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A
UUR
Tato publikace slouzi k zakladni orientaci v problematice regulacnich pland vydavanych obci. Je ur-
¢ena obcim, zejména jejich zastupitelim a ob&anim, proto si neklade za cil vylozit komplexné celou
problematiku, ale snazi se odpovédét na zakladni otazky souvisejici s regulaénimi plany, a to i za cenu
jistého zjednoduseni a vynechani méné podstatnych skutecnosti. Cilem je vyvratit nékteré neopodstat-

néné obavy a Casto opakované omyly a podnitit obce k tomu, aby se nebaly regulaéni plany pofizovat
a vydavat.

AP &4

» Regulaéni plan umoZniuje obci podrobnéji neZli uzemni plan ovlivnit budouci charakter tzemi a sta-
veb v ném. To je v dusledku vyhodné pro obyvatele, pro stavebniky i pro obec.

» Regulaéni plan fesi vybranou ¢ast zemi obce.

» Regulaéni plan neni totéz, co uzemni plan s prvky regulacniho planu.

» O pofizeni regula¢niho planu z podnétu miize kdykoliv rozhodnout zastupitelstvo obce.
» Proces pofizeni regulaéniho planu je jednodussi nez proces pofizeni tzemniho planu.
» Kregulaénimu planu se nezpracovava vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj tzemi.

» Vydani regulaéniho planu z podnétu neni podminéno 100% souhlasem vlastnik( nemovitosti v fe-
Seném Uzemi.

» Kregulaénimu pldnu se nezpracovava zprava o uplathovani za uplynulé obdobi.

» Predpisy neurcuji, jaké prvky regulace musi byt v regulaénim planu pouzity. ZpUtsob regulace vybira
projektant na zakladé schvaleného zadani s ohledem na jedineCnost feSeného uzemi, cil a Gcel,
kterého ma byt prostfednictvim konkrétniho regulaéniho planu dosazeno.

Obr. 1a: Ukazka hlavniho vykresu regulaéniho planu podrobné feSiciho usporadani staveb. Regulovan
je uliéni prostor, poloha, velikost i odstupy jednotlivych staveb’

1 Regulaéni plan Policka — Lokalita Manesova. Zhotovitel: Urbanistické stfedisko Brno (USB, spol. s . 0.).
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Co je to regulaéni plan?

Ke stanoveni pravidel rozvoje Uzemi a jeho ochrany slouZzi politika Uzemniho rozvoje a uzemné plano-
vaci dokumentace. Stavebni zakon definuje jednotlivé druhy uzemné planovaci dokumentace i jejich
hierarchii. Regulaéni plan vydany obci? je ze vS§ech pland nejpodrobnéjsi. Musi byt vzdy v souladu
s nadfazenou dokumentaci®, zejména s Uzemnim planem (pokud ho obec ma).

Jaky je rozdil mezi uzemnim planem a regulaénim planem?

Uzemni plan fesi vzdy celé uzemi obce, stanovi koncepci jeho rozvoje, vyuziti a v hrubych obrysech
reguluje zastavbu®. Regulacni plan fesi v podrobnéjsim méfitku jen vybranou ¢ast tzemi obce a v ni
stanovi podrobné podminky pro vyuziti jednotlivych pozemkd a pro umisténi a uspofadani staveb

na nich.?

Obr. 1b: Vievo vyrez z hlavniho vykresu tzemniho planu, vpravo vyrfez z requlaéniho planu resiciho
podrobnéji stejnou lokalitu®

Co je to uzemni plan s prvky regulaéniho planu?

Uzemni plan s prvky regulagniho planu je izemni plan, jehoz vybrané éasti jsou feSeny v podrob-
nosti regulaéniho planu. Odpada tak nutnost pro vybrané Uzemi zpracovat samostatny regulaéni
plan, protoZze podrobnég;jsi feSeni je jiz obsazeno v Uzemnim planu. Zpracovani a projednani takového
Uzemniho planu je o néco obtizné&jsi, zejména pro malé obce v§ak muze byt tato cesta vhodna. O tom,
Ze se ma pofizovat uzemni plan s prvky regulacniho planu, musi zastupitelstvo rozhodnout pied sa-
motnym zpracovanim tuzemniho planu v rozhodnuti o pofizeni nebo v zadani tzemniho planu’. Prvky
regulaéniho planu je mozno do tzemniho planu doplnit i zmé&nou tzemniho planu, neni nutné kvuli tomu
pofizovat cely novy uzemni plan.

