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Abstrakt

Tento ¢lanek se zabyva problematikou regula¢nich plant z podnétu a tzemnich opatfeni o stavebni
uzavéte. Pro oba uvedené instituty obsazené ve stavebnim zakoné je spole¢nd moznost vyznamnych
dopadii do prav dotéenych osob. Clének provadi zdkladni charakteristiku obou institutti, pricemz se
soustredi na ty vlastnosti, které jsou pri¢inou omezeni prav dotéenych osob. Nasledné jsou podrobné
rozebrany mozné ucinky zkoumanych institutd stavebniho prava. Tyto jsou mezi sebou porovnany
za Ucelem ovéfeni hypotézy, Ze se i¢inky obou institutt shoduji.

Abstract

This article deals with the issue of regulatory plans and of territorial measures on public works ob-
structions. Both of these legal instruments contained in Czech Constuction Act have in common
the possibility of the consequences for the rights of private persons. This article defines both of these
instruments and is focusing on their properties, which are the cause of restrictions of private persons'
rights. Furthermore it analyzes effects of these instruments. They are compared to each other to verify
or disprove a thesis that their effects are in the end the same.
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Uvod

Soudasti ustavné zaru¢eného prava na samospravu jako nezastupitelné slozky demokracie' je také
pravo uzemnich samospravnych celkt rozhodovat o vyuziti svého uzemi.? Toto pravo je napliiovano
iza pomoci nastrojti izemniho pldnovéani. Témi jsou mimo jiné podle systematiky zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»stavebni zakon®) regula¢ni plan a izemni opatfeni o stavebni uzavére.

Ve svém prispévku se budu zabyvat vazbami mezi regula¢nim pldnem jako jednou z tzemné
planovacich dokumentaci a izemnim opatfenim o stavebni uzavére. Pfispévek je pritom zaméfen
naregula¢ni plany z podnétu. V odborné literature’ i v judikature soudi* se objevuje nazor, Ze regulaéni
plan je de facto stavebni uzavérou. Ve svém c¢lanku se zaméruji na to, zda je toto prirovnani zcela
priléhavé, pripadné za splnéni jakych okolnosti. Cilem ¢lanku je tedy vyhodnotit, zda se regula¢ni
plany mohou svymi t¢inky bliZit stavebni uzavére a pokud ano, tak v jakych pripadech.

1. Uzemni opatieni o stavebni uzavére

1.1 Charakteristika a ucel uzemniho opatfeni o stavebni uzavére

Soucasti prava obce rozhodovat o svém tzemi je také moznost v zdkonem stanovenych pripadech
vystavbu zakazat. K tomu md obec k dispozici pravé Gzemni opatteni o stavebni uzavére, které slouzi
k omezeni nebo zakazu stavebni ¢innost v nezbytném rozsahu.

Stavebni uzdvéra je vydavana radou obce v prenesené pusobnosti, a to ve formé opatfeni obecné
povahy. Uéelem stavebni uzavéry je ochrana vetejnych z4jmt s cilem naplnén ciléi a ukolt tizemntho
planovani® Ochranou vefejného zajmu se zde pfitom miize rozumét jak snaha o zachovani
nezastavéného tzemi, tak i naopak priprava vystavby komplexniho charakteru.® V souladu s § 18 odst.
4 stavebniho zdkona je totiz jednim z cili uzemniho pldnovani zajisténi ochrany nezastavéného
uzemi a nezastavitelnych pozemkd. Podle § 18 odst. 2 stavebniho zakona se pak tzemni planovani
zabyva komplexnim feSenim vyuziti tzemi. Uvedenym ucéelim odpovida také § 19 odst. 1 pism. i)
stavebniho zakona, ktery jako jeden z tikoli izemniho pldnovani jmenuje stanoveni podminek pro
obnovu a rozvoj sidelni struktury.

