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I. Stavební zákon
1. 1. 2007 nabyl ú innosti zákon . 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním ádu (stavební zákon). Stavební 
zákon byl novelizován zákonem . 68/2007 Sb., ú inným
ode dne 4. 4. 2007 a zákonem 191/2008 Sb., ú inným ode 
dne 3. 6. 2008. 
Stavební zákon dopl ují dva další zákony: 

zákon . 184/2006 Sb., o odn tí nebo omezení vlastnické-
ho práva k pozemku nebo ke stavb  (zákon o vyvlastn ní), 
zákon . 186/2006 Sb., o zm n  n kterých zákon  souvise-
jících s p ijetím stavebního zákona a zákona o vyvlastn ní. 

Zákon . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
ádu (stavební zákon – SZ), ve zn ní pozd jších p edpis

podrobn ji upravuje 7 provád cích vyhlášek: 
vyhláška . 498/2006 Sb., o autorizovaných inspektorech, 
vyhláška . 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, 
vyhláška . 500/2006 Sb., o územn  analytických pod-
kladech, územn  plánovací dokumentaci a zp sobu evi-
dence územn  plánovací innosti, 
vyhláška . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 
využívání území, 
vyhláška . 137/1998 Sb., o obecných technických poža-
davcích na výstavbu, ve zn ní vyhlášky . 502/2006 Sb., 
(bude v nejbližší dob  nahrazena novou vyhláškou), 
vyhláška . 503/2006 Sb., o podrobn jší úprav  územní-
ho ízení, ve ejnoprávní smlouvy a územního opat ení,
vyhláška . 526/2006 Sb., kterou se provád jí n která 
ustanovení stavebního zákona ve v cech stavebního ádu. 

Stavební zákon zavádí adu nových pojm  definovaných v § 2 a 3.  

Stavební zákon má úzkou vazbu na zákon . 500/2004 Sb., 
správní ád (S ), ve zn ní pozd jších p edpis , jehož ustano-
vení se použijí, nestanoví-li stavební zákon jinak. 

II. Územní plánování
Územní plánování je trvalá, soustavná a komplexní innost 
orgán  územního plánování a stavebních ú ad , zam ená na 
napl ování cíl  a úkol  územního plánování, za použití jeho 
základních nástroj , kterými jsou územn  plánovací podklady, 
územn  plánovací dokumentace a územní rozhodnutí. Uve-
dené nástroje územního plánování mají rozdílnou míru právní 
závaznosti, proceduru i zp sob spoluú asti správních orgán
a ob an  na jejich vytvá ení. 
Cílem územního plánování je vytvá et p edpoklady pro udrži-
telný rozvoj území, tj. pro soulad podmínek pro p íznivé život-
ní prost edí, hospodá ský rozvoj a soudržnosti obyvatel 
v území. Územní plánování ve ve ejném zájmu chrání a rozvíjí 
p írodní, kulturní a civiliza ní hodnoty území, v etn  urbanis-
tického, architektonického a archeologického d dictví. 
S ohledem na ochranu krajiny dbá mimo jiné na hospodárné 
využívání zastav ného území. Územní plánování usiluje 
o dosažení souladu ve ejných a soukromých zájm .

Úkolem územního plánování je zjiš ovat a posuzovat stav 
území, stanovovat koncepci jeho rozvoje, prov ovat a posu-

zovat pot ebu zm n v území, stanovit požadavky na využívání 
a prostorové uspo ádání území, zejména na umíst ní, uspo-
ádání a ešení staveb, stanovit podmínky pro obnovu a rozvoj 

sídelní struktury a pro kvalitní bydlení, usilovat o zmírn ní
nebezpe í ekologických a p írodních katastrof, prov ovat
hospodárné vynakládání prost edk  z ve ejných rozpo t .

Nástroje územního plánování 
územn  plánovací podklady  – ÚPP: 
- územn  analytické podklady – ÚAP     § 26 až 29 SZ  
- územní studie – ÚS                                         § 30 SZ 

politika územního rozvoje – PÚR               § 31 až 35 SZ 
územn  plánovací dokumentace  - ÚPD:
- zásady územního rozvoje – ZÚR         § 36 až 42 SZ 
- územní plán – ÚP                                 § 43 až 57 SZ 
- regula ní plán – RP                              § 61 až 75 SZ 

vymezení zastav ného území                 § 58 až 60 SZ
územní rozhodnutí                                       § 76 až 95 SZ
územní souhlas                                                     § 96 SZ
územní opat ení § 97 až 100 SZ

III. Postavení obcí v územním plánování 
                                                                      § 2, 5, 6, 9, 24 SZ 

Stavební zákon upravuje mimo jiné soustavu orgán  územní-
ho plánování. P sobnost ve v cech územního plánování 
vykonávají orgány obcí a kraj , Ministerstvo pro místní rozvoj 
a ve zvláštních p ípadech Ministerstvo obrany.  

Orgány obce a kraje vykonávají p sobnost ve v cech územ-
ního plánování jako p sobnost p enesenou, nestanoví-li 
zákon, že o v ci rozhoduje zastupitelstvo obce nebo kraje. 
V samostatné p sobnosti uplat uje rada obce námitky k ZÚR 
a p ipomínky k ÚP sousedních obcí. Orgány obce zajiš ují 
rozvoj území obce a ochranu jeho hodnot. Pouze v záležitos-
tech nadmístního významu p ísluší rozhodování orgán m
kraje. V takovém p ípad  však musí orgány kraje postupovat 
v sou innosti s orgány dot ených obcí. Ministerstvo zasahuje 
do p sobnosti orgán  kraj  a obcí jen v záležitostech týkají-
cích se rozvoje území státu, ale i tehdy postupuje 
v sou innosti s orgány p íslušných obcí a kraj .

Orgány obcí, které vykonávají p sobnost ve v cech
územního plánování v p enesené p sobnosti, jsou:  

obecní ú ad obce s rozší enou p sobností, tj. ú ad územ-
ního plánování (ÚÚP), jako po izovatel zejména po izuje 
ÚPP, ÚP, RP a vymezení zastav ného území, 
obecní ú ad, který zajistí spln ní kvalifika ních požadavk  pro 
výkon územn  plánovací innosti dle § 24 SZ, jako po izova-
tel po izuje ÚS, ÚP, RP a vymezení zastav ného území, 
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ostatní obecní ú ady jako poskytovatelé informací pro 
zpracování ÚPP a ÚPD, 
stavební ú ad, který vydává územní rozhodnutí, územní 
souhlas a územní opat ení.

