu planu a v jeho odivodnéni vysvétluje dlivody
jeho prijeti a zavéry predbéznych analyz. Sou¢asné ur€uje zplsoby a misto podavani podnét
k projektu mistniho planu a termin jejich podani, nikoli vSak kratSi nez 21 dni od dne vyhlaseni;
0 zahajeni praci informuje vyhladenim v mistnim tisku, na nasténce ufadu, v Bulletinu obce,
na webové strance / socialnich sitich, na mistni nasténce apod. Cilem je ziskat od obc&an
podnéty a Zadosti, které se tykaji obsahu budouciho planu.

+ informuje instituce a organy pfislusné k uzavirani a posuzovani projektu mistniho planu,
ur€ujic termin podavani navrhu k projektu mistniho planu, nikoli vSak kratsi nez 21 dni od dne
informovani;

* v pribéhu zpracovani projektu jej zpracovatel konzultuje v ramci 1) vnitfnich konzultaci v
ramci Ufadu municipality 2) vnéjSi konzultaci s ufady, které budou predkladat stanoviska
(nezavaznd) a souhlasy (zavazné). Souhlas musi vyjadfit - vojvoda, spravni rada kraje a
okresu, - sprava silnic, - krajsky konzervator pamatek

* necha zpracovat projekt mistniho planu spoleéné s odivodnénim a predpokladanym
dopadem na zivotni prostfedi, pokud je vyzadovan;

* zpFistupni v registru projekt mistniho planu spole¢né s odidvodnénim a prfedpokladanym
dopadem na zivotni prostfedi, pokud je vyZzadovan

* pozada o:

a) stanoviska k projektu mistniho planu:
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— od obecni nebo jiné pfislusné komise pro urbanismus a architekturu,

— od starostu, primatort obci nebo prezidentl mést, které sousedi s Uzemim zahrnutym do
mistniho planu, ve vztahu k umisténi vefejnych investic mistniho vyznamu,

— od regionalniho feditele ochrany Zivotniho prostfedi, pokud bylo upusténo od provadéni
strategického posouzeni vlivll na zZivotni prostiedi,

— od marsalka vojvodstvi,

— od pfislusného organu Statni pozarni ochrany a vojvodského inspektora ochrany Zivotniho
prostiedi ve vztahu k umisténi novych zafizeni s vysokym nebo velkym rizikem vyskytu
primyslovych havarii, novych investic a Uzemniho planovani v sousedstvi zafizeni s vysokym
nebo velkym rizikem vyskytu primyslovych havarii, pokud tyto investice nebo zplsob
uzemniho planovani zvysuiji riziko nebo dusledky pramyslovych havarii, a zmén,

— od pfisludného statniho vojvodského zdravotniho inspektora,

— od starosty jako pfislusného organu ochrany Zivotniho prostfedi ve vztahu k uzemim
ohrozenym pohyby zemnich mas a uzemim, na kterych se tyto pohyby vyskytuji,

— od provozovatele pfenosového systému elektfiny ve vztahu k zpusobu vyuziti pozemku
lezicich ve stanovené minimalné vzdalenosti,

— od subjektu, ktery se zabyva pfepravou ropy nebo ropnych produktt dalkovymi pfepravnimi
potrubimi, ve vztahu k pozemkim lezicim ve vzdalenosti ne vétSi nez 20 m od osy existujiciho
dalkového prepravniho potrubi uréeného pro pfepravu ropy nebo ropnych produkt,

— od pfislusného spravce Zelezni¢ni infrastruktury ve vztahu k zpUsobu vyuziti Zelezni¢nich
oblasti a pozemk pfiléhajicich k Zelezni¢nim oblastem,

— od feditele spravy povodi Statniho hospodarstvi vodniho Polska ve vztahu k dopadu
usporadani planu na fungovani vodohospodarskych melioraci a

b) souhlas s projektem mistniho planu od:

— vojvody, spravni rady vojvodstvi, spravni rady okresu v rozsahu pfislusnych vladnich a
samospravnich ukold,

— organu pfislusnych k uzavfeni projektu mistniho planu na zakladé zvlastnich predpisd,

— pFislusného spravcem silnice, pokud zpUsob vyuziti pozemku pfiléhajicich k silni€nimu pruhu
nebo zména tohoto zplisobu mohou mit vliv na silni¢ni provoz nebo samotnou silnici,

— pfislusnych vojenskych organ

— Feditele pfislusného namorniho ufadu ve vztahu k Uzemnimu planovani technického pruhu,
ochranného pruhu a mofskych pfistavl a kotvist,

— pfisludného spravce hornictvi ve vztahu k uzemnimu planovani hornickych oblasti,

— ministra pfislusného pro zdravotnictvi ve vztahu k Uzemnimu planovani ochrannych
lazenskych oblasti,

— vojvodského konzervatora pamatek ve vztahu k ochrané pamatek a péci o pamatky,

— vojvody ve vztahu k mistnimu planu ménicimu mistni plan, o kterém se hovofi v €l. 37na
odst. 1,

— spravni rady vojvodstvi ve vztahu k zahrnuti doporuceni a zavérli obsazenych v krajinarském
auditu,

— feditele regionalni spravy vodniho hospodafstvi Statniho hospodarstvi vodniho Polska ve
vztahu k Uzemnimu planovani a vyuzivani uzemi umisténého na oblastech zvlastniho
povodriového ohrozeni,

— Prezidenta Uradu pro Zelezni¢ni dopravu, pokud zplsob Gzemniho planovani Zzelezniéni trati
statniho vyznamu a pozemku v jejim sousedstvi nebo zména tohoto zpisobu mohou mit vliv
na bezpec€nost Zelezniéniho provozu nebo rozvoj Zelezniéni sité,

— subjektu spravujicim ve vztahu k uzemnimu planovani pfislusného pfistavu nebo kotvisté a
— ministrem pfisluSného pro zivotni prostfedi ve vztahu k dokumentovanym lozZiskim nerosta
uvedenym v €l. 10 odst. 1 zakona ze dne 9. €ervna 2011 — Geologicky a hornicky zakon a k
loZiskim nerostl uznavanym za strategicka uvedena v ¢l. 10 odst. 3 tohoto zakona, stejné
jako k komplexdm pro podzemni skladovani oxidu uhliitého a podzemnim bezkontejnerovym
sklad(m latek a pfipadné
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c) souhlas se zménou vyuziti zemédélskych a lesnich pozemkil na nezemédélské a
nelesni ucely, pokud to vyzaduji zvlastni pfedpisy;

Pokud obecni zastupitelstvo shleda nutnost provést zmény ve predlozeném projektu mistniho
planu k schvaleni, v€etné zahrnuti pfipominek k projektu mistniho planu vyZadujicich opétovné
dohody, €innosti se opakuji v nezbytné nutném rozsahu pro provedeni téchto zmén.

Mistni plan schvaluje obecni zastupitelstvo po ovéfeni souladu s uspofadanim obecného
planu, pfi¢emz sou€asné rozhoduje o zpusobu realizace v mistnim planu zapsanych investic
v oblasti technické infrastruktury, které patfi mezi vlastni ukoly obce, a o zpUsobech jejich
financovani v souladu s pfedpisy o vefejnych financich. Textova €ast mistniho planu tvofi text
usneseni o schvaleni mistniho planu, zatimco graficka ¢ast a poZzadovana rozhodnuti tvofi
pfilohy k tomuto usneseni.

Starosta, primator nebo prezident mésta predklada vojvodovi usneseni, spole€né s prilohami
a dokumentaci planovacich praci za u¢elem posouzeni jejich souladu s pravnimi pfedpisy.

Mistni plan se zpracovava v méfitku 1:1000 s vyuzitim oficialnich kopii zakladnich map nebo
v pfipadé jejich nedostupnosti s vyuzitim katastralnich map shromazdovanych ve statnim
geodetickém a kartografickém fondu. Ve zvlasté odivodnénych pfipadech je povoleno pouziti
map v méfitku 1:500 nebo 1:2000, a v pfipadech mistnich planl, které se zpracovavaji
vyhradné za ucelem ur€eni pozemkl pro zalesnéni nebo zavedeni zakazu zastavby, je
povoleno pouziti map v méfitku 1:5000.

J. Forma vydani mistnich plant prostorového rozvoje
Mistni plan se vydava formou usneseni obecniho zastupitelstva.

K. Nutnost zpracovani SEA pro mistni plany prostorového rozvoje

V Polsku je pravnim aktem implementujicim smérnici SEA Zakon ze dne 3. fijna 2008 o
poskytovani informaci o zivotnim prostfedi a jeho ochrané, vefejné uc€asti na ochrané zivotniho
prostfedi a hodnoceni vlivi na zivotni prostfedi (Sbirka zakonu z roku 2016, €. 353, ve znéni
pozdéjSich predpisu, dale jen "Zakon o EIA").

Pro navrhy mistnich pland se SEA obecné provadi, po konzultaci s pfisluSnymi organy ochrany
zivotniho prostfedi a sanitarni inspekci, Ize byt od posouzeni SEA upusténo, pokud navrhovy
dokument je pouze drobnou upravou pfijatého dokumentu a jeho realizace nebude mit zadny
vyznamny vliv na zivotni prostfedi.

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

e stanoveni dané za zhodnoceni pozemku
e stanoviska fady dotéenych organu v procesu pofizeni planu nejsou zavazna
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Spatial Planning in Poland, Authors Maciej J. Nowak (Law, Property Market and
Planning Practice, ISBN 978-3-030-96939-4, 2022, Editon 1, X, 119 p. 17 illus., 16 illus.
in color)

https://www.schoenherr.eu/content/poland-amends-its-zoning-act

https://www.legal500.com/developments/thought-leadership/a-planning-permit-can-

be-obtained-in-poland-if-land-to-be-developed-is-located-within-a-development-zone/

https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=984ff12a-dd3d-49d5-a4a7-

37a7e84b3b0e

https://www.researchgate.net/publication/304657130 Spatial planning in Poland in

yvears 1928-2003 Review and research of acts records

https://practiceguides.chambers.com/practice-guides/construction-law-2023/poland
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Priklady

Hlavni vykres mistniho planu prostorového rozvoje severni ¢tvrti Tarnowskych Gor

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO POLNOCNYCH DZIELNIC MIASTA TARNOWSKIE GORY -

OPATOWICE, RYBNA, STRZYBNICA, PNIOWIEC, SOWICE, CZESCI LASOWIC NA POLNOC OD ULICY CZESTOCHOW_SKIEJ | TERENOW LESNYCH

DO UCHWALY NR lx’“vl‘lﬂwm
RADY MEJSXIES W TARNOWSKicH Goracw  RYSUNEK PLANU
ZONIA 27 LUTEGO 2013R.
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Graficka ¢ast izemniho planu zahrnujiciho prevazné vyrobni a skladovaci oblasti
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11.7 DOLNi RAKOUSKO

Uvodni informace

Rozloha: 19 180 kme

Populace: 1 718 373 (2023)

PocCet kraja (Ctvrti, Viertel): 4 (neoficialni, tradi¢ni ¢lenéni, bez politického vyznamu); v
uzemnim planovani ¢lenéni na 5 hlavnich regiont (Hauptregionen)

Pocet okresu (Hauptorte): 21 + 4 statutarni mésta

Pocet obci (Gemeinden): 573, z toho 76 mést

Legislativa: dolnorakousky zakon o UGzemnim planovani (NO Raumordnungsgesetz),
dolnorakouské stavebni predpisy (NO Bauordnung), vyhladka o provedeni zastavovacich
plana (Verordnung dber die Ausfiihrung des Bebauungsplanes)

Shrnuti

Vzhledem k tomu, Ze kazda ze spolkovych zemi Rakouska ma vlastni pfedpisy a systém
uzemniho planovani, pro tuto analyzu bylo jako pfiklad zvoleno Dolni Rakousko, které je
Ceské republice geograficky nejblize. Dolni Rakousko na severu hrani&i s Ceskou republikou,
na vychodé se Slovenskou republikou, na jihovychodé s Madarskem. Hlavnim méstem a
spravnim stfediskem Dolniho Rakouska je mésto Sankt Polten.

