NAVOD
k praktickému pouziti izemniho planu

Uvod

Dokument ,,Navod k praktickému pouziti izemniho planu* (ndvod) je zpracovén pro
usnadnéni orientace ob¢anti mésta Dobrusky v mnohdy komplikovanych dzemnich pldnech.
Tento ndvod vznikl v souvislosti s vyddnim nového Uzemniho planu (UP) Dobruska, ale 1ze
ho obecné s malymi odchylkami vyuZit i pro préci s jinymi pldny. Naleznete zde informace,
kterych &asti UP je dobré si viimat a které nejsou tolik podstatné. Déle nivod obsahuje jeden
prakticky ptiklad, jak postupovat v piipad€ zdméru stavby. Na konci ndvodu je jesté blize
vysvétlen vyznam nékterych dilezitych pojmu.

Co je to izemni plan

Uzemni plan je vlastné jakdsi dohoda o vyuziti dzemi. Cilem UP je nalézt takové
feSeni rozvoje tzemi (jak a jakym smérem bude napiiklad mésto rist), které bude respektovat
nejen soucCasnou zdstavbu a volnou krajinu, ale i pfedpoklddané potieby obcant, zajmy
ochrany Zivotniho prostfedi, hospodafstvi a samotného spolecenstvi lidi obyvajici dané dzemi,
tedy vetfejny zdjem. Jde o jakysi kompromis mezi vSemi zucastnénymi (zastupitelstvo, statni
sprava, mistni spolky, firmy, ob¢ané, pofizovatel a zpracovatel), ktery komplexné fesi celé
spravni dzemi. V piipadé Dobrusky UP zahrnuje k.d. Dobruska, k.d. Mé&léany u Dobrusky,
k.d. Béstviny, k.d. Domasin u Dobrusky, k.d. Spalenisté a k.u. Krovice.

Samotny UP se sklad4 ze dvou &4sti:

Textova ¢ast — i ta se skldda ze dvou hlavnich ¢asti a to vyrokové a ¢asti odivodnéni. Pro
béZnou potiebu postaci prvni vyrokové ¢ast. ZjednodusSené lze fici, Ze ve vyrokové Casti je
napsdno co a jak a kde bude, v ¢4asti odlivodnéni je pak obsdhle rozepsdno proc to tak je. Ve
vyrocich nds obvykle zajima predev§im: Stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti (obvykle oznacovany jako regulativy), vymezeni vefejné¢ prospeésSnych
staveb a opatfeni (VPS), vymezeni ploch a koridorti izemnich rezerv (napt. pro plynovod).

Regulativy stanovuji, jakym zptisobem a za jakych podminek je moZné plochy vyuZzit.
Déli se na prostorové a funk¢ni. Prostorové urcuji vysku staveb (pocet podlazi), maximalni
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e pripustné — co je povoleno
Pt. v plochich BH - Bydleni v bytovych domech jsou ptipustné bytové domy,
parkovaci plochy, atd.

¢ podminec¢né pripustné — co je povoleno pii splnéni nékterych podminek
Pt. v plochach BH — Bydleni v bytovych domech jsou podmine¢né piipustné bazény a
skleniky pokud nezabiraji vice nez 10 % plochy zelené (zahrady) a nepfesahuji
velikost 40 m?2

® nepripustné — co povoleno neni
Pt. vplochich BH - Bydleni v bytovych domech je nepfipustné odstavovani
ndkladnich automobild



Graficka cast — skladd se z fady vykresu, které vSe podstatné shrnuji v mapach. Obvykle nas
zajimd pouze nékolik z nich: Zdkladni ¢lenéni tzemi, Vykres vefejn¢ prospéSnych staveb a
opatfeni a Koordina¢ni vykres. Dal$i vykresy jsou zaméfeny na urcité téma jako
Odkanalizovani, Technickd infrastruktura, Dopravni infrastruktura apod.

e Zakladni ¢lenéni izemi — slouZi pro rychlou orientaci v izemi. Jsou zde prehledné
zaznaceny plochy zmén (zastavitelné plochy, pfestavbové plochy, plochy zmén v
krajin¢), plochy uzemnich rezerv a vymezeni soucasného zastavéného uzemi
(podrobnéji na konci ,,ndvodu‘). Déle jsou zde zvyraznény ty plochy, pro které je
vyzadovéana dohoda o parcelaci, izemni studie ¢i regulacni plan.

¢ Vykres verejné prospésnych staveb a opatieni — v tomto vykresu jsou zaznaceny
vSechny vefejné stavby a opatteni. To jsou stavby a opatieni pro vetfejny zdjem natolik
podstatné, Ze miiZze byt ze zdkona uplatnéno vyvlastnéni (v praxi se ale snazi vSechny
dotéené strany vzajemné dohodnout). Déle vykres obsahuje i zékres USES.