Orgánem obcí, které vykonávají p sobnost ve v cech
územního plánování v samostatné p sobnosti, je zastupi-
telstvo obce. Rada obce vykonává v tšinu svých inností 
v p enesené p sobnosti, s výjimkou uplat ování námitek 
k ZÚR a p ipomínek k ÚP sousedních obcí, které uplat uje 
v samostatné p sobnosti. 

Po izovatelem je p íslušný obecní ú ad, krajský ú ad, Minis-
terstvo pro místní rozvoj nebo Ministerstvo obrany. Po izuje 
územn  plánovací podklady, územn  plánovací dokumentaci, 
vymezení zastav ného území nebo politiku územního rozvoje. 
Termín „p íslušný obecní ú ad“ znamená jednak ú ad územ-
ního plánování a jednak obecní ú ad, který zajistí spln ní 
kvalifika ních požadavk  podle ustanovení § 24 SZ. innosti 
po izovatele m že vykonávat pouze ú edník nebo fyzická 
osoba spl ující t i kvalifika ní požadavky – musí mít osv d e-
ní zvláštní odborné zp sobilosti pro správní innosti 
v územním plánování, p íslušné vysokoškolské vzd lání a t i
roky praxe p i výkonu územn  plánovací innosti ve ve ejné 
správ . Poslední dv  podmínky spl uje vždy autorizovaný 
architekt, pokud však chce nejen zpracovávat, ale i po izovat
ÚPD, musí složit zkoušku a získat uvedené osv d ení zvláštní 
odborné zp sobilosti. 

Zvláštní orgán obce s rozší enou p sobností je
Rada obcí pro udržitelný rozvoj území.  

Pro správní obvod obecního ú adu obce s rozší enou p sob-
ností m že její starosta, se souhlasem obcí v jejím správním 
obvodu, z ídit jako zvláštní orgán této obce Radu obcí pro 
udržitelný rozvoj území (dále jen "Rada obcí"). P edsedou 
Rady obcí je starosta obce s rozší enou p sobností, který 
sou asn  vydává její jednací ád. lenem Rady obcí vždy 
jmenuje na návrh obce ve správním obvodu obecního ú adu 
obce s rozší enou p sobností jednoho zástupce každé obce. 
K jednání Rady obcí se vždy p izve zástupce kraje. Rada obcí 
projednává územn  analytické podklady a vyhodnocení vliv
územních plán  na udržitelný rozvoj území pro správní obvod 
obce s rozší enou p sobností.

IV. Územní plán      
Význam územního plánu 
Územní plán (ÚP) je z hlediska obce nejd ležit jším nástro-
jem územního plánování. Vymezuje zastav né území, zasta-
vitelné plochy, plochy p estavby, plochy pro ve ejn
prosp šné stavby, plochy pro ve ejn  prosp šná opat e-
ní, plochy pro územní rezervy a stanovuje podmínky 
využití t chto ploch. Územní plán v podrobnostech území 
obce zp es uje a rozvíjí cíle a úkoly územního plánování 
v souladu se zásadami územního rozvoje kraje a s politikou 
územního rozvoje.

Bez po ízení územního plánu nelze v obci vymezit zastavitel-
né plochy, tj. plochy pro novou výstavbu. 

ÚP se vydává pro celé území obce formou opat ení obecné 
povahy podle S  a je závazný pro rozhodování v území. 
Poskytování prost edk  z ve ejných rozpo t  nesmí být 
v rozporu s územním plánem.

Územní plán vymezuje ve ejn  prosp šné stavby (VPS)
a ve ejn  prosp šná opat ení (VPO). V souvislosti s nimi je 
zákonem upraven institut p edkupního práva a vyvlastn ní. 

Vyvlastn ní                                                     § 170 SZ 

Práva k pozemk m a stavbám, pot ebná pro uskute n ní 
ve ejn  prosp šných staveb nebo ve ejn  prosp šných opat-
ení lze odejmout nebo omezit, jsou-li vymezeny ve vydané 

územn  plánovací dokumentaci a jde-li o
a) ve ejn  prosp šnou stavbu dopravní a technické infra-

struktury, v etn  plochy nezbytné k zajišt ní její výstavby 
a ádného užívání pro stanovený ú el, 

b) ve ejn  prosp šné opat ení, a to snižování ohrožení 
v území povodn mi a jinými p írodními katastrofami, zvy-
šování reten ních schopností území, založení prvk
územního systému ekologické stability a ochranu archeo-
logického d dictví, 

c) stavby a opat ení k zajiš ování obrany a bezpe nosti státu, 
d) asanaci (ozdrav ní) území. 

Právo k pozemku lze odejmout nebo omezit též k vytvo ení 
podmínek pro nezbytný p ístup, ádné užívání stavby nebo 
p íjezd k pozemku nebo stavb .

ízení o vyvlastn ní práv k pozemk m a stavbám, p íslušnost
k jeho vedení a podmínky vyvlastn ní upravuje zákon 
. 184/2006 Sb., o odn tí nebo omezení vlastnického práva 

k pozemku nebo ke stavb  (zákon o vyvlastn ní).

P edkupní právo                                        § 101 a 102 SZ

Kraje, obce a p ípadn  stát mají p edkupní právo na pozem-
ky, které jsou ur eny pro ve ejn  prosp šnou stavbu nebo pro 
ve ejn  prosp šné opat ení v nov  vydané územn  plánovací 
dokumentaci. Obce budou mít p edkupní právo i na pozemky 
ve ejných prostranství, park  apod. Vymezení ve ejn  pro-
sp šné stavby nebo ve ejn  prosp šného opat ení v územním 
plánu nebo regula ním plánu se po vydání opat ení obecné 
povahy zasílá p íslušnému katastrálnímu ú adu k vyzna ení 
p edkupního práva v katastru nemovitostí.  

