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1.Uvod

Jednim z hlavnich cilti uizemniho planovani je ochrana
krajiny, jako podstatné slozky prostfedi Zivota obyvatel.

S ohledem na to izemni planovani uréuje podminky pro
hospodéarné vyuzivani zastavéné¢ho tizemi a zajisténi ochrany
nezastavéného tizemi. Naplnovat cile stavebniho zékona j¢
ukolem vSech orgdnt izemniho planovani.

Stanoveni zakladni koncepce rozyvoje uzemi obee, § 43 odst. 1 stavebniho
ochrany hodnot tohoto uzemi, jeho pleSného a prostorového zdkona)
uspofadani (tj. urbanistické koncepce), uspotadani krajiny,
vymezeni zastavéného uzemi, pléch a koridorti depravni
a technické infrastruktury a zejména vymezeni zastavitelnych
ploch — to vSe je llohou tizemniho planu.

Jednim z postupti, sméfujicich k naplnéni vytéeného cile
uzemniho planovafifpje vyhodnoeovani uplatinovani izemniho
planu, kdy potizovatel pravidelné, ngjméné vsak jednou za
4 roky, podava zastupitelstvu zprdyvu o uplatiiovani tzemniho
planu v yplynulém obdebi. Soucasti této zpravy mize byt
1 pokyat pro zpracovani zmény uzemniho planu, ktera mize
znamfienat — pe' vyhodnoeeni t¢elného vyuziti zastavéného uzemi

a prokdzani' nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy
= potiebu vymezend novych zastavitelnych ploch.

$ 55 odst. 1a 3 stavebniho
zdkona

S,ohledem na potencial rozvoje izemi a miru vyuziti
zastavéného zemi se pak nové zastavitelné plochy vymezuji
v ramci zmény tzemniho planu.

$ 18 odst. 4 stavebniho
zdkona



2. Souvisejici pojmy

Ve stavebnim zdkon¢ se rozumi:

® zastavénym uzemim vuzemi vymezené uzemnim planem
nebo postupem podle tohoto zdkona; nema-li obec takto
vymezené zastavené tizemi, je zastavenym tizemim
zastavend cast obce vymezena k 1. zari 1966 a vyznacena
v mapé evidence nemovitosti (dale jen ,, intravilan*);

® nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do
zastaveného uzemi nebo do zastavitelné plochy;,

e zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastaveni
v uzemnim planu nebo v zasaddach vizemniho rozvoje.

3. Souvisejici legislativni predpisy

e Zakon ¢.183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist

e Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni tad

e Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemn¢ analytickych
podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zptisobu
evidence uzemn¢ planovaci ¢innosti

e Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecngeh pozadaycich na
vyuzivani izemi

4. Vyhodnoceni u¢elného vyuziti zastavéného izemi a
vyhodnoceni potieby vymezeni zastavitelnych ploch
v izemnim planu

Dalsi zastayitelné plochy lze zménou uzemniho planu
vymezené zastavitelné plochy apotreby vymezeni novych
zastavitelngeh ploch:

Vyhodnoceni i€elného vyuziti zastavéného tizemi
a vyhodnocenigpotieby vymezeni zastavitelnych ploch je ¢innosti
vysoeeodbofnou, vyzadujici podrobnou znalost poméri v uzemi,
potieb obce a predpekladu jejiho rozvoje. Doporucuje se proto,
aby uvedenéwvyhednoceni zpracovaval pofizovatel ve spolupraci
s projektantem @1z od faze navrhu zadani je jeho povinnosti
Spolupracevat rovnéz s uréenym zastupitelem. Vyhodnoceni by
melo byt'soucasti zadani a nasledné odtivodnéni zmény
uzemniho planu.

