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Uzemni plan

Co je to Gzemni plan?

Uzemni plan urcuje, kde, co a jak se miZe stavét. Rika, kde mohou vzniknout nové
domy, ulice a Ctvrti, jaké plochy jsou urceny pro bydleni, komerci nebo stavby verej-
ného vybaveni i to, jak mohou byt budovy vysoké. Ukazuje také, kde budou plochy
chranény pro parky, lesy nebo zemédélstvi. Pro rozhodovani v Gzemi je zavazny.

Nejen kazdému Brnanovi Uzemni plan ukazuje, jak se m{iZze proménit jeho sousedstvi.
Jestli kiovi pred jeho okny miZe byt jednou parkem a byvala tovarna sportovistém
nebo novou Ctvrti. Podobné je ndvodem pro vlastniky nemovitosti nebo investory,
ktefi diky Uzemnimu planu poznaji, jakd pravidla je nutné v misté jejich pozemkd re-
spektovat a jaké zaméry na zvolenych mistech mésto planuje.

Zaroven jde o mapu pracujici v méfitku 1:10 000, kde 1 milimetr odpovida 10 metrdim
skute¢ného mésta. Novy Uzemni plan tak neurcuje podrobné reSeni pozemkd ¢i jed-
notlivych budoyv, ale zamé&Fuje se na rozvoj mésta jako celku i charakter a vyuZziti jeho
lokalit. V dokumentu tak nalezneme plochy urcené pro vystavbu obytnych Ctvrti, ve-
deni dopravnich staveb Ci technické infrastruktury, ale nikoli pfesné umisténi budov,
stromd nebo lavicek.

Proc€ ho potFebujeme?

Aby mohlo Brno fungovat, reagovat na potteby lidi a rozvijet se. Cim vét3i je mésto,
Uzemni plan. Spojuje v sobé mnoho protichldnych z4jm0 a pozadavk( - obyvatel,
politik(i, stavebnik( a investor(, organizaci i soukromého sektoru. Ukolem planu je
viechny tyto zajmy zkoordinovat a stanovit pravidla dalSiho rozvoje.



Proc¢ mé ma zajimat?

Nemusite zrovna feSit koupi pozemku nebo stavbu nemovitosti, pfesto byste se
o Uzemni plan méli zajimat. Aniz bychom si to bézné uvédomovali, ovliviiuje jeho po-
doba Zivot kazdého obyvatele mésta. Zpravidla to pocitime ve chvili, kdy néco prestane
fungovat, jako napfiklad pfi souc¢asném nedostatku novych bytd a ploch pro bydleni
v $irSim centru mésta. To je jeden z negativnich ddsledkl stavajiciho izemniho planu,
ktery je nejstarsim v Cesku. Dokument z roku 1994 u? totiZ plati tFicet let, v Fad& ohledd
proto nevyhovuje soucasné situaci a nereaguje na potreby lidi.

V kazdodennim zivoté dlsledky zastaralého izemniho planu pocitujeme vSichni - nej-
vice v dopravé a bydleni. Plochy ur€ené pro bydleni jsou v sou¢asném Uzemnim planu
z velké casti vyCerpané a nové zastavbé brani dalsi komplikace, napfiklad neexistujici
protipovodfiova opatfeni nebo napojeni na dopravni a inZzenyrskou infrastrukturu.
Opusténé tovarni arealy v centru mésta, stejné jako byvala zemédélska druzstva
v okrajovéjsich méstskych ¢astech, nemohou byt ze stejného dlvodu rozvijeny a dale
zvysuji tlak na novou vystavbu za méstem.

Ceny byt v Brné za poslednich Sest let narostly takfka dvojnasobné. Tato situace vede
napriklad k tomu, Ze lidé nebydli tam, kde pracuiji, ale stéhuji se mimo mésto. Ve vy-
sledku tak stagnujici izemni plan zpUsobuje Fadu navazujicich probléma - kazdodenni
dojizdky, negativni vliv na Zivotni prostfedi a zvySené naklady na Udrzbu infrastruk-
tury.

