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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Uzemni nebo regulacni plan?

V ramci rozvoje svého uzemi maji obce zakonem svéreny ruzné nastroje uzemniho planovani. Od
uzemniho planu, pres regulacni plan a Uzemni studii az po stavebni uzavéru. V nasi praxi se vSak
setkavame s tim, Ze obce tyto nastroje ne vzdy vyuzivaji spravné. V tomto ¢lanku se zamérime na
rozdil mezi tizemnim a regula¢nim planem a na otazku, kdy je obci zamysleny regulativ pripustny v
uzemnim planu, a naopak, kdy je uz treba prijmout regulacni plan.

Uzemni plan je zékladnim koncepénim dokumentem pro rozvoj obce, ktery v obecné roviné
usmernuje dalsi rozvoj uzemi. Jeho hlavnim ucelem je stanovit dlouhodobou koncepci usporadani a
vyuzivani Gzemi dle urc¢enych funkcnich ploch. Naopak tkolem uzemniho planu neni vymezit prili§
podrobné podminky pro realizaci stavebnich zadmért, protoze ty maji své misto az v rizeni o povoleni
zameru.

Regulacni plan je pak podrobnéjSim dokumentem, ktery stanovi konkrétnéjSi podminky pro
umistovani staveb a podobnych ¢innosti ve vymezeném tzemi. Na rozdil od izemniho planu ma
regulac¢ni plan charakter ,provadéciho” dokumentu, ktery upravuje detaily regulace na urovni
konkrétni lokality. ZjednoduSené receno, regulac¢ni plan stoji co do své podrobnosti mezi tzemnim
planem a rozhodnutim o povoleni stavebniho zaméru.

V urcitych pripadech vSak muze byt obtizené rozlisit, jaky regulativ je svou podrobnosti jesté
akceptovatelny pro zarazeni do izemniho planu, a jaky regulativ je treba jiz zaradit do planu
regulacniho.

Vhodnym reSenim pro obec mize byt pfijmout Gizemni plan s prvky regulacniho planu. K tomu je
vSak treba splnit urcité podminky.

Predchozi stavebni zdkon pozadoval, aby zastupitelstvo obce v rozhodnuti o porizeni izemniho planu
nebo v zadéni izemniho planu stanovilo, ze bude porizen tzemni plan nebo jeho vymezena cast s
prvky regulacniho planu. Tato skute¢nost musela byt v rozhodnuti zastupitelstva vyslovné uvedena.
Judikatura pak dovozovala, ze nesplnéni této formalni podminky nelze preklenout[1].

Ustanoveni § 82 odst. 3 nového stavebniho zédkona stanovi, Ze tzemni plan muze pro celé uzemi obce
nebo pro jeho Cast obsahovat prvky regulacniho pléanu, stanovi-li tak zastupitelstvo obce v zadani
uzemniho planu nebo v zadani zmény uzemniho planu. Ustanoveni tak jiz neobsahuje podminku
,Vyslovného uvedeni” této skutecnosti. Otédzkou tedy je, zda je i za tcinnosti nového stavebniho
zakona potreba v zadani vyslovné uvést, ze obec porizuje izemni plan s prvky regulacniho planu.
Domnivame se, ze doslo pouze k legislativné technickému zjednodu$eni puvodniho pravidla.
Podminka tak pravdépodobné zustane stejna jako za ucinnosti ptivodniho stavebniho zdkona, avSak
tuto otazku s koneCnou platnosti vyresi az judikatura.

Co se tycCe povahy konkrétniho regulativu, judikatura Nejvyssiho spravniho soudu pak aprobuje radu
pomérné podrobnych regulativii v izemnim planu. Jednéa se napriklad o:

1. pozadavek napojeni staveb na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, véetné splaskoveé
kanalizace, jako kritérium vyjimecné pripustnosti realizace staveb pro rodinné bydleni v
plochach urcenych primarné pro rekreacni vyuziti[2];



2. regulativ stanovujici jako nepripustné vyuziti izemi pro vyrobu, skladovani a logistickou
¢innost vyzadujici dopravni obsluhu vozidly nad 6 t celkové hmotnosti[3];

3. regulativ izemniho planu pozadujici v urc¢ité plose prizptisobeni novych staveb prevladajicimu
charakteru stavajici okolni zastavby z hlediska objemu, hmotového reseni, tvaru, podlaznosti a
typu zastreseni[4];

4. stejné tak je pripustny i regulativ vyluCujici na dané plose vystavbu ubytovacich kapacit bez
vazby na sportovni ¢innost na navazujicich plochéch[5].

Jakkoliv tak obecné plati, ze podrobné;jsi regulativy by mély byt obsazeny az v regulacnim planu,
z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu lze vysledovat spiSe pragmaticky pristup k posuzovani
konkrétnich pripadu.

Regulativy v izemnim planu nepripustné jsou poté napriklad:

1. regulativ v podobé maximalniho poctu bytovych jednotek v rodinném domé (a neprimo tedy téz
regulujici pocet domacnosti a obyvatel domu)[6], protoze jeho prostrednictvim se nevymezuje
hmotovy rozsah rodinného domu ani jeho vnéjsi podoba, pokud jde o vysku stavby, pocet
podlazi, velikost zastavéné plochy ¢i pomér zastavéné plochy vici celému stavebnimu
pozemku;

2. regulativ v podobé pozadavku na jednotnou barvu stresnich krytin rodinnych domt v dotCeném
uzemi (jakkoliv soud vyslovné neposuzoval, zda je mozné tento regulativ uplatnit i v izemnim
planu, jsme z kontextu rozhodnuti presvédceni, ze nikoliv)[7].

V ramci tizemniho planovani by proto obec méla vzdy disledné zvazovat, jaké podminky vyuziti
uzemi zamysli prijmout a zda je mozné tyto podminky stanovit jesté v izemnim planu, nebo bude
treba pro prislusnou lokalitu prijmout plan regulaéni.
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[1] Viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 9. 2022, ¢.j. 55 A 35/2022-91.

[2] Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 12. 2021, ¢.j. 10 As 139/2021-53.
[3] Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 11. 2023, ¢.j. 5 As 10/2023-48.
[4] Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢.j. 4 As 92/2017-37.

[5] Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho sodu ze dne 23. 9. 2024, ¢.j. 5 As 59/2023-103.
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