1.2 Predpoklady uplatnéni stavebni uzavéry

Situace, ve kterych je mozné vydat Gzemni opatfeni o stavebni uzavére, jsou jmenovany v § 97 odst.
1 stavebniho zakona. Prvni z nich je stav, kdy by mohla stavebni ¢innost ztiZit nebo znemoznit budouci
vyuziti izemi podle pripravované tizemné planovaci dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim
porizeni nebo pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného rozhodnuti ¢i opatteni v uzemi, jimz se upravuje
vyuziti uzemi. Nejprve se zastavme u prvni z podminek, kterou je rozhodnuti o potizeni izemné
planovaci dokumentace ¢i jeji zmény. Uzemné plénovaci dokumentaci rozumime v souladu s § 2 odst.
1 pism. n) stavebniho zakona zasady tzemniho rozvoje, Gizemni plan a regula¢ni plan. Nepostaci
pritom pouhy tmysl tzemniho samospravného celku, ale musi jiz byt alespon rozhodnuto o jejich
portizeni. V pripadé zasad uzemniho rozvoje se toto rozhodnuti nevydavd, jelikoz se jednd v souladu
s § 187 odst. 3 stavebniho zdkona o obligatorné pofizovany dokument. Rozhodnuti o potizeni
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uzemniho planu vydava zastupitelstvo obce, a to v souladu s § 6 odst. 5 pism. a) stavebniho zakona.
V ptipadé regula¢niho planu je rozhodnuti svéteno v souladu s § 62 odst. 2 pism. a) a b) stavebniho
zakona zastupitelstvu obce nebo kraje.

Druhou z moznych podminek vzniku je existence jiného rozhodnuti nebo opatfeni, kterym se
upravuje vyuziti izemi. Za rozhodnuti, kterym se upravuje vyuziti izemi, by se mélo podle mého
nazoru pokladat izemni rozhodnuti spolu se v§emi jinymi formami spravnich ¢innosti, které mohou
nastoupit namisto néj. Podle § 76 stavebniho zakona Ize umistovat stavby nebo zatizeni, jejich zmény,
ménit vliv jejich uzivani na uzemi i vyuziti uzemi a chranit dilezité vefejné zajmy jen na zakladé
uzemniho rozhodnuti nebo souhlasu, nestanovi-li zdkon jinak. Kromé tizemniho rozhodnuti se mtize
jednat o vefejnopravni smlouvu, spole¢né povoleni a spole¢ny uzemni souhlas a souhlas s provedenim
ohlageného stavebniho zaméru. Vyklad by tedy nemél byt omezen pouze na rozhodnuti ve smyslu §
9 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,spravni rad®). Kromé
uvedeného rozhodnuti a tkont, kterymi je mozné jej nahradit, po¢ita zkoumana pravni norma také
s existenci opatfent, kterym se upravuje vyuziti izemi. Z tohoto ditvodu miize byt podminkou vzniku
uzemniho opatfeni o stavebni uzavére také druhé z uzemnich opatfeni, a to o asanaci tizemi. Podle §
97 odst. 2 stavebniho zdkona se uvedené opatfeni vyuzije, pokud doslo v dtsledku Zivelné pohromy
¢i zavazné havarie k podstatnému zasahu do vyuziti uzemi a je nutné stanovit podminky pro jejich
odstranéni a pro dalsi vyuziti izemi.

Druhou ze situaci, kdy Ize vyuzit stavebni uzavéru, je zruseni nebo zména rozhodnuti o ndmitkach
nebo uzemniho planu ¢i jeho ¢asti. O namitkach, které mohou v procesu potrizovani tzemniho
planu podavat osoby uvedené v § 52 odst. 2 stavebniho zakona, musi byt rozhodnuto. Proti tomuto
rozhodnuti neni v souladu s § 172 odst. 5 spravniho fadu mozné podat odvolani ani rozklad. Neni
vsak vylouceno podani podnétu k zahdjeni prezkumného ftizeni’” Nadfizeny spravni organ ma
v souladu s § 97 odst. 3 spravniho fadu pravomoc rozhodnuti zrusit nebo zménit. Neni vylouc¢eno
ani podani zaloby proti rozhodnuti spravniho organu ve smyslu § 65 a nasl. zékona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,,soudni fad spravni®). To vSak lze pouze
za situace, kdy neni mozné podat navrh na zruseni izemniho planu nebo jeho ¢asti.® Takovou situaci
si lze predstavit jen stézi. Lze souhlasit s Davidem Hej¢em a Lenkou Bahylovou, podle kterych se
za soucasné pravni Gpravy jedna pouze o moznost teoretickou.’ V ptipadé, Ze opravdu dojde nékterym
z uvedenych postuptt ke zruSeni nebo zméné rozhodnuti o namitkach, je obec povinna podle § 54

odst. 4 stavebniho zdkona uvést izemni plan do souladu s takovym rozhodnutim.