Proto ma novy Gzemni plan pomoci pfedevsim zlepsit Zivot obyvatel Brna.



Co nam novy uzemni plan pFinese?

Novy Uzemni plan bude udrZitelny. Dbat bude na rovhomérny rozvoj kompaktniho
mésta, soustfedit se bude na ochranu a urceni ddlezitych prvkd jeho fungovani. Bude
ctit historické hodnoty mésta, pamatek i chranénych pohledd na jeho panorama a za-
chovavat zelen, at uz v parcich, nebo vnitroblocich. Ochrana se dotkne také stabilizo-
vanych ploch stavajici zastavby, kterym by se nemél vyrazné ménit charakter.

Novy Uzemni plan bude nabidkovy. Bude tedy nabizet vétSi rozsah rozvojovych ploch
pro bydleni i pracovni pfileZitosti a pomUze s prestavbou brownfieldd (byvalych prd-
myslovych areald) ve vnitfnim i SirSim centru mésta.

Novy tzemni plan bude funkéni. Jeho cilem je:
1 soulad udrZitelné dopravy, verejnych prostranstvi i ob¢anské vybavenosti,
zvratit stéhovani za mésto a omezit tak meziméstskou dopravu,

umoznit dokonceni Velkého méstského okruhu a navazujici radialy,

reagovat na novou polohu hlavniho nadrazi siti hromadné dopravy a nabidnout trasy
pro cyklodopravu,
reagovat na globalni zmény klimatu, at uz podporou hospodareni s deStovou vodou,

nebo vysadby stromoradi.

Novy Uzemni plan pFipravuje podminky pro mésto kratkych vzdalenosti, prostupné
a pristupné, kompaktni, metropolitni, s kvalitni pfirodni i méstskou krajinou a vyvaze-
nym rozvojem. Aby ale mésto rostlo koncepné a udrzovalo si svoji tvar i genius loci
jednotlivych oblasti, pracuje novy dokument s Sesti odliSnymi typy struktury zastav-
by (kompaktni, volna, reziden¢ni nizkopodlaZni, aredlovd, stavebné omezend a bez
zastavby), sedmi vySkovymi trovnémi a Sesti typy zén se shodnym charakterem
zastavby (kazda z nich se dale sklada z jednotlivych karet, kde jsou definovany zejména
pozadavky na ochranu hodnot a stabilizovaného Gzemi v konkrétnich lokalitach).
K naplnéni vize mésta kratkych vzdalenosti bude pFispivat také prosazovana smiSenost
funkci, kterad v jednom misté umoznuje rliznorodé vyuziti - napf. sluzby a pracovnf
aktivity spolecné s bydlenim.



Jaké zmény se projevily v navrhu Gzemniho planu?

Dokument byl cely pfeveden do jednotného standardu dle celostatni vyhlaSky. Nejde
pfitom pouze o vizudlni stranku tzemniho planu, ale také o jednotnou terminologii -
nové je pouzité nazvoslovi, kddovani a nazvy typu ploch. Oproti stavajicimu Uzemnimu
planu umoZzni novy dokument pfehlednéjsi orientaci svym barevnym rozliSenim i kodem
jednotlivych ploch, ze kterého bude jasné, jaka ma byt v oblasti vyskova Uroven a typ
zastavby. A také kazda rozvojova lokalita ziska svoji ,kartu lokality”, ve které budou po-
drobné popsané pozadavky na jejich budouci uspofadani. Jak plan Cist a |épe se v ném
vyznat proto podrobné vysvétiujeme v dalSich ¢astech tohoto prdvodce.

Dulezité bylo také zapracovani pokynt schvalenych brnénskymi zastupiteli 21. ¢ervna
2022. V navrhu nového Uzemniho planu tak byly stanoveny pFisnéjSi podminky pro
stabilizovana Uzemi, které jesté vice zddraznuji ochranu vnitroblokd nebo zelené na
sidlistich, zpFisfuji vySkovou regulaci a omezuji vystavbu lokalnich dominant.