P edkupní právo nevznikne ke stavbám, které jsou jako ve ej-
n  prosp šné ozna eny dosavadními územními plány. Vlast-
ník pozemku pro VPS nebo VPO je povinen v p ípad  zamýš-
leného p evodu pozemek nabídnout obci, kraji nebo státu 
podle p íslušnosti k budoucímu vlastnictví ke koupi za cenu 
obvyklou zjišt nou znalcem.  

P edkupní právo m že být uplatn no do 6 m síc  ode dne 
doru ení nabídky vlastníkem. Uplynutím této lh ty p edkupní
právo zaniká. Sou asn  jako protiváha p edkupního práva je 
upravena možnost vlastníka pozemku nabídnout pozemek 
ur ený pro ve ejné ú ely ke koupi, kdy v p ípad  neuzav ení
kupní smlouvy zákonné p edkupní právo zaniká.
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Po izování územního plánu § 43 až 57 SZ

O po ízení územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce 
z vlastního podn tu nebo na návrh orgánu ve ejné správy, na 
návrh ob ana obce, p ípadn  na návrh fyzické nebo právnické 
osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva k pozemku 
nebo stavb  na území obce. Sou asn  se schválením roz-
hodnutí o po ízení ÚP je ur en len zastupitelstva (ur ený
zastupitel), který bude p i po izování územního plánu spolu-
pracovat s po izovatelem. Tím je zajišt n stálý vliv obce na 
všechny fáze po izování ÚP.

Zpracování územn  plánovací dokumentace je vybranou innosti 
ve výstavb , kterou mohou vykonávat pouze fyzické osoby, jež 
získaly oprávn ní k jejich výkonu podle zvláštního právního p ed-
pisu v eské komo e architekt , tj. projektanti – autorizovaní 
architekti nebo autorizovaní urbanisté. Projektant odpovídá za 
správnost, celistvost a úplnost jím zpracované územn  plánovací 
dokumentace, územní studie a dokumentace pro vydání územní-
ho rozhodnutí (§ 158 a 159 SZ). 

Náklady na zpracování územního plánu projektantem hradí 
obec, která rozhodla o po ízení.

Fáze po izování územního plánu 

1. Dopl ující pr zkumy a rozbory  
 § 11 odst. 1 vyhlášky, § 185 odst. 3 SZ 

Navazují na územn  analytické podklady, které doplní 
o zjišt ní nezbytná pro návrh zadání a po ízení ÚP, zejména 
o zjišt ní dosavadního funk ního využití území. Do doby 
po ízení ÚAP se pr zkumy a rozbory zpracovávají v rozsahu 
stanoveném pro územn  analytické podklady obcí. 

2. Zadání ÚP § 47 SZ

Na základ  rozhodnutí zastupitelstva obce o po ízení ÚP 
a dopl ujících pr zkum  a rozbor  po izovatel ve spolupráci 
s ur eným zastupitelem zpracuje návrh zadání ÚP. Obsah 
zadání je stanoven v p íloze . 6 k vyhlášce . 500/2006 Sb. 
Po izovatel zašle návrh zadání územního plánu dot eným 
orgán m, sousedním obcím a krajskému ú adu, zajistí zve ej-
n ní návrhu zadání ÚP a oznámí tuto skute nost na ú ední
desce. K zadání je možné uplatnit požadavky a p ipomínky. 
Uplatní-li dot ený orgán ve svém stanovisku k návrhu zadání 
požadavek na posouzení územního plánu z hlediska vliv  na 
životní prost edí, nebo pokud dot ený orgán nevylou í vý-
znamný vliv na evropsky významnou lokalitu i pta í oblast, 
uvede po izovatel v návrhu zadání požadavek na vyhodno-
cení vliv  na udržitelný rozvoj území. V od vodn ných 
p ípadech (je-li t eba zpracovat varianty ešení) je v zadání 
uloženo zpracovat koncept územního plánu. Podle výsledku 
projednání po izovatel ve spolupráci s ur eným zastupitelem 
návrh zadání upraví. Zadání územního plánu schvaluje zastu-
pitelstvo obce.  

3. Koncept územního plánu § 48 až 49 SZ

Pokud je stanoveno v zadání ÚP, zajistí po izovatel pro obec 
zpracování konceptu územního plánu (jinak není zpracování 
konceptu povinné). O konceptu ÚP se koná ve ejné projedná-
ní. Na základ  výsledku projednání konceptu ÚP zpracuje 
po izovatel ve spolupráci s ur eným zastupitelem návrh poky-
n  pro zpracování návrhu ÚP, v etn  návrhu rozhodnutí         
o výb ru výsledné varianty ešení. K návrhu pokyn  pro 
zpracování návrhu ÚP po izovatel p ipojí od vodn ní. Pokyny 
pro zpracování návrhu ÚP schvaluje zastupitelstvo obce. 

4. Návrh územního plánu                                § 50 a 51 SZ 

Jestliže není v zadání ÚP požadováno zpracování konceptu, 
p istupuje se p ímo ke zpracování návrhu územního plánu.
Náležitosti obsahu ÚP stanoví vyhláška . 500/2006 Sb.,        
o územn  analytických podkladech, územn  plánovací doku-
mentaci a zp sobu evidence územn  plánovací innosti, 
zejména v p íloze . 7. Obecné požadavky na využívání úze-
mí jsou zahrnuty ve vyhlášce . 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území. 

Pro plochy, které je t eba ešit detailn ji, než je eší ÚP, je 
možno v územním plánu uložit po ízení regula ního plánu. 
Územní plán v takovém p ípad  stanoví hlavní podmínky pro 
po ízení a vydání regula ního plánu v jeho zadání, které je 
sou ástí ÚP. Územní plán m že také uložit jako podmínku pro 
rozhodování v území po ízení územní studie a stanovit lh tu 
pro schválení možnosti jejího využití a zapsání do evidence 
územn  plánovací innosti. 

