
Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon) 

§ 2 

Základní pojmy:  

(1) V tomto zákoně se rozumí 

a) změnou v území změna jeho využití nebo prostorového uspořádání, včetně umisťování 
staveb a jejich změn, 

b) stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený 
k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 

c) zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební 
parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek 
s obytnými a hospodářskými budovami, 

d) zastavěným územím území vymezené územním plánem nebo postupem podle tohoto 
zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím zastavěná část 
obce vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí (dále jen 
„intravilán“), 

e) nezastavitelným pozemkem pozemek, jenž nelze zastavět na území obce, která nemá 
vydaný územní plán, a to 

•  1. pozemek veřejné zeleně a parku1) sloužící obecnému užívání; 
•  2. v intravilánu zemědělský pozemek nebo soubor sousedících zemědělských 

pozemků o výměře větší než 0, 5 ha, s tím, že do tohoto souboru zemědělských 
pozemků se nezahrnují zahrady o výměře menší než 0, 1 ha a pozemky, které jsou 
součástí zastavěných stavebních pozemků; 

•  3. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních pozemků o výměře 
větší než 0, 5 ha, 

f) nezastavěným územím pozemky nezahrnuté do zastavěného území nebo do zastavitelné 
plochy, 

g) plochou část území tvořená pozemkem nebo souborem pozemků, která je vymezena 
v politice územního rozvoje, zásadách územního rozvoje nebo územním plánu, popřípadě 
v územně plánovacích podkladech s ohledem na stávající nebo požadovaný způsob jejího 
využití a její význam, 

h) plochou nadmístního, popřípadě republikového významu plocha, která svým významem, 
rozsahem nebo využitím ovlivní území více obcí nebo více městských částí na území hlavního 
města Prahy, popřípadě území více krajů, 

i) koridorem plocha vymezená pro umístění vedení dopravní a technické infrastruktury nebo 
opatření nestavební povahy, 



j) zastavitelnou plochou plocha vymezená k zastavění v územním plánu nebo v zásadách 
územního rozvoje, 

k) veřejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zařízení, a to 

•  1. dopravní infrastruktura, například stavby pozemních komunikací, drah, vodních 
cest, letišť a s nimi souvisejících zařízení; 

•  2. technická infrastruktura, kterou jsou vedení a stavby a s nimi provozně související 
zařízení technického vybavení, například vodovody, vodojemy, kanalizace, čistírny 
odpadních vod, stavby a zařízení pro nakládání s odpady, trafostanice, energetické 
vedení, komunikační vedení veřejné komunikační sítě a elektronické komunikační 
zařízení veřejné komunikační sítě, produktovody; 

•  3. občanské vybavení, kterým jsou stavby, zařízení a pozemky sloužící například pro 
vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, 
veřejnou správu, ochranu obyvatelstva; 

•  4. veřejné prostranství,1) zřizované nebo užívané ve veřejném zájmu, 

l) veřejně prospěšnou stavbou stavba pro veřejnou infrastrukturu určená k rozvoji nebo 
ochraně území obce, kraje nebo státu, vymezená ve vydané územně plánovací dokumentaci, 

m) veřejně prospěšným opatřením opatření nestavební povahy sloužící ke snižování ohrožení 
území a k rozvoji anebo k ochraně přírodního, kulturního a archeologického dědictví, 
vymezené ve vydané územně plánovací dokumentaci, 

n) územně plánovací dokumentací 

•  1. zásady územního rozvoje; 
•  2. územní plán; 
•  3. regulační plán. 

  

(2) V tomto zákoně se dále rozumí 

a) pořizovatelem příslušný obecní úřad, krajský úřad, Ministerstvo pro místní rozvoj (dále jen 
„ministerstvo“) nebo Ministerstvo obrany, který pořizuje územně plánovací podklady, 
územně plánovací dokumentaci, vymezení zastavěného území nebo politiku územního 
rozvoje, 

b) stavebním podnikatelem osoba oprávněná k provádění stavebních nebo montážních prací 
jako předmětu své činnosti podle zvláštních právních předpisů,2) 

c) stavebníkem osoba, která pro sebe žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje 
provedení stavby, terénní úpravy nebo zařízení, jakož i její právní nástupce, a dále osoba, 
která stavbu, terénní úpravu nebo zařízení provádí, pokud nejde o stavebního podnikatele 
realizujícího stavbu v rámci své podnikatelské činnosti; stavebníkem se rozumí též investor a 
objednatel stavby, 