Stejné tak nelze podat opravny prostfedek podle § 173 odst. 2 spravniho fadu ani proti tzemnimu
planu samému. Je vSak mozné podat podnét k zahdjeni prezkumného fizeni. Jak je jiz naznaceno vyse,
je také umoznéna soudni kontrola, a to prostfednictvim navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy
nebo jeho ¢asti podle § 101a a nasl. soudniho fadu spravniho. Zastupitelstvo obce musi v tomto
pripadé bezodkladné rozhodnout o porizeni izemniho planu nebo jeho zmény."

V pripadé, kdy se obec z diivodu ochrany vefejnych zajmii rozhodne po zruseni uzemniho planu
nebo jeho ¢asti vyuzit izemniho opatteni o stavebni uzavére, méla by mit podle mého nazoru také
vzdy na mysli, Ze proces jeho potizeni nemusi byt kratkodoby. Délka trvani se bude samoziejmé
pripad od piipadu lisit, nicméné je nutné ji pocitat v fadu mésict. V ptipadé, Ze dojde ke zru$eni
uzemniho planu nebo jeho ¢asti soudem, je v pravomoci soudu uréit v rozhodnuti den, kterym se
rusi.'! V pripadé obavy o zachovani vefejnych zajmi proto povazuji za vhodné soudu navrhnout, aby
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této své moznosti vyuzil a vytvotil tak tzemnimu samospravnému celku ¢asovy prostor pro prijeti
uzemniho opatfeni o stavebni uzavérfe. Jednd se o dvé rizné pravomoci riiznych subjektu, které se
mohou vzdjemné dopliiovat. Zavér, Ze vydani izemniho opatfeni o stavebni uzavére neni vylouceno
ani pfi vyuziti opravnéni soudu ur¢it den, kterym se tizemni plan nebo jeho ¢ast rusi, potvrzuje také
judikatura spravnich soudt."

1.3 Utinky stavebni uzavéry

Pravé z dtivodu obav z vystavby, ktera by mohla v mezidobi v Gzemi vzniknout, ma uzemni
samospravny celek moznost ptijmout stavebni uzavéru. Uzemni opatieni o stavebni uzavéie musi
podle § 99 odst. 3 stavebniho zdkona stanovit omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti ve vymezeném
uzemi, dobu trvani stavebni uzavéry a pripadné podminky pro povoleni vyjimek. Podrobnosti obsahu
stanovi § 17 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé tzemniho rozhodovani, tzemniho
opatfeni a stavebniho radu, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.“). Dle
ucelu, pro ktery se stavebni uzavéra vydava, je nutné co nejpresnéji uréit rozsah a obsah omezeni nebo
zéakazu ¢innosti. Neni pravidlem, aby byla v daném tizemi zakdzana veskera stavebni ¢innost. Naopak,
stavebni ¢innost lze podle § 97 odst. 1 stavebniho zakona omezit nebo zakdzat pouze v nezbytném
rozsahu. Stavebni uzavéra proto mize zakazat jen ty ¢innosti, které by mohly ztizit nebo znemoznit
budouci zamyslené vyuziti izemi.'* Uzemnim opatfenim o stavebni uzdvéfe nelze nikdy omezit nebo
zakazat udrzovaci prace. Vlastnici staveb v tizemi, kde byla vydana stavebni uzavéra, totiz nadale maji
povinnost tyto stavby v souladu s § 139 stavebniho zakona udrzovat.'* Nad to je mozné i v ptipadé
vyslovné omezené ¢i zakazané stavebni ¢innosti pozadat o vyjimku. O udéleni vyjimky z pfijatého
uzemniho opatfeni md pravomoc rozhodnout rada obce. Rada je pfitom limitovdna podminkami
urcenymi v izemnim opatfeni a povinnosti neohrozit cil sledovany piijatym tizemnim opatfenim.

Veskeré u¢inky stavebni uzavéry jsou omezeny dobou jejiho trvani. Pravé docasnost je jejim pojmovym
znakem." Na druhou stranu je vzhledem k situacim popsanym vyse zjevné, Ze dobu, po kterou bude
stavebni uzavéra plnit svou roli, Ize odhadnout jen stézi. Uzemni samospravny celek dopfedu nemtize
znat datum vydani Gzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény, ¢i jiného rozhodnuti nebo
opatreni v uzemi. Neni proto nutné vazat do¢asnost na konkrétné stanovené datum.'® Na to pamatuje
také § 17 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., podle kterého obsahuje tizemni opatteni dobu
trvani stavebni uzavéry, lze-li ji ur¢it. Presto predstavuje doba ptlisobeni stavebni uzavéry vzdy jeden
z bodli pfezkumu souladu uzemniho opatfeni se zakonem."” Omezeni uzemnim opatfenim musi byt
vzdy nezbytné, a to nejen z hlediska vécného a prostorového, ale i ¢asového.'® Dle judikatury by se
jednalo o nepripustnou délku omezeni v pripadé, kdy je obec dlouhodobé, bezdivodné a svévolné
ne¢innd pii pfijimani tzemniho planu, v ramci jehoz prfipravy bylo uzemni opatfeni o stavebni
uzavérte vydano.”