Nad zpracovaným návrhem územního plánu se vede spole -
né jednání s dot enými orgány. Zákonem je stanovena lh ta, 
v níž musí k návrhu uplatnit své stanovisko. Návrh územního 
plánu dále posuzuje krajský ú ad z hlediska koordinace využí-
vání území a souladu s nad azenými nástroji územního plá-
nování. Podle výsledku projednání projektant upraví návrh ÚP 
a takto upravený a posouzený návrh se p edkládá ve ejnosti. 
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ízení o územním plánu § 52 a 53 SZ

Návrh ÚP je po dobu 30 dní p ed ve ejným projednáním 
vystaven k nahlédnutí. Každý k n mu m že podat písemnou 
p ipomínku; vlastníci pozemk  a staveb, kte í jsou dot eni
návrhem VPS, VPO nebo vymezením zastavitelných ploch, 
mohou vznést písemnou námitku, a to nejpozd ji na ve ejném 
projednání. Dot ené orgány k t mto p ipomínkám a námitkám 
uplatní na záv r ve ejného projednání svá stanoviska. Náklady 
spojené s projednáním územního plánu hradí po izovatel. 

Dojde-li na základ  ve ejného projednání k podstatné úprav
návrhu územního plánu, koná se opakované ve ejné projed-
nání za ú asti dot ených orgán . Stanoviska dot ených orgá-
n , námitky a p ipomínky lze uplatnit nejpozd ji p i opakova-
ném ve ejném projednání, jinak se k nim nep ihlíží. Je-li na 
základ  projednání nutné návrh územního plánu p epracovat, 
zpracuje po izovatel ve spolupráci s ur eným zastupitelem 
pokyny pro zpracování návrhu územního plánu a p edloží je 
ke schválení zastupitelstvu obce. 

Vydání územního plánu           § 54 SZ

Kroky následující po ve ejném projednání návrhu ÚP jsou v cí
po izovatele. Ten spolu s ur eným zastupitelem vyhodnotí 
výsledky ve ejného projednání a doplní od vodn ní územního 
plánu, zejména o návrh rozhodnutí o námitkách vyhodnocení 
p ipomínek. Jsou-li všechny náležitosti ÚP v po ádku, vydává 
jej zastupitelstvo formou opat ení obecné povahy podle S .

Ukládání a poskytování územního plánu  § 165 SZ

Územní plán opat ený záznamem o ú innosti ukládá po izo-
vatel u obce, pro kterou byl po ízen, a to v etn  doklad
o jeho po izování. Poskytuje jej rovn ž p íslušnému staveb-
nímu ú adu, ú adu územního plánování a krajskému ú adu. 

Po izovatel zajistí zp sobem umož ujícím dálkový p ístup 
zve ejn ní údaje o vydaném dokumentu a o místech, kde je 
možné do dokumentu i do jeho dokladové ásti nahlížet.  

Zm ny ÚP § 55 SZ

Je-li t eba zm nit n kterou ást ÚP, nap . vymezit nové za-
stavitelné plochy, m že zastupitelstvo rozhodnout o zm n
územního plánu. V takovém p ípad  je t eba prokázat nemož-
nost zastav t již vymezené zastavitelné plochy. Pokud je 
po ízení zm ny územního plánu vyvoláno výhradní pot ebou 
navrhovatele, m že obec podmínit její po ízení áste nou
nebo úplnou úhradou náklad  na její zpracování a na mapové 
podklady navrhovatelem. 

Do ty  let po vydání územního plánu a poté nejmén  jednou 
za ty i roky p edloží po izovatel zastupitelstvu zprávu 
o uplat ování územního plánu v uplynulém období, která byla 
p edem konzultována s dot enými orgány a krajským ú adem.
Zpráva obsahuje mimo uvedené vyhodnocení zpravidla 
i požadavky a podmínky pro zpracování zm ny ÚP a m že
obsahovat i návrhy na aktualizaci zásad územního rozvoje, 
zastupitelstvo obce takto m že ovlivnit územní rozvoj kraje. 

Platnost stávajících územních plán  a urbanis-
tických studií § 185, 187, 188 SZ

Územn  plánovací dokumentace schválená p ede dnem 
1. ervence 1992 pozbývá platnosti nejpozd ji do 3 let ode 
dne nabytí ú innosti zákona. 

Územn  plánovací dokumentaci sídelního útvaru (ÚPnSÚ)
nebo zóny, územní plán obce (ÚPO) a regula ní plán
schválené p ed 1. lednem 2007 lze do 31. prosince 2015
podle stavebního zákona upravit, v rozsahu provedené úpravy 
projednat a vydat, jinak pozbývají platnosti. 

Územní plány obcí, regula ní plány a jejich zm ny, u kterých 
bylo zahájeno po izování p ed 31. 12. 2006, se podle sta-
vebního zákona upraví, projednají a vydají; p itom innosti 
ukon ené p ede dnem nabytí ú innosti stavebního zákona se 
posuzují podle právních p edpis  platných a ú inných do 
31. prosince 2006.  

Marným uplynutím stanovené lh ty pozbývá p vodní územn
plánovací dokumentace platnosti.  

P i projednání a vydání návrhu zm ny územního plánu obce, 
regula ního plánu nebo územn  plánovací dokumentace 
sídelního útvaru nebo zóny schválené do 31. prosince 2006 
se postupuje podle tohoto zákona. O úprav  sm rné ásti této 
dokumentace rozhoduje pro své území obecní ú ad, v ostat-
ních p ípadech ú ad územního plánování. P i úprav  se po-
stupuje podle dosavadních právních p edpis .

Obecn  závazné vyhlášky, jimiž byla vymezena závazná 
ást územn  plánovací dokumentace sídelního útvaru nebo 

zóny, územního plánu obce nebo regula ního plánu, se pro 
ú ely stavebního zákona považují za opat ení obecné pova-
hy. Ustanovení § 174 odst. 2 správního ádu se nepoužije. 

Urbanistické studie, zpracované p ede dnem nabytí ú innos-
ti stavebního zákona, které nep esahují hranice p sobnosti
jednoho ú adu územního plánování, prov í tento ú ad ve 
spolupráci s dot enými obcemi z hlediska jejich aktuálnosti;   
v ostatních p ípadech prov í jejich aktuálnost krajský ú ad ve 
spolupráci s dot enými ú ady územního plánování. Ú ad, 
který potvrdil aktuálnost urbanistické studie, podá návrh na 
vložení dat, pop ípad  vloží data o ní do evidence územn
plánovací innosti. Urbanistické studie, rozpracované ke dni  
1. 1. 2007 se dokon í jako územní studie. Jejich zadání není 
t eba uvád t do souladu s novými právními p edpisy.