Dale pribyl novy typ funkéni plochy pro individudini bydleni, ktery je specificky pfede-
vsim pro okrajové Casti Brna s pfiméstskou zastavbou. Dopracovan byl i posudek vliva
Uzemniho planu na udrZitelny rozvoj tzemi, ktery byl doplnén o posouzeni zvySené
intenzity zatéze ve stabilizovanych plochach (tzv. proces SEA).

Od 1. ledna 2024 plati novelizovany zakon o Statnim pozemkovém Uradu, vyfeSen tak
byl jeden z pokyn( spojeny s pozemky ziskanymi méstem bezlplatné od statu. Za-
roven doslo ke zméné jejich zafazeni do funkénich ploch, aby odpovidaly uzavienym
podminkam prevodd.

Dle pokynU byla taktéZ provéfena primérenost zmén stavebnich ploch na nestavebni,
proto jsou desitky hektard v novém UP, na rozdil od toho pfedchoziho, opét uréeny
pro bydleni nebo smisené vyuziti. Opakované byly dikladné posouzeny i pfipominky
méstskych asti z vefejného projednani, se zastupci kazdé z nich soucasné probéhla
vzdy minimalné dvé setkani.



Kdo je kdo v pFipravé nového UP?

Pfiprava Uzemniho planu je sloZity proces, na kterém pribézné spolupracuje samo-
sprava (zadavatel), organ verejné spravy (pofizovatel) a odborny zpracovatel.

ZADAVATEL
Rada mésta Brna, ktera prostfednictvim ureného zastupitele pfedklada ke schvaleni
Zastupitelstvu mésta Brna zadani Uzemniho planu i vydani jeho konecné verze.

Tzv. urceny zastupitel, kterym je obvykle radni s gesci tzemniho planovani a rozvoje,
za zadavatele koordinuje spole¢né se zpracovatelem a pofizovatelem proces vzniku
uzemniho planu.

ZPRACOVATEL

Plvodné Arch.Design a dnes Kancelar architekta mésta Brna - vypracovava jako pro-
jektant samotny odborny text Gzemniho plénu a mapovou ¢ast podle pozadavkd pofizo-
vatele a zarover podle poZadavkd na ni kladenych jihomoravskymi zasadami tzemniho
rozvoje i Ceskymi zakony.

Na pFipravé nového Uzemniho planu spolupracuje v kancelafi méstského architekta
tym rlznych profesi - urbanisté, architekti, geografové, dopravni inzenyfi, krajinny
architekt nebo vodohospodar, ale také pravnici, ktefi pomahaji s pfipravami textové ¢asti.
Zapojeni jsou také externi odbornici, napf. v oblasti tzemniho systému ekologické
stability, protipovodnovych opatfeni, technickych siti nebo vlivu na Zivotni prostfedi.

PORIZOVATEL

Odbor tzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta Brna cely proces projednani Fidi
a zajistuje jeho zakonny prubéh. Jemu je tak nutné posilat ve stanovené Ih(ité pripo-
minky a namitky, protoZe je nasledné také vyporadava ve spolupraci s vedenim mésta
prostfednictvim urleného zastupitele.



Do tvorby, schvalovani a Uprav tzemniho planu vstupuje mnoho aktérd, ktefi maji ¢asto
velmi odlisné, mnohdy i protichGidné cile a zajmy. Mezi nimi:
1 samosprava (voleni zastupci mésta i méstskych casti),

statni sprava (Ufednici, a to aZ ve dvaceti rznych oblastech),

zpracovatel (napf. urbanisté, architekti, inzenyf¥i a dalSi odbornici),

soukromy sektor (vlastnici pozemkd, developefi, investori),

aktivni vefejnost (obanska sdruzeni, spolky),

verejnost,

soudy, pravnici,

spravci siti (napf. teplarny, vodarny) aj.