2. Regulacni plan
2.1 Charakteristika a typy regulac¢nich plani

Regula¢ni plan je jednou z izemné planovacich dokumentaci podle § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho
zakona. Stanovuje podrobné podminky pro usporadani tzemi. Je taktéz vydavan formou opatfeni
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obecné povahy. Regula¢ni pldn muze vznikat jak na arovni obci, tak i krajii. Mimo to umoznuje
stavebni zakon také vydani regula¢niho planu v plose, ktera je soucasti vojenského tjezdu. Regula¢ni
plany vydava zastupitelstvo uizemniho samospravného celku, ptipadné Ministerstvo obrany. V pfipadé
kraji jako vyssich uzemnich samospravnych celki pripada v vahu vydani regula¢niho planu pouze
v plo$e nebo koridoru vymezeném zasadami izemniho rozvoje. V takovém pripadé musi jeho regulace
sméfovat ve shodé s § 5 odst. 4 stavebniho zakona pouze k zaleZitostem nadmistniho vyznamu.?
Nadmistnimi jsou plochy, které svym vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni Gzemi vice obci,
pripadné kraji.?* Nadmistni vyznam prfitom mize plynout také z charakteru staveb, které mohou byt
v takové plose umistény. Takovymi stavbami jsou dle judikatury napfiklad vétrné elektrarny* nebo
mimourovinové kfizovatky silni¢niho okruhu kolem Prahy.*

V pripadé regulacniho planu obce jesté déle rozliSujeme dvé mozné situace. Prvni z nich je zakotveni
regula¢niho planu jako podminky pro rozhodovani v izemi pfimo v izemnim planu. Mimo to mtize
obec regula¢ni plan poridit pouze v situaci, kdy nema vydany dzemni plan a zdroven se nebude
ménit charakter zastavéného ¢i nezastavéného uzemi. Dale rozli$ujeme dva druhy regula¢nich plant
dle postupu pti jejich porfizovani, a to regulacni plan z podnétu a na zadost. Podminka potizeni
regula¢niho planu pro rozhodovani v izemi se mtize tykat obou z téchto uvedenych typt. To vyplyva
jiz ze samotného jazykového znéni § 43 odst. 2 stavebniho zdkona. Jak jiz bylo uvedeno v uvodu,
zaméruji se v ¢lanku pouze na regula¢ni plany z podnétu.

2.2 Obsah a tucel regulacniho planu

Regula¢ni plan v souladu s § 61 odst. 1 stavebniho zédkona stanovi pro konkrétni plochy podrobné
podminky pro vyuziti pozemki, pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot
a charakteru Gzemi a pro vytvafeni priznivého Zzivotniho prostfedi. Regula¢ni plan zpodrobnuje
regulaci obsazenou v uzemnim planu. Stanovena regulace musi sméfovat k naplnéni cild a akola
uzemniho planovani zakotvenych v § 18 a § 19 stavebniho zakona. Minimalnim obsahem regula¢niho
planu musi byt vzdy podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd, pro umisténi a prostorové usporadani
staveb vefejné infrastruktury a vymezeni verejné prospésnych staveb nebo opatteni. Podrobnosti
obsahu regula¢niho planu normuje ptiloha ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych
podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zptsobu evidence uzemné planovaci ¢innosti (dale
jen ,vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.“). Je tedy patrné, regula¢ni plan by mél pouze uptesnit podminky pro
usporadani a zmény v izemi, a nikoli zménam na rozdil od stavebni uzavéry zabranit.