Problematiku postupu p i prov ování aktuálnosti urbanistic-
kých studií upravuje metodický pokyn, který je k dispozici na 
webových stránkách www.uur.cz v sekci Konzulta ní st edisko 
– Metodické návody. 

Úprava územního plánu sídelního útvaru a územního 
plánu obce                    

Upravit územní plán dle § 188 odst. 1 a 2 SZ znamená texto-
vou a grafickou ást p epracovat dle p ílohy . 7 k vyhlášce 
. 500/2006 Sb.; p itom nelze vymezovat nové zastavitelné 

plochy. Ty lze vymezit pouze po ízením zm ny ÚPD. Zasta-
v né území musí být navrženo v souladu s § 58 SZ.  

I v p ípad , že p jde pouze o formální úpravu územního 
plánu, budou mít požadavky plynoucí na územní plán ze SZ 
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vliv také na jeho v cný obsah, nap . p i transformaci ve ejn
prosp šných staveb podle zákona . 50/1976 Sb. do ve ejn
prosp šných staveb ve smyslu nové právní úpravy, p i stano-
vení podmínek pro využití ploch, prostorového uspo ádání
a ochrany krajinného rázu.
Dále zastupitelstvo projedná pot ebu zapracovat do územního 
plánu prvky, které nov  nabízí SZ, nap .: vymezení ploch 
a koridor  územních rezerv, vymezení ploch a koridor , ve 
kterých je prov ení zm n jejich využití územní studií podmín-
kou pro rozhodování, vymezení ploch a koridor , ve kterých je 
po ízení a vydání regula ního plánu podmínkou pro rozhodo-
vání o zm nách jejich využití apod. 

V. Vymezení zastav ného území 
Zastav ným územím se rozumí území vymezené územním 
plánem nebo samostatným postupem dle § 58 až § 60 SZ; 
nemá-li obec takto vymezené zastav né území, je zasta-
v ným územím zastav ná ást obce vymezená k 1. zá í
1966 a vyzna ená v mapách evidence nemovitostí (dále 
jen „intravilán“). 
Ú elem stanovení pr b hu hranice zastav ného území je 
vytvo it p edpoklady pro dosažení cíl  územního plánování, tj. 
pro ú inné a hospodárné využívání zastav ného území, pro 
soust e ování nové výstavby v tomto území a pro zvýšení 
ochrany okolní krajiny. Vymezení zastav ného území je tak 
nástrojem, který slouží k ochran  nezastav ného území p ed 
jeho neod vodn nou p em nou na území zastav né, k hospo-
dárnému využívání zastav ného území a k ochran  nezastavi-
telných pozemk  uvnit  zastav ného území.  

Vymezení zastav ného území je podkladem pro plánování 
urbanistického rozvoje obce a je jedním z  p edpoklad  pro 
rozhodování o území pouhým územním souhlasem nebo na 
základ  zjednodušeného územního ízení p i rozhodnutí 
o umíst ní stavby, o zm n  využití území, o zm n  stavby 
a o d lení a scelování pozemk .

Podklady nutné pro vymezení zastav ného území 
Mapovým podkladem pro vymezení pr b hu hranice zastav -
ného území jsou: 

listy katastrální mapy v m ítku 1 : 1000, 1 : 2000 nebo   
1 : 2880, v digitální nebo analogové podob .
mapy s vyzna eným intravilánem.  

Návrh vymezení zastav ného území § 58 SZ 

Není-li vydán územní plán (jehož sou ástí je vymezení zasta-
v ného území), m že obec po ídit vymezení zastav ného 
území, zajistí-li po ízení ú edníkem nebo fyzickou osobou 
spl ující kvalifika ní požadavky, nebo m že požádat o vyme-
zení zastav ného území ú ad územního plánování, p ípadn

obecní ú ad, který zajistí spln ní kvalifika ních požadavk  pro 
výkon územn  plánovací innosti (dále jen po izovatel).

Na území obce se vymezuje jedno nebo více zastav ných 
území. Vymezuje-li se zastav né území samostatným postu-
pem, je t eba uvnit  zastav ného území vymezit nezastavitel-
né pozemky – viz § 2 odst. 1 písm. e) SZ. 

Zastav né území je možno aktualizovat pouze prost ednic-
tvím územního plánu, nebo jeho novým samostatným vyme-
zením. (Jedná se nap íklad o zm ny p i zahrnutí staveb reali-
zovaných na základ  ZÚR, nebo realizovaných v souladu       
s § 18 odst. 5 a § 188a) SZ). 

Projednání s dot enými orgány a obcí 
Po izovatel navrhne vymezení zastav ného území a svolá 
místní šet ení za ú asti dot ené obce a dot ených orgán
hájících ve ejné zájmy na úseku ochrany p írody a krajiny, 
ochrany zem d lského p dního fondu, ochrany lesa a státní 
památkové pé e; dot ené orgány uplatní svá stanoviska 
a po izovatel v souladu s výsledkem projednání upraví návrh 
vymezení zastav ného území. 

ízení o vydání vymezení zastav ného území
Po izovatel vede o návrhu zastav ného území projednaného 
s dot enými orgány ízení o jeho vydání; kdokoliv m že ve 
stanovené lh t  podat p ipomínky, vlastníci pozemk  náleže-
jících do zastav ného území a vlastníci sousedních pozemk
mohou podat od vodn né námitky. 

Po izovatel vyhodnotí námitky a p ipomínky a upraví návrh, 
p ípadn  svolá nové místní šet ení. P ípadné rozpory se eší
podle § 136 odst. 6 S .