2 § 61 odst. 1 stavebniho zakona

3 § 31 odst. 4, § 36 odst. 5, § 43 odst. 5 stavebniho zakona

4 § 43 odst. 1 stavebniho zakona

5 § 61 odst. 1 stavebniho zakona

6 Uzemni plan Policka a Regula&ni plan Politka — Lokalita Manesova. Zhotovitel obou dokument: Urbanistické
stfedisko Brno (USB, spol. sr. 0.).

7 § 43 odst. 3 stavebniho zakona
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Regulaéni plan v feSené ploSe na Uzemi obce stanovi podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti
pozemki a pro umisténi a prostorové usporadani staveb na téchto pozemcich. Mize mj. podrobné
urCit vyuziti pfizemi budov (napf. pro obchody, sluzby), stanovit polohu a orientaci staveb vzhledem
k ulici nebo namésti a jejich vysku, miru mozného zastavéni pozemk(, odstupy staveb, tvary stfech
a pfipadné i poZadavky na materidlové a barevné feSeni staveb.

Co resSi regulaéni plan?

Duvodem pro pofizeni regulacniho planu mdze byt napf. potfeba zajistit, aby stavby rodinnych domu
v nové vymezené zastavitelné plode pro bydleni, ktera sousedi s jiZ zastavénou €asti obce, vhodné
a citlivé navazaly na stavajici zastavbu. Regulaéni plan dava uzemi fad a jednotny charakter.

Obr. 2a: Uzemi bez regulacniho planu — vievo situaqe, vpravo axonometrie. Nékteré domy jsou pfili§
blizko u sebe, jiné zbytec¢né daleko od ulice. Uzemi postrada rad, jednotu a logické usporadani,
¢imz se snizuje kvalita obytného prostredi®

Obr 2b: Uzemi s regulaénim plénem — vilevo situace, vpravo axonometrie. Domy jsou usporadané, maji
obdobny objem, tvar a usporadani, ale nemusi vypadat stejné. Ulicni prostor je bezpecny pro
pési a je dopinén stromoradim. Celkova kvalita obytného prostredi je vyrazné vyssi®

8 Modelovy priklad, autor: Maté&j Gloser.
9 Modelovy priklad, autor: Maté&j Gloser.
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K éemu je obci regulaéni plan dobry, kdyz podrobné podminky pro
umisténi stavby muize stanovit stavebni ufad v tzemnim rozhodnuti
o umisténi stavby?

Regula¢nim planem muze obec v urcité ¢asti svého Uzemi jasné stanovit ,mantinely“ pro stavby,
které budou v feSeném Uzemi v budoucnu umistovany. Stavebnici i sousedé tak pfedem znaji podrobné
podminky, které musi respektovat.

Vhodné nastavenymi podminkami mdze regulaéni plan zajistit, Ze nové stavby zachovaji urcité cha-
rakteristické rysy zastavby jako celku, méfitkovou i tvarovou jednotu, ale zaroven pfitom bude pro-
jektantim jednotlivych staveb ponechana moznost navrhnout objekt, ktery bude jedine¢ny a architek-
tonicky kvalitni. Tuto jednotu zastavby nelze bez vydaného regulaéniho planu zaruéit, nebot uzemni
plan neobsahuje tak podrobné prostorové regulativy, aby mohl stavebni ufad, resp. pfislusny organ
uzemniho planovani, pfi posuzovani jednotlivych staveb v uzemnim &i jiném spravni fizeni zajistit vhod-
né feSeni.

Kromé prostorové regulace budov je také vhodné regulacnim planem pfedem zkoordinovat obsluhu
feSeného uzemi technickou a dopravni infrastrukturou, resp. jasné vymezit, kudy povedou inzenyr-
ské sité a mistni i uelové komunikace a kde budou situovany vjezdy na jednotlivé pozemky. Lze si tak
usetfit fadu konfliktl v ramci povolovani jednotlivych staveb.