Je nejvétsi ze spolkovych zemi a ma druhy nejvysSi pocet obyvatel. Hustota obyvatel
Rakouska je 106 obyvatel na km:, Dolniho Rakouska 90 obyvatel na km:."!

V Dolnim Rakousku plati pomé&rné podrobné dolnorakouské stavebni predpisy (NO
Bauordnung), slouzici zejména pro povolovani staveb, kde jsou v8ak mimo jiné stanoveny
nékteré postupy a definice tykajici se zastavovaciho planu (napf. hustota zastavénosti
(Bebauungsdichte), referencni uroven (Bezugsniveau), hlavni okno budoucich povolenych
budov, uli¢ni ¢ara (StraBenfluchtlinie), a kde je mimo jiné stanoveno, jak postupovat u zameéru
na Uzemi bez zastavovaciho planu'.

Uzemni planovani i stavebni fad v Rakousku pravné upravuiji jednotlivé spolkové zemé, je
fizeno souborem pravnich a administrativnich pfedpisu, které definuji zasady a postupy pro
rozvoj mést a regiond. Mezi nejvyznamnéjsi pravni predpisy patfi dolnorakousky zakon o
Uzemnim planovani (NO Raumordnungsgesetz), upravuijici nastroje Gzemniho planovani na
riznych drovnich spravy. Uzemni planovani klade diraz na integrovany pfistup, kde jsou
vS8echny urovné planovani navzajem propojeny a koordinované, coz umoziuje efektivni fizeni
prostorového rozvoje s ohledem na ekonomické, socialni a ekologické aspekty.

Uzemni planovani v Dolnim Rakousku zahrnuje nékolik drovni:

» Celostatni uroven: Zaméfuje se na koordinaci a implementaci SirSich strategii a politik
uzemniho rozvoje, které jsou €asto integrovany s celostatnimi cili Rakouska.

* Regionalni urovefi: Zahrnuje planovaci aktivity na urovni spolkové zemé, kde dolnorakousky
zakon o uzemnim planovani stanovuje sméry rozvoje pro celou spolkovou zemi.

1 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LINO&Gesetzesnummer=20001080)

12 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LINO&Gesetzesnummer=20001079,
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» Okresni uroveri: Okresni uroven uzemniho planovani se vénuje pfedevsim koordinaci mezi
obcemi a feSeni preshrani¢nich a okresnich planovacich otazek.

» Obecni uroven: Predstavuje zakladni jednotku Uzemniho planovani, kde obce vydavaji
klicové planovaci dokumenty, jako jsou plany vyuZiti ploch a zastavovaci plany, které pfimo
ovliviuji rozvoj na mistni urovni.

Obce vydavaji dva hlavni formalni nastroje uzemniho planovani. Jde o plan vyuziti ploch
(Flachenwidmungsplan), ktery je obdobou ¢eského uzemniho planu a ktery je zpracovavan
pro celé uzemi obce a zastavovaci plan (Bebauungsplan, zkracené BP), ktery je nastrojem
nejblizSim Ceskému regulacnimu planu. Mistni Uzemni planovani (értliche Raumordnung)
zahrnuje dale napr. mistni program uzemniho planovani (6rtliches
Raumordnungsprogramme), mistni koncepci rozvoje (6rtlichen Entwicklungskonzept).

A. Délka tradice vyuzivani zastavovacich planu

V Rakousku se zastavovaci plany pouZzivaji pfiblizné od pocatku 20. stoleti, zavedI je stavebni
fad (Bauordnung) z roku 1912 (1921). Pfedtim zastavbu upravovaly rizné predpisy, které se
obvykle zamérovaly na Sifku ulic a vySku budov. Prvni zastavovaci plany byly jednoduché,
uréovaly pouze nékteré zakladni parametry, jako napf. hranice zastavitelnych ploch, pocet
podlazi, typy staveb, pfistupové cesty. Pozdéji se zastavovaci plany rozvijely a stanovovaly
podrobné&jsi parametry zastavby, jako napf. vySku a rozméry budov, materialy a barvy fasady,
usporadani parkovani, zeleh apod.

B. Pokryti Uzemi zastavovacimi plany

V Dolnim Rakousku nebyl dohledan systém s evidenci zastavovacich pland. Podle
(neovérenych) statistik z roku 2020 zastavovaci plany pokryvaly 17 % uzemi Dolniho
Rakouska. Podle rakouského spolkového statistického Uradu (Statistik Austria) méla v roce
2020 zastavovaci plan vice nez polovina v8ech rakouskych obci. Zastavovaci plany jsou
zpracovavany ve vyssi mife ve méstech nez v mensich obcich.

C. Pro jaky typ uzemi jsou zastavovaci plany zpracovavany
(povinné, nejcastéji)

Zastavovaci plan mize byt podle § 29 odst. 2 vydan pro uzemi celé obce, jednotlivé lokality
(Ortschaften) nebo vymezené casti Uzemi (Teilbereiche). Mezi vymezeni Casti Uzemi patfi napr.
staré mésto a jiné meéstské Ctvrti, které jsou zjevné oddéleny nadmistnimi dopravnimi plochami,
ficnimi toky apod. ale také nové oteviené oblasti pro vystavbu a zény k otevreni (odemknuti,
AufschlieBungszonen).

Obecné na zakladé zakonu, které plati pro celé Dolni Rakousko, neexistuje pro obce povinnost
zpracovani zastavovacich pland nebo stanoveni podminek jejich zpracovani na urcitém
uzemi, existuje ale moznost, aby obce nebo dotéené organy tuto povinnost stanovily v ramci
planu vyuZziti ploch vymezenim zén k otevieni (AufschlieBungszonen). Obce si samy rozhoduji,
kde bude zpracovan zastavovaci plan, pfipadné kde bude v planu vyuZiti plochy stanoven
pozadavek na zpracovani zastavovaciho planu. V nékterych pfipadech mohou tento
pozadavek stanovit i dot€ené organy.

Zastavovaci plany nemusi zpracovavany pro vSechny pozemky. Zastavovaci plany byvaji
zpracovavany pro

+ zastavitelné plochy (rozvojova uzemi),

* nové obytné oblasti (v oblastech ur€enych pro novou vystavbu, v zastavitelnych plochach)

71/95




CESKA KOMORA ARCHITEKTU

* vyznamné zmény v zastavéném uzemi, napf. pfi potfeb& nové infrastruktury nebo u vétsiho
developerského zaméru.

Zpracovani zastavovacich planu vychazi z plana vyuziti ploch, ve kterych muze byt urcena
podminka zpracovani zastavovaciho planu v ramci tzv. zo6n k otevieni (odemknuti,
AufschlieBungszonen), u kterych je mozna vystavba az po splnéni podminek pro uvolnéni
lokality (§ 16 odst. 4 a § 29 odst. 2). Pokud je v ramci téchto z6n stanovena podminka
zpracovani zastavovaciho planu, vystavba je mozna az po zpracovani zastavovaciho planu.
Nebylo dohledano, Ze by byly, mohly byt nebo mély byt stanoveny pro obec |lhaty, do kdy musi
byt v takovych pfipadech zastavovaci plan zpracovan.

V nékterych pfipadech je naopak mozné stanovit Ihity s povinnostmi pro vlastniky pozemkd
nebo jejich pravni nastupce v souladu s § 17 dolnorakouského zakona o uzemnim planovani.
Toto ustanoveni plati to pro plan vyuziti ploch i pro zastavovaci plan (dle odst. 4).

D. Zavaznost zastavovacich planu a jejich nadrazenych
dokumentaci, zejména ve vztahu k povolovani zaméru

V Uzemi se zastavovacim planem je zastavovaci plan zavazny pro jednotlivé stavebniky.
Plan vyuziti ploch, méfitkové odpovidajici ¢eskému uzemnimu planu, je také zavazny pro
vystavbu. Zastavovaci plan vychazi z planu vyuZiti ploch a musi s nim byt v souladu. Plan
vyuziti ploch se muze zménit za ucelem pfizplsobeni se novym potfebam, jeho zména vsak
obvykle vyZaduje sloZzity proces.

Dle § 34 se zastavovaci plan musi pfizpUsobit zménénému mistnimu programu uzemniho
planovani (Raumordnungsprogramm), ke kterému patfi plan vyuziti ploch.

Zastavovaci plan mize byt zménén nebo nahrazen novym. Vice je popsano u bodu I. Proces
pofizeni regulacnich plana.

E. Postup, kdyz je zastavovaci plan v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

Nebylo dohledano konkrétni ustanoveni tykajici se uloZeni povinnosti zpracovani
zastavovaciho planu, kromé moznosti tzv. zén k otevieni (odemknuti, AufschlieBungszonen),
popsanych v bodu C. V téchto zénach, stanovenych v planu vyuziti ploch, je vystavba
mozna az po zpracovani zastavovaciho planu, resp. az po spinéni danych podminek.
Nebylo dohledano ustanoveni umoznujici vystavbu pfi nesplnéni téchto podminek.

V uzemi bez zastavovaciho planu se obecné postupuje podle ustanoveni dolnorakouskych
stavebnich predpist, u zaméru se posuzuje, zda se zpusobem zastavby a vyskou neliSi od
svého okoli. Pfi pfipravé zastavovaciho planu existuje moznost ¢asové omezené stavebni
uzavery.

Pro vystavbu (Bauwerke) v oblastech uzemi uréenych dle planu vyuziti ploch pro vystavbu
(Baulandbereich) bez zastavovaciho planu jsou stanovena pravidla v § 54 dolnorakouskych
stavebnich pfedpisti 2014 (NO Bauordnung 2014).

Novostavba nebo dostavba hlavni stavby je povolena pouze na pozemku oznateném jako
uzemi pro vystavbu (Bauland)*, pro které neplati zadny zastavovaci plan (nebo tento
zastavovaci plan neobsahuje specifikaci zpusobu (Bebauungsweise) nebo vysky zastavby),
pokud se svym uspofadanim na pozemku (zpusobem zastavby) nebo svou vySkou (tfidou
zastavby, Bauklasse) nelisi od povolenych hlavnich budov ve svém okoli.

Pokud je zamySleno vydani nebo zména zastavovaciho planu, mize zastupitelstvo vydat
stavebni uzavéru (Bausperre) k zajisténi svych cilt vyhlaskou (§ 35). Zakaz vystavby vyprsi
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dva roky po jeho vyhlaseni, pokud nebude zruSen dfive. Pfed uplynutim této Ih(ty ji Ize jednou
prodlouzit o 1 rok.

F. Druhy zastavovacich planu

Druhy zastavovacich planl nejsou vyslovné stanoveny. Ur€ité druhy zastavovacich planu je
mozné odvodit ze stanovenych postupl. Zastavovaci plan je mozné zpracovat pro celé uzemi
obce nebo pro jeji €ast (Casti). Zastavovaci plan je nastroj pro obce, v Dolnim Rakousku neni
urcen pro SirSi spravni uzemi. Pro regionalni a nadmistni Uzemni planovani slouzi jiné nastroje
nez zastavovaci plan.

Kromé obecné pouzZivaného pojmu zastavovaci plan je v pfechodnych ustanovenich
dolnorakouského zakona o uzemnim planovani zminén zjednoduSeny zastavovaci plan
(vereinfachter Bebauungsplan). Jedna se o zastavovaci plan, ktery neobsahuje vSechny
povinné Casti pozadované pro zastavovaci plany v § 30 odst. 1. Takovy plan zlstava v
platnosti az do vytvoreni zastavovaciho planu podle § 29 az § 36.

Pokud zastavovaci plan neobsahuje specifikace druhu nebo vysky zastavby, zamér se
posuzuje podle ustanoveni v § 54 dolnorakouskych stavebnich pfedpisu, které se pouziva pro
uzemi bez zastavovacich planu.

V pfechodnych ustanovenich § 53 dolnorakouského zakona o Uzemnim planovani je
stanoveno, Ze vydané regulacni plany (Regulierungsplan) podle starSich predpisu jsou
povazovany za zjednoduSené zastavovaci plany. Pro zmény téchto starSich regulacnich planu
a zjednodusenych zastavovacich plant plati pravidla jako pro zmény zastavovacich planu.