d) stavebním dozorem odborný dozor nad prováděním stavby svépomocí vykonávaný osobou, 
která má vysokoškolské vzdělání stavebního nebo architektonického směru nebo střední 
vzdělání stavebního směru s maturitní zkouškou a alespoň 3 roky praxe při provádění staveb, 

e) obecnými požadavky na výstavbu obecné požadavky na využívání území a technické 
požadavky na stavby stanovené prováděcími právními předpisy a dále obecné technické 
požadavky zabezpečující užívání staveb osobami pokročilého věku, těhotnými ženami, 
osobami doprovázejícími dítě v kočárku, dítě do tří let, popřípadě osobami s mentálním 
postižením nebo osobami s omezenou schopností pohybu nebo orientace stanovené 
prováděcím právním předpisem (dále jen „bezbariérové užívání stavby“). 

(3) Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které 
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je 
stavba pro reklamu. 

(4) Pokud se v tomto zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část 
nebo změna dokončené stavby. 

(5) Změnou dokončené stavby je 

•  a) nástavba, kterou se stavba zvyšuje, 
•  b) přístavba, kterou se stavba půdorysně rozšiřuje a která je vzájemně provozně 

propojena s dosavadní stavbou, 
•  c) stavební úprava, při které se zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení 

stavby; za stavební úpravu se považuje též zateplení pláště stavby. 

(6) Změnou stavby před jejím dokončením se rozumí změna v provádění stavby oproti jejímu 
povolení nebo dokumentaci stavby ověřené stavebním úřadem. 

Ministerstvo 

§ 11 

(1) Ministerstvo je ústředním správním úřadem ve věcech územního plánování a 

•  a) vykonává státní dozor ve věcech územního plánování, 
•  b) pořizuje politiku územního rozvoje a k tomu potřebné územně plánovací podklady, 
•  c) vede evidenci územně plánovací činnosti, 
•  d) vykonává další činnosti podle tohoto zákona. 

(2) Ministerstvo zajišťuje metodickou podporu uplatňování soudobých poznatků územního 
plánování, urbanismu, architektury a poznatků stavebně technických, jakož i veřejných zájmů 
ve výstavbě a stavebnictví, zejména v ochraně životů a zdraví, v péči o životní prostředí a 
v ochraně kulturního, archeologického a přírodního dědictví. 

(3) Ministerstvo zřizuje organizační složku státu k řešení koncepčních otázek teorie a praxe 
v oboru územního plánování, urbanismu a architektury. Touto činností může pověřit již 
existující odborně způsobilou organizační složku státu. 



Část třetí – Územní plánování 

Hlava I  

Cíle a úkoly územního plánování 

§ 18 

  

Cíle územního plánování: 

(1) Cílem územního plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj 
území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro 
hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území a který uspokojuje potřeby 
současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací budoucích. 

(2) Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území soustavným a 
komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem dosažení 
obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území. Za tím účelem 
sleduje společenský a hospodářský potenciál rozvoje. 

(3) Orgány územního plánování postupem podle tohoto zákona koordinují veřejné i soukromé 
záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizují 
ochranu veřejných zájmů vyplývajících ze zvláštních právních předpisů. 

(4) Územní plánování ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační 
hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Přitom 
chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. 
S ohledem na to určuje podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území a zajišťuje 
ochranu nezastavěného území a nezastavitelných pozemků. Zastavitelné plochy se vymezují 
s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití zastavěného území. 

(5) V nezastavěném území lze v souladu s jeho charakterem umisťovat stavby, zařízení, a jiná 
opatření pouze pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství, těžbu nerostů, pro ochranu 
přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků, a dále taková 
technická opatření a stavby, které zlepší podmínky jeho využití pro účely rekreace a 
cestovního ruchu, například cyklistické stezky, hygienická zařízení, ekologická a informační 
centra. 

(6) Na nezastavitelných pozemcích lze výjimečně umístit technickou infrastrukturu 
způsobem, který neznemožní jejich dosavadní užívání. 

§ 80 

Rozhodnutí o změně využití území 

(1) Rozhodnutí o změně využití území stanoví nový způsob užívání pozemku a podmínky 
jeho využití. 



