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VODNi HOSPODARSTVIi JAKO V SOUCASNE DOBE
NEJVYZNAMNEJSIi LIMITA ROZVOJE UZEMi

JUDr. Zdenék Hordcek, Ph.D.

Vodni hospodatstvi bylo vzdy opomijenym aspektem rozvoje Gzemi, resp. vo-
dohospodarské sluzby byly vzdy vnimany jako samoziejmost a vodni hospodarstvi
nebylo nikdy vnimano jako vyznamnéjsi limita rozvoje tizemi. BéZné se umistovala
lidska sidla do blizkosti vodnich toki bez ohledu na jejich ohrozeni povodnémi,
kdyz toto bylo diskutovano vzdy pouze bezprosttedné po povodnich (ale lidska
pamét je kratkd), pripojeni na vodovod ¢i kanalizaci bylo samoztejmosti a rovnéz
individudlni fe$eni vypousténi odpadnich vod nebylo nijak vyjime¢né. Z diivodu
mnozstvi volnych pozemki ani nebyl zdjem o vystavbu a jiné ¢innosti ve vodo-
hospodarskych ochrannych pasmech, tzn. ochrannych pasmech vodnich zdrojt,
vodnich dél a vodovodti a kanalizaci.

To vse se ale méni a zejména s intenzivnim rozvojem uzemi za ucelem jeho
developmentu a postupného zastavovani a hledani dal$ich ploch k vyuziti se i vodni
hospodarstvi a omezeni z néj vyplyvajici za¢inaji postupné projevovat jako v sou-
¢asné dobé nejvyznamnéjsi limita rozvoje uzemi.

Vymezeni zakladnich vodohospodarskych limit rozvoje tizemi

Zakladni vodohospodaiské limity rozvoje uzemi vyplyvaji predevsim ze zéko-
na ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonu (vodni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist, a zdkona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro ve-
fejnou potiebu a o zméné nékterych zdkoni (zakon o vodovodech a kanalizacich),
ve znéni pozdéjsich predpist. Zakladni pravni a interpretacni vychodisko pro prav-
ni vztahy k voddm vyplyva z § 3 odst. 1 vodniho zékona, podle n¢hoz ,,Povrchové
a podzemni vody nejsou predmétem viastnictvi a nejsou soucdsti ani prislusenstvim
pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji; prava k témto voddm upravuje tento
zdkon®.

Z pohledu vodniho hospodafstvi 1ze v zasadé rozliSovat izemni omezeni roz-
voje tzemi a zvld3tni (neizemni) omezeni rozvoje uzemi. Uzemnimi omezenimi
rozvoje Gzemi jsou ochranna pasma vodnich zdroju a vodnich dél, ochrannd pas-
ma vodovodnich radil a kanaliza¢nich stok, zdkonna vécna bfemena ve prospéch
vodnich dél vybudovanych pred 1. 1. 2002, zaplavova tzemi a jejich aktivni zény
a ¢aste¢né mapy povodnového nebezpeci a mapy povodnovych rizik.

Od omezeni rozvoje tizemi je nutné samoztejmé odliSovat podminky, resp.
predpoklady a pozadavky na vystavbu, mezi které lze radit zejména povinnost
kazdého stavebnika zajistit pro stavbu zdsobovani vodou a odvadéni odpadnich
a srazkovych vod ve smyslu § 5 odst. 3 vodniho zékona, ptipadné dalsi podminky
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vyplyvajici ze stavebnich predpisti (zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni
pozdéjsich predpist, a provadécich predpist k nému).

Ochrannd pasma vodnich zdroji a vodnich dél

Mezi uzemni omezeni rozvoje uzemi lze potom fadit ochranna pasma vodnich
zdroji dle § 30 vodniho zdkona, ktera stanovuje vodopravni utrad ,.k ochrané vy-
datnosti, jakosti a zdravotni nezdvadnosti zdrojii podzemnich nebo povrchovych vod
vyuzivanych nebo vyuZitelnych pro zdsobovini pitnou vodou s privmérnym odbérem
vice nez 10 000 m? za rok a zdrojii podzemni vody pro vyrobu balené kojenecké vody
nebo pramenité vody“ (viz § 30 odst. 1 vodniho zakona). Podle posledni véty § 30
odst. 1 vodniho zakona ,,Stanoveni ochrannych pdsem je vZdy vefejnym zdjmem".

Omezeni v ochrannych pasmech vodnich zdrojt vyplyvaji zejména z § 30 odst. 7
a 8 vodniho zékona, podle nichz ,,Do ochranného pdsma 1. stupné je zakdzdn vstup
a vjezd; to neplati pro osoby, které maji pravo vodu z vodniho zdroje odebirat, a u vo-
ddrenskych nddrzi pro osoby, které tato vodni dila viastni. Vodopravni iifad miize
stanovit rozhodnutim nebo opatienim obecné povahy i dalsi vyjimky ze zdkazu vstu-
pu a viezdu.“ (odst. 7) a ,,V ochranném pasmu I. a II. stupné je zakdzdno provddét
Cinnosti poskozujici nebo ohrozujici vydatnost, jakost nebo zdravotni nezdvadnost
vodniho zdroje, jejichZ rozsah je vymezen v opatieni obecné povahy o stanoveni nebo
zméné ochranného pdsma.“ (odst. 8).

Mozné vyjimky nejsou zakonem mimo moznosti vstupu a vjezdu do ochran-
ného pasma I. stupné (viz § 30 odst. 7 vodniho zakona) vyslovné stanoveny, a musi
tak byt stanoveny v rozhodnuti ¢i opatfeni obecné povahy o stanoveni ochranného
pasma vodniho zdroje (historicky napf. rovnéz tzv. pasma hygienické ochrany).

Omezeni rozvoje tzemi vyplyvajici z ochrannych pasem vodnich zdrojt jsou
tak absolutni a pro pfipadné jejich ,prolomeni musi dojit ke zméné ptislusného
stanoveni ochranného pasma vodniho zdroje. Na tom nic neméni kompetence
vodopravniho tfadu vydavat souhlas ke stavbdm v ochrannych pdsmech vodnich
zdrojii“ podle § 17 odst. 1 pism. e) vodniho zakona, jelikoZ se nejedna o vyjimku,
ale o posouzeni, zda stavba, jejiz umisténi je podle podminek ochranného pasma
vodniho zdroje v obecné roviné mozné, lze v ochranném pasmu vodniho zdroje
skute¢né (na zakladé konkrétniho posouzeni vodopravniho uradu) umistit.

Ochranna pasma vodnich zdroji se eviduji se v katastru nemovitosti jako typ
a zplisob ochrany nemovitosti (viz § 20 odst. 2 a 3 vodniho zdkona a tabulka 7.
Typ a zptisob ochrany nemovitosti ptilohy k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.). Vodopravni
urad je povinen zaslat prislusnému katastralnimu tafadu daje pottebné k eviden-
ci ochrany uzemi ochrannym pdsmem vodniho zdroje do 30 dnti ode dne nabyti
pravni moci rozhodnuti, kterym byla tato ochrana Gizemi vymezena, resp. ti¢innos-
ti opatfeni obecné povahy, protoze ochrannd pasma vodnich zdroji se podle § 30
odst. 1 vodniho zdkona stanovuji opatfenim obecné povahy. Vlastnik dot¢eného
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pozemku je tedy o omezenich vyplyvajicich z ochranného pasma vodniho zdroje
informovan, a ani pti pfevodech dotéenych pozemki a staveb by nemélo dochazet
k ,,prekvapenim® na strané jejich nabyvatelt.

To samé, jako pro ochranna pasma vodnich dél dle § 58 odst. 3 vodniho zéko-
na, plati pro ochrannd pasma vodnich d¢l, ktera stanovuje stavebni urad na navrh
vlastnika vodniho dila v zjmu jeho ochrany podél ného a muze ,,zakdzat nebo ome-
zit na nich podle povahy vodniho dila povolovdni a providéni nékterych staveb nebo
Cinnosti. (viz § 58 odst. 3 vodniho zdkona). RovnéZz ochrannd pasma vodnich dél
se stanovuji opatfenim obecné povahy, neni mozné z nich udélit vyjimku, pokud
to stanoveni ochranného pasma vodniho dila neumoznuje a eviduji se v katastru
nemovitosti jako typ a zptisob ochrany nemovitosti stejné jako ochranna pasma
vodnich zdroji.

Na rozdil od ochrannych pasem vodnich zdroji neni u ochrannych pasem vod-
nich dél zakonem urceno, Ze je jejich stanoveni vzdy vefejnym zdjmem, ale zdlezi
na konkrétnim pripadé.

Ochranna pasma vodovodnich Fadl a kanaliza¢nich stok

Ochranna pasma vodovodnich radu a kanaliza¢nich stok se podle § 23 odst. 1
a 2 zakona o vodovodech a kanalizacich vymezuji ,,k bezprostfedni ochrané vodo-
vodnich fadii a kanalizacnich stok pred poskozenim® (odst. 1) a jako ,,prostor v bez-
prostredni blizkosti vodovodnich tadil a kanalizacnich stok urceny k zajisténi jejich
provozuschopnosti (odst. 2).

Podle § 23 odst. 4 zakona o vodovodech a kanalizacich ,,V ochranném pdsmu
vodovodniho fadu nebo kanalizacni stoky Ize a) provddét zemni prdce, stavby, umisto-
vat konstrukce nebo jind podobnd zafizeni ¢i provddét Cinnosti, které omezuji pristup
k vodovodnimu fadu nebo kanalizacni stoce nebo které by mohly ohrozit jejich tech-
nicky stav nebo plynulé provozovini, b) vysazovat trvalé porosty, c) provddeét skldd-
ky mimo skladek jakéhokoliv odpadu, d) provddét terénni tipravy, jen s pisemnym
souhlasem vlastnika vodovodu nebo kanalizace, poptipadé provozovatele, pokud tak
vyplyvd ze smlouvy uzavrené podle § 8 odst. 2.“. Z ochranného pasma vodovodnich
fadtl a kanaliza¢nich stok je tedy mozna vyjimka pisemnym souhlasem vlastnika
vodovodu nebo kanalizace, poptipadé provozovatele, ktefi si sami ur¢i, zda lze za-
kazanou ¢innost v ochranném pasmu realizovat ¢i nikoliv.

Nadto podle § 23 odst. 5 zakona o vodovodech a kanalizacich ,,Neziskd-li osoba,
kterd hodld provddét cinnosti uvedené v odstavci 4, souhlas podle odstavce 4, miize
pozddat stavebni tifad o povoleni k témto Cinnostem. Stavebni vitad miiZe v téchto
pripadech tyto Cinnosti v ochranném pdsmu povolit a soucasné stanovit podminky
pro jejich provedeni. Pfitom ptihlédne k technickym moZnostem feseni pfi soucasném
zabezpecleni ochrany vodovodniho fadu nebo kanalizaéni stoky a k technickobezpec-
nostni ochrané zdjmii dotéenych osob. Souvisi-li cinnost se zdmérem stavby nebo ji-
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nym zdmérem povolovanym podle stavebniho zdkona, rozhodne stavebni titad o po-
voleni této Cinnosti ve vyrokové ¢dsti rozhodnuti o povoleni zdméru.”.

Vyjimku z ochranného pasma vodovodniho fadu nebo kanaliza¢ni stoky lze
tedy rovnéz udélit stavebnim tifadem, a to i pres nesouhlas vlastnika vodovodu nebo
kanalizace, poptipadé provozovatele, v rdmci fizeni o povoleni zdméru stavebnim
uradem. V ostatnich pripadech, tzn. pokud se nejedna o zamér, nelze vyjimku bez
souhlasu vlastnika vodovodu nebo kanalizace, poptipadé provozovatele, udélit.

Ochranna pasma vodovodnich fadii a kanaliza¢nich stok se v katastru nemo-
vitosti neeviduji, pripadné pouze pokud jsou zaroven vymezena soukromopravné
jako vécna bremena. Velmi ¢asto tak vlastnici dotéenych pozemki o ochrannych
pasmech vodovodnich radii a kanaliza¢nich stok nevi, coz vyplyva zejména ze sku-
te¢nosti, Ze se jedna o stavby umistované do pozemkil, nikoliv na pozemky a zpra-
vidla nejsou v terénu viditelné. To samoziejmé zapricinuje problémy pfi uzivani
a prevodech ochrannymi pasmy vodovodnich radii a kanaliza¢nich stok dotéenych
pozemka a staveb.

Zakonna vécna bfemena ve prospéch vodnich dél vybudovanych
pred 1. 1. 2002

Zakonna vécna bfemena ve prospéch vodnich dél vybudovanych pred 1. 1. 2002
stanovuji v § 59a odst. 1 vodniho zakona, ze ,,Viastnik pozemku je povinen strpét
za jednordzovou ndhradu na svém pozemku vodni dilo vybudované pred 1. led-
nem 2002 a jeho uzivdani.“. Jedna se tak o historickd omezeni pozemkil, a to nejen
pro vodni dila samotnd, ale rovnéz pro jejich uzivani (viz obdobné § 60 vodniho

zdkona a § 7 zdkona o vodovodech a kanalizacich).

Podle § 59a odst. 2 vodniho zédkona ,,Katastrdlni tifad zapise na zdkladé osvéd-
Ceni vodoprdvniho utadu sluzebnost podle odstavce 1 na ndvrh vlastnika vodniho
dila na dobu jeho trvdni do katastru nemovitosti; souhlas vlastnika pozemku se ne-
vyzaduje.“ Rozsah zdkonného vécného bfemene je dan osvédcenim vodopravni-
ho uradu ve smyslu § 59a odst. 3 vodniho zdkona, a to tak, aby zdkonné vécné bre-
meno zajistovalo umisténi a uzivani vodniho dila vybudovaného pred 1. 1. 2002.
Zakonné vécné biemeno tak zahrnuje zpravidla vedle vodniho dila i manipulaéni
¢i provozni plochu vodniho dila, napt. aredly ¢istiren odpadnich vod, ochranna
pasma vodovodu a kanalizaci (viz § 23 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanaliza-
cich) apod.

Zakonna vécna bfemena ve prospéch vodnich dél vybudovanych pred 1. 1. 2002
se eviduji v katastru nemovitosti jako bézna vécnd bfemena s béznymi pravy a po-
vinnostmi, tzn., Ze vyjimku z nich udéluji opravnéni z vécnych bfemen.
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Zaplavova Guzemi a jejich aktivni zéony

Zaplavova uzemi jsou ,,administrativné urcend tizemi, kterd mohou byt pfi vysky-
tu prirozené povodné zaplavena vodou® (viz § 66 odst. 1 vodniho zédkona), a ,,Pokud
zdplavovad vizemi nejsou urcena, mohou vodoprdvni a stavebni utady a orgdny tizem-
niho planovdni pti své Cinnosti vychdzet zejména z dostupnych podkladii spravcii po-
vodi a spravcii vodnich tokii o pravdépodobné hranici izemi ohroZeného povodnémi.”
(viz § 66 odst. 5 vodniho zakona). Podle § 66 odst. 7 vodniho zakona ,,Zdplavovi
tizemi a jejich aktivni zény se stanovuji formou opatieni obecné povahy.“. Jedna se
o vy¢tem urcena uzemi a dle priitoku a zaplavovani vodou.

Omezeni v zéplavovych tzemich jsou stanovena v § 67 odst. 1 a 2 vodniho
zékona, kde jsou stanovena konkrétni omezeni a zakazy v aktivnich zénach zapla-
vovych uzemi, mimo né se potom postupuje podle odst. 3, ktery stanovi, ze ,,Mimo
aktivni zénu v zdplavovém tizemi stanovi vodopravni tifad podle povodriového ne-
bezpeci nebo povodriového ohroZeni opatienim obecné povahy omezujici podminky..

Zaplavova tzemi a jejich aktivni zony se neeviduji v katastru nemovitosti a jed-
na se o tzv. limity vyuziti tzemi [§ 12 pism. r) stavebniho zakona], které by mély
byt uvedeny v koordinaénim vykresu tzemné planovaci dokumentace (§ 57 odst. 3
stavebniho zdkona) a soucasti izemné analytickych podkladu (§ 62 odst. 2 staveb-
niho zdkona).

Nasledné podle § 17 odst. 1 pism. ¢) vodniho zikona potom vodopravni urad
vydavd souhlas ,,ke stavbdm, k téZbé nerostii nebo k terénnim tipravam v zdplavovych
tizemich; ustanoveni § 67 tim neni dotceno®. Pokud se tedy jedna o stavbu, jez nespa-
da do zékazti a omezeni podle § 67 vodniho zakona, i tak je pro ni nutny souhlas
vodopravniho uradu.

Mapy povodriového nebezpedi a mapy povodriovych rizik

Vedle vyse uvedenych tzemnich omezeni rozvoje tizemi lze je$té zminit mapy
povodnového nebezpecdi, které se vymezuji podle § 64a odst. 4 vodniho zédkona jako
»lzemi, kterd by mohla byt zaplavena podle riiznych povodriovych scéndfii a s vyu-
zZitim stanovenych zdaplavovych tizemi.“ Na mapach povodnovych rizik potom ,,se
vyznaci potencidlni nepfiznivé ndsledky povodni podle téchto scéndrii“. Podle § 64a
odst. 3 vodniho zédkona potom ,,Predbézné vyhodnoceni povodriovych rizik je pod-
kladem pro vymezeni oblasti s vyznamnymi povodiiovymi riziky. Pro tato tizemi se
zpracuji nebo aktualizuji mapy povodiiového nebezpeci, mapy povodriovych rizik
a plany pro zvlddani povodriovych rizik.“

Mapy povodnového nebezpeci a povodnovych rizik jsou soucasti procesu pla-
novani v oblasti vod, a to v rdmci pfipravnych praci [viz § 25 odst. 1 pism. a) bod 3
vodniho zakona]. Podle § 23 odst. 2 vodniho zakona potom ,,V rdmci plénovdni
v oblasti vod se pofizuji plany povodi a pldny pro zvldddni povodriovych rizik. Tyto
pldny jsou podkladem pro vykon vefejné spravy, zejména pro tizemni planovdni,
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vodoprdvni tizeni a tizeni o ndvrhu na povoleni zdméru podle zvldstniho zdkona.*
Nejedna se vsak o pfimé limity rozvoje tzemi, jakkoliv zakon predpokladd jejich
aplikovatelnost pro Gizemni planovani, vodopravni fizeni a fizeni o navrhu na po-
voleni zaméru podle stavebniho zédkona, ale spise zprostfedkované prostednictvim
stanovisek spravci povodi podle § 54 vodniho zakona pro uvedené ¢innosti.

Kapacita vodohospodarské infrastruktury

Na rozdil od tzemnich omezeni rozvoje uzemi se v pripadé kapacity vodo-
hospodarské infrastruktury jedna o zvlastni omezeni rozvoje uzemi, jelikoz tato
omezeni jsou zavisld na kapacitdch vodnich zdrojti, jimacich objektd, upraven vody
avodovodi pro zasobovani obyvatelstva pitnou vodou a kanalizaci, ¢istiren odpad-
nich vod a recipientd. Jedna se tedy spisSe o stavebni a technické podminky rozvoje
uzemi, nicméné s narustajici zastavbou jsou tyto kapacity postupné vycerpavany.
A zejména v pripadé vodnich zdroju a recipientt se jedna o kapacity limitni, jelikoz
se jednd o vycerpatelné prirodni zdroje, které nejde (na rozdil od ¢istiren odpad-
nich vod, upraven vody ¢i vodovodnich a kanaliza¢ni vedeni) dale zkapacitiiovat.

Obce ani vodarny nemaji povinnost budovat vodohospodarskou infrastruktu-
ru, ¢i navy$ovat jeji kapacitu pro tfeti osoby, pokud se k tomu zvlast nezavazi (napr.
v Gizemnim planu, vyjadfeni, smlouvé apod.). Naopak podle § 5 odst. 3 vodniho
zakona ,,Pi provddéni staveb nebo jejich zmén nebo zmén jejich uzivini je stavebnik
povinen podle charakteru a ucelu uzZivini téchto staveb je zabezpecit zdsobovdnim
vodou a odvddénim odpadnich vod kanalizaci k tomu uréenou..

Vlastnik vodohospodarské infrastruktury ma toliko povinnost sdélit zada-
teli o pripojeni vyjadieni k moznosti a zptisobu pfipojeni ¢i napojeni [viz § 168
a § 180-§ 181 stavebniho zakona] a povinnost umoznit pfipojeni na vodohospo-
dafskou infrastrukturu, pokud to umoziuji kapacitni a technické moznosti (§ 8
odst. 4 a 5 zdkona o vodovodech a kanalizacich).

Pokud to kapacitni a technické moznosti vodohospodarské infrastruktury neu-
moznuji, musi si stavebnik hledat individualni feSeni zasobovani vodou a odvadéni
odpadnich a srazkovych vod, coz neni vidy jednoduché, pravé s ohledem na limitni
kapacity vodnich zdroji a recipientd, jelikoz jak uvedeno vyse, se jednd o vycerpa-
telné ptirodni zdroje.

Zaveér

Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze vodohospodarské limity rozvoje tizemi jsou $i-
roké a pro planovani rozvoje uzemi zcela zasadni, jelikoz ne vzdy z nich lze ziskat
vyjimku ¢i zajistit jejich naplnéni.

A jak uvedeno v uvodu, s intenzivnim rozvojem tzemi za tcelem jeho develop-
mentu a postupného zastavovani a hledani dalsich ploch k vyuziti se i vodni hospo-
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darstvi a omezeni z néj vyplyvajici se zacinaji postupné projevovat jako v souc¢asné
dobé nejvyznamnéjsi limita rozvoje tizemi.
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WATER MANAGEMENT AS CURRENTLY THE MOST SIGNIFICANT
LIMITATION ON LAND DEVELOPMENT

Abstract

The basic water management limits for land development are primarily
derived from Act No. 254/2001 Coll., on water and on amendments to certain
acts (the Water Act), as amended, and Act No. 274/2001 Coll., on water supply
and sewerage systems for public use and on amendments to certain acts (Act on
Water Supply and Sewerage Systems), as amended.

From the perspective of water management, a distinction can be made
between territorial restrictions on land development and special (non-territorial)
restrictions on land development. Territorial restrictions on land development
include protection zones for water sources and waterworks, protection zones for
water mains and sewers, statutory easements in favor of waterworks built before
January 1, 2002, flood areas and their active zones, and, in part, flood hazard maps
and flood risk maps.

Keywords: Water; Water Act; Act on Water Supply and Sewerage Systems;
Territorial restrictions on land development
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