G. Obsah zastavovacich plani

V zastavovacim planu se pozaduje stanovit pouze nékolik hlavnich pravidel (uli¢ni ¢aru,
zplUsob zastavby, vySku), ale umoziuje se nepovinné stanovit mnoho dalSich regulaci a
pozadavkl. Kromé ur€eni obsahu zastavovaciho planu jsou v dalSich pfedpisech podrobné
definovany zakladni terminy, pouzivané v zastavovacim planu.

Zastavovaci plan urCuje pravidla pro vystavbu a rozvoj dopravy na zakladé vysledku
zakladniho vyzkumu a na zakladé mistniho programu uzemniho planovani, zejména jeho cild.
Sklada se z textu vyhlasky se stavebnimi predpisy (Bebauungsvorschriften) a souvisejicim
znazornénim planu (§ 29).

Podrobnéjsi ustanoveni tykajici se provedeni a vnéjSi podoby vyobrazeni planu, méfitka,
materialu a symboll zastavovaciho planu stanovi vyhlaska (Verordnung) zemské vlady
(Landesregierung) (§ 29). Vice je k této vyhlaSce uvedeno v bodu H. Standardizace
zastavovacich plana.

Obsah zastavovaciho planu je stanoven v § 30 dolnorakouského zaékona o Uzemnim
planovani (NO Raumordnungsgesetz).

V obsahu zastavovaciho planu se poZaduje stanovit nékolik zakladnich pravidel pro rozvoj
uzemi, a to uliéni ¢aru, zplsob zastavby a vySku zastavby nebo nejvyssi pripustnou vysku
budovy.

Kromé téchto pozadovanych &asti muze zastavovaci plan stanovit fadu dalSich pravidel
(regulaci) pro uzemi urené k zastavéni (Bauland), napf. ochranu hodnotnych a historickych
mist, stavebni ¢ary, minimalni a maximalni velikost stavebnich pozemkd, hustotu zastavby,
volné plochy a pozadavky na jejich provedeni, povinnost zastavét pozemky podél uli¢nich
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nebo stavebnich €ar a hranic pozemku, pozadavky pro parkovani v€. odchylek od stavebnich
predpisu, regulace poctu a Sifky vjezdu a vyjezdd, stanoveni poctu parkovacich mist pro kola,
zakaz Cerpacich stanic a parkovacich ploch (zafizeni) v ochrannych zénach a pamatkové
chranénych oblastech staré zastavby, zakaz pravidelného pouzivani pozemk( nebo jejich
¢asti pro parkovani vozidel a pfivésl, pozadavky na uspofadani a provedeni (podobu) pésich
z6n a souvisejicich parkovacich ploch, pozadavky na vytvofeni a vzhled oploceni pozemku u
vefejnych dopravnich ploch nebo parku, povinnost vybudovat takova oploceni nebo jejich
zakaz, stanoveni minimalni vySky podlazi pro pfizemi a zakaz podzemnich podlaZi,
pozadavek na vytvofeni podloubi pro prichody nebo prijezdy, pokud je to potfebné pro
utvafeni obrazu mésta, usporadani a provedeni nebo zakaz hospodarskych budov a budov s
obdobnym vyuzitim, uspofadani a provedeni nebo zakaz reklamnich zafizeni, referencni
uroven (Bezugsniveau) podle ustanoveni stavebniho fadu, pfikaz k povinnému vybudovani
referenéni Urovné, omezeni nebo zakaz zmény vySkové polohy terénu; povinnost vystavby
struktury a provedeni stavebnich hmot v urlitych oblastech pro zabranéni hluku ze sousednich
oblasti, nebo konkrétni provedeni zvukotésnosti fasad budov, opatfeni ke snizeni odrazu
zvuku od fasad a dalSich stavebnich ¢asti; zény, ve kterych je vsakovani srazkovych vod ze
zpevnénych ploch nebo stfech omezeno nebo zakdzano v uvedeném rozsahu; zony, ve
kterych je odvadéni srazkovych vod ze zpevnénych ploch nebo stfech do kanalizace nebo do
recipientu zakazano nebo omezeno v uvedeném rozsahu; opatfeni k zajiSténi starych zatézi
(kontaminovanych lokalit) nebo podezielych oblasti, ktera musi byt provedena jak pred, tak v
pribéhu nasledné zastavby pozemku); ozelenéni plochych stfech budov nebo alternativné
ploch fasad a provoznich i soukromych parkovacich ploch v urcitém rozsahu a zachovani
vSech téchto ozelenénych opatfeni; zony, ve kterych musi probihat shromazdovani
srazkovych vod v ur€itém rozsahu do vhodnych nadob (cisteren); plochy v urcitych ¢astech
nebo v urCitém procentualnim rozsahu vcetné jejich povrchovych uprav, které jsou stanoveny
pro zajisténi vsakovani srazkovych vod, povinné provedeni staveb (Baukdrper) v urCitych
oblastech k omezeni rozsahu Skod v oblastech ohrozenych pfirodnimi katastrofami, opatfeni

(Niederschlagswasser), divokych potokt (Wildbach) nebo velkych vod (povodni,
Hochwasserereignissen).

Zastavovaci plan muze stanovit vySe uvedena pravidla, pokud je to nezbytné k dosazeni cill
mistniho programu Uzemniho planovani (Raumordnungsprogrammes), i pro zelen a pro
dopravni stavby. Zastavovaci plan maze upravovat také provedeni (podobu) stavajicich a
planovanych dopravnich ploch).

Muze se vyznadit i uroven (Niveau) stavajicich dopravnich ploch.

Dale se v zastavovacim planu vyznacuji limity a jevy, které je pfi rozvoji uzemi nezbytné
respektovat a chranit, zejména plochy z nadfazenych a nadmistnich dokumentu (planu vyuZziti
ploch a nadmistnich plant), polohu centralnich staveb vefejné infrastruktury (vodojemy, COV,
skladky apod.) a udaje o uzemi (hranice a Cisla pozemkul podle katastralni mapy, stavajici
zastavbu).

Povinné ¢asti zastavovaciho planu, tj. zpasob zastavby, vysSka zastavby a nejvySsi pripustna
vySka budovy jsou vysvétleny v ustanoveni § 31 Regulace vystavby, nasledujicim po
ustanoveni o obsahu zastavovaciho planu, kromé& ulicni Cary, ktera je definovana v
dolnorakouskych stavebnich pfedpisech.

Zpusob zastavby Ize ur€it jednim z nasledujicich zpUsobu: uzavieny, sdruZeny, jednostranné
otevfeny, otevieny; tyto zplsoby jsou v ustanoveni popsany.

Vyska budovy je vySka hlavni budovy, definovana pomoci stavebnich tfid (I az IX), pro kazdou
tfidu je stanoveno rozmezi vySek v metrech.

Za ucelem navrhovani méstské krajiny nebo zamezeni nepfiméfeného obtéZovani mohou byt
ur€ité C&asti nebo urcity rozsah uzemi prohlaSeny za volna prostranstvi. Na téchto
prostranstvich nelze stavét zadné zaméry vyzadujici schvaleni nebo oznameni.
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H. Standardizace zastavovacich plant

Ve vyhlaSce o provedeni zastavovacich planu je stanoveno a graficky zobrazeno nékolik
pouzivanych symboll. Kromé& nich mohou byt pouzity dal$i znacky, ale nemély by se graficky
plést se stanovenymi symboly. V dalSich pfedpisech jsou uvedeny zakladni definice pojm
pouzivanych zastavovacim planu.

Provedeni a podoba zastavovacich planu je stanovena ve vyhlasce o provedeni zastavovacich
plant (8200/1-3, Verordnung (iber die Ausfiihrung des Bebauungsplanes).'

Ve vyhlasce jsou urCeny podklad, méfitko a format listu (§ 1), material a provedeni (§ 2),
legenda (§ 3), symboly planu (§ 4), dalSi symboly planu (§ 4a), zmény (§ 5), pouziti u
zjednoduSeného zastavovaciho planu (§ 6).

Ve stanovenych symbolech (§ 4), jsou popsany a graficky znazornény:

1. ulicni Cary, 2. stavebni €ary, pokud nejsou totozné s uli€nimi ¢arami, 3. vymezeni ploch
stavebnich pozemkul v ramci stejného druhu ur€eni a vyuziti, pokud se neshoduji zplsoby
zastavby, vySky zastavby a hustoty zastavby, 4. zpUusob zastavby, vySka budovy, maximalni
pFipustna vySka budovy, hustota zastavby a podlazni plocha (GeschoB3fldchenzahl), 5. droven
dopravni plochy, 6. navrhovana vefejna zasobovaci a likvida¢ni zafizeni (stavby) v ramci planu
rozvoje, 7. ur€eni umisténi prostranstvi (volnych ploch), 8. povinnost pfistavéni k uliéni nebo
stavebni ¢afe nebo postranni hranici pozemku, 9. uliéni ¢ara, na které nejsou povoleny sjezdy
a vyjezdy nebo podIéhaji zvlastnim opatfenim, 10. ochranna zéna, 11. parkovaci zafizeni pro
motorova vozidla mimo vefejné dopravni plochy, 12. a) pozadavek na oploceni kolem
vefejnych dopravnich ploch a zelenég, b) zakaz oploceni kolem vefejnych dopravnich ploch a
zelenég, 13. dalSi zachovani hodné &asti starého mésta, ve kterych se vy3ky budov, hustoty
budov a vzdalenosti mezi ulicnimi Carami odchyluji od obecnych pravidel rozvoje, 14. vefejné
cesty, které nejsou ani prljezdy, ani pfistupové cesty, 15. obytné cesty, 16. Arkady pro
prichody nebo prujezdy, 17. zakaz sjizdéni z pfijezdové komunikace prajezdni ulici, 18.
schody, 19. most, lavka, 20. péSi zona, 21. stavebni fond, ktery jesSté neni uveden v katastru
nemovitosti, 22. obytna ulice.

Kromé planovacich symbolt uvedenych ve vyhlasce (vy$e) mohou obce v zastavovacim planu
pouzivat dalSi planovaci symboly, ty vSak musi byt provedeny tak, aby byly v souladu s
pozadavky obsazenymi v tomto nafizeni. Prvky a jevy, které nejsou soucasti nafizeni, je
mozné navrhnout vlastnim grafickym vyjadfenim, které se nebude plést s prvky stanovenymi
ve vyhlasce; tyto symboly musi byt uvedeny v legendé zastavovaciho planu (§ 4a vyhlasky o
provedeni zastavovacich planu).

Néktera pravidla pro regulaci jsou uvedena také v dolnorakouském zakonu o uUzemnim
planovani, napk. regulace vystavby (§ 31) a regulace rozvoje dopravy (§ 32). Rada pozadavku
je stanovena v dolnorakouskych stavebnich pfedpisech.

V § 31 jsou v ramci regulace vystavby definovany zplsoby zastavby a vySky budov pomoci
stavebnich tfid (viz bod G. Obsah regula¢nich planu).

V § 32 jsou u regulace rozvoje dopravy stanoveny razné pozadavky, napf. na Sitku ulic a
podrobné&jsi usporadani dopravy s ohledem na zastavbu, v€. moznych vyjimek.

13

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Lr NO&Gesetzesnummer=2000098
6&FassungVom=2015-01-13.

75/95



https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20000986&FassungVom=2015-01-13
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20000986&FassungVom=2015-01-13

CESKA KOMORA ARCHITEKTU

(Podle § 29 odst. 4 podrobnéjsi ustanoveni tykajici se provedeni a vnéjsi podoby vyobrazeni
planu, méfitka, materiald a symboll (znacek) planu stanovi vyhlaska zemské viady (kterou je
vySe uvedena vyhlaska o provedeni zastavovacich planu.)