Podle bodu I. odst. 1 pism. i) uvedené vyhlasky mize byt soucasti regula¢niho planu také vycet
uzemnich rozhodnuti, které nahrazuje. Z tohoto divodu je na regulac¢ni plan také casto nahlizeno
jako na realiza¢ni nastroj uzemniho planovani** Nahrazeni Gzemnich rozhodnuti je vSak podle
§ 61 odst. 2 stavebniho zakona pouhou moznosti, nikoli povinnosti. Toho si byl ostatné védom
i zakonodarce, kdyz v dtivodové zpravé k zakonu ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) uvadi, ze ,ustanoveni § 61 odst. 2 se lisi
od dosavadni pravni tipravy tim, Ze regulacni plin miiZe (dosud podle vétsiny vykladit musel) nahradit
nékterd nebo i vSechna tizemni rozhodnuti. Napt. u regulacnich planii pro historickd jadra mést neni
ticelné stanovit povinnost nahrazovat tizemni rozhodnuti, jejich posldnim je pouze regulovat pripadné
zdméry, které nemusi byt v dobé vyddni regulacniho planu zndmy.“* V nékterych pripadech se tak
o realizaci izemniho planu bude hovofit jen stézi.
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V ptipadé, ze tzemni plan stanovi jako podminku pro rozhodovani o zménach v tzemi potizeni
regula¢niho planu, musi zdroven v souladu s bodem I. odst. 2 pism. d) prilohy ¢. 7 k vyhlasce
¢. 500/2006 Sb. obsahovat zadani regula¢niho planu. Samostatné zadani jiz nasledné vypracovavano
nebude, kdyz zastupitelstvo obce soucasné s vydanim tzemniho planu vydava i zadani budoucich
regula¢nich plant. Mimo to musi izemni plan obsahovat jesté vyslovné stanoveni, zda se bude jednat
o regula¢ni pldn z podnétu nebo na zadost, a v pfipadé regula¢niho planu z podnétu navic ptiméfenou
lhiitu pro jeho vydani.

3. Regulacni plan jako podminka pro rozhodovani o zménach v uzemi
3.1 Moznost stanoveni podminky vydani regulacniho planu

V tGizemnim planu lze v souladu s § 43 odst. 2 stavebniho zdkona vymezit plochu nebo koridor,
ve kterém bude rozhodovani o zménach v Gzemi podminéno dohodou o parcelaci, zpracovanim
uzemni studie nebo vydanim regula¢niho planu. Je tedy pravem prislusného tizemniho samospravného
celku rozhodnout se, zda uvedené instituty vyuzije, a pokud ano, tak které. V pripadé vybéru z vice
moznych alternativ se z hlediska spravniho prava jedna o vykon spravniho uvézeni. Je tedy na spravni
uvaze zastupitelstva obce, zda bude tizemni plan obsahovat podminku vydani regula¢niho planu,
pripadné kterych konkrétnich ploch se bude tykat.

V pripadé vykonu spravni uvahy je nutné dodrzovat zasadu legality, ktera je predpokladem pro
uplatnéni dalsich zasad.” Podle § 2 odst. 1 spravniho fadu postupuje spravni organ v souladu
s pravnimi predpisy. Podle § 2 odst. 2 spravniho fddu uplatiiuje spravni organ svou pravomoc pouze
k tém uceltim, k nimz mu byla zakonem nebo na zakladé zdkona svéfena, a v rozsahu, v jakém mu
byla svéfena. Tyto pozadavky lze srovnat s ¢l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢&l. 2 odst. 2 Listiny zdkladnich prav
a svobod.” Prislusny tizemni samospravny celek tedy nesmi svou pravomoc vymezit v uzemnim planu
plochy, v nichz bude rozhodovani o zménach v uizemi podminéno vydanim regula¢niho planu, vyuzit
k jinym uceltim, nez ke kterym je tato svéfena. Nemélo by proto byt mozné, aby ucelem (¢i faktickym
dusledkem) téchto instituti byla stavebni uzavéra. Takovy postup by byl v rozporu se zasadou legality
i zékazu zneuZiti pravomoci a spravniho uvézeni.

3.2 Lhuta pro vydani regulacniho planu

V pripadé¢ podminéni zmén v uzemi vyddnim regula¢niho planu z podnétu, musi byt stanovena
primérena lhita pro jeho vydani. To je samoziejmé jiz jen s ohledem na tu skutecnost, Ze proces
porizovani regula¢niho planu neni kratkodoby. Pokud neni ve stanovené lhuité regula¢ni plan potizen,
pozbyva zkoumand podminka platnosti. Toto pravidlo se dostalo do stavebniho zdkona novelizaci
To vedlo k tomu, Ze v pripadé necinnosti zastupitelstva obce, které ma pravomoc regula¢ni plan vydat,
se v dot¢eném tzemi nemohlo rozhodovat o zméndch v izemi. Timto krokem tedy zastupitelstvo
obce na dané tzemi uplatnilo de facto stavebni uzavéru. Vzhledem k tomu, Ze uzemni opatieni
o stavebni uzavére vydava v souladu s § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zdkona rada obce, byla timto
navic obchazena i jeho pravomoc.