Navrh na porizeni
Stavajici pravni uprava piedpoklada zakladni tivahu nad

problematikou vymezovani zastavitelnych ploch jiz pti postupu
dle § 46 odst. 3 stavebniho zédkona, kdy pofizovatel na zakladé

$ 2 odst. Ipism. d)
stavebniho zdkona

$ 2 odst. 1 pism. f)
stavebniho zakona
$ 2 odst. Ipism.j)
stavebniho zdkona

$ 55 odst. 3 stavebniho
zakona

$47 odst. 1 stavebniho
zakona

$ 46 stavebniho zdkona



navrhu na pofizeni zmény uzemniho planu zpracovava posouzeni
a svoje stanovisko jako podklad pro rozhodnuti ptislusného
zastupitelstva obce o pofizeni této zmény.

Zadani

V zadani izemniho planu se uvadi ,,pozadavky na reseni,
vyplhvajict z uzemné analytickych podkladi* a pozadavky ,,na Vyhlaska & 500/200608b.,
vymezeni zastavitelnych ploch a ploch prestavby s ohledem na piiloha & 6 pism b) a )
polohu obce v rozvojové oblasti nebo rozvojové ose . Pozadavky
uplatiiované dotCenymi organy, krajskym tfadem a pfipominky
vetejnosti k zadani budou jednim z ukazatelti, zda je potieba
novych ploch reélna.

Navrh (popft. koncept)

Pfi pofizeni izemniho planu je nutno postupovat
v souladu s obsahem odiivodnéni uizemniho planu, které je
stanoveno v pfiloze piislusné vyhlasky. Soucasti odivodnéni je vadhlaska &9500/2006 Sb.,
,,komplexni zdiivodneéni prijatého rFeSeni a vybrané varianty, Priloha & 7, ¢ast 11, odst. 1
véetné vyhodnoceni predpokldadanych dusledku tohoto reseni, pism. c)
zejména ve vztahu k rozboru udrzZitelného rozvoje vizemi .

Uzemni plan vymezuje dostate¢néamozstvi
zastavitelnych ploch tehdy, kdyz 1ze aktudlni rozvojoveé zaméry
vhodné¢ umistit (tj. aktualni poZzadavky na zmény Gizemi
uspokojit) v téchto zastavitelnychédplochach. Pfitom je vSak nutno
uvazovat i s pifiméfenou rezervou. Cilem tak neni dosazeni
pfesné rovnovahy potieby a nabidky, protoze tim by mohlo
dochazet k prudkému nartistu cen pezemk.

Nabidka musi byt vZzdy o néco wyssi nez poptavka, avsak je
nutno se vyvarovatgv. tomto pripade i nezadoucich extrémd.

V minulé praxi byvalo ebwyklé, ze nabidka piesahovala mnohdy
poptavku i desetinasobné a pritom. bylo vyhovéno i kazdé dalsi
zadosti o yymezeni dalsi¢h zastavitelnych ploch.

Ve vyhodnoceni je nutno porovnavat vzdy nabidku
a poptavku zastavitelnych ploch pro jeden ucel. Napt. dostatek
vymezenych zastavitelnych ploch pro vyrobu nemuze byt
diivodem nevymezefif novych zastavitelnych ploch napt. pro
bydleni, pokud odborny odhad prokaze jejich potiebu pii
zohlednéni predpokladaného demografického vyvoje, prizkumu
rozsahu nechténého souziti, predpokladaného redlného zajmu
investort, atd. U velkych mést je nutno zohlednovat i potieby
mistnich ¢asti. Dostatek ploch pro obCanské vybaveni na severu
Jesté neznamend, Ze zastavitelnych ploch, vymezenych k tomuto
ucelu na jihu, je dostatek.

Zda bylo vyhodnoceni provedeno spravné, se posuzuje —
vedle projedndvani zadani — také pii spolecném jednani
s dotCenymi orgéany a v fizeni o zmén¢ uzemniho planu,
spojeném s vefejnym projednanim navrhu zmény.