V § 30 a 31, tykajicich se obsahu a regulace vystavby, jsou pfimo uvedeny odkazy na vyhlasku
o provedeni zastavovacich planl a dolnorakouské stavebni pfedpisy.)

l. Proces porizeni zastavovacich plana

* Navrh zastavovaciho planu se zvefejni, musi byt k dispozici vefejnosti na obecnim uradé
(magistratu) po dobu 6 tydnt pfed rozhodnutim zastupitelstva obce. Vystaveni musi byt
oznameno vefejné. Kazdy je opravnény k navrhu pisemné podat stanovisko (Stellung) ve lhaté
pro zvefejnéni. (Misto pfipominek vefejnosti je pouzivan termin Stellung, stanovisko, nejedna
se vSak o stanovisko ve smyslu €eskych zakonu.) Tato moznost musi byt v oznameni vyslovné
uvedena. Pfi zahgjeni doby vystaveni musi byt zemské vladé predlozena kopie navrhu
zastavovaciho planu a vysledky zakladniho vyzkumu.

* Vlastnici nemovitosti dotéenych zastavovacim planem musi byt o pozadavku informovani.
Nedostate€na komunikace ze strany vlastnikl nemovitosti nema vliv na pravni realizaci
zaméru rozvoje.

* Vlada spolkové zemé (Landesregierung) musi do 12 tydn0 informovat obec o jakychkoli
pochybnostech (Bedenken) ohledné zakonnosti navrhu.

» Zastavovaci plan musi schvalit zastupitelstvo. Je tfeba vzit v ivahu v€as podana stanoviska
(Stellungnahmen).

* VVyhotoveni (Ausfertigung) zastavovaciho planu obsahujici dolozku (Kundmachungsklausel)
musi byt zaslano vladé spolkové zemé (Landesregierung).

 Zastavovaci plan musi byt v ufednich hodinach k dispozici k nahlédnuti vefejnosti na obecnim
Ufadé (magistratu).

» Ustanoveni odst. 1 ¢tvrté véty a odst. 5 nenahrazuji fizeni o pfezkumu vyhlasky ve smyslu §
88 dolnorakouského obecniho zakoniku z roku 1973 (NO Gemeindeordnung 1973, LGBI.
1000), v platném znéni, a § 70 dolnorakouského zakona o obecnim zfizeni (NO
Stadtrechtsorganisationsgesetz, LGBI. 1026), v platném znéni.

Zména zastavovaciho planu je feSena v § 34.
» Zastavovaci plan se musi pfizpusobit zménénému mistnimu programu uzemniho planovani
(Raumordnungsprogramm), pokud se zména dotkne jeho stanoveni (Festlegungen).
Zastavovaci plan mize byt zménén nebo nahrazen novym
e z ddvodu vyznamnych zmén v planovacim podkladu v dasledku strukturalniho vyvoje
(Entwicklung), popf.
e k odvraceni vaznych ekonomickych nevyhod pro obec vtélenou do komunity
(spoleCenstvi, Gemeinschaft), nebo
e ukaze-li se stanoveni nezakonné, nebo
o pokud doslo ke zméné zakonnych ustanoveni tykajicich se obsahu pfedpisu.
Regulacni plany, které byly vydany v souladu s § 5 stavebniho fadu Dolniho Rakouska, LGBI
€. 36/1883 , mohou byt zruSeny bez nahrady.
(2) Pro postup plati obdobné ustanoveni § 33.
(3) Stavebni fizeni, ktera v dobé& oznameni navrhu jiz probihala (§ 33 odst. 1), nebudou
zmeénou zastavovaciho planu dotéena.
(4) Jsou-li navrh zmény zastavovaciho planu a vysledky zakladniho vyzkumu pfedlozeny
zemské vladé na pocatku doby projednani s potvrzenim technicky zpUsobilé osoby ve smyslu
§ 13 odst. 4 0 zakonnosti tohoto navrhu, pak musi zemska vliada sdélit do 4 tydna od predlozeni
kompletnich podkladd, zda existuji néjaké obavy ohledné& zakonnosti navrhu.
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J. Formu vydani regulaénich plani
Zastavovaci plan se vydava formou vyhlasky rozhodnutim zastupitelstva obce (Gemeinderat).

K. Nutnost zpracovani SEA pro regulaéni plany

Strategické posouzeni vlivu na zivotni prostifedi (SEA) se pro zastavovaci plany nezpracovava,
neni vyZadovano. PoZaduje se v8ak pro zastavovacimu planu nadfazeny plan vyuZiti ploch,
ktery patfi mezi mistni Uzemni planovani. (Pfi zméné zastavovaciho planu je mozné v urcitych
pfipadech upustit od provedeni strategického posouzeni vlivi na zivotni prostredi.)

Mistni a nadmistni programy uzemniho planovani musi byt pfed vydanim nebo zménou
provéfeny z hlediska jejich slucitelnosti s cili ochrany evropského chranéného uzemi (§ 2).
Zastavovaci plan podle dolnorakouského zakona o Uzemnim planovani neni zafazen mezi
mistni a nadmistni Gzemni planovani, pro které posouzeni SEA muze byt vyzadovano.

V Rakousku byly poZzadavky smérnice SEA implementovany integraci do stavajicich zakonu
nebo zavedenim novych zakonu na federalni i zemské urovni. Napfiklad legislativa tykajici se
tézby a lesnictvi patfi do federalnich kompetenci, zatimco Uzemni planovani a ochrana pfirody
jsou legislativni odpovédnosti zemskych vlad. Proto existuji plany a programy relevantni pro
SEA jak na federalni urovni, tak na zemské urovni (napf. regionalni plany odpadového
hospodafrstvi). Z toho duvodu nebyl pfijat Zadny samostatny zakon SEA pro transpozici
smérnice SEA, zatimco mnoho stavajicich zakonu bylo odpovidajicim zpisobem novelizovano
nebo revidovano a nékteré nové zakony byly pfijaty

Obecné plati, Zze uzemni plany (Raumpldne) (Uzemni plany kraji (Regionale
Raumordnungspldne), plany vyuziti ploch (Fldchenwidmungsplan)) nepodléhaji posuzovani
vlivl na Zivotni prostfedi, ale strategickému posuzovani vlivli na zivotni prostfedi. Strategickeé
posouzeni vlivli na zivotni prostfedi vS§ak obecné neni stanoveno v zastavovacim planu v
dolnorakouském zakoné o uzemnim planovani.

V Rakousku existuje ,projekt rozvoje mést* jako mozny predmét posuzovani vlivi na zivotni
prostfedi. Zkouma se vSak jiny obsah, nez jaky je stanoven v planu rozvoje.

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

e Dfive se v predpisech Dolniho Rakouska pouZivalo oznaceni regulacni plan
(Regulierungsplan), v sou€asné platnych predpisech se uziva oznaceni zastavovaci
plan. Starsi regulacni plany plati jako zjednodusené zastavovaci plany. Bylo by vhodné
zménit nazev z regulacniho planu na zastavovaci plan, ktery Iépe odpovida smyslu
tohoto planu, ponechat pfi tom platnost pavodnich regulacnich pland do doby jejich
zmeény.

e Minimalizovat povinné ¢asti zastavovaciho planu.

Umoznit mnoho typl regulaci nepovinné zaradit do zastavovaciho planu.

e Jako nepovinné &asti uvést mnoho konkrétnich moznosti, které lze zastavovacim
planem fesit.

e Ponechat moZnost platnosti starSich dokumentaci s tim, Ze pfi zméné se upravi ve
smyslu platnych pFedpisi. Nestanovovat ploSné povinnost vypousténi casti
zastavovacich planu pfi posuzovani ufradem uzemniho planovani pfi zméné legislativy,
umoznit ctit plvodni mySlenku dokumentace v jeji celistvosti, vypousténi ¢asti na
zakladé zmény legislativy pozadovat az pfi zméné dokumentace.
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Stanovit v predpisech definice pojm0 pro jednoznaény vyklad v ZP. Sjednocenim
pojmu bude umoznén snadny a rychly vyklad mezi vefejnosti, stavebniky, projektanty
a ufady a bude omezeno ohybani a hledani skulin u nedostateéné stanovenych
individualnich pravidel u jednotlivych dokumentu.

Definovat vysku (podlaznost) zastavby, zpusob zastavby.

Stanovit moznost pozadavku minimalni a maximalni velikosti pozemku. Podpofit a
zdlraznit, Zze zadouci je efektivné vyuzivat uzemi pro vystavbu, zejména pro osvétu
obci a zpracovatell, Zze velké pozemky pro RD nejsou obecné Zadouci, cesta pro
trvalou udrzitelnost v dlouhodobém horizontu je podporovat mensi pozemky RD,
usporné pro krajinu. — V BP je moznost stanovit min. a max. velikost stavebnich
pozemku.

Pfi projednavani zastavovaciho planu v Dolnim Rakousku se zvefejni navrh
zastavovaciho planu, neni stanovena faze podobna zadani. Doporucuje se fazi zadani
Z procesu pofizeni zastavovaciho planu vypustit, pfipadné neprojednavat s vefejnosti
a dotCenymi organy.

Pfi projednavani se oznameni zasila zemskeé vladé. Bylo by vhodné stanovit povinnost
zasilani oznameni o projednani pouze na jedno misto (Ufad), odkud by o oznameni
veskeré potfebné ufady a organizace dostaly interni informaci (elektronicky).

PFi projednavani vlada spolkové zemé Dolni Rakousko obec informuje o pfipadnych
pochybnostech ohledné zakonnosti. Bylo by vhodné, kdyby dotéené organy v CR také
pouze informovaly o pfipadnych pochybnostech ohledné zakonnosti. Spinéni
zakonnosti by bylo odpovédnosti obce, ktera zastavovaci plan vydava. K pfezkoumani
zakonnosti by byl povéfen dozorovy organ, kterym by mohl byt okres (ORP, kraj), ve
lhaté do 6 mésica.

Zkratit Ihatu pro pfezkum a soudni zaloby, napf. max. do 6 mésicua.

Pfi projednavani se uvadi, Ze je tfeba vzit v Uvahu v€as podana stanoviska. Zvazit, zda
by v procesu pofizovani nemohla byt stanoviska vzata v ivahu (nebyla by pro obec
zavazna).

U zastavovacich pland nepozadovat zpracovani SEA (tak, jak to plati v souCasném
stavebnim zakoné). Pokud je zastavovaci plan v souladu s tzemnim planem, ktery byl
posouzen nebo u kterého posouzeni nebylo vyzadovano, zpracovani SEA u
zastavovacich plant neni nutné.

Priklad
Zastavovaci plan Bebauunsplan der Statdt Sant Polten

https://st-poelten.map2web.eul/lists?toc-id=1467&pinned=50503
https://www.st-poelten.at/images/Vo Bebauungsplan St.Polten.pdf

https://www.st-

poelten.at/images/B%C3%BCrgerservice/Bauen/Stadtplanung/Legendenblatt.pdf

Vyrez z legendy zastavovaciho planu
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Legende Bebauungsplan

Bebauungsdichte e entang b
(Grundfischen / Geschofifiachenzahl)
. entlang nicht
40 Bebauungsweise o

k.....gekuppelt
g o
o.....offen W

mit Angabe des Bauwiches in Meter
Abgrenzung von Flachen mit gleicher Widmungsart
und i

" <weise oder -hdhe.
Bebauungshéhe
(Baukiasse / hochst 2ulsssige Gedbsudehdhe)
I....Baukiasse | (bis 5m)

Baufluchtiinie mit Anbauverpflichtung
mit Angabe des Bauwiches in Meter
Il ....Baukiasse Il (Ober 5 bis 8 m)
1ll .. Bauklasse lll  (Gber 8 bis 11 m)
V... Baukiasse IV (Gber 11 bis 14 m)
V...Bauklasse V  (Uber 14 bis 17 m)

b
—_——
=
=
VI...Baukiasse VI (Ober 17 bis 20 m) '-|—|—|—|-1
—o—o0—0—
— -

Anbaupflicht an eine seitliche Grundgrenze

u i ohne und Ausg:

VIl ... Baukiasse VI  (Gber 20 bis 23 m) bzw. an besondere Bedingungen geknipft

VIIl.Baukiasse VIl (dber 23 bis 25 m)

X kiasse IX (Gber 25
Bouldesse {Gber 25 m) Gebot von Einfriedungen gegeniber &ffentlichen

Verkehrsflachen und Grinanlagen

arabische Zahi fr die hochstzuldssige
Gebaudehshe in Metern
Hohe n:
Die Gebsudehohe hat maximal n Meter zu betragen.
e U der méglichen um maximal 1.0 Meter fir das Dach st zulassig.
Bei niedriger susgefhrter Gedaudehdhe kann die Dachhihe auch gréGer als 1.0 Meter ausgefihrt werden.
Die Gesamthohe bis zum First von (n+1) Meter darf jedentalls nicht Uberschritten werden.