Vydání vymezení zastav ného území (formou opat ení 
obecné povahy)                                 § 60 SZ, 171 až 174 S

Vymezuje-li se zastav né území samostatným postupem, vydává 
jej formou opat ení obecné povahy rada obce v p enesené p -
sobnosti; zastav né území lze je vydat pouze v souladu 
s výsledky projednání. Pokud rada nesouhlasí s návrhem, 
schválí pokyny pro p epracování a vrátí návrh po izovateli
k úprav  a novému projednání.  
Proti opat ení obecné povahy nelze podat opravný prost edek.
Soulad opat ení obecné povahy s právními p edpisy lze po-
soudit v p ezkumném ízení dle S . V p ezkumném ízení 
však nelze v cn  vymezení zastav ného území m nit, lze jej 
zrušit nebo ponechat v platnosti. 
V p ípad , že v p ezkumném ízení došlo ke zrušení opat ení
obecné povahy, je nutno provést nové vymezení zastav ného 
území.
Vymezení zastav ného území samostatným postupem po-
zbývá platnosti vydáním územního plánu, protože zastav né
území je v n m obsaženo. 
U platných územních plán  obcí, po ízených p ed platností 
nového stavebního zákona nebo u regula ních plán  z této 
doby, se za zastav né území považuje sou asn  zastav né 
území obce, vyzna ené podle p edchozích právních p edpis ,
a to po dobu platnosti této územn  plánovací dokumentace.
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V p ípad  po izování a vydání její zm ny se zastav né území 
aktualizuje již podle sou asn  platného stavebního zákona 
(§ 189 odst. 1). 

Problematiku upravuje metodický pokyn Vymezení zastav -
ného území, který je k dispozici na webových stránkách 
www.uur.cz v sekci Konzulta ní st edisko – Metodické návody. 

VI. Územn  plánovací podklady § 25 SZ

Podkladem pro po izování územn  plánovací dokumentace a 
pro rozhodování stavebních ú ad  jsou územn  plánovací 
podklady. 

Územn  plánovací podklady (ÚPP) tvo í
územn  analytické podklady (ÚAP), které zjiš ují 
a vyhodnocují stav a vývoj území, 
územní studie (ÚS), které ov ují možnosti a podmínky 
zm n v území. 

Územn  analytické podklady                  § 26 až 29 SZ

Územn  analytické podklady jsou novým nástrojem územního 
plánování. ÚAP jsou obdobou pr zkum  a rozbor  podle zru-
šeného zákona . 50/1976 Sb., o územním plánování 
a stavebním ádu. Avšak na rozdíl od bývalé praxe, kdy se stav 
území zjiš oval jednorázov , za ú elem zpracování územn
plánovací dokumentace, jsou územn  analytické podklady 
povinn  po izovány a pr b žn  aktualizovány pro celé území 

eské republiky, a to ve dvojí podrobnosti: pro správní obvod 
obcí s rozší enou p sobností a pro území kraj .

Zavedením územn  analytických podklad  se p edpokládá
snížení náklad  územních samospráv na po izování územn
plánovací dokumentace (ÚPD). ÚAP slouží p edevším ke 
zpracování zadání pro ÚPD a pro poskytování územn  pláno-
vacích informací (ÚPI). 

Ú ady územního plánování po izují územn  analytické 
podklady pro své správní obvody (dále jen „ÚAP obcí“) 
v p enesené p sobnosti, v podrobnosti a rozsahu nezbytném 
pro po izování územních plán  a regula ních plán . Ostatní 
obecní ú ady poskytují informace pro zpracování ÚAP.  

První ÚAP obcí po ídí ú ady územního plánování do 
31.12.2008. Dokud nebudou ÚAP obcí po ízeny, bude po íze-
ní územn  plánovací dokumentace vždy zahrnovat i zpraco-
vání pr zkum  a rozbor ešeného území v rozsahu odpoví-
dajícím územn  analytickým podklad m. 

Územn  analytické podklady po izuje p íslušný po izovatel na 
základ údaj  o území a na základ  vlastních pr zkum
území. Údaje o území poskytuje po izovateli poskytovatel 
údaj , kterým je orgán ve ejné správy, jím z ízená právnická 
osoba a vlastník dopravní a technické infrastruktury, bezod-
kladn  po jejich vzniku, p edevším v digitální form .

Územn  analytické podklady obsahují zjišt ní a vyhodnocení 
stavu a vývoje území, jeho hodnot, limit  využití území,
zám r  na provedení zm n v území a rozbor udržitelného 

rozvoje území. Obsahové náležitosti ÚAP obcí stanoví vy-
hláška . 500/2006 Sb., o územn  analytických podkladech, 
územn  plánovací dokumentaci a zp sobu evidence územn
plánovací innosti, v § 4 a p íloze . 1 ásti A.

Územn  analytické podklady obcí se zpracovávají zpravidla 
digitální technologií zp sobem umož ujícím vým nu dat pro 
jejich využití v územn  analytických podkladech kraje.   

Pro p íslušné ú ady územního plánování bude kraj poskytovat 
metodickou a technickou pomoc pro zajišt ní jednotného 
standardu digitální tvorby ÚAP na území kraje. 

ÚAP obcí zpracovávají ú edníci ú adu územního plánování. 
Mohou si však jako technickou pomoc p i zpracování ÚAP 
smluvn  zajistit nap . autorizovaného architekta nebo autori-
zovaného inženýra. 

Ú ad územního plánování ÚAP pr b žn  aktualizuje na zá-
klad  nových údaj  o území, pr zkumu území a dalších in-
formací a každé 2 roky po ídí úplnou aktualizaci ÚAP.  

Pokud je z ízena Rada obcí pro udržitelný rozvoj území,
projednávají se v ní ÚAP obcí a jejich úplné aktualizace.   

Územn  analytické podklady obcí poskytuje ú ad územního 
plánování stavebním ú ad m a zve ej uje je zp sobem
umož ujícím dálkový p ístup, nap . na internetu (§ 166 SZ). 

Problematiku upravuje metodický pokyn k po izování ÚAP,
který je k dispozici na webových stránkách www.uur.cz v sekci 
Konzulta ní st edisko – Metodické návody. 

Územní studie                                                        § 30 SZ

Územní studie ov ují možnosti a podmínky zm n v území.

Po izovatelem ÚS je: 
ú ad územního plánování z vlastního podn tu i na žá-
dost obce ve svém správním obvodu, 
obecní ú ad, který zajistí spln ní kvalifika ních požadav-
k  pro výkon územn  plánovací innosti; na základ  ve-
ejnoprávní smlouvy m že vykonávat tuto p sobnost též 

pro obec ve stejném správním obvodu obce s rozší enou
p sobností. 

Po izovatel po izuje územní studii z vlastního nebo jiného 
podn tu a v p ípadech, kdy je to uloženo ZÚR nebo ÚP.  