Obr. 4: Vyfez z vykresu technické infrastruktury regulacniho planu, ktery podrobné vymezuje polohu
kanalizace, plynovodu i siti elektro®

10 Regulaéni plan Policka — Lokalita Manesova. Zhotovitel: Urbanistické stfedisko Brno (USB, spol. sr. 0.).
11 Regulacni plan Policka — Lokalita Manesova. Zhotovitel: Urbanistické stfedisko Brno (USB, spol. s . 0.).
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Obr. 5: Priény fez uliénim prostorem z vykresu dopravni infrastruktury regulacniho planu™

Regulaéni plan je rovnéz dobrym nastrojem, kterym lze zajistit vznik verejnych prostranstvi (byt jen
tfeba malych plackl pro setkavani sousedu, umisténi détského hfisté), pfipadné vymezeni pozemku
pro ob¢anské vybaveni. Regulaéni plan mize zajistit prostupnost izemi pro pési, v€etné napojeni
pésich cest v nové zastavbé na chodniky a prostupy ve stavajici zastavbé. Regulaéni plan také muze
podrobné Fesit uspofadani verejnych prostranstvi, napf. stanovit pozadavek na vysadbu stromoradi,
zatravnénych zasakovacich pasu apod., a tim pozitivné ovlivnit obytnou kvalitu budovanych &i rekon-
struovanych ulic, namésti i nabfezi. S kvalitou vefejnych prostranstvi souvisi i pozadavky na ploty
mezi ulicemi ¢i naméstimi a soukromymi zahradami, napf. na jejich prahlednost, kterou rovnéz muze
regulaéni plan poZadovat.

e

Obr. 6: Vyrez z vykresu vefejnych prostranstvi regulaéniho planu, reSiciho podrobné usporadani ulic,
parkovacich stani i umisténi stromoradi

12 Regulaéni plan Policka — Lokalita Manesova. Zhotovitel: Urbanistické stfedisko Brno (USB, spol. s r. 0.).
13 Regulaéni plan Dobfichovice — centrum. Zhotovitel: Pavel HniliCka Architekti, s. r. 0.
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Kdo rozhodne o pofrizeni regulaéniho planu, kdo jej pofizuje a kdo
vydava?

O pofrizeni regulaéniho planu rozhoduje v samostatné plisobnosti zastupitelstvo obce, pro jejiz tzemi
ma byt vydan.

Regulaéni plan pofizuje obec s rozsifenou plisobnosti pro své Uzemi nebo pro obec ve svém sprav-
nim obvodu na jeji zadost. Regulacni plan mize pofridit i obecni urad obce, ktera neni obci s rozsire-
nou pusobnosti, pokud zajisti spInéni kvalifikacnich podminek pro vykon uzemné planovaci ¢innosti.
V tom pfipadé miize pofidit regulani plan pro vlastni obec a na zakladé vefejnopravni smlouvy i pro
obec ve stejném spravnim obvodu obce s rozsifenou plsobnosti.

Regulacni plan vydava v samostatné plisobnosti vzdy zastupitelstvo obce, pro kterou byl regulaéni
plan pofizen. Regulaéni plan se stejné jako uzemni plan vydava formou opatfeni obecné povahy.

Jaké jsou druhy regulacnich plant a v ¢em se liSi?

Stavebni zakon rozliSuje dva druhy regulaénich plant — regulaéni plan z podnétu a regulaéni plan
na zadost. Dale rozliSujeme, zda je regulaéni plan ulozen uzemnim planem, nebo zda o jeho pofizeni
rozhodlo zastupitelstvo obce, a zda nahrazuje nebo nenahrazuje tzemni rozhodnuti.

Rozdil mezi regulaénim planem z podnétu a na Zadost spociva zejména v procesu pofizovani a zplso-
bu uhrady nakladd na jejich pofizeni a zpracovani, nikoliv v obsahovych nalezitostech.