Verbot von
Verkehrsflachen und Grinanlagen

Vyfez z vykresu zastavovaciho planu

ZDROJE
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Lr NO&Gesetzesnummer=2000108

0

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=L NO&Gesetzesnummer=2000107
9

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=L NO&Gesetzesnummer=2000098
6&FassungVom=2015-01-13

https://cs.wikipedia.org/wiki/Doln%C3%AD Rakousy
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://gemini.google.com/app/e0e123fd6fe530ec

https://de.wikipedia.org/wiki/Baugesetze und Bauordnungen (%C3%96sterreich)
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https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001080
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001080
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001079
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001079
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20000986&FassungVom=2015-01-13
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20000986&FassungVom=2015-01-13
https://cs.wikipedia.org/wiki/Doln%C3%AD_Rakousy
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://gemini.google.com/app/e0e123fd6fe530ec
https://de.wikipedia.org/wiki/Baugesetze_und_Bauordnungen_(%C3%96sterreich)
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https://environment.ec.europa.eu/law-and-governance/environmental-assessments/strategic-
environmental-assessment_en
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LINO&Gesetzesnummer=2000010
5
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LINO&Gesetzesnummer=2000030
0

E-mailova korespondence s osobami z Dolniho Rakouska
https://st-poelten.map2web.eu/lists?toc-id=1467&pinned=50503
https://www.st-poelten.at/images/Vo Bebauungsplan St.Polten.pdf

https://www.st-
poelten.at/images/B%C3%BCrgerservice/Bauen/Stadtplanung/Legendenblatt.pdf

1.8 SLOVENSKA REPUBLIKA (SLOVENSKO)

Uvodni informace

Rozloha: 49.036 km?

Populace: 5 434 000 obyvatel (2024)

Adminstrativni ¢lenéni

Pocet kraja: 8

Pocet okresu: 79

Pocet obci: 2.890 (z toho 138 mést)

Legislativa: Zakon €. 200 / 2022 Z. z., o tzemnom planovani (ze dne 27. 4. 2022, vydan 7. 6.
2022)

Shrnuti

Uzemné planovaci dokumentace na Slovensku ma hierarchicky charakter. Zavazna &ast
uzemné planovaci dokumentace vysSiho stupné je zavazna pro nizSi stupefi uzemné
planovaci dokumentace. Zavazna ¢ast uzemné planovaci dokumentace nizsiho stupné musi
byt v souladu se zavaznou €asti uzemné planovaci dokumentace vysSiho stupné, jinak je v
této Casti neplatna. (§ 18 odst. 3 a 4 zakona €. 200/2022 Z.z.)

Ufad pro Uzemni planovani a vystavbu Slovenské republiky vydava Koncepci tzemniho
rozvoje Slovenska:

»,Koncepcia uzemného rozvoja Slovenska je uzemnoplanovacia dokumentacia celého uzemia
Slovenskej republiky, ktora urcuje hlavné smery komplexného rozvoja Slovenskej republiky.
Stanovuje zakladné podmienky a vytvara predpoklady pre udrzatelny Gdzemny rozvoj
Slovenskej republiky a jej regionov s uréenim ramcovych poZiadaviek Statu z hladiska ochrany,
obnovya tvorby krajiny, ochrany prirody, ochrany, zachovania a rozvijania historického a
kultarneho dedi¢stva, hospodarskeho a socialneho rozvoja, obrany a bezpecénosti Statu a z
hladiska dodrZzania medzinarodnych zavézkov v oblasti Zivotného prostredia a uzemného
rozvoja.“ (§ 19 zakona ¢. 200/2022 Z.z.)”
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Samospravny kraj vydava Koncepci uzemniho rozvoje regionu

»,Koncepcia tzemného rozvoja regidnu je tzemnoplanovacia dokumentacia regionu v rozsahu
tuzemného obvodu samospravneho kraja zohladriujlica ochranu Zivotného prostredia, krajinné
a kulturne Specifika a osobitosti rieSeného uUzemia regidonu za sucasného splnenia
predpokladov na udrZatelny uzemny rozvoj a tvorbu krajiny regionu.” (§ 20 zakona ¢. 200/2022
Z.z.)

Samospravny kraj vydava Uzemni plan mikroregionu

,Uzemny plén mikroregiénu je (zemnoplanovacia dokumentacia ucelenej priestorovej a
funkénej Casti uzemia regionu alebo viacerych regiénov pri spolo¢nych hraniciach,
vychadzajuca z potrieb tzemného rozvoja viacerych obci alebo iného Specifického tzemia
najmé z hladiska Zivotného prostredia, ochrany a tvorby krajiny, ochrany historického a
kultarneho dedic¢stva, rozvoja hospodarstvaa cestovného ruchu za sucasného splnenia
podmienok pre udrzZatelny dzemny rozvoj a tvorbu krajiny mikroregionu.” (§ 21 zakona ¢.
200/2022 Z2.z.)

Obec vydava Uzemni plan obce.

,Uzemny plén obce je tizemnoplénovacia dokumentécia uzemia obce v sulade s koncepciou
uzemného rozvoja Slovenska a v sulade s Koncepciou tuzemného rozvoja regionu. Obec je
povinna mat tuzemny plan obce; tato povinnost zanika, ak je celé uzemie obce sucastou
tizemného planu mikroregiénu. Uzemny plan obce, ktora je mestom, sa nazyva tzemny plan
mesta. Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava a mesta Kosice sa
nazyva metropolitny Gzemny plan.” (§ 22 zakona ¢. 200/2022 Z.z.)

Obec vydava Uzemni plan zény (= regulacni plan)

,Uzemny plan zény je Gzemnoplénovacia dokumentéacia ucelenej priestorovej a funkénej éasti
tzemia obce, ktora v sulade s rozvojovymi zamermi a poZiadavkami urCenymi v zadani
stanovuje podrobné podmienky na priestorové usporiadanie a funkéné vyuZivanie pre
Jednotlivé priestorovo-funkcné celky a pozemky.“ (§ 23 zakona ¢&. 200/2022 Z.z.)

A. Délka tradice vyuzivani uzemnich plant zény

Tradice vyuzivani Uzemnich plant zény je obdobna situaci v Ceské republice, kdy se
pofizovani uzemnich planl zény (regulac¢nich plana) fidilo ustanovenimi Zakona ¢&. 50/1976
Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zékon), ze dne 27. 4. 1976, v platném
znéni (zruSen Zakonem ¢&. 200 / 2022 z. z.).

B. Pokryti Uzemi uzemnimi plany zény
Uzemni plany zény pokryvaji 0,2% z celkové rozlohy Slovenské republiky.
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C. Pro jaky typ uzemi jsou Uzemni plany zény zpracovavany
(povinné, nejcastéji)
Uzemni plan zény se zpracovava povinné pro regulaci:
e pro pamatkové rezervace nebo pamatkove zény;
e pokud jeho zpracovani ur€uje uzemni plan obce, nebo uzemni plan mikroregionu;
o pokud je potfebné podrobné fesit rozvojové zaméry, nebo €innosti, které maji vliv na
prostorové usporadani uzemi a funkéni vyuziti ¢asti uzemi obce.

D. Zavaznost uzemnich planut zény a jejich nadirazenych
dokumentaci, zejména ve vztahu k povolovani zaméru

Pro povolovani zamérl v Uzemi se vychazi z platné uzemné planovaci dokumentace
(uzemniho planu zény, uzemniho planu obce, pfipadné Uzemniho planu mikroregionu, je-li
zpracovan). Projekt pro stavebni povoleni musi byt v souladu s Uzemnim planem; pokud
projekt pro stavebni povoleni neni v souladu s tzemnim planem, nemuze byt vydano stavebni
povoleni.

E. Postup, kdyz je uzemni plan zény v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

Pokud neni pro urcité uzemi zpracovan uzemni plan zény pak se postupuje podle platné
nadfazené uzemné planovaci dokumentace. Uzemni plan zény neni zavazny, dokud nebyl
schvaleny.

Béhem pofizovani uzemniho planu zény muze organ uzemniho planovani pro feSené uzemi,
nebo jeho ¢ast rozhodnout o zakazu vystavby, nebo omezeni vystavby (stavebni uzavéra) z
davodu zabezpeceni budouciho vyuzivani uzemi podle pfipravovaného uzemniho planu zony;
stavebni uzavéra se nevztahuje na provadéni udrZzovacich praci a na hospodafeni na
zemédélské plidé, nebo na lesnich pozemcich.

(§ 30 zakona €. 200/2022 Z.z.)

F. Druhy tzemnich plani zény
Uzemni plany z6n se déli na zemni plany zén nahrazujici Gzemni rozhodnuti a uzemni plany
z6n nenahrazujici uzemni rozhodnuti

G. Obsah uzemnich plant zény

Obsahem uUzemnich plant zény je regulace prostorového usporfadani a funkéniho vyuziti
uzemi.

Uzemny plan zény (§ 23 zakona &. 200 / 2022 Z. z.)

(1) Uzemny plan zény je Gzemnoplanovacia dokumentacia ucelenej priestorovej a funkéne;
Casti uzemia obce, ktora v sulade s rozvojovymi zamermi a poziadavkami uréenymi v zadani
stanovuje podrobné podmienky na priestorové usporiadanie a funkéné vyuzivanie pre
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jednotlivé priestorovo-funkéné celky a pozemky. Uzemny plan zény musi byt v silade so
schvalenym uzemnym planom obce alebo uzemnym planom mikroregiénu, ak bol spracovany.
(2) Organ uzemného planovania obstarava uzemny plan zény, ak ide o Uzemie pamiatkovej
rezervacie alebo pamiatkovej zony, alebo, ak jeho spracovanie urCuje uzemny plan obce alebo
uzemny plan mikroregionu, ak bol spracovany, alebo ak je potrebné podrobne riesit rozvojové
zamery alebo cCinnosti, ktoré maju vplyv na priestorové usporiadanie Uzemia a funkéné
vyuzivanie Gasti Gzemia obce. Uzemny plan zény premieta Gzemny plan obce do podrobnosti,
ktora zodpoveda rieSeniu uzemia Casti obce a uzemnotechnickym poziadavkam na vyuzivanie
uzemia Casti obce, vratane chranenych uzemi, ochrannych pasiem a bezpeénostnych pasiem
zriadenych podla osobitnych predpisov.

(3) Uzemny plan zény uréuje najmé

a) podmienky pre priestorové usporiadanie a pre funk&né vyuzivanie v jednotlivych priestorovo
funk&nych celkoch a pozemkoch a pre umiestriovanie stavieb na pozemkoch,

b) podmienky na bezbariérové vyuzivanie verejného priestoru, dopravnej infrastruktury,
statickej dopravy a tras pohybu obyvatelstva,

c) zelenu infrastrukturu, ochranu prirody a ochranu a tvorbu krajiny,

d) dopravnu infrastrukturu,

e) technicku infrastruktuaru,

f) podmienky minimalizacie negativnych vplyvov stavieb, neziaducich dosahov povodni a
zavaznych priemyselnych havarii, vyuZivania Uzemia na verejné zdravie a kvalitu Zivota ludi,
na poziarnu bezpec€nost, na civilnu ochranu obyvatelstva a opatrenia na zmiernenie zmeny
klimy a na adaptaciu na jej nepriaznivé dbésledky,

g) vymedzenie pléch na umiestnenie zelenej infrastruktury vo verejnom zaujme a pléch a tras
na umiestnenie stavieb vo verejnom zaujme.

H. Standardizace iUzemnich plani zény

Strukturu, obsah a standard uzemniho planu zény (= regulaéniho planu) uruje vyhlaska ¢.
392 /2023 Z. z.