Náležitosti územní studie nejsou stanoveny provád cím práv-
ním p edpisem. Po izovatel v zadání územní studie ur í její 
obsah, rozsah, cíle a ú el a poskytne projektantovi ÚS p í-
slušnou ást ÚAP. 

Projektantem územní studie m že být jen autorizovaný archi-
tekt nebo autorizovaný urbanista. Po izovatel po p evzetí ÚS 
vždy tuto studii vyhodnotí a pokud schválí možnost využití 
územní studie jako podkladu pro ÚPD, podá návrh na vložení 
dat o územní studii do evidence územn  plánovací innosti.
Z p echodných ustanovení SZ plyne, že zadání urbanistické 
studie, územního generelu nebo územní prognózy, rozpraco-
vaných ke dni nabytí ú innosti stavebního zákona, se považu-
je za zadání územní studie.   
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VII. Rozhodování v území 
Využití území navržené v ÚP zp es uje regula ní plán 
a územní rozhodnutí, které m že být za ur itých podmínek 
nahrazeno územním souhlasem i ve ejnoprávní smlouvou. 

Regula ní plán § 61 až 75 SZ 

Regula ní plán je nástroj územního plánování, jehož po ízení
m že uložit zastupitelstvo kraje v zásadách územního rozvoje 
(§ 36 odst. 2 SZ) nebo zastupitelstvo obce v územním plánu 
(§ 43 odst. 2 SZ) jako podmínku pro rozhodování o zm nách 
v území. V t chto p ípadech obsahují zásady nebo územní 
plán krom  vymezení území pro regula ní plán také zadání 
regula ního plánu. Zásady územního rozvoje mohou stanovit 
podmínku vydání RP a podmínky pro jeho po ízení krajským 
ú adem jen v dohod  s dot enými obcemi. 

Regula ní plán v ešené ploše stanoví podrobné podmínky 
zejména pro využití pozemk  a pro umíst ní a prostorové 
uspo ádání staveb, vymezí ve ejn  prosp šné stavby, p ípad-
n  ve ejn  prosp šná opat ení. Ve schváleném rozsahu 
nahrazuje územní rozhodnutí v zastav ném a zastavitelném 
území. Regula ní plán m že nahradit plán spole ných za íze-
ní komplexních pozemkových úprav podle zvláštního právního 
p edpisu.

Regula ní plán se vydává z podn tu nebo na žádost formou 
opat ení obecné povahy.  

Regula ní plán z podn tu                                  § 62, § 64 SZ

O po ízení regula ního plánu z podn tu m že rozhodnout 
z vlastního nebo jiného podn tu: 

zastupitelstvo kraje v ploše nebo koridoru vymezeném 
zásadami územního rozvoje, 
zastupitelstvo obce v ploše nebo koridoru vymezeném 
územním plánem. Není-li vydán územní plán, v zastav -
ném území nebo v nezastav ném území jen tehdy, po-
kud se nem ní jeho charakter nebo pokud nahrazuje plán 
spole ných za ízení komplexních pozemkových úprav, 
Ministerstvo obrany v ploše, která je sou ástí vojenského 
újezdu.

Regula ní plán z podn tu m že být vydán i bez p edchozího
zadání v územním plánu nebo v zásadách územního rozvoje. 
V tomto p ípad  je zadání regula ního plánu sou ástí podn tu
a p íslušné zastupitelstvo schvaluje zadání samostatn . Nále-
žitosti podn tu a obsah zadání jsou stanoveny p ílohami . 8 a 
. 9 k vyhlášce . 500/2006 Sb.

Náklady na zpracování návrhu regula ního plánu projektan-
tem (§ 63 odst. 1 SZ) hradí p íslušná obec nebo p íslušný
kraj. Pokud je zpracování regula ního plánu vyvoláno výhrad-
ní pot ebou jiné osoby, m že p íslušné zastupitelstvo podmínit 
jeho po ízení áste nou nebo úplnou úhradou náklad  na 
zpracování návrhu regula ního plánu. 

Náklady spojené s projednáním regula ního plánu hradí vždy 
po izovatel. 

Regula ní plán na žádost                                           § 66 SZ 

Regula ní plán na žádost lze vydat na žádost fyzické nebo 
právnické osoby, stanoví-li tak zásady územního rozvoje nebo 
územní plán, a je-li jejich sou ástí zadání regula ního plánu. 
P ílohou žádosti je návrh regula ního plánu.

Náležitosti žádosti o vydání regula ního plánu jsou stanoveny 
p ílohou . 10 k vyhlášce . 500/2006 Sb., obsah regula ního
plánu je p edm tem p ílohy . 11 k téže vyhlášce. 

Náklady na zpracování regula ního plánu projektantem         
(§ 63 odst. 2 SZ) hradí žadatel. 

Náklady spojené s projednáním regula ního plánu hradí vždy 
po izovatel. 

Územní rozhodování
Umis ovat stavby nebo za ízení, provád t jejich zm ny, p í-
padn  stanovit zp sob využití území lze na základ

územního rozhodnutí,         
územního souhlasu, 
ve ejnoprávní smlouvy. 

Zvláštním nástrojem rozhodování v území je 
územní opat ení

o stavební uzáv e,
o asanaci území. 

Pokud není stavebníkovi znám stav a zm ny využití území i
podmínky pro vydání územního rozhodnutí nebo územního 
souhlasu, m že si vyžádat územn  plánovací informaci           
(§ 21 SZ). Tu poskytují orgány územního plánování a stavební
ú ady v rámci své p sobnosti, tzn. k p edm tu informace nebo 
územního rozhodnutí nebo územního souhlasu, které jim náleží.  
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Územn  plánovací informace je z procesního hlediska sd le-
ním ve smyslu § 154 a násl. S  a je samostatn  p ezkouma-
telná ve smyslu § 156 resp. § 80 S .

Územní rozhodnutí                                          § 77 odst. 1 SZ 

Územní rozhodnutí je nástrojem, který navazuje na územn
plánovací dokumentaci. Je finálním rozhodováním na pozem-
cích v p ípad  umis ování staveb, jejich zm n, zm n využití 
území a p i chrán ní d ležitých zájm  v území. Stavební 
zákon stanoví p ípady, kdy se vydání územního rozhodnutí 
nevyžaduje nebo se nevydává. 