Regulaéni plan na Zadost se pofizuje pouze v pfipadé, kdy tak stanovi uzemni plan, ktery téZ musi ob-
sahovat jeho zadani. Pokud uzemni plan vyslovné nestanovi poZzadavek na pofizeni regulaéniho planu
na Zadost, nelze tento typ regulaéniho planu pofidit.

Regulaéni plan z podnétu mize byt pofizen z vlastniho podnétu obce nebo z jiného podnétu (ob¢ana
obce, vlastnika nemovitosti v obci, organu verejné spravy). Mlize byt pofizen téz, kdyz tak stanovi
uzemni plan, ktery obsahuje jeho zadani a stanovi Ihtu, do kdy ma byt vydan.

Co si z téch vSech variant regula¢nich planti ma obec vybrat, chce-li
rychle poridit regulac¢ni plan pro néjakou ¢ast svého uzemi?

Pokud obec potfebuje v &asti svého uzemi vyfesit a stanovit podminky pro podrobnéjsi regulaci staveb
a vymezeni pozemkl, mize kdykoliv rozhodnout o pofizeni regulaéniho planu z podnétu, optimalné
takoveého, ktery nebude nahrazovat dzemni rozhodnuti pro zadnou stavbu, ale jen pomoci vhodnych
regulac¢nich prvkd usmérni a upfesni podrobné podminky pro vymezeni pozemkl a usporadani staveb
— viz tmavé modfe zvyraznény typ ve schématu nize. V dalSim textu se budeme vice vénovat tomuto
typu regulaéniho planu.

Nahrazuje uzemni
rozhodnuti
Zadani regulacniho planu
jev uzgmnim p|éﬁu N Regulaéni plan na zadost

Nenahrazuje uzemni
_ —
Nahrazuje uzemni
rozhodnuti
Obec nema Uuzemni plan %_ -




UR
Mize si obec poridit a vydat regulacni plan, i kdyz to neni stanoveno
v uzemnim planu jako podminka pro rozhodovani v uzemi?

Ano, obec si maze pofidit regulaéni plan kdykoliv.

| v pfipadé, Ze uzemni plan stanovi v nékterych plochach pofizeni regulaéniho planu jako podminku pro
rozhodovani v tzemi, mize obec pofridit regulaéni plan i mimo tyto plochy.

Pokud je vydani regulac¢niho planu stanoveno jako podminka v Uzemnim planu, odpada projednavani
zadani, protoze to je jiz obsazeno v uzemnim planu, ktery byl projednan a vydan. V tomto pfipadé
stanovi uzemni plan u regula¢niho planu z podnétu také lhdatu, do kdy ma byt regulaéni plan vydan.
U regulacniho planu na zadost se lhata nestanovi, protoze se oCekava, ze pofizeni regulaéniho planu
iniciuje budouci zadatel / investor.

Pro¢ vymezovat v uzemnim planu plochy, kde je podminkou pro
rozhodovani v uzemi vydani regulaéniho planu?

Touto podminkou Ize pfedejit tomu, aby v Gzemi, které je tfeba komplexné vyfesit regulaénim planem, jesté
pfed jeho vydanim vznikly stavby, které by mohly komplikovat & znemoznit feSit vybrané uzemi jako celek.

Je tfeba mit na zfeteli, Ze do doby pofizeni regulacniho planu (tzn. v fadu let) je v takovém uzemi ,za-
blokovano* umistovani staveb. UdrZzovaci prace a dal8i stavebni Cinnosti, kterymi se neméni vyuziti
a prostorové uspofadani Uzemi, jsou samoziejmé i v tomto uzemi nadale mozné. Po pfipadném mar-
ném uplynuti doby, ve které mél byt regulaéni plan z podnétu pofizen, Ize v Uzemi umistovat stavby
i bez regulaéniho planu. Dobu pro vydani regulaéniho planu, kterou si obec stanovila v Gzemnim planu,
by tedy méla k jeho pofizeni skute¢né vyuzit.

Mlze si obec poridit regulaéni plan, kdyz nema uzemni plan?