Hierarchia Druh Mierka Zakladné Volitel'né regulativy
vykresu regulativy

Koncepcia Sirsie 1 : 3 000

tuzemného vztahy 000

rozvoja HI. vykresy | 1 : 500 000

Slovenska yrresy

Koncepcia Sirsie 1: 500 000

tuzemného vztahy 1 :200 000

rozvoja regionu

HI. vykresy | 1: 100 000
1:50 000
1:25000
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Uzemny plan
obce

Sirsie
vztahy

1:50 000
125000

A

HI. vykresy

210 000
25000
12880
12000

~ A = =

zastavanosti
alebo
podlaznych
pléch
vySky

zastavby
vegetacnych
pléch

verejného
priestoru

funkéného
vyuZzivania

urbanistickej
formy zastavby
urbanistickej
dominanty
vyznamného
priehfadu
hodnotnej
panoramy
prepojenia
verejnych
priestorov
aktivneho
parteru
ulicnej Ciary
velkosti
stavebného
pozemku
zastreSenia
farebnosti
liniovych a
pasmovych
limitov
podzemnej
stavby

vodopriepustn
ych pléch
ekvivalentného
uhla tienenia
informacnych
kon§trukcii
Pre metropolitny
uzemny plan
Bratislavy a Kosic:
ekoindexu
urbanneho
kontextu

Uzemny plan
zony

Sirsie
vztahy

1:5000
1:2000
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HI. vykresy | 1: 1000 - zastavanosti : velkosti
1:500 alebo stavebného
podlaznych pozemku
pléch - stavebnej Ciary
vySky - zastreSenia
zastavby - farebnosti
vegetacnych : liniovych a
pléch pasmovych
verejneho limitov
priestoru : podzemnej
ulicnej Ciary stavby
hranice
umiestneni vodopriepustn
a stavby ych pléch
funkéného . prepojenia
vyuZivania verejnych
priestorov
aktivneho
parteru
urbanistickej
formy zastavby
urbanistickej
dominanty
vyznamného
priehfadu
hodnotnej
panoramy
ekvivalentného
uhla tienenia
informacnych
konStrukcii

I. Proces porizeni regulacnich planu

Uzemni plan zény pofizuje obec prostfednictvim odborné zplisobilé osoby; nejpozdéji do &tyf
let od vydani uzemniho planu zény zpracovava zpravu o stavu uzemniho planu zény. Pofizeni
zaCina na zakladé vlastniho podnétu, nebo na zakladé podnétu jiné osoby v potfebném
rozsahu a obsahu.

Pofizeni uzemniho planu zény zahrnuje nasledujici Cinnost:
e zabezpeceni (obstarani a zpracovani) aktualnich izemné planovacich podkladd pro
pofizeni Uzemniho planu zoény;
e pfipravné prace, zpracovani zadani uzemniho planu zény a jeho predlozeni ke
schvaleni;
e zpracovani navrhu uzemniho planu zény;
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e projednani a schvaleni uzemniho planu zény.

J. Forma vydani uzemnich plana zény

Uzemni plan zény vydava pFislugny organ uzemniho planovani, jimz je obec. Obec mlze ve
vécech Uzemni samospravy vydavat nafizeni; nafizeni nesmi byt v rozporu s Ustavou
Slovenské republiky, Ustavnimi zakony, zakony a mezinarodnimi smlouvami, se kterymi
vyslovila souhlas Narodni rada Slovenské republiky, a které byly ratifikované a vydané
zpUsobem stanovenym zakonem.

K. Nutnost zpracovani SEA pro regulaéni plany

Uzemni plan zoény je strategickym dokumentem, ktery podiéha procesu SEA (zjistovacimu
fizeni — v pfipadé malych zmén a doplfkd uzemniho planu zény, pfipadné Uplnému posouzeni
vlivu na Zivotni prostfedi).

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

e povinnost zpracovat plan pro pamatkové chranéna uzemi
e vydani regulaéniho planu formou vyhlasky

ZDROJE

e Zakon €.200/2022 Z. z., o izemnom planovani (ze dne 27. 4. 2022, vydan 7. 6. 2022)

e Vyhlaska Uradu pre tzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky &.392/2023
Z. z. 0 obsahu a spOsobe spracovania uUzemnoplanovacej dokumentacie a o
uzemnoplanovacich podkladoch a vSeobecnych poZiadavkach na priestorové
usporiadanie Uzemia a funk&né vyuzivanie Uzemia

e Konzultace se zaméstnanci Uradu pre Uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej
republiky
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lil. NAVRH UPRAVY FUNGOVANiI REGULACNICH PLANU
NA ZAKLADE PROVEDENYCH ANALYZ

Shrnuti k zadanym otazkam

A. Délka tradice vyuzivani planu

Ve v8ech zkoumanych statech jsme se setkali s urcitou formou podrobné regulace uzemi. Ne
vzdy to v8ak znamena dlouhodobé uzivani jediného druhu regulaéniho nastroje. Systémy
uzemniho planovani se zdaji byt v pribézném vyvoji a zméné, coz je zfejmé také z toho, ze
hned nékolik ze zkoumanych statl se nachazi v pfechodném obdobi po pfijeti vyznamné
novely zékona (anebo nového zakona) pfinasejici vyznamné zmeény v systému uzemniho
planovani (Nizozemsko, Polsko, Slovensko). Stabilni dlouhodobou uUpravu zastavovacich
planu konstatujeme v Bavorsku a Dolnim Rakousku.

B. Pokryti Uzemi regula¢nimi plany

Miru pokryti zemi ekvivalenty regulac¢nich planu se nepodafilo zjistit ve vSech zkoumanych
statech. Kromé Polska nebylo zjisténo, ze by tento udaj byl centralné monitorovan. V Polsku
je rovnéz pokryti uzemi podrobnou regulaci nejvyssi (37 % v roce 2022), coz odpovida tomu,
Ze mistni plan uzemniho rozvoje je jedinym zavaznym uzemné-planovacim dokumentem. V
Dansku jde o 7,64 % (zastavéno je cca 13 % rozlohy zemé), ve Vlamsku 11,6 % (zastavéno
je cca 28,9 % rozlohy regionu) a v Dolnim Rakousku 17 % (zastavéno je cca 11,8 % plochy
zemé), na Slovensku 0,2%. V pfipadé Nizozemska, kde jejich ,plan prostfedi“ odpovida
¢eskému uzemnimu planu s prvky regula¢niho planu, nelze udaj sledovat (pomineme-li fakt,
Ze nebylo zjisténo, Ze by byl plan prostfedi, zavedeny do pravniho fadu zakonem ucinnym k
1. 1. 2022 vydan.) V pfipadé Francie, Slovenska a Bavorska se udaj ovéfit nepodaifilo.

Je obtizné na zakladé zjisténych informaci konstatovat néco jako optimalni miru pokryti tzemi
regulacnimi plany, nebot' vzdy zalezi na tom, zda existuje nadfazena dokumentace a jaky je
jeji obsah.

C. Pro jaky typ uzemi jsou regulaéni plany zpracovavany (povinné,
nejcastéji)

V nékterych zkoumanych statech existuje na zakladé zakona povinnost pofidit ekvivalent
regulacniho planu ve stanovenych pfipadech. V Bavorsku musi mistni ufady vydat
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zastavovaci plan vzdy, kdyz je to nezbytné pro méstsky rozvoj a fad. V této oblasti je
zpracovani zastavovaciho planu povinné tam, kde jsou nezbytna podrobnéjsi pravidla pro
rozvoj mésta nebo regulace vyuziti ploch. Typicky se to tyka rozvojovych oblasti, vyznamnych
zmén v zastavéném uzemi nebo oblasti zvlastniho zajmu, jako jsou pamatkova péce nebo
ochrana zivotniho prostfedi. Podobné podminky jsou stanoveny v Dansku, kde je pofizeni
mistniho planu povinné pro novou vystavbu a vyznamné zmény v existujici zastavbé, projekty,
které vyzaduji zménu uzemniho vyuziti, ochranu pfirodnich a kulturnich hodnot a pro
specifické projekty vyzadované obecnim uzemnim planem.

Povinnost mize byt dale zaloZzena nadfazenou Uuzemné planovaci dokumentaci (Dansko,
Dolni Rakousko, Bavorsko, Slovensko). Nebylo vSak zjisténo, Ze by v téchto statech existovala
Casova |Ihlita pro povinnost, jak je to v Ceské republice podle stavebniho zakona (§ 81 odst.
4).

Obvyklé pfipady, ve kterych se zpracovavaiji regulacni plany, jsou napfi¢ zkoumanymi systémy
podobné. Patfi mezi né pfedevSim zmény ve vyuziti uzemi, rozvojové oblasti, velké
infrastrukturni projekty, projektt rezidencni vystavby a projektd obchodnich &tvrti atd.

D. Zavaznost regulacnich planu a jejich nadrazenych dokumentaci,
zejména ve vztahu k povolovani zameéru

Bylo ovéfeno, Ze ve v8ech analyzovanych statech existuje urcité hierarchické usporadani
Velmi riznoroda je vS8ak vécna napli a mira narodni Ci regionalni koordinace. Napfiklad
v Nizozemsku, Dansku ¢&i Polsku je narodni Ci regionalni koordinace velmi omezena a obcim
se ponechava v uzemnim planovani rozsahla volnost. Napf. v Dansku, je to nékdy vnimano
kriticky z dlivodu nedostatku koordinace v otazkach celostatniho (i regionalniho vyznamu).

V pfevazné Casti analyzovanych statd, jsou vy3Si urovné uzemné planovaci dokumentace
(regionalni, celostatni) zavazné pouze pro vefejnou spravu (pfi pofizovani navazujicich urovni
uzemné planovaci dokumentace nebo dalSich souvisejicich postupll) a neplati pfimo pro
stavebniky Zzadajici o stavebni povoleni. V Bavorsku a Dansku toto plati i pro obecni uzemni
plany. Obdobna situace existuje v Polsku, tam vSak vedla k problémim v Uzemnim rozvoji,
nebot' ne v8echny municipality jsou schopny v potfebné mife vydavat mistni plany uzemniho
rozvoje (povolovani staveb na fadé uzemi probiha na ne zcela vhodné popsanych obecnych
pravidel v zakong&). Nedavno pfijata novela zakona zavadi pro obce povinnost zpracovat
‘obecné” uzemni plany zavazné pro stavebniky. Pfima zavaznost nadifazenych planovacich
dokumentaci pro stavebnika plati v Dolnim Rakousku a VIamsku.

Pomérné ojedinéla se zda byt koncepce Ceského stavebniho zakona, ktera stanovi pfimou
zavaznost dokumentaci na regionalni €i dokonce celostatni urovni pro jednotlivé stavebniky.

E. Postup, kdyz je regulacni plan v uzemi povinny a neni dosud
zpracovan

Koncipuji-li staty regulacni plan jako povinny, pak bez jeho pofizeni obvykle nelze povolit
stavbu (Bavorsko, Dansko, Dolni Rakousko). Zajimavy pfistup lze sledovat v pfipadé
Nizozemska, kde je povinné pofizeni planu prostfedi (ktery Ize nejlépe pfipodobnit k
uzemnimu planu s prvky regula¢niho planu). Pokud vSak plan prostfedi vydan nebyl, Ize povolit
stavby za stejnych podminek, za kterych Ize povolit stavby v rozporu s planem prostfedi.
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F. Druhy regula¢nich planu

Sledované pravni upravy obvykle formalné nerozdéluji regulacni plany na druhy. Obecné vSak
plati, Ze jednotlivé regulacni plany se mohou od sebe vyznamné liSit v zavislosti na uzemi,
které pokryvaji (bud celou obec nebo jen jeji vymezenou &ast) a ucelu, pro ktery jsou
pofizovany (v nékterych statech jsou obsahové pozadavky na regulacni plany minimalni a
nékteré plany nemusi obsahovat ani grafickou ¢ast). Zaznamenali jsme nékolik typl
regulacnich plana podle spole¢nych znaku. Napfiklad v Bavorsku se rozliSuje zastavovaci plan
kvalifikovany, ktery splfiuje minimalni nalezitosti, a jednoduchy plan, dale plan pro specificky
zameér, ktery kombinuje prvky planu a smlouvy o rozvoji se zavazkem k vystavbé, a pfedbézny
plan. V Dolnim Rakousku pak pravni fad rozliSuje zjednoduSeny zastavovaci plan, ktery
neobsahuje vdechny povinné naleZitosti.