Jak vznikal navrh nového Gzemniho planu?

Plvodné se pocitalo s tim, Ze soucasny Uzemni plan bude platit do roku 2010. | proto
brnénsti zastupitelé uz v roce 2002 rozhodli zah4jit prace na planu novém, jehoz kon-
cept ve tfech variantach dokoncila v roce 2010 firma Arch.Design.

O dva roky pozdéji ale Nejvyssi spravni soud zrusSil Zasady izemniho rozvoje Jihomorav-
ského kraje, tedy ,krajsky tzemni plan“. Ten je tomu brnénskému nadfazeny a zavisi
na ném napr. vedeni silni¢ni sité v€etné pfipravované silnice 1/73 z Brna na Svitavy. Po
rozhodnuti soudu tak nebylo mozné vybrat vyslednou variantu konceptu, muselo se
Cekat na nové vydani ,krajského tzemniho planu” a brnénsti zastupitelé se shodli na
pozastaveni rozjetych praci.

V roce 2016 byly vydany nové krajské zasady Uzemniho rozvoje a nové vznikla Kan-
celaf architekta mésta Brna projednala s brnénskym magistratem i radnimi mésta
prvni kroky k pofizeni zcela nového Uzemniho planu. | pfes veSkerou snahu by ale jeho
schvaleni nebylo moZzné stihnout do konce roku 2022, coz v dobé pfipravy pozadoval
stavebni zakon (v roce 2021 doslo k prodlouzeni Ihdty do roku 2028). Mésto se proto
rozhodlo soustfedit sily na dokonceni rozpracovaného konceptu.



V €ervnu 2018 proto zastupitelé mésta schvalili pokyny pro dopracovani navrhu Gzem-
niho planu vychazejiciho ze tfi variant konceptu a v zari byla zpracovanim povérena
kancelaf méstského architekta. Brno si tak poprvé po vzoru ostatnich velkych mést -
Prahy, Plzné a Ostravy - zpracovava Uzemni plan samo.

Jaka je hierarchie izemniho planovani?

Uzemné
N planovaci
....................................................... dokumentace

Uzemni plan mésta Brna je pro rozhodovani na Gzemi mésta zavazny, sadm je ale pod-
fizeny Zadsaddm uUzemniho rozvoje Jihomoravského kraje. Zasady, tedy tzv. ,krajsky
Uuzemni plan®, urcuji napfiklad plochy a koridory pro dopravni a technickou infrastruk-
turu nadmistniho vyznamu, jako jsou silnice, vysokotlaké plynovody, oblastni vodovody
nebo verejné terminaly.

Zasady Uzemniho rozvoje vychéazeji z Politiky tzemniho rozvoje Ceské republiky, ktera
je zaroven celostatnim ,uzemnim planem®. UrCuje zakladni pozadavky na rozvoj uzemi
celé Ceské republiky a jsou v ni konkretizovany z&kladni tkoly Gzemniho planovani
v republikovych, pfeshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech.



Projednani nového uzemniho planu
krok za krokem

2002 1 zahajeno pofizovani nového izemniho planu a vybéru zhotovitele - vybran
zpracovatel Arch.Design - Ateliér DOS.

2011 1 Vefejné projednani konceptu nového Gzemniho planu. Uplatnéno 2156
namitek a 500 pfipominek.

2012 1 Nejvy3si spravni soud zrusil nadfazené Zasady Uzemniho rozvoje Jiho-
moravského kraje, které byly vydané v zafi 2011.

KvUli zruSeni krajskych zasad byly pozastaveny prace na zpracovani tfi
variant konceptu nového Uzemniho planu.

2018 1 zastupitelstvo mésta Brna schvélilo pokyny pro zpracovani navrhu nové-
ho tzemniho planu, ktery vychazi ze t¥i variant rozpracovaného konceptu.