(2) Rozhodnutí o změně využití území vyžadují 

•  a) terénní úpravy podle § 3 odst. 1, 
•  b) stanovení dobývacího prostoru, 
•  c) manipulační plochy, prodejní plochy a tržiště, 
•  d) hřbitovy, 
•  e) změny druhu pozemku přesahující výměru 300 m2, zejména zřizování, rušení a 

úpravy vinic, chmelnic, lesů, parků, zahrad a sadů, pokud podmínky nejsou stanoveny 
schválenými pozemkovými úpravami nebo jiným územním rozhodnutím, 

•  f) úpravy pozemků, které mají vliv na schopnost vsakování vody. 

(3) Rozhodnutí o změně využití území ani územní souhlas nevyžadují sjezdy z pozemních 
komunikací na sousední nemovitosti. 

(4) Ustanovení odstavce 3 se nevztahuje na území, na kterých se prokazatelně nalézají 
archeologické nálezy. 

§ 132 

Společné zásady 

(1) Stavební úřady vykonávají soustavný dozor nad zajišťováním ochrany veřejných zájmů, 
ochrany práv a oprávněných zájmů právnických a fyzických osob a nad plněním jejich 
povinností vyplývajících z tohoto zákona a právních předpisů vydaných k jeho provedení. 

(2) Stavební úřad je oprávněn ve veřejném zájmu 

•  a) provádět kontrolní prohlídky stavby, 
•  b) nařizovat neodkladné odstranění stavby, 
•  c) nařizovat nutné zabezpečovací práce na stavbě, 
•  d) nařizovat nezbytné úpravy na stavbě, stavebním pozemku nebo na zastavěném 

stavebním pozemku, 
•  e) nařizovat provedení udržovacích prací, 
•  f) nařizovat vyklizení stavby, 
•  g) ukládat opatření na sousedním pozemku nebo stavbě. 

(3) Veřejným zájmem se rozumí požadavek, aby 

•  a) stavba byla prováděna v souladu s rozhodnutím nebo jiným opatřením stavebního 
úřadu, 

•  b) stavba byla užívána jen k povolenému účelu, 
•  c) stavba neohrožovala život a zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí, 

zájmy státní památkové péče, archeologické nálezy a sousední stavby, popřípadě 
nezpůsobovala jiné škody či ztráty, 

•  d) se při výstavbě a užívání stavby a stavebního pozemku předcházelo důsledkům 
živelních pohrom nebo náhlých havárií, čelilo jejich účinkům nebo aby se nebezpečí 
takových účinků snížilo, 

•  e) byly odstraněny stavebně bezpečnostní, požární, hygienické, zdravotní nebo 
provozní závady na stavbě anebo na stavebním pozemku, včetně překážek 
bezbariérového užívání stavby. 



(4) Ustanovení odstavce 2 se vztahuje obdobně na terénní úpravy a zařízení. 

(5) Stavební úřad v rozhodnutí odůvodní konkrétní veřejný zájem, který zásah vyžaduje. 

§ 137 

Nezbytné úpravy 

(1) Stavební úřad může nařídit vlastníku stavby, stavebního pozemku nebo zastavěného 
stavebního pozemku nezbytné úpravy 

•  a) jimiž se docílí, aby užívání stavby nebo jejího zařízení neohrožovalo životní 
prostředí, nepřiměřeně neobtěžovalo její uživatele a okolí hlukem, exhalacemi včetně 
zápachu, otřesy, vibracemi, účinky neionizujícího záření anebo světelným zářením, 

•  b) jimiž se odstraňují jiné hygienické, bezpečnostní, požární a provozní závady a 
závady na elektrickém zařízení stavby, 

•  c) jimiž bude vyhověno požadavkům obrany, bezpečnosti a ochrany obyvatelstva 
uplatněným příslušnými orgány (§ 175), 

•  d) v zájmu bezpečnosti a plynulosti provozu na pozemních komunikacích, 
•  e) spočívající v připojení stavby na technickou infrastrukturu a dále úpravy, jimiž se 

stavba vybavuje sociálním nebo jiným hygienickým zařízením, 
•  f) k zajištění účinného odvádění a zneškodňování odpadních vod v souladu s právními 

předpisy, k usnadnění průtoku přívalových vod nebo k zamezení vnikání povrchových 
vod do staveb a na přilehlé pozemky, 

•  g) spočívající v konzervaci rozestavěné stavby, jejíž provádění bylo přerušeno nebo 
zastaveno, 

•  h) jimiž se zajišťuje bezbariérový přístup a užívání pozemku nebo stavby, 
•  i) jimiž se zajišťuje ochrana architektonického a archeologického dědictví. 