G. Obsah regulaénich planu

Regulaéni plany jsou si v praxi obsahové podobné, avdak jednotlivé pravni upravy se lisi v
tom, jaky je minimalni pozadovany obsah téchto pland. Napfiklad dansky mistni plan musi
obsahovat informace o svém ucelu a pravnich ucincich, vSechny dalSi nalezitosti jsou volitelné.
Podobné jsou velmi stru¢né vymezené povinné nalezitosti i u dolnorakouského zastavovaciho
planu (uliéni Cara, zpusob zastavby, vySka zastavby nebo nejvySSi pfipustna vyska) a
bavorského zastavovaciho planu, ktery zahrnuje druh a miru zastavénosti pozemkd,
ustanoveni potfebné pro zabezpeCeni a rozvoj staveb a dalSich zafizeni, druh a misto
vefejnych dopravnich a zelenych ploch, ochranna pasma a opatfeni pro ochranu pfirody a
krajiny. RozsahlejSi minimalni poZadavky jsou uloZzeny planim v Polsku, coz je logické
vzhledem k dosavadni neexistenci zavazného nadfazeného uzemniho planu. Velmi komplexni
pozadavky klade nizozemsky zakon o planovani na plan prostfedi, ktery kombinuje
urbanisticky plan s fadou sektorovych plana.

H. Standardizace regulaénich plant

Zkoumana byla formalni standardizace zobrazeni v regulacnich planech, grafické vyjadfeni
standardizovanych ¢€asti, nikoliv datova standardizace (napf. struktura, format dat, pozadavky
digitalniho zpracovani). Dle naSich zjisténi je mira standardizace regula¢nich pland napfi¢
zkoumanymi staty r0znoroda. V nékterych zemich je mira standardizace vysoka
(Nizozemsko). Obecné Ize Fici, Ze potfeba vytvofeni standardizace ve smyslu metodiky, vzoru
a prikladu vhodného postupu existuje a je vlastné vzhledem k mnozstvi aktért (Ufady,
investofi, vefejnost) pochopitelna. Smyslem standardizace je stanoveni vhodného obsahu a
grafiky, které podpofi smysl a ucel dokumentt a plan a zaroven umozni ,Citelnost” pro co
Dulezité je vSak zminit, Ze ve vétSiné statu je mozné se od stanovené standardizace / metodiky
odchylit, nebo ji upfesnit apod. (v grafickych a textovych parametrech) pokud je to v souladu
se smyslem a ucelem uzemniho rozvoje obce.

l. Proces porizeni regulacnich planu

Proces pofizeni regulacnich pland nese ve zkoumanych statech podobné znaky. Proces mize
byt zahajen z vlastni iniciativy municipality anebo na navrh osoby, v jejimz zajmu ma byt plan
vydan ¢i ménén. (Podotykame, Ze v jednotlivych statech nebyl zkouman teoreticky rozdil mezi
'zadosti' a 'podnétem’). Nasleduje odsouhlaseni zaméru vydat ¢i zménit plan zastupitelskym
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organem samospravy. Municipality obvykle jiz pfed zpracovanim navrhu zahajuji prvni vinu
participace v podobé shromazdovani podnétd a navrhli od vefejnosti a organli vefejné spravy.
Jako podklad k prvni viné participace muze byt pfedloZzeno samotné usneseni o budoucim
pofizeni planu (Polsko, Bavorsko), jakasi obdoba zadani (‘Uvodni zprava' ve Vlamsku) anebo
jakysi koncept planu (Nizozemsko). Nasledné se verfejnosti a vefejnym institucim chranicim
rizné vefejné zajmy predklada navrh planu k vyjadfeni. Vyjadfeni mdze mit formu
nezavazného doporuceni nebo zavazného souhlasu €i nesouhlasu, v zavislosti na systému
ochrany verfejnych zajm(. V pfipadé zasadnéjSich zmén se muze projednani s vefejnosti
opakovat. ZavéreCnym ukonem je schvaleni pfisluSnym organem samospravy, tedy
zastupitelstvem anebo radou (obvykle obce). V zZadném ze sledovanych statd, vcetné
Slovenska a Polska, ani v regionech jsme nezaznamenali, Ze by zajisténi procesu porizeni
plant méla na starost entita odli$na od obce zastupuijici statni spravu, jako je tomu v Cesku.

J. Forma vydani regulaénich plana

Zadny ze zkoumanych statd nevydava plan formou opatfeni obecné povahy, ve vétsing
pfipadl se jedna o (pod)zakonny dokument (Slovensko, Francie, Dolni Rakousko, Bavorsko,
Flandry), pfipadné usneseni pfislusného organu (Dansko, Nizozemsko).

K. Nutnost zpracovani SEA pro regulaéni plany

Ve vétSiné sledovanych statu se pro ekvivalent regula¢nich pland SEA zpracovava, nikoliv
vSak bezvyjimecné, ale s ohledem na pfedmét regulace. NejobvyklejSim se zda nastaveni, kdy
se zpracovani SEA prepoklada, ale je mozné od néj upustit, nema-li projekt vyznamny dopad
na Zivotni prostredi.

L. Mozna doporucéeni ve vztahu k ceské legislativé

Doporuceni vztahujeme k aspektim Uzemniho planovani v ¢eském stavebnimu zakonu €.
283/2021 Sb., které hodnotime jako problematické. K nékterym z nich se Ceska komora
architektd vyjadfovala jiz v minulosti'.

a. Hierarchie nastroji uzemniho planovani, jejich vztah k povolovani staveb a
problémy plynouci z rozporu jednotlivych trovni dokumentace

Bylo ovéfeno, Ze ve v8ech analyzovanych statech existuje urcité hierarchické usporadani
nastroji uzemniho planovani, kdy vy$Si (narodni, regionalni) urovné planovani zavazuji
urovné nizsi. Velmi riznoroda je ale vécna naplii a mira narodni €i regionalni koordinace.
Napf. v Nizozemsku a Dansku je narodni/regionalni koordinace velice omezena a obcim se
ponechava v uzemnim planovani rozsahla volnost, ve Vlamsku ¢&i Francii je mira koordinace
VysSSi.

Pomérné ojedinélé je Ceské pojeti hierarchie nastroju uzemniho planovani ve vztahu ke
stavebnikovi. Ve vétSiné analyzovanych statd jsou vys8i urovné uzemné planovaci
dokumentace zavazné pouze pro verejnou spravu (pfi pofizovani navazujicich urovni tzemné
planovaci dokumentace, resp. dalSich souvisejicich postupech), nikoliv pro stavebniky zadajici
o stavebni povoleni. Pravni zavaznost vSech urovni dokumentace pro stavebnika, je v ceském
vySSi (nebot’ v takovém pfipadé by méla vySsi uroven pfednost). Potfeba vydani regulacniho
planu v rozporu s uzemnim planem - coZ je situace, ktera v praxi nastava velmi ¢asto - sebou
nese nutnost zmény uzemniho planu. Pfestoze pro tuto situaci zakon zaved! v § 115 postup
soubézného pofizeni Uzemné-planovaci dokumentace, znamena to administrativu a finanéni

14 https://www.cka.cz/komora/tema-CKA/uzemni-planovani
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naklady navic. Problematicka je napfiklad povinnost pofizeni tzv. uplného znéni uzemniho
planu, které znaéné navysuje naklady pofizeni regulaéniho planu.

Pojeti hierarchie trovni dokumentace vede k vysoké administrativni naro¢nosti, ktera ma
dle zpracovatell zietelny podil viny na nedostatku regulacnich planu v Cesku.

Jako optimalni hodnotime pravni upravu v Bavorsku, kdy je pro stavebnika pfimo zavazna
Holandsku, kde je rovnéz zavazny pouze jediny plan (ktery obsahuje regulaci s riznou mirou
podrobnosti). Takova situace pro stavebnika nejpfehlednéjSi a nemuze nastat stav, kdy se
vice zavaznych urovni dostane do rozporu.

Mame nicméné za to, ze Cesko neni pfipraveno prejit na systém tzemnich planti nezavaznych
pro stavebnika. Vedlo by to ke stavu chybéjici regulace na vétSiné uzemi (tento problém
existuje v Polsku, kde v nedavné dobé vznikla novelou zakona povinnost, aby viechny obce
pofidily do 1.1. 2026 “obecny plan”, pfimo zavazny pro stavebniky.)

Pfima zavaznost by méla dle naSeho nazoru byt zruSena u celostatnich nastroji (politika
uzemniho rozvoje, Uzemni rozvojovy plan) a nastroju krajskych (zasady uzemniho rozvoje). Z
ddvodu popsanych vySe doporuujeme zachovat zavaznou povahu Uzemniho planu (a
samoziejmé regulacniho planu). Je vSak tfeba pfijmout opatfeni, ktera odstrani nékteré
existujici komplikace, které vznikaji pfi pofizeni regulacniho planu, jenz ma byt v rozporu s
uzemnim planem.

Diskutovana by méla byt moznost legislativni upravy, ktera by pfipustila, aby - za ponechani
zavaznosti Uzemniho planu - bylo mozné se pfi pofizeni regulacniho planu odchylit od jeho
znéni, je-li odchylka v souladu s ucelem planu, av8ak bez nutnosti zmény uzemniho planu.
Podstatou legislativni zmény by mélo byt pripusténi, aby pfrijeti regulaéniho planu samo
o sobé v FeSeném Uzemi tzemni plan zménilo. K tomuto navrhu neprekladame paragrafové
znéni, nebot’ vyzadoval komplexnéjSi zasah do zakona navazujici na SirSi debatu.

Obdobné by se méla podle zpracovatell vést diskuze, zda umoznit pfi povoleni stavby
odchyleni od planu regulaéniho. Napfiklad tak, Ze nerozchazi-li se feseni s cilem a ucelem
planu, je pfipustné bez dalSiho, v pfipadé zasadnéjSi zmény pak za pfedpokladu, Zze by
stavebnik proSel adekvatnim fizenim, v némz by bylo provéfeno, ze odchylka neohrozi
chranéné zajmy v uzemi. Podminkou by pfitom mél byt souhlas obce, jako organu, jenz
regulacni plan vydal. Tuto Upravu fungujici v Dansku nebo Nizozemsku, povazujeme za
spravnou, jeji fungovani v8ak do zna€né miry zalezi na urovni kultury mezi stavebniky a rovnéz
schopnosti stavebnich ufadd posoudit otazku cild a uCelu existujici dokumentace. To by
zfejmé byl ukol pro spide pro ufady uzemniho planovani, nez pro stavebni ufad. Ani v tomto
pfipadé nenavrhujeme paragrafové znéni, nebot mame za to, Ze by zména musela byt
komplexni.

- Souvisejici navrh zmény NSZ § 193 (zavaznost nadmistni UPD pro stavebniky)
(1) Stavebni ufad posuzuje, zda je zamér v souladu s

a) azemnéplanovaci—dokumentaci, Uzemnim planem, regulacnim planem, Uzemnimi opatfenimi a

vymezenim zastavéného uzemi,

b) cili a Ukoly uzemniho planovani, zejména s charakterem Uzemi a s poZadavky na ochranu kulturné
historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot v izemi, nema-Ili obec vydan uzemni plan,

c) pozadavky tohoto zakona a jeho provadécich pravnich predpisd,
d) pozadavky jinych pravnich predpist chranicich dotéené verejné zajmy,
e) pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu,

f) ochranou prav a pravem chranénych zajmu ucastniku Fizeni,
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které hodnoti a pomé&iuje ve vzajemnych souvislostech.

b. Administrativni slozitost a ¢asova naro¢nost

DalSim aspektem, ktery nepochybné odrazuje obce od pofizovani regulaénich plana ve vyssi
mife, je celkova naro€nost procesu. Pfi pofizovani dokumentu, ktery zasadnim zpusobem
zasahuje do vécnych prav osob a fady chranénych vefejnych zajma, je nutné zajistit ochranu
téchto zajma. To v praxi vyZzaduje zakonné zpracovani vyjadieni mnoha subjektd, od viastnik
pozemkU pfes opravnéné investory v Uzemi az po dotéené organy a zastupce statni spravy.
Slozitost tohoto procesu odpovida vyznamu dokumentu a Ize ji omezit jen do urcité miry. V
ramci naseho zkoumani jsme nezaznamenali Zadny stat s vyrazné jednodussim procesem.