Kancelar architekta mésta Brna byla povéfena zpracovanim navrhu no-
vého Uzemniho planu.
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Kancelar architekta mésta Brna odevzdala navrh nového izemniho planu
pofizovateli.

Probéhlo vefejné projednani navrhu nového tzemniho planu.

Odbor tzemniho planovani a rozvoje brnénského magistratu vyporadal
spolu s uréenym zastupitelem Zastupitelstva mésta Brna a zpracovatelem
pfipominky i namitky.

Architekti a urbanisté Kancelare architekta mésta Brna upravili navrh
Uzemniho planu.

Probéhla dalSi dvé opakovana verejna projednani navrhu nového Gzem-
niho planu nasledovana vyporadanim pripominek i namitek a Upravami
dokumentu.

Zastupitelstvo mésta Brna vratilo pfedloZzeny navrh nového tzemniho
planu pofizovateli s pokyny k Upravé a novému projednani.

Kancelar architekta mésta Brna byla povérena Upravou ndvrhu nového
Uuzemniho planu.

Dopracovany navrh nového Uzemniho pladnu na spole¢ném jednanis do-
t€enymi organy a po Upravach na vefejném projednani.

Projednani navrhu nového Uzemniho planu a rozhodnuti Zastupitelstva
mésta Brna o vydani.
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Kde si mohu navrh nového Gizemniho planu
prohlédnout?

Kompletni dokumentaci v elektronické podobé najdete na webu mésta - www.upmb.
brno.cz.

V tisténé podobé bude v dobé projednani navrh k nahlédnuti u pofizovatele - Odboru

Uzemniho planovani a rozvoje MMB. Zde vam budou zaroven zodpovézeny vase dalsi
otazky spojené s pofizovanim nového Uzemniho planu.
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Maly slovnik pojmu

Pro ty, ktefi se chtéji i v budoucnu zapojit do verfejného projednavani navrhu dalsiho
nového Uzemniho planu nebo zmén toho aktualné platného a uplatnit své pozadavky
formou namitek a pfipominek.

Pfipominka
Podavat pfipominku mlze kdokoliv, tedy nejen Briiané, ale také obyvatelé jinych
mést a obci nebo spolky.

Namitka
Namitku mohou podéavat pouze vlastnici pozemkd a staveb dotéenych navrhem
FeSeni, opravnéni investofi a zastupci vefFejnosti.

Dotcené osoby
Jsou vlastnici pozemki a staveb dot€enych navrhem FeSeni, opravnéni investofi
a zastupci veFejnosti.

Dotceny pozemek Ci stavba

Jedna se o takové nemovitosti, které mohou byt dot€eny novou podobou tGizemniho
planu. Ato nejen pfimym sousedstvim s plochou, kde byla napf. navrZzena nova vystavba,
ale také z vétsi vzdalenosti potencialné zvySenym hlukem ¢i dopravni intenzitou.

Zastupce verejnosti

V pFfipadé Brna je tim mySlena fyzicka nebo pravnickd osoba, ktera je zmocnéna
minimalné 200 obCany mésta k zastupovani ve vécné shodné pfipomince k navrhu
a muUZe tak podavat ndmitku k nadvrhu tzemniho planu.
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Ukazka navrhu nového Uzemniho planu mésta Brna - vyfez
z Hlavniho vykresu v ¢asti centra mésta v méFitku 1:10 000
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Jak rozumét rFeci uzemniho planu?

7 >z

Vybrané ¢asti legendy Hlavniho vykresu navrhu nového izemniho planu

Plochy s rozdilnym zplGsobem pouZiti

Stabili- Zmén Uzemni
zované rezervy
m IeEder [REUZ] BU Bydleniv3eobecné
Bl  Bydleniindividuaini
SU  SmiSené obytné vSeobecné
[ ov  H-HHH OV Obtanské vybaveni veFejné
- EEE_@EE OK  Obcanské vybaveni komer&ni
OX  Obcanské vybaveni jiné
0s 0s OS  Obcanské vybaveni - sport
OH oH FUOHLT OH Obcanské vybaveni - hibitov
VU  Vyroba vSeobecna
L RWLZ VL  Vyroba lehka
Tu T TU  Technicka infrastruktura vSeobecna
To To TO  Technicka infrastruktura - nakladani s odpady
DU ou ROV.s{ DU Doprava vseobecna
S DK  Doprava kombinovana
PU PU RPU.1 PU  Vefejna prostranstvivSeobecna
RU RU RU  Rekreace vSeobecna
LR HHHH RI Rekreace individualni
RX RX RX  Rekreacejina

