




Koncepční a komplexní přístup k rozvoji krajiny, měst a obcí chránící 
veřejný (společenský) zájem, zohledňující soukromé a skupinové zájmy
soubor pravidel v území, která vedou k ochraně hodnot území, kvalitě 
prostředí

Činnost ve výstavbě a využívání území musí být v souladu s územně 
plánovací dokumentací (ÚPD jsou závazné)



Zajištění předpokladů pro výstavbu a udržitelný rozvoj území
Ochrana a rozvoj přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území, 
včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví
zajištění ochrany nezastavěného území a nezastavitelných pozemků
…



Zákon č. 183/2006 Sb. – zrušeno k 1.1.2024 (SZ)

Zákon č. 283/2021 Sb.  - od 1.1.2024 (NSZ)

Z hlediska územního plánování – přechodné období 1.1.2024 – 30.6.2024

https://www.sagit.cz/info/pouzitelnost-noveho-stavebniho-zakona



Územně plánovací podklady
Územně analytické podklady (ÚAP)                               PODKLADY

Územní studie (ÚS)

Politika územního rozvoje (PÚR)

Územně plánovací dokumentace            
Územní rozvojový plán ZÁVAZNÉ
Zásady územního rozvoje (ZÚR)
Územní plán (ÚP)
Regulační plán (RP)

Pozn. Územní studie 
po vložení do evidence 
územně plánovací 
činnosti 
neopominutelným 
podkladem pro 

rozhodování v území



Území 
ČR

Území 
krajů

Území 
ORP

Území 
obce

Část 
obce

• Polit. úz. 
rozvoje

• Územní 
rozvojový 
plán

• Územně 
plánovací 
podklady

• Zásady 
územního 
rozvoje

• Územně 
analytické 
podklady

• (Územní 
studie)

• Územně 
analytické 
podklady

• (Územní 
studie)

• Územní 
plán

• (Územní 
studie)

• (Územní 
studie)

• Regulační 
plán

1:200 000
1:100 000

1:50 000
1:100 000

1:5 000
1:10 000
(katastrální mapa)

1:1 000
1:2 000
1:500





Základní koncepční dokument obce
k usměrňování územního rozvoje

a ochrany hodnot jejího území v 
souladu s nadřazenou ÚPD

Aktéři:
Zastupitelstvo obce

Pořizovatel – úřad úz. Plán., příp. obecní úřad

Zpracovatel – projektant

Dotčené orgány, nadřízený orgán
Sousední obce
Veřejnost



V procesu se zvažují zájmy soukromé i veřejné, výsledkem je rozhodnutí o 
upřednostnění některých zájmů při zachování právem předvídané proporcionality a 
ochrany základních lidských práv před svévolnými a excesivními zásahy (Rozsudek 

Nejvyššího správního soudu, č.j. 8 As 2/2016 – 56)

Cílem je vyvážit zájmy jednotlivců, zájmy na rozvoji území i na ochraně přírody a krajiny

Na schválení konkrétní úpravy územního plánu neexistuje subjektivní právo (Rozsudek 

Nejvyššího správního soudu, č.j. 8 Ao 2/2008 – 151)

Nutno sledovat úřední desku – informace o pořízení územně plánovací dokumentace 
nejsou doručovány přímo! – od 1.7.2024 Národní geoportál územního plánování 
(„hlídací pes“¨)



Stanovuje:

- Základní koncepci rozvoje území obce (vč. 
ochrany jejích hodnot):

- Urbanistická koncepce
- Koncepce veřejné infrastruktury
- Koncepce uspořádání krajiny

- Podmínky pro využití a prost. uspoř. ploch

Vymezuje zejména:

- zastavěné území
- zastavitelné plochy, plochy přestavby
- plochy změn v krajině
- VPS, VPO

- územní rezervy



vize budoucího uspořádání (cílový stav) krajiny, rozpracována do 
dílčích témat

Komplexní přístup, v čase proměnný v závislosti na vývoji společnosti

Provázanost s ostatními koncepcemi – urbanistická, dopravní, 
technická infrastruktura apod. a respektující nadřazenou dokumentaci!



Řeší kompozici (uspořádání) krajiny, funkční uspořádání, chrání hodnoty



Řeší ÚSES, krátkodobou rekreaci, prostupnost územím



Řeší ochranu před povodněmi, protierozní opatření, dobývání ložisek 
nerostných surovin

Řeší limity/omezení v území atd.



Plochy s rozdílným způsobem využití – podmínky funkčního využití a 
prostorového uspořádání vč. zákl. podmínek ochrany krajinného rázu

Vymezení zastavěného území, zastavitelných ploch, ploch přestavby, 
ploch změn v krajině, koridorů (ÚSES, interakční prvky, dopravní 
infrastruktura, technická infrastruktura), VPS, VPO

Nezastavěné území - §122 NSZ (do 30.6.2024 § 18 (5) SZ)



Vodní a vodohospodářské

Zemědělské

Lesní

Přírodní

Smíšené nezast. území

Těžba nerostů

Zeleň

…

Hlavní využití

Přípustné využití

Podmíněně přípustné využití

Nepřípustné využití

Podmínky prostorového 
uspořádání







Umístění staveb a zařízení v nezastavěném území (v zákoně jmenovitě uvedeny):

- soulad s charakterem území

- územně plánovací dokumentace z důvodu veř. zájmu výslovně nevylučuje

Zákon č. 19/2023 Sb. (Lex OZE I) – 24.1.2023 – definice veřejné infrastruktury –
výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů (OZE)



Realizace koncepce ÚP – pozemkové úpravy (společná zařízení)

Výsledky pozemkových úprav - neopominutelný podklad pro ÚP

Společná zařízení vs. Územní plán

Opatření ke zpřístupnění pozemků

Protierozní a vodohospodářská opatření

Opatření k ochraně a tvorbě ŽP

Prostupnost území, koncepce dopravní 
infrastruktury

Ochrana před povodněmi, protierozní 
ochrana

Návrh ÚSES, ochrana přírodních a 
kulturních hodnot?





simona.vondrackova@fsv.cvut.cz