V oblasti procesu pofizeni regulaéniho planu identifikujeme nasledujici kliCcova témata: (1)
stanoveni a dodrzovani |hat pro jednotlivé kroky pofizeni, (2) stanoviska DOSS, (3) zadani pro
regulacni plan, (4) opatfeni obecné povahy a jeho pfezkum, (5) role pofizovatele.

(1) NSZ stanovi pro kroky v procesu pofizovani regulacnich plana konkrétni Ihlty, je vSak
otazkou, zda se ze zakona propisi do pofizovatelské praxe. SpiSe nepovazujeme za
ucelné sankcionovani nedodrzeni IhGt pro pofizovatele (neni zfejmé, jaka by
takova sankce méla byt?). Ma-li byt izemné planovaci dokumentace pofizovana statni
spravou, pak je roli Ministerstva pro mistni rozvoj zajistit, Ze bude na strané
pofizovatelll dostateCna kompetence a kapacita a nebude dochazet k neplnéni
zakonem stanovenych termina.

(2) Obdobné jako v pfipadé stavebniho Fizeni by v pofizovani regulac¢nich (i uzemich)
pland méla znacny kladny efekt vys$si mira integrace dotéenych organa statni
spravy organu do uradi uUzemniho planovani, resp. preneseni plsobnosti k
posouzeni miry ochrany vefejnych zajmU na personalné posilené organy pofizovatele.
K takové reformé, kterou provazelo zruSeni 26 zvlastnich zakonu, doslo v nedavné
dobé v Holandsku. PfestoZe dotené organy a systém uplatrfiovani ochrany zvlastnich
zajmu v procesu Uzemniho planovani nebyl pfedmétem zkoumani, setkali se autofi u
nékterych statl se systémem zajisténi ochrany zvlastnich zajmu. Napfiklad v Polsku
ma Cast vyjadreni, ktera odpovidaji (zavaznym) stanoviskim DOSS pouze konzultaéni
charakter. Takova zména je zadouci také v nasich podminkach. Konkrétni paragrafové
znéni zmény nenavrhujeme, pfedpokladem by byla komplexné&jsi zména vice zakonu.

Je v kazdém pfipadé Zadouci dale posilovat mediacni opravnéni pofizovatele a jeho
zpusobilost rozhodnout nékteré otazky souvisejici s ochranou prav podle zvlastnich
zakonu samostatné. Navrhujeme upravu § 104, ktera pofizovateli umozni samostatné
posoudit soulad fedeni se zvladtnim predpise.

- Souvisejici navrh zmény NSZ § 104
(1) Pofizovatel v soucinnosti s uréenym zastupitelem bezodkladné pfedlozi schvalujicimu organu navrh
uzemné planovaci dokumentace s odivodnénim. Obsahoval-li navrh tzemné planovaci dokumentace
varianty feSeni, je soucasti pfedkladaného navrhu také navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty podle § 98
odst. 4. Navrh uzemné planovaci dokumentace musi byt v souladu

b) s pravnimi pfedpisy chranicimi dotéené vefejné zajmy, pficemz zakladem pro posouzeni souladu je

stanovisko doteného organu, jiné posouzeni musi byt zddvodnéno se-stanevisky-detéenyech-organd;
poptipadés-vysledkemfeSenirozporia
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(3) Faze zadani regulaéniho planu nebo jeho zmény muize byt v nékterych pfipadech
nadbyte¢na a nedlvodné prodluzujici proces pofizeni planu. U jednoduchych zmén
muze byt zadani v€lenéno do usneseni o pofizeni regulaéniho planu (nebo jeho
zmeény). Projednani zadani s DOSS, které proces mnohdy nedivodné komplikuje,
navrhujeme zachovat pouze v pfipadé, kdy se jedna o zadmér v rozporu s Uuzemnim
planem. Bude-li regulacni plan v souladu s Uzemnim planem, mize zadani bez
projednani zastupitelstvo schvalit jako souc¢ast rozhodnuti o pofizeni regulacniho planu
nebo jeho zmény.

- Souvisejici navrh zmény NSZ § 86

(6) Zadani regulaéniho planu, ktery je v souladu s Uzemnim planem, se schvaluje jako soucast
rozhodnuti o pofizeni regulacéniho planu.

(4) Dle zjisténych informaci se opatfeni obecné povahy v evropském prostiedi objevuje
v jednotkach pfipadu, zadny z nich nebyl mezi analyzovanymi pfiklady. Opatreni
obecné povahy bylo v pribéhu pfipravy zakona ¢&. 283/2021 Sb. opakované
sklofiovano v souvislosti s problémy uzemniho planovani. Je vSak tfeba konstatovat,
Ze proces pofizeni a vydani regulacniho planu je srovnatelny s procesem
v analyzovanych statech. Nemame tedy zato, ze by zména pravniho nastroje a
navraceni se k vydavani regula¢nich plant formou vyhlasky pfineslo zasadni zlepSeni.

(5) Specifické je rozdéleni plsobnosti v izemnim planovani mezi statni spravu a
samospravu v CR. Lze pfepokladat, Ze vys$i podet aktéru v procesu pfipravy a
projednavani planu zvysuje riziko pratahu. Pofizovani planti samospravnou (které
dominuje v analyzovanych statech) by zfejmé vedlo ke zjednoduSeni procesu.
Soucasné je vSak tfeba poukazat na to, Ze co umoznuje samostatné pofizovani
dokumentace, je jejich vy38i kompetence muncipalit dana fadové vétsi velikosti. Je
zjevné, Ze niz8i pocet vétSich obci umoznuje efektivnéjsi vykon vefejné spravy. V
Nizozemsku je poCet obci 342, ve Vlamském regionu 308, v Dansku byl reformou v
roce 2007 snizen pocet obci z 271 na 98. Je zjevné, Ze velka &ast z 6249 obci v CR
nemuze byt sama o sobé dostate¢né kompetentni pro samostatné pofizeni uzemné
planovaci dokumentace. Na druhou stranu je tfeba poukazat napf. na Slovensko s
rovnéz vysokym po&tem obci, kde je pofizovani UPD v pravomoci samospravy.
Navrhujeme ponechat pofizovani veskeré UPD v plisobnosti samospravy s tim, Ze
statni sprava muze byt vyuzita subsidiarné, tedy pokud o to vyslovné obec pozada.

c. Pozadavky na obsah regula¢niho planu

DalSi z pfekazek vysSi miry pofizovani regulacnich planu je jejich obsahova slozitost, vedouci
k naroCnosti projednani, vysokym nakladim apod. Mame v8ak zato, Ze dalSi redukce
obligatornich nalezitosti regulacniho planu sama o sobé nepovede k pozadovanému vysledku.
Mnohdy slozitost vysledného planu vyplyva nikoliv z pozadavkl stavebniho zakona ¢i zadani
obce, ale z pozadavku dotéenych organl vznasSenych pfi projednani zadani. Bylo by proto
pfinosné zavedeni zvlastni kategorie regula¢niho planu (“zjednoduseny” / “jednoduchy”
regulaéni plan), ktery by obsahoval jen skuteéné minimalni regulaci (stavebni ¢ara, uli¢ni
¢ara, vyska zastavby) a mohl byt rovnéz spojen s ulevou v procesu pofizeni. Stanoveni takové
kategorie je vyznamné proto, Ze pokud by obec pofizovala takovy jednoduchy regulacni plan,
DOSS by nemohly vznaSet pozadavky na jeho obsah. Paragrafovou textaci zmény
neuvadime, nebot by Slo o zménu komplexni a je vhodné ji nejprve podrobit diskuzi.
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Soucasné doporucujeme redukci povinnych regulativi v regulaénim planu. Bylo by ucelné,
aby mohly obce prostfednictvim regulacnich panu resit i jiné aspekty, nez je vystavba budov,
napfiklad pravidla pro umistovani reklamy. Proto povaZujeme za nadbyte¢né stanoveni
minimalnich obligatornich pozadavkl na obsah regulacnich plant v § 85 NSZ. Napf. v Dansku
musi mistni plan obsahovat pouze informace o svém G&elu a jeho pravnich agincich. Ugel
musi urCit planovaci davody, napfiklad zajisténi adaptace na klimatické zmény nebo prevenci
znecisténi. V zastavovacich planech v Dolnim Rakousku je obligatorné pozadovano pouze
ur€eni ulini ¢ary, zpusobu a vySku zastavby nebo nejvyssi pfipustnou vysku budovy. Vse
ostatni se nechava na projektantovi, resp. rozhodnuti obce. Navrhujeme proto pfesunout
veskery pfedepsany obsah regulacniho planu do kategorie “volitelné”. Nové by tak ustanoveni
§ 85 znélo:

- Souvisejici navrh zmény NSZ § 85

(2) Regulacni plan dale zpravidla stanovi

a) vymezeni a vyuziti pozemkd,

b) umisténi a prostorové usporfadani staveb, véetné jejich napojeni na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu, a urbanistickych a architektonickych podminek,

c) umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury,

d) ochranu hodnot, charakteru uzemi a krajinného razu,

e) uli¢ni a stavebni Cary,

f) vzadjemné odstupy staveb a odstupy staveb od hranice pozemku,

g) pudorysnou velikost stavby, vySku, objem a tvar stavby,

h) zakladni udaje o kapacité stavby,

i) ur€eni Casti pozemku, které mohou byt zastavény, nebo zastavitelnost pozemku dalSimi
stavbami,

j) z&kladni podminky pro pozarni ochranu,

k) podminky pro pFiznivé Zivotni prostfedi a zelenou infrastrukturu, v€etné vymezeni a vyuZiti
pozemkl uzemniho systému ekologické stability.

d. Ne/povinné pofizovani regulaéniho planu

Diskutovanou otazku v ramci feSitelského tymu bylo stanoveni povinnosti zpracovat regulaéni
plany pro urcité pfipady. Za jednoznacné& spravné povazZujeme feSeni, kdy povinnost
zpracovani regulacniho planu stanovi ve stanovenych lokalitach plan uzemni. Problematické
je v8ak stanoveni Ihity, po jejimz uplynuti se podminka rusi. Na to “hfesi” fada investort, pro
které ekonomicky vyhodné&jsi vyckat na jeji uplynuti stanovené lhuty. Tento problém je tfeba
na urovni pravni Upravy eliminovat. Neni-li mozné tuto |hatu ze zakona vyjmout zcela,
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navrhujeme, aby béh Ihlty, po jejimz uplynuti pfestava podminka existovat, byl zahajen
podém’m podnétu na vydénl' regulac":nl'ho plénu Je-li podnét podén, méla by samosprava

- Souvisejici navrh zmény NSZ § 81

(4) Uzemni plan mize ve vybranych plochach nebo koridorech uloZit pofizeni Gzemni studie nebo
vydani regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi a stanovi zakladni podminky pro
pofizeni uzemni studie a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani regulaéniho
planu a Ihdtu pro vloZeni zemni studie do narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulacniho planu, kterd nesmi byt v obou pfipadech delSi nez 61et 4 roky od nabyti-téinneosti
uzemniho—planu podani podnétu podle § 109 odst. 1. Marnym uplynutim stanovené lhaty pozbyva
uvedena podminka platnosti.

Zpracovali: Mgr. Eva Faltusova. Ing. arch. Barbora Havlickova, Ing. arch. MgA. David
Mateasko, Doc. Ing. arch. Ilvan Plicka, Mgr. Ing. Daniela Rybkova, RNDr. Milan Svoboda
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