Ano, muze, ale neni to obvykly pfipad. | kdyZ obec nema pro své tuzemi vydany Gzemni plan, mize
jeji zastupitelstvo rozhodnout o pofizeni regula¢niho planu z podnétu (vlastniho nebo jiného). Podminkou
pro moznost pofizeni a vydani tohoto regulaéniho planu je, Ze se v uzemi, které bude regulaéni plan fesit,
nebude ménit jeho charakter.'* Obec nemUze regula¢nim planem vymezit nové zastavitelné plochy.

Musi regulaéni plan vzdy nahrazovat uzemni rozhodnuti pro nékteré
stavby?

Nemusi nahrazovat zadna uzemni rozhodnuti. Regulacni plan, ktery Zzadna duzemni rozhodnuti nena-
hrazuje, je z hlediska pofizeni i obsahovych néleZitosti nejjednodussi.

Nahrazuje-li regulacni plan dzemni rozhodnuti, musi se stanovit, ktera tGzemni rozhodnuti nahrazuje.
Regulaénim planem nelze nahradit Gzemni rozhodnuti pro zamér, ktery podléha posuzovani vlivli na zi-
votni prostfedi podle zvlastniho pravniho pfedpisu (posouzeni zaméru v procesu EIA).

Je pfesné stanoveno, které regulativy musi projektant v regulaénim
planu pouzit?

Ne, neni. Stavebni zakon ani jeho provadéci vyhlasky nestanovuji pro regulacni plan zadné konkrétni
regulativy ani jejich vy€et. Obci i projektantovi regulaéniho planu je ponechana moznost pouzit takové
prvky regulace, které jsou pro vybranou ¢ast feSeného Uzemi a cil, kterého ma byt pofizovanym regu-
lacnim planem dosazeno, vhodné a ucelné.

Vyhlaska €. 500/2006 Sb. obsahuje v pfiloze €. 11 obsah a strukturu regulaéniho planu. Je logické, Ze

tento obsah bude vyuZit v rozsahu, ktery je pro fedené uzemi relevantni. Pokud napf. Uzemni plan v da-
ném Uzemi nevymezuje Zadné vefejné prospésné stavby, ani regulani plan zadné vymezovat nemusi.

14 § 62 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona
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Je proces pofrizeni regulaéniho planu slozity?
Proces pofizeni je jednodussi nez proces pofizeni Uzemniho planu, nékteré kroky se v pfipadé
regulacniho planu neprovadi.

Odpada napf. stanovisko nadfizeného organu Uzemniho planovani, dot¢ené organy na useku ochrany
prirody (organ Natura) a na Useku posuzovani vlivll na zivotni prostfedi (organ SEA) neuplatiuji pfi pro-
jednani navrhu zadani regula¢niho planu stanoviska s pozadavky na posouzeni vlivd na zivotni prostre-
di a posouzeni vlivi na soustavu NATURA (evropsky vyznamné lokality, ptaci oblasti). Kdyz je zadani
regulaéniho planu souéasti uzemniho planu, nebude se samostatné znovu zpracovavat a projednavat.

Zpracovava se k navrhu regulaéniho planu vyhodnoceni vliva
na udrzitelny rozvoj uzemi?

Ne, k regulaénimu planu se vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj Uzemi nezpracovava.

S kym se regulacni plan projednava?

Regulaéni plan se projednava s:

» dotCenymi organy,

» obci, pro kterou je regulacni plan pofizovan,
» vefejnosti.

Do projednani vstupuji formou vyjadfeni, stanovisek, pfipominek ¢i namitek, které uplatiuji vzdy pisem-
né ve lhutach stanovenych pro jednotlivé etapy projednavani ve stavebnim zakoné.

Je podminkou pro vydani regulacniho planu souhlas vSech vlastniku
nemovitosti dot€éenych navrhem reseni regulaéniho planu?

Ne, neni. Nepletme si regulacni plan s dohodou o parcelaci. Souhlas 100 % vSech vlastnikl v feSeném
uzemi je podminkou pro uzavieni dohody o parcelaci, nikoliv pro vydani regula¢niho planu z podnétu.

