K ¢cemu je uzemni plan a co v ném proverovat

Kupujete pozemek a chcete na ném stavét? Potom je velmi vhodné zkontrolovat i izemni plan. Diky
tomu lze ovérit, zda lze na pozemku viibec stavét, popr. co na ném muze stat. Soucasné je mozné
diky nému zjistit, zda v budoucnu vedle pozemku (nebo dokonce misto néj) nepovede napr. délnice.

Co je to uzemni plan?

Uzemn{ plén je spolu s regionalnim plénem, ktery se vydéavé pro ¢ést obce, zdsadami izemniho
rozvoje, které jsou vydavany pro uzemi celého kraje a politikou izemniho rozvoje, ktera je vydavana
na celorepublikové Urovni, soucast izemné planovaci dokumentace.

Strucné receno, prostrednictvim tizemniho planu zastupitelstvo prislusné obce stanovi zptisob vyuziti
urcitého uzemi. Urcuje tak, co se v dané lokalité smi ¢i nesmi stavét. Tim vymezuje, kde se ma v obci
nachazet prumyslova zéna, nemocnice, sportovisté, silnice, parky ¢i objekty urcené k bydleni, popr.
jakym smérem se maji rozSirovat. Zaroven musi byt tzemni plan v souladu se zminénou politikou
uzemniho rozvoje a zasadami izemniho rozvoje.

Pri porizovani této dokumentace se vychdazi z izemné analytickych podkladl, coz je vyhodnoceni
aktualniho stavu tizemi vcetné planovanych zmén, a izemnich studii. Ty popisuji, co by se stalo,
kdyby doslo ke konkrétnim zasahtim do tizemi.

Uzemni plan je zavazny pro vydavani uzemnich rozhodnuti a stavebnich povoleni. Nelze tedy postavit
stavbu v rozporu s podminkami stanovenymi v izemnim planu.

Co se tyce pravniho charakteru, izemni plan je opatrenim obecné povahy. Jedna se o smiseny pravni
akt, ktery mé konkrétné vymezeny predmét, ale neurcity pocet adresatu.

Co tzemni plan obsahuje?

Uzemni plan obsahuje vyrokovou ¢ast a odivodnéni. Odivodnéni v podstaté plni funkci jakési
davodové zpravy, jako je tomu u navrhu zédkonl. Popisuje Gvahy a argumenty, které vedly k prijeti
vyrokové Casti a predstavuje podklady, ze kterych zastupitelé vychazeli.

Daleko dulezitéjsi je proto vyrokova ¢ast. Ta se déli na Cast textovou a grafickou. Textova Cast
obecné a spiSe hodnotové definuje izemni koncepci rozvoje obce, urbanistickou koncepci a koncepci
usporadani krajiny. Popisuje vymezeni jednotlivych ploch (zastavitelné plochy, nezastavitelné plochy,
plochy prestavby a plochy pro verejné prospésné sité) a stanovuje podminky jejich vyuzivani (napr.
podminky ke stavbé, ochrané prirody ¢i asanaci). Dale popisuje dopravni infrastrukturu, verejnou
infrastrukturu a ruzna opatreni (protipovodnova, protierozni apod.), které je treba dodrzovat. Muze
stanovit tzv. zavazné etapy stavby, kdy se na pozemku da stavét pouze po predchozim zastaveni
jinych pozemku, nebo podminku stavby pouze po zpracovéani izemni studie. Moznosti stavby se pak
odvijeji od vysledku studie - vétsinou v pripadech velkého sklonu na pozemku, $patného podkladu
ke stavbé a podobné. Zaroven se obcCas stane, ze pozemek lze zastavit az po uzavreni dohody o
parcelaci.

Graficka cast potom zahrnuje vykresy zobrazujici regulované uzemi. Obsahuje legendu popisujici
jednotlivé druhy uzemi (napr. zastavitelné plochy byvaji oranzové) a kddy definujici podrobné;jsi
podminky vystavby (napr. maximalni nebo minimélni vysku budovy, podlaznost, procentualni
zastavitelnost pozemku, minimalni podil zelené na pozemku nebo i typ strechy).



Co v izemnim planu provérovat?

Pouze z katastru nemovitosti nelze spolehlivé zjistit, jestli se d4 na pozemku stavét. Dokonce ani
kolonka ohledné druhu pozemku nemusi odpovidat redlnému vyuZiti pozemku. Casto se stava, e
»orna puda“ ve skuteCnosti slouzi jako zahrada. Pravé proto se je$té pred koupi pozemku vyplati
nahlédnout do izemniho planu a zkontrolovat ve vySe uvedené grafické a textové Casti, zda je na
pozemku vibec mozné stavét a jaké jsou pro to podminky. Majitele, ktery hodla na svém pozemku
stavét rozsahlou mnohapodlazni budovu, totiz jisté nepotési, pokud nasledné na stavebnim uradu
zjisti, Ze smi stavét pouze bungalov s malou plochou kvili omezeni na podlaznost a koeficient
zastavitelnosti.

Jisté 1ze doporucit provérit i pozemky okolni. Tim se zdjemce vyhne nemilému prekvapeni pri zjisténi,
ze za jeho domem muze vzniknout napr. skladka, tovarna, rusna komunikace apod.

Kde je mozné uzemni plan ziskat?

Nahlizet do izemniho planu se da na prisluSném obecnim uradé, stavebnim uradé, krajském urade,
ale i elektronicky. Na uradé je mozné pozadat téz o kopie izemniho planu tykajiciho se konkrétniho
pozemku, aby je ¢lovék nemusel ¢ist celé. Uzemni plany totiz mohou mit aZ stovky stran. Soucasné
lze pozéadat i o vydani tzv. izemné planovaci informace, v niz irad podminky mozné vystavby
oficialné potvrdi.

Je mozné Gizemni plan ménit?

Na zménu uzemniho planu neni pravni narok. Lze vSak podat navrh na porizeni nového uzemniho
planu ¢i na zménu toho stavajiciho. Je vSak treba upozornit, Ze proces zmény uzemniho planu trva
velmi dlouho, ¢asto treba i nékolik let. Pokud navic potfebu zmény izemniho planu vyvola ob¢an
nebo obchodni spolecnost, mize po ni obec pozadovat ¢astecnou ¢i uplnou thradu nakladu
spojenych s takovou zménou. Nejedna se pritom o zcela levnou zalezitost. Jestlize je tedy zamérem
na vybraném pozemku postavit stavbu v co nejkrat$i dobé s co mozna nejniz$imi naklady, pak je
mnohdy jednodussi najit prosté jiny pozemek.

Je-li Gzemni plédn dosud ve stadiu porizovani, pak je mozné proti nému podéavat pripominky nebo (v
pripadé dotcenych osob - nejcastéji vlastnikli pozemkl) namitky. Namitky jsou pritom silngj$im
prostredkem, protoze museji byt zpracovatelem uzemniho planu vyporadany a radné odavodnény.
Dojde-li ke schvaleni izemniho planu, lze uvazovat téZ o podani podnétu k prezkoumani
schvalovaciho rizeni.

Jednou za Ctyri roky predklada porizovatel izemniho planu zastupitelstvu zpravu o jeho uplatiovani,
k némuz se lze vyjadrit. V ném se resi, jak se plan osvédcil a co by bylo vhodné zménit.

V nejzaz$im pripadé je mozné izemni plan napadnout spravni zalobou u krajského soudu pro jeho
nezakonnost.

JUDr. Vladimir Lajsek, Ph.D.
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