(2) Ustanovení odstavce 1 platí přiměřeně i pro terénní úpravy a zařízení podle tohoto zákona. 

(3) Nezbytné úpravy podle odstavce 1 může stavební úřad nařídit pouze v případě, že stavba 
nebo zařízení nejsou postaveny a užívány v souladu s podmínkami danými povolením 
stavebního úřadu. Jsou-li stavba nebo zařízení postaveny a užívány v souladu s podmínkami 
danými povolením stavebního úřadu, může stavební úřad nařídit nezbytné úpravy podle 
odstavce 1 jen v případě prokazatelně významného ohrožení a za náhradu újmy, kterou by 
nařízené úpravy vyvolaly. 

(4) Nevyžaduje-li nezbytná úprava, která má být nařízena, projektovou dokumentaci nebo jiné 
podklady, nařídí stavební úřad provedení úpravy a stanoví rozsah, způsob a podmínky jejího 
provedení. 

(5) Vyžaduje-li provedení nezbytných úprav projektovou dokumentaci nebo jiné podklady, 
stavební úřad nejdříve nařídí jejich opatření vlastníku stavby nebo stavebního pozemku, na 
kterých mají být úpravy provedeny, a stanoví lhůtu k jejich předložení. Současně rozhodne o 
poskytnutí zálohy stavebního příspěvku na úhradu nákladů na pořízení této dokumentace a o 
podmínkách jejího vyplacení. Nesplní-li vlastník uloženou povinnost, opatří potřebné 
podklady stavební úřad na jeho náklad; na tento postup musí vlastníka předem upozornit. 



(6) Po opatření dokumentace či jiných podkladů postupuje stavební úřad obdobně jako 
v odstavci 4. Ukončení prací spojených s nezbytnými úpravami vlastník stavby nebo 
stavebního pozemku oznámí stavebnímu úřadu. 

§ 170 

Účely vyvlastnění 

(1) Práva k pozemkům a stavbám, potřebná pro uskutečnění staveb nebo jiných veřejně 
prospěšných opatření podle tohoto zákona, lze odejmout nebo omezit, jsou-li vymezeny ve 
vydané územně plánovací dokumentaci a jde-li o 

•  a) veřejně prospěšnou stavbu dopravní a technické infrastruktury, včetně plochy 
nezbytné k zajištění její výstavby a řádného užívání pro stanovený účel, 

•  b) veřejně prospěšné opatření, a to snižování ohrožení v území povodněmi a jinými 
přírodními katastrofami, zvyšování retenčních schopností území, založení prvků 
územního systému ekologické stability a ochranu archeologického dědictví, 

•  c) stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu, 
•  d) asanaci (ozdravění) území. 

(2) Právo k pozemku lze odejmout nebo omezit též k vytvoření podmínek pro nezbytný 
přístup, řádné užívání stavby nebo příjezd k pozemku nebo stavbě. 

(3) Řízení o vyvlastnění práv k pozemkům a stavbám, příslušnost k jeho vedení a podmínky 
vyvlastnění upravuje zvláštní právní předpis.51) 

§ 176 

(1) Dojde-li při postupu podle tohoto zákona nebo v souvislosti s tím k nepředvídaným 
nálezům kulturně cenných předmětů, detailů stavby nebo chráněných částí přírody anebo 
k archeologickým nálezům, je stavebník povinen neprodleně oznámit nález stavebnímu úřadu 
a orgánu státní památkové péče nebo orgánu ochrany přírody a zároveň učinit opatření 
nezbytná k tomu, aby nález nebyl poškozen nebo zničen, a práce v místě nálezu přerušit. Tuto 
povinnost může stavebník přenést smlouvou na stavebního podnikatele nebo na osobu 
zabezpečující přípravu stavby či provádějící jiné práce podle tohoto zákona. Stavební úřad 
v dohodě s příslušným dotčeným orgánem stanoví podmínky k zabezpečení zájmů státní 
památkové péče a ochrany přírody a krajiny, popřípadě rozhodne o přerušení prací. 

(2) Hrozí-li nebezpečí z prodlení a nepostačují podmínky stanovené stavebním úřadem podle 
odstavce 1, může orgán státní památkové péče nebo orgán ochrany přírody do 5 pracovních 
dnů od oznámení nálezu stanovit opatření k ochraně nálezu a rozhodnout o přerušení prací. 
V takovém případě může stavebník v pracích pokračovat až na základě písemného souhlasu 
orgánu, který rozhodl o přerušení prací. Kopie rozhodnutí a souhlasu se zasílá příslušnému 
stavebnímu úřadu. 