Stavebni zakon uklada pro vSechny etapy projednavani regulaéniho planu jak, s kym a v jakych Ihi-
tach je tfeba regulacéni plan projednat, jak postupovat pfi feSeni pfipadnych rozportl mezi protichddny-
mi stanovisky dotéenych organl nebo pofizovatelem a dotéenym organem, jak nalozit s pfipominkami
verejnosti a namitkami opravnénych osob a v jakych pfipadech je nutné opakovat vefejné projednani

navrhu regulaéniho planu. Pravni pfedpisy rovnéz feSi moznosti pfezkumu regulaéniho planu krajskym
Ufadem' nebo moznost napadnout regulaéni plan zalobou u spravniho soudu.®

Musi se k regulaénimu planu zpracovavat kazdé ¢tyri roky zprava
o jeho uplatinovani?

Ne, k regulaénimu planu se na rozdil od ostatnich druhG uzemné planovaci dokumentace zprava
o uplatiiovani nezpracovava.

15 § 174 odst. 2 zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Soulad opatfeni obecné povahy s pravnimi pfedpisy Ize posoudit v pfezkumném fizeni. Usneseni o zahajeni
pFezkumného Fizeni Ize vydat do 1 roku od ug&innosti opatfeni. Uginky rozhodnuti v pfezkumném Fizeni nasta-
vaji ode dne jeho pravni moci.

16 § 101b odst. 1 zakona €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Navrh Ize podat do 1 roku ode dne, kdy navrhem napadené opatfeni obecné povahy nabylo ucinnosti.
Zmeskani Ihty pro podani navrhu nelze prominout, a to ani ve vazbé na navazujici spravni rozhodnuti, opat-
feni nebo jiny ukon nahrazujici rozhodnuti.



Je stanovena doba platnosti regulaéniho planu?

U regulaéniho planu pofizeného z podnétu, ktery nenahrazuje Uzemni rozhodnuti, se doba platnosti
nestanovuje. Pokud se zméni podminky, za kterych byl regulaéni plan pofizen a vydan, zajisti obec jeho
zménu nebo jej zrusi.

Doba platnosti regulaéniho planu se stanovuje u regulaéniho planu na zadost a u regula¢niho planu
z podnétu, ktery nahrazuje izemni rozhodnuti.

Muze obec rozhodnout o zméné regulaéniho planu?
Ano, zastupitelstvo obce mlze rozhodnout o pofizeni zmény regulacniho planu z podnétu.

V urcitych pfipadech dokonce o pofizeni zmény rozhodnout musi. Jedna se o pfipady, kdy regulaéni
plan neni v souladu s nasledné vydanou nadfazenou Uzemné planovaci dokumentaci &i schvalenou
politikou Uzemniho rozvoje,'” nebo kdyz dojde ke zru$eni ¢asti regulacniho planu nebo zméné &i zruseni
rozhodnuti o namitkach.®

Je mozné soubézné poridit zménu uzemniho planu a regulaéni plan
z podnétu?

Ano, zakon tuto moznost pfipousti. V tomto pfipadé nemusi byt pofizovany regulacni plan v souladu
s platnym uzemnim planem, ale musi byt v souladu s jeho soubé&zné pofizovanou zménou. Tato zména
uzemniho planu musi byt vydana dfive nez regulaéni plan. VSe se vSak muze rozhodnout na jednom
zasedani zastupitelstva, kdy zastupitelstvo nejprve rozhodne o vydani zmény tzemniho planu a nasled-
né o vydani regulacniho planu.

Jsou k regulaénim planim dostupné néjaké dalsi metodické materialy?
Ano, na strankach www.mmr.cz a www.uur.cz Ize stahnout nasledujici metodické materialy:

» Zadani regulaéniho planu z podnétu nenahrazujiciho uzemni rozhodnuti.

» Regulaéni plan z podnétu nenahrazujici Uzemni rozhodnuti — pofizeni.

» Zvefejhovani a ukladani uzemnich a regulac¢nich pland, jejich zmén a zpravy o uplatiiovani uzem-
niho planu.

17 § 71 odst. 4 stavebniho zakona
18 § 71 odst. 8 stavebniho zakona
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