V neposledni fadé je nutné uzemni plan chapat jako zasah do vlastnického prava podle ¢l. 11 Listiny
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zakladnich prav a svobod. Miuze to byt pravé podminka vydani regula¢niho planu, ktera je s to
zasahnout do tohoto prava velmi vyznamné, kdyZz znemoziiuje vlastnikéim pozemku po urcity ¢as
vzasadé jakékoli zmény v izemi. Zasahy do vlastnického prava pritom musi mit dle ustalené judikatury
zasadné vyjime¢nou povahu, musi byt provadény na zakladé zakona, z tGstavné legitimnich dtvodd,
jen v nezbytné nutné mire a nejsetrnéj$im ze zptisobtl, vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili,
nediskrimina¢nim zpusobem a s vylou¢enim libovile.? I za situace, kdy v pravni upravé neexistoval
pozadavek na vydani regula¢niho planu v urcité lhaté, bylo nutné postupovat vidy v souladu s témito
kritérii.*” Pokud by tzemni plan stanovil lhttu pro vydani regula¢niho planu nepfiméfené dlouhou,
nepujde o feseni proporciondlni a tim padem bude tizemni plan v této ¢asti nezakonny.

V souladu s judikaturou proto byla do souc¢asné pravni upravy zakotvena povinnost poridit regula¢ni
plan z podnétu v priméfené lhiité. Zakon tedy ani v soucasnosti nepocita s konkrétné urcenou lhitou.
To by podle mého nazoru ani nebylo s ohledem na vyse uvedena kritéria mozné. Je nutné vzdy
vychazet z okolnosti pripadu, zda se jesté bude jednat o lhiitu priméfenou ¢i nikoli.

Podle ¢l. 1T bodu 5. zakona ¢. 350/2012 Sb. plati, Ze poiizeni a vydani regula¢niho planu jako podminka
pro rozhodovani v plose nebo koridoru vymezeném v zasadach tzemniho rozvoje nebo v izemnim
planu pozbyva platnosti uplynutim 4 let ode dne nabyti u¢innosti tohoto zakona, pokud v zasadach
uzemniho rozvoje nebo v uzemnim planu neni uvedena lhiita pro pofizeni a vydani regula¢niho
planu. Lze tak mit za to, ze zdkonodarce povazoval za obecné ptimérenou pravé lhitu tyt let. Ve [haté
¢yt let musi byt v souladu s § 55 odst. 1 stavebniho zakona také predklddédna zprava o uplatinovani
uzemniho planu.*® Jeji soucasti jsou mimo jiné pokyny pro zpracovani navrhu zmény uzemniho
planu v rozsahu zadani zmény.*' Zadani zmény uzemniho planu pak obsahuje pravé pozadavky
na provéteni vymezeni ploch a koridort, v nichz bude rozhodovani podminéno vydanim regula¢niho
planu.* Uvedené jisté neznamena, Ze jakakoli delsi lhiita pro zpracovani regula¢niho planu neobstoji.
Jak je vyse uvedeno, ptimérenost lhiity bude nutné vidy hodnotit vzhledem k okolnostem daného
pripadu. V tvahu tak bude prichdzet zejména celkovy pocet regula¢nich plant, které byly stanoveny
jako podminka pro rozhodovéni v tizemi nebo rozsah dotcenych ploch.”® V takovych odtvodnénych
pripadech Ize povazovat i delsi lhitu za proporcionalni.

3.3 U¢inky regulacniho planu jako podminky pro rozhodovani o zménach uzemi

Dokud nedojde k vydani regula¢niho planu, nemtize byt rozhodovano o zménach v uzemi. Zménou
v uzemi je jakakoli zména jeho vyuZiti nebo prostorového usporadani, v¢etné umistovani staveb
a jejich zmén.** Zmény v uzemi se déji typicky na podkladé tizemniho rozhodnuti anebo tizemniho
souhlasu, nestanovi-li zékon jinak. Jinym zptisobem je naptiklad vefejnopravni smlouva, spolecné
povoleni a spole¢ny tizemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru. Mimo to
je podle mého ndzoru za zménu v izemi nutné povazovat také souhlas ¢i povoleni ke zméné v uzivani
uzemi podle § 127 stavebniho zdkona, stejné jako dodate¢né