¢ Koordina¢ni vykres — v ném je zakresleno vse podstatné. Opakuje se zde vétSina jevia
z ostatnich vykresii, proto muiZe pusobit ponékud neptfehledné. Hlavnim obsahem
vykresu je vSak uplné ¢lenéni izemi do ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti (plochy
bydleni, rekreace, obCanské vybavenosti apod.), které jsou od sebe odliSeny barvou a
kédem. Plnou barvou jsou oznaceny stabilizované plochy, Srafurou plochy zmén a
uzemni rezervy maji zvyraznéné pouze okraje (podrobnégji na konci ,,ndvodu‘). Podle
kédového oznaceni ploch ve vykresu si miizeme o tomto typu ploch piecist v textové
Gasti UP. V koordinaénim vykresu jsou dile zakreslena ochrannid pasma (nap.
skladky, hibitova, lesa, atd.), nebo také zéna zaplavového tizemi.

Prakticky priklad

Pan Antonin Topi¢ je vlastnikem pozemku p.¢. 634/18 o rozloze 2641 m? v k.u.
Pulice. Na této parcele by si rad postavil rodinny dim o rozmérech 200 m? s dvéma podlazimi
(ptizemi a podkrovi) se samostatnou gardzi, zahradou a tenisovym hfi§t€m. Pan Antonin T.
vSak nevi, jestli pozemek, na kterém chce stavét, je pro to urCen. Aby to zjistil, ma 2
moZznosti:

1) Zajit na odbor rozvoje mésta Dobruska a zeptat se piimo jeho pracovnikii.

2) Zjisti si to sdm online.
Pan Antonin T. se rozhodl pro druhou moznost. Zde je napsano, co pro to musi udélat:
1) Zjistit, kde jeho parcela lezi na map¢ (pokud to vi, miZe tento krok pfeskocit). Na
internetovych strdnkdch Ceského udfadu zeméméfického a katastrdlniho (CUZK)

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx zada do aplikace CUZK Kkatastralni Gzem,
parcelni ¢islo a jeho parcela se mu ndzorn¢ objevi v map¢.

2) Na internetovych strdnkdch mésta Dobruska http://www.mestodobruska.cz/ se proklika
pres Utad— Uzemni planovani— Uzemné planovaci dokumentace— Dobruska, tam si otevie
O1 Koordina¢ni vykres, najde v ném svou parcelu a zjisti, jakou barvou a kédem je plocha
oznacena a podle toho tento typ plochy vyhleda v legendé¢.




Antonin T. zjistil, Ze jeho pozemek p.¢. 634/18 patii do ploch zmén BI — Bydleni v rodinnych
domech méstské a piiméstské. Déle vidi, Ze se nachdzi v zastavitelné ploSe oznacené Z6.1,
pro kterou mohou (ale nemusi) byt stanoveny podrobné&jsi regulativy

tabiliz. plochy izemni
Spﬁml.lllfr n?guy rezervy

= BYDLEN V RODINNYCH DOMECH
Bl MESTSKE A PRIMESTSKE

E:ﬂ ZASTAVITELNE PLOCHY

3) Ted’ tu samou plochu musi pan Antonin T. najit v textové &asti UP konkrétn& ve vyrokové
casti. V kapitole C. zjisti, Ze plocha Z6.1 se nazyva Na Potici II. a Ze pro ni nevyplyva nic
podstatného. Jen napiiklad to, Ze celé izemi Z6.1 je navrZeno pro cca 15 rodinnych domd.

Dal se pan Antonin T. podivd do kapitoly F. Stanoveni podminek pro vyuziti ploch
s rozdilnym zplisobem vyuZziti a zjisti si, jaké regulativy plati pro plochy BI — Bydleni
v rodinnych domech méstské a pfimeéstské.

V obecné prostorové regulaci najde, Ze BI je uréeno pro rodinné domy izolované, dvojdomy a
fadové rodinné domy v oplocenych zahradich s funkci okrasnou a rekreacni. Pro velké
pozemky nad 600 m? (pan Antonin T. ma velikost pozemku 2641 m?) plati regulace max.
zastaveéni. 25 %, tzn. Ze by na svém pozemku mohl zastavét az 660,25 m?2, ale pan Antonin T.
planuje dim mnohem mensi. Dal$i podminkou, kterou najde je, Ze na jeho parcele ma byt
min. 60 % zelené. Co se tyc¢e vySky domu, ta je regulovana podlaznosti, konkrétn¢ max. 2 NP
(nadzemni podlazi) v€etn¢ podkrovi. VSechny tyto podminky pan Antonin T. spliuje.

Poté se podiva jestli jeho zdmér stavby gardze spada do piipustného vyuziti. Tam je mimo
jiné pséno, Ze piipustné jsou:

e gardze izolované nebo integrované do objektii na pozemcich RD

Garéz na jeho parcele tedy muze stit. Ted’ se jesté musi podivat, jestli mize postavit i hiiste
na sviij oblibeny sport — tenis. Tady ovSem pan Antonin T. narazi. Nepiipustné vyuZziti mimo
jiné stanovuje:

e zfizovani sportovnich htist’ v zahradach rodinnych domt (tenisové dvorce atp.)

4) Pan Antonin tedy zjistil, Ze mlZe na svém pozemku postavit rodinny diim, gardz, miiZe mit
i zahradu, ale tenisovy kurt neni povolen.



Vyklad pouzitych pojmi

Koridor — jde o plochu navrhovanou pro dopravni a technickou infrastrukturu. Do tohoto
koridoru se musi vejit realizovany zdmér dopravni, nebo technické infrastruktury, napf.
vedent silnice. Koridor byva zakreslen vétsi, neZ jaky bude skute¢ny zdbor pozemkd.

Nezastavéné tzemi — jde o Uzemi feSené uzemnim plinem, které se nachdzi mimo
zastaveéné a zastavitelné plochy, tzv. volnd krajina napf. pole, louky, vodni plochy.

Plochy prestavby — jde o plochy, které jsou v soucasné dobé zastavény napf. starou
vyrobni halou. Tyto plochy jsou vétSinou nevyuZivdny, a proto jsou Uzemnim planem
uréeny k piestavbé. V UP Dobruska jsou oznaceny kédovym &islem ,,P*.

Plochy zmény — plochy, pro které UP navrhuje nové vyuziti. Patif sem plochy piestavby,
nov¢ vymezené zastavitelné plochy (obr. vpravo), ale i zmény v krajin¢ (obr. Vlevo).
V UP Dobruska jsou to viechny plochy Srafované s kédovym :
oznacenim ,,P“, ,,Zv", ,Z*, nebo ,,K*.

Stabilizované plochy — plochy nachézejici se uvnitf zastavéného tizemi, pro které se jiz
nic zdsadnitho neméni. Neznamend to vSak, Ze se v tomto Gzemi uZ nedd stavét (napf. je
mozné zbofit stary dim a postavit novy, nebo jen postavit novy, pokud to regulatlvy
umoziuji). V UP jsou vyznadovény plnou barvou.



Uzemni rezerva — jde o plochy, které jsou v soucasnosti néjakym zptisobem vyuzivany,
ale do budoucna jsou rezervovany pro jiné vyuZiti, napt. planovand mistni komumkace
V UP Dobrugka jsou vyznateny oranZovou barvou a kédem ,,R“. \

Uzemni systém ekologické stability (USES) — sit’ piirozenych (napk. les, jezero, louka)
i pozménénych (napf. rybnik) ekosystému tzv. biocenter, které stabilizuji a piiznivé
ovliviiuji krajinu. Jsou navzdjem propojeny biokoridory (napf. niva potoku, stromova
alej). VUP Dobruska jsou ohranieny zelenou &arou (miZe byt e

pierusovand) s trojihelniky T

Verejné prospésné stavby a opatieni — zaméry, které vyznamnym zptsobem ovliviuji
Sirsi vetejnost napf. Cistirna odpadnich vod, obchvat. Tyto plochy jsou natolik dilezité, Ze
miZe byt ze zdkona uplatnéno vyvlastnéni (v praxi se ale snazi vSechny dotfené strany
vzdjemné dohodnout). Jsou zakresleny v samostatném vykresu.V UP Dobruska jsou
oznaceny kédem ,, V¢, ,W*, P“a  VA® S
VVE. T

Zastavéné uzemi — tvofeno vSemi zastavénymi plochami (viz stabilizované plochy),
zahradami apod. Je ohrani¢eno ¢arou (v UP Dobruska modrou s kiizky).

Zastavitelné izemi — jsou to ty plochy zmén, které jsou urCeny k zastavbe.




Vice informaci naleznete:
- Zakon 183/2006 Sb., o izemnim pldnovéani (stavebni zdkon)
- Vyhl4dska 500/2006 Sb., o utzemné¢ analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a zptisobu evidence tizemné& planovaci ¢innosti
S ptipadnymi dotazy je moZné se obratit na Méstsky ufad v Dobrusce, odbor rozvoje mésta,
urad tzemniho planovani.

Mgr. Pavel Hofman, p.hofman @mestodobruska.cz