(3) Na základě oznámení nálezu podle odstavce 2 může stavební úřad po dohodě s orgánem 
státní památkové péče nebo orgánem ochrany přírody vydané stavební povolení ve veřejném 
zájmu změnit. 



(4) Ministerstvo kultury může na návrh orgánu státní památkové péče nebo Archeologického 
ústavu Akademie věd České republiky rozhodnout, že se jedná o nález mimořádného 
významu, a z vlastního podnětu jej prohlásí za kulturní památku.32) Kopie rozhodnutí se 
zasílá příslušnému stavebnímu úřadu. 

(5) Na základě rozhodnutí podle odstavce 4 může stavební úřad po dohodě s Ministerstvem 
kultury vydané stavební povolení ve veřejném zájmu změnit nebo zrušit. 

(6) Stavebník může uplatnit nárok na náhradu nákladů, které mu vznikly v důsledku postupu 
podle odstavců 2 a 3, u orgánu státní památkové péče nebo orgánu ochrany přírody, anebo 
v důsledku postupu podle odstavce 5 u Ministerstva kultury, a to ve lhůtě 6 měsíců ode dne 
nabytí právní moci rozhodnutí, na jehož základě mu tyto náklady vznikly; jinak nárok na 
jejich náhradu zaniká. 

. 

. 

Příloha k zákonu č. 183/2006 Sb. 

Rámcový obsah vyhodnocení vlivů politiky územního rozvoje, zásad územního rozvoje a 
územního plánu na životní prostředí pro účely posuzování vlivů koncepcí na životní 
prostředí (Část A vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území) 

(K § 19 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon)): 

1. Zhodnocení vztahu politiky územního rozvoje k cílům ochrany životního prostředí přijatým 
na mezistátní nebo komunitární úrovni. Zhodnocení vztahu územně plánovací dokumentace 
k cílům ochrany životního prostředí přijatým na vnitrostátní úrovni. 

2. Údaje o současném stavu životního prostředí v řešeném území a jeho předpokládaném 
vývoji, pokud by nebyla uplatněna politika územního rozvoje nebo územně plánovací 
dokumentace. 

3. Charakteristiky životního prostředí, které by mohly být uplatněním politiky územního 
rozvoje nebo územně plánovací dokumentace významně ovlivněny. 

4. Současné problémy a jevy životního prostředí, které by mohly být uplatněním politiky 
územního rozvoje nebo územně plánovací dokumentace významně ovlivněny, zejména 
s ohledem na zvláště chráněná území a ptačí oblasti. 

5. Zhodnocení stávajících a předpokládaných vlivů navrhovaných variant politiky územního 
rozvoje nebo územně plánovací dokumentace, včetně vlivů sekundárních, synergických, 
kumulativních, krátkodobých, střednědobých a dlouhodobých, trvalých a přechodných, 
kladných a záporných; hodnotí se vlivy na obyvatelstvo, biologickou rozmanitost, faunu, 
floru, půdu, vodu, ovzduší, klima, hmotné statky, kulturní dědictví včetně dědictví 
architektonického a archeologického a vlivy na krajinu včetně vztahů mezi uvedenými 
oblastmi vyhodnocení. 



6. Porovnání zjištěných nebo předpokládaných kladných a záporných vlivů podle jednotlivých 
variant řešení a jejich zhodnocení. Srozumitelný popis použitých metod vyhodnocení včetně 
jejich omezení. 

7. Popis navrhovaných opatření pro předcházení, snížení nebo kompenzaci všech zjištěných 
nebo předpokládaných závažných záporných vlivů na životní prostředí. 

8. Zhodnocení způsobu zapracování cílů ochrany životního prostředí přijatých na mezinárodní 
nebo komunitární úrovni do politiky územního rozvoje a jejich zohlednění při výběru řešení. 
Zhodnocení způsobu zapracování vnitrostátních cílů ochrany životního prostředí do územně 
plánovací dokumentace a jejich zohlednění při výběru variant řešení. 

9. Návrh ukazatelů pro sledování vlivu politiky územního rozvoje a územně plánovací 
dokumentace na životní prostředí. 

10. Netechnické shrnutí výše uvedených údajů. 

. 

Poznámky pod čarou 

1)§ 34 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení). 

2) Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve znění 
pozdějších předpisů. 

32)Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů. 

51) Zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke 
stavbě (zákon o vyvlastnění). 

 