$ 55 odst. 3 stavebniho
zdkona



Jednim z nejvyznamnéjSich stanovisek z hlediska ochrany
nezastavéného Gzemi je stanovisko dotceného organu,
zajistujiciho ochranu zeméd¢lského pidniho fondu. Toto
stanovisko musi byt pofizovatelem respektovano, pokud pfi
feSeni ptipadného rozporu v této otdzce neni dohodou dosazeno
nebo rozhodnutim vlady pfiijato jiné feSeni.

5. Zavér

V ramci postupu podle stavebniho zédkona je nutno na
spravné vyhodnoceni uc¢elného vyuziti zastavéného izemi a na
vyhodnoceni potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch
pohlizet i z hlediska dopadu na ptipadnou platnost opatieni
obecné povahy, kterym je vyddvan tizemni plan. Pokud by navrh
novych zastavitelnych ploch nebyl dostate¢né odiivodnén, bylo
by mozné na toto opatieni obecné povahy pohlizet jako na akt
v rozporu se zakonem.

Pokud tedy odiivodnéni opatfeni obecné povahy o vydani
zmény uzemniho planu neobsahuje prokazani nemoznosti vyuzit
Jiz vymezené plochy v porovnéni s potiebou vymezenfnovych
zastavitelnych ploch, je v ¢asti nového vymezeni zastavitelnych
ploch v rozporu se stavebnim zakonem.

6. Priklad vyhodnoceni
VYMEZENI DALSI ZASTAVITELNE PLOCHY PRO
BYDLENI
podle § 55 odst. 3 stavebniho ziakona

Plochy pro bydleni ve vydaném (sehvéaleném) izemnim planu:

Lokalita A

Zastavitelna plocha . o ime. ..o i 60399 m*
Lokalita B

Zastaviteln@plocha.lio. 00 . ... 32495 m®
Lokalita C

Zastavitelnaplocha. ... oo .o 7947 m*
CelKEM. ..o eeeeeeaneierreeerennnnnneeeeeeeeeeaaaaeeens 100841 m’

Odberny odhad potreby zastavitelnych ploch pro bydleni:

“Pozadavky vyplyvajici z demografického vyvoje........... 10 b,j.
-Pozadavky vyplyvajici z nechténého souziti................. 15b,j.
~Pozadavky vyplyvajici z polohy obce v rozvojové oblasti (vliv

blizkosti centra rozvojové oblasti)...........cocvueuennn...... 150 b,
L) |1 11 175 b.j

Odhad potieb ploch pro bydleni byl podlozen dilcimi odbornymi
analyzami.

$ 4 odst. 2 a7 stavebniho
zakona
$ 136 odst. 6 spravniho Fadu

§ 171 stavebniho zdkona



Vzhledem k charakteru obce a predpokladanému zajmu
Zadatelil o byt se stanovuje pomér b.j. nasledovné:

15% bytii v bytovych domech..........ccccoceveiniinnnnene. 26 b.j.
85% bytu v rodinnych domech.........cceeeeeenennnnn.... 149 b.j.
L0 | <) 1 1 Tt 175 b.j.

1 b.j. v bytovém domg = potieba cca 250 m” plochy
1 b.j. v rodinném doms = potieba cca 800 m? plochy

Vypocet potieby zastavitelnych ploch pro bydleni:

Potieba ploch pro bydleni v bytovych domech = cca 6500 m*
Potieba ploch pro bydleni v rodinnych domech = cca 119200 m*
Potieba ploch pro bydleni..........c..ccceeueennen cca 125700 m*
Reserva 20 %o....ccoeveeeiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee cca 25140 m’

Potieba ploch pro bydleni celkem = 150840 m’
Zavér:
v obci je celkova potieba cca 150840 m” plochy pro bydleni

v bytovych a rodinnych domech, co? je 0 49999:m’ vice, nez je
vymezeno ve vydaném (schvaleném) tizemnim planu.

(Zpracovano s vyuZzitimanaterialu Ing. Sklenare a Ing. Severy)
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