Územní rozhodnutí vydává p íslušný stavební ú ad na základ
územního ízení nebo zjednodušeného územního ízení.

Podle významu a podmínek konkrétního území podává sta-
vebník na p íslušném stavebním ú ad  žádost o vydání roz-
hodnutí:

o umíst ní stavby nebo za ízení (dále jen „rozhodnutí
o umíst ní stavby“),  
o zm n  využití území,  
o zm n  stavby a o zm n  vlivu stavby na využití území 
(dále jen „rozhodnutí o zm n  stavby“),  
o d lení nebo scelování pozemk ,
o ochranném pásmu. 

N která územní rozhodnutí lze za ur itých podmínek nahradit 
územním souhlasem nebo ve ejnoprávní smlouvou. 

Územní souhlas                                               § 96 odst. 1 SZ 

Místo územního rozhodnutí m že stavební ú ad v zákonem 
stanovených p ípadech vydat územní souhlas, a to na základ
oznámení o zám ru, pokud je zám r v zastav ném území 
nebo v zastavitelné ploše (v nezastav ném území nelze 
územní souhlas využít), pom ry v území se podstatn  nem ní 
a zám r nevyžaduje nové nároky na ve ejnou dopravní 
a technickou infrastrukturu.  

Vydání územního souhlasu p edstavuje pouhý souhlas, tedy 
sd lení podle ustanovení § 154 S . Nelze v n m stanovit 
podmínky dot ených orgán ; územní souhlas nelze tedy 
vydat, obsahuje-li závazné stanovisko dot eného orgánu 
podmínky, nebo je-li takovým závazným stanoviskem vyjád en
nesouhlas.

Také nelze uplatnit územní souhlas, pokud zám r podléhá 
posouzení z hlediska vliv  na životní prost edí (dle zákona 
. 100/2001 Sb., o posuzování vliv  na životní prost edí

a o zm n  n kterých souvisejících zákon , v platném zn ní).

Žádosti o vydání územn  plánovací informace, územního 
rozhodnutí i územního souhlasu se podávají na formulá ích,
které jsou uvedeny v p ílohách provád cí vyhlášky  
. 503/2006 Sb., o podrobn jší úprav  územního ízení, ve-
ejnoprávní smlouvy a územního opat ení. Podávání žádostí 

na formulá ích je ve smyslu § 196 odst. 1 SZ povinné. 

Ve ejnoprávní smlouva                           § 78 odst. 3 až 5 SZ 

Zcela novým institutem stavebního zákona je možnost použití 
ve ejnoprávní smlouvy ve smyslu § 163 až 168 S , která po 
spln ní zákonných podmínek m že nahradit územních roz-
hodnutí o umíst ní stavby, o zm n  využití území a o zm n
stavby.

Územní opat ení § 97 a § 98 SZ

Územní opat ení o stavební uzáv e nebo územní opat ení 
o asanaci území vydává jako opat ení obecné povahy 
v p enesené p sobnosti rada obce podle S . Rada kraje 
v p enesené p sobnosti vydává tato opat ení v p ípad , že se 
územní opat ení dotýká více obcí anebo v p ípad  ne innosti 
p íslušné rady obce. 

Územní opat ení o stavební uzáv e                         § 99 SZ 

Územní opat ení o stavební uzáv e omezuje nebo zakazuje 
v nezbytném rozsahu stavební innost ve vymezeném území, 
pokud by mohla ztížit nebo znemožnit budoucí využití území 
podle p ipravované územn  plánovací dokumentace, jestliže 
bylo schváleno její zadání, nebo podle jiného rozhodnutí        
i opat ení v území, jímž se upravuje využití území. Územním 

opat ením o stavební uzáv e nelze omezit nebo zakázat 
udržovací práce. Stanoví dobu trvání stavební uzáv ry. Sou-
ástí územního opat ení o stavební uzáv e je grafická p íloha

v m ítku katastrální mapy s vyzna ením dot eného území. 
Výjimku z omezení nebo zákazu stavební innosti podle 
územního opat ení o stavební uzáv e, jestliže povolení vý-
jimky neohrožuje sledovaný ú el, m že na žádost povolit 
p íslušná rada obce, event. kraje. Proti rozhodnutí o výjimce 
se nelze odvolat.  

Územní opat ení o asanaci území                            § 100 SZ

Územní opat ení o asanaci území se vydává na území posti-
ženém živelní pohromou nebo závažnou havárií, v jejímž 
d sledku došlo k podstatnému zásahu do využití území a je 
nezbytné stanovit podmínky pro odstran ní dopad  živelní 
pohromy nebo havárie a pro další využití území. Územní 
opat ení o asanaci území se vydává rovn ž pro zastav né
území, ve kterém jsou závadné stavby, z d vod  hygienic-
kých, bezpe nostních, požárních, provozních a ochrany život-
ního prost edí, u nichž je ve ve ejném zájmu nutné na ídit
odstran ní závad staveb a úpravy staveb a na ídit opat ení
k asanaci území. 
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Použité zkratky: 
SŘ – zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění           
   pozdějších předpisů
SZ – zákon č. 183/2006 Sb.,  
  o územním plánování a stavebním řádu
  (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů
ÚAP   –   územně analytické podklady   
ÚPD   –  územně plánovací dokumentace 
ÚPP –  územně plánovací podklady 
ÚS –    územní studie 
ÚP –    územní plán 
ÚPO   –   územní plán obce
ÚPnSÚ   –    územní plán sídelního útvaru
ÚÚP  – úřad územního plánování 
ORP   –    obec s rozšířenou působností 
VPS   –    veřejně prospěšná stavba 
VPO   –    veřejně prospěšné opatření

Název:   Obec a územní plánování – Postavení a činnost obcí v územním plánování
Zpracoval:  Autorský kolektiv Ústavu územního rozvoje a odboru územního plánování Ministerstva pro místní rozvoj 
Garant:    Ministerstvo pro místní rozvoj, odbor územního plánování 
Vydal:    Ústav územního rozvoje 
Vydání:    první 
Litografie:   GRAFEX, spol. s r.o. 
Tisk:    GRAFEX, spol. s r.o. 
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Distribuce:  Ústav územního rozvoje, Jakubské nám. 3, 601 00 Brno, tel.: 542 423 111
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