ZU  Zelen vSeobecna
ZK  Zeleri krajinna

LU  LesnivSeobecné

AU AU  Zemédélské vSeobecné

wu wu WU Vodni a vodohospodarské vieobecné
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Podle zpUsobu (funkéniho) vyuZiti se plochy déli celkem na 23 typU. Mezi nimi:

Kéd plochy s rozdilnym zplGsobem vyuZiti

OV - zplsob vyuziti
s - podrobnéjsi vyuziti (v tomto pFipadé ,vzdélani a vychova“), je pouze u nékterych ploch
A - struktura zastavby

3 - vyskova hladina zastavby

Struktura zastavby

VySkové urovné zastavby

-.-.K-  kompaktni ---1 3-7m

-.-.V- volna -.--2 3-10m

-.-.R- reziden¢ni nizkopodlazni -.-.-3 6-16m

-.-.A- arealova ---4 9-22m

-.-.0- stavebné omezena -.--5 12-28m

-.-.X- bezzastavby -.-.—-6 12-28 m s prevyS3ujici zastavbou do 40 m
-.—.-7 zbna pro umisténi vyskovych staveb

Z6ny se shodnym charakterem
Historické jadro (Z1.x)

Kompaktni méstska zastavba (Z2.x)
Méstska rezidencni zastavba (Z3.x)
Priméstska rezidenc¢ni zastavba (Z4.x)
Zastavba obytnych soubor( (Z5.x)
Areadly (Z6.x)

Zbénou se shodnym charakterem je ¢ast Uzemivymezeného v izemnim planu (ohranice-
na Cernou linif), ktera urcuje charakter tzemi pfedevsim z pohledu struktury zastavby,
objemu zastavby i vyuZiti zastavby. V tzv. kartach zén jsou pro né definovany doplfujici
podminky vyuziti. Uzemni plan ma vymezeno 3est zén, které obsahuji celkem 122 karet
zén.
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Plochy tzemniho planu
Uzemni plan ¢leni celé spravni Gzemi na plochy, které déli podle vyznamu na:
1 Plochy stabilizované, kde Uzemnim planem stanovené vyuziti Gzemivychazi z jeho
dosavadniho charakteru a potvrzuje jej.
1 Plochy zmén (jinak také plochy ndvrhoveé). Tyto se dale ¢leni na plochy zastavitelné
nové urcené k zastavéni, plochy pFestaveb urcené k obnové i ke zméné stavajici
zastavby na nové vyuziti a plochy zmén v krajiné.

Podle zpUsobu vyuZiti na plochy:
1 bydleni vieobecného

1 bydleni individualniho
obcanského vybaveni vefejného

obcanského vybaveni - sportu
vyroby vSeobecné

dopravy vSeobecné

zelené vSeobecné

rekreace vSeobecné

zemédélské vieobecné aj.

Rozvojovou lokalitou je ¢ast Uzemi vymezena v Uzemnim planu (ohrani¢ena modrymi
trojuhelniky), kterd je urCena k zastavbé i prestavbé. V tzv. kartach lokalit jsou pro
né urceny zpfesfujici podminky na usporadani a vyuziti Gzemi. Rozvojovych lokalit je
v Uzemnim planu vymezeno 328.
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- upmb.brno.cz

Informacni stranka Kancelare architekta mésta Brna
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Ei#LE | Informacni portal Jihomoravského kraje

O -> zurka.cz
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