Regulacni plan, izemni plan s prvky
regulacniho planu

Cilem tohoto ¢lanku je srovnani a zamysleni se nad vyhodami a nevyhodami potizovani regulacniho
planu, prip. tzemniho planu s prvky regulac¢niho planu.

V prvni ¢asti tohoto ¢lanku si proto pripomeneme zakladni informace o izemnim planu, nasledné si
predstavime plén regulacni a podivame se na rozdily v obsahu izemniho a regulac¢niho planu.

V posledni Casti se budeme vénovat izemnimu planu s prvky regulac¢niho planu. V zavéru shrnujeme
zakladni informace obsazené v tomto ¢lanku.

S ohledem na prijeti zakona 283/2021 Sb., stavebni zdkon pak uvadime jesté nékolik poznamek
k nové pravni Gprave.

Uzemni plan

Uzemni plén (,UP*) je pravné zavazny dlouhodoby koncepéni dokument vydavany pro celé izemi
urcité obce a je jednim ze zékladnich néstroji uzemniho pldnovani, ktery slouzi k
usmérhovéani izemniho rozvoje a k napliiovani cill a tkold izemniho pldnovani. UP mimo jiné
stanovuje ploSné a prostorové usporadani obce, vymezuje zastavéné tizemi, plochy a koridory (napr.
zastavitelné plochy nebo plochy pro verejné prospésné stavby) a podminky vyuziti téchto ploch a
koridord. Pravidelné, minimalné vak jednou za 4 roky, dochazi k vyhodnocovani UP a sledovani jeho
uplatiiovani.[1] UP nesmi obsahovat podrobnosti naleZejici svym obsahem regula¢nimu planu (,RP“)
nebo navazujicim rozhodnutim. Nalezitosti obsahu uzemniho planu jsou upraveny Prilohou ¢. 7
vyhlasky 500/2006 Sbh., o izemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence tizemné pladnovaci &innosti (, UPD*).

Z &etné judikatury lze k obsahové strance UP uvést napi. rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze
dne 27. 1. 2012, &.j. 4 Ao 7/2011-75[2]: ,Uzemni pldn obce je svou povahou velmi zdsadni
dokument, ktery urcuje koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a
prostorového uspordddni, uspordddni krajiny a koncepci verejné infrastruktury. Ddle vymezuje
zastavené uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zmené
stdvajici zdstavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného tizemi, pro verejné prospésné
stavby, pro verejné prospésnd opatreni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto
ploch a koridort. Souc¢asné musi byt tizemni pldn zpracovdn a vyddn pro celé tizemi obce.”

UP je tedy zcela zasadni dokument, kterym lze ovlivnit rozvoj tizemi obce.
Regulacni plan

RP je podrobny plan regulujici bud ¢ast izemi obce nebo i celé jeji izemi. Stejné jako UP je RP
zavazny pro dalsi rozhodovani, pricemz musi byt v souladu s nadrazenou tzemné planovaci
dokumentaci. RP miize mimo jiné podrobné urcit vyuziti prizemi budov (napr. pro obchody a sluzby),
stanovit polohu a orientaci staveb vzhledem k ulici, ve které se nachdazi, nebo ndmésti. RP lze také
stanovit vySku staveb, odstup, tvar strechy a pripadné i poZadavky na materialové a barevné reseni
staveb.

Dlvodem pro porizeni RP muze byt napriklad potreba zajistit, aby stavby rodinnych domu v nové
vymezené zastavitelné ploSe pro bydleni, ktera sousedi s jiz zastavénou casti obce, vhodné a citlivé
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navazaly na stavajici zastavbu. RP dava uzemi rad a jednotny charakter.[3]

RP také muze nahradit izemni rozhodnuti, a to i pro vice staveb najednou. Vyjimku vSak tvori
zaméry, které podléhaji posuzovani vlivli na zivotni prostredi podle zakona 100/2001 Sh.,
0 posuzovani vlivii na zivotni prostredi.

K regulacnimu planu se rozséhle vyjadruji i spravni soudy, kdy napr. Nejvyssi spravni soud ve svém

rozsudku ze dne 4. 8. 2017, ¢. j. 4 As 92/2017-37 k RP uvadi: ,Regulacni pldn je nejpodrobnéjsi
uzemné pldnovaci dokumentaci. Jednd se o provddéci (realizacni) ndstroj uzemniho pldnovdni, nikoliv
o ndstroj koncepcni. S ohledem na sviij charakter neni regulac¢ni pldn posuzovdn jako koncepce
(koncepci je nadrazend uzemné pldnovaci dokumentace). Regulacni plan v plochdch vymezenych v
tizemnim pldnu vymezi konkrétni pozemky vcetné stavebnich pozemkil (popripadé stanovi podrobné
podminky pro jejich vymezeni) a stanovi podrobné podminky pro vyuZziti téchto pozemkii, véetné
podminek pro umisténi a prostorové uspordddni staveb, ochranu hodnot a charakteru tzemi,
vytvdreni priznivého zZivotniho prostredi a podminek pro ochranu verejného zdravi a pozdrni
ochranu.”[4]
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Obrdzek 1- RP[5]

Obrazkem 1 je znazornéno zakladni schéma porizovani RP, ktery je mozné poridit bud z podnétu
nebo na zadost fyzické ¢i pravnické osoby. Rozdil nespociva v obsahu, ale v procesu porizovani a
zpusobu uhrady nékladu za jeho porizeni. RP na zadost se porizuje pouze v pripadech, kdy tak
stanovi UP. V pripadé, Ze obec neméa vydan UP nelze poiidit RP na zadost. Pfi potizovani rozhoduje
v samostatné pusobnosti zastupitelstvo obce s rozsifenou plsobnosti. RP je vydavan zastupitelstvem
obce, ve formé opatreni obecné povahy.

Co se tycCe nékladu na porizeni RP, dava stavebni zakon obcim moznost pozadovat thradu po téch, v
jejichz prospéch byl regulacni plan porizen.[6] O tomto rozhoduje zastupitelstvo obce a rozhodnuti
musi byt vydéno soucasné s rozhodnutim o porizeni RP. Vylohy na RP na zadost vzdy hradi zadatel.
Néklady spojené s projednanim RP hradi jeho porizovatel - tj. Girad obce s rozsifenou ptisobnosti.[7]

Proces potizeni RP je jednodussi neZ proces potizeni UP, jelikoZ se neprovéadi nékteré kroky, které
jsou pro poiizeni UP nutné (napt. neni potreba stanovisko nadifzeného organu tizemniho planovani,
dotc¢ené organy na useku ochrany prirody a na useku posuzovani vlivll na zivotni prostredi
neuplatiiuji pri projednani navrhu zadani regula¢niho planu stanoviska s pozadavky na posouzeni
vlivll na zivotni prostredi a posouzeni vlivii na soustavu).[8]

Shrnuti rozdilu

RP je tedy ve svém obsahu detailnéjsi neZ UP, a lze ho poridit i pouze pro vybranou ¢ast tizemi. UP je
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porizovan pro celé izemni obce a stanovuje zakladni pravidla pro vyuzivani izemi. Oba plany musi
byt potizeny v souladu s nadfazenou tizemné pldnovaci dokumentaci. UP i RP jsou nasledné zavazné
pro pifpadné dalsi rozhodovani. NaleZitosti a s tim souvisejici rozliSeni obsahu spadajiciho pod UP ¢&i
RP jsou upraveny prilohami k UPD. Oproti UP Ize RP i nahradit izemni rozhodnuti.

Uzemni plan s prvky regulacniho planu

Co se ty¢e tzemniho planu s prvky regula¢niho planu (,UP s prvky RP“), moZnost jeho porizeni
vyplyva z ustanoveni §43 odst. 3 zdkona 183/2006 Sh., o izemnim plénovani a stavebnim radu
(,StavZ"“): ,Uzemni pldn v souvislostech a podrobnostech tizemi obce zprestiuje a rozviji cile a tikoly
uzemniho pldnovani v souladu se zdsadami tuzemniho rozvoje kraje a s politikou tizemniho rozvoje.
Uzemni pldn ani vyhodnoceni vlivii na udrZitelny rozvoj tizemi nesmi obsahovat podrobnosti
nalezejici svym obsahem regulacnimu pldnu nebo tzemnim rozhodnutim, pokud zastupitelstvo
obce v rozhodnuti o porizeni nebo v zaddani iizemniho planu nestanovi, Ze bude porizen
uzemni plan nebo jeho vymezena cast s prvky regulacniho planu; tato skutecnost musi byt v
rozhodnuti zastupitelstva vyslovné uvedena.”

UP s prvky RP je takovy druh planu, jehoZ vybrané ¢asti jsou feSeny v podrobnostech, které nalezi
svym obsahem do RP. Odpada tak nutnost pro vybrané Gzemi zpracovat samostatny RP. Prvky RP lze
do UP doplnit i zménou UP, neni tedy nutno potizovat v celém rozsahu plan novy.[9]

Jednim z divodu zavedeni moZnosti potizovat UP s prvky RP byl fakt, Ze neni mozné predpokladat,
zZe by vSechny obce porizovaly pro své tizemi RP (a to zejména u mensich obci s ohledem na finanéni
narocnost a jejich omezeny rozpocet).

Podminkou pro porizeni je, Ze zastupitelstvo obce v rozhodnuti o porizeni nebo nejpozdéji v zadani
uzemniho planu vyslovné stanovi, ze bude porizen cely UP nebo jeho vymezend cast s prvky RP.

Vevy/

konkrétniho uzemi, zejména se jedna o podrobné podminky pro umisténi a prostorové usporadani
staveb.[10] Prvky RP jsou shodné s moZnym obsahu RP, coZ je upraveno Ptilohou ¢. 7 UPD. V
odtvodnéni UP je nutno prvky RP dostate¢né odtvodnit.

Z hlediska potizeni a vydani se stale jedné o UP, proces pofizovani a vydavani je tak zcela
shodny.[11] Stéle tak plati i fakt, Ze UP s prvky RP nelze nahradit izemni{ rozhodnuti (oproti RP,
kterym je toto mozné ucinit).[12]

Zé&roven se pii porizovani UP s prvky RP rozsifuje okruh osob, které mohou uplatiiovat namitky.
Zatimco pfi potizovani UP mohou ndmitky uplatiiovat pouze vlastnici pozemkd a staveb dotéenych
navrhem feseni, opravnény investor a zastupce vetfejnosti[13], pti potizovani UP s prvky RP se okruh
téchto osob rozsiruje o vlastnika pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér
uskute¢nén, neni-li sdm zadatelem, toho, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé a
osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich muze byt izemnim rozhodnutim pfimo dotceno. Plati vSak, Ze tyto osoby
mohou uplatiovat pouze ty ndmitky, které sméruji svym obsahem proti prvkiim RP, nikoliv proti

UP.[14]

Timto jsme si tedy stru¢né zrekapitulovali podstatné informace ohledné UP, bliZe si predstavili RP,
srovnali rozdily v obsahu mezi UP a RP a také podrobné&ji vysvétlili obsah, proces pfijimani a diivody
pro zavedeni moZnosti potizeni UP s prvky RP.

RP a novy stavebni zakon
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VysSe uvedené plati ve vztahu k pravni upraveé obsazené v zakoné 183/2006 Sb., stavebni zakon.
S ohledem na skutecCnost, Ze byl schvalen zakon 283/2021 Sb., stavebni zédkon (,NSZ*), si dovolime
jesté par slov k upravé RP v pojeti nového stavebniho zakona.

RP je upraven v ustanoveni § 86 NSZ. Dle tohoto ustanoveni mize o porizeni RP rozhodnout
zastupitelstvo obec. NSZ tedy vyluCuje porizeni regulacnich pldnu na trovni kraje. RP se budou
porizovat procesem, ktery je shodny pro porizovani ostatnich izemné planovacich dokumentaci.

Odst. 3 citovaného ustanoveni stanovuje, Ze v regulacnim planu lze vymezit zdmér, pro ktery je
podminkou pro rozhodovani v uzemi uzavieni pldnovaci smlouvy a stanovuje lhitu pro uzavieni
planovaci smlouvy, ktera nesmi byt delsi nez 4 roky.

Zasadni zménou pak je, ze dle NSZ jiz RP nebudou moci nahradit izemni rozhodnuti.

Co se tyka platnosti RP po nabyti ic¢innosti NSZ plati, Ze RP vydané od 1. 1. 2007 do dne nabyti
ucinnosti NSZ se povazuji za regulacni plany vydané podle NSZ. Regulacni plan porizeny na zadost
prede dnem nabyti NSZ se po dobu jeho platnosti, nejdéle vSak do 31. prosince 2025, povazuje za RP
vydany dle NSZ.

Jestlize vSak RP byl vydan jesté pred ucinnosti stavajiciho zékona, tj. do 31. 12. 2006, je takovy RP
ucinny nejpozdéji do 31. 12. 2028. Pokud tedy obec prijala pro urc¢ité uzemi RP a jeho Gcéinnost je pro
rozhodovani v izemi podstatnd, 1ze doporucit, aby takova obec zacala s pripravou nového RP nebo se
zménou stavajiciho RP. V pripadé, Ze se jedna o RP vydany prede dnem 1. 1. 2007, 1ze vSak
porizovanou zménu vydat nejpozdéji do 31. 12. 2028, jinak se porizovani zastavi.

Ve vztahu k UP s prvky RP NZS stanovuje v ustanoveni § 82 odst. 3, Ze i UP potizeny dle NSZ muze
pro celé tizemi obce nebo pro jeho ¢ast obsahovat prvky regulacniho planu, stanovi-li tak
zastupitelstvo obce v zadéni uzemniho planu nebo v zadéni zmény tizemniho planu. Zde se tedy
oproti stavajici pravni ipravé nic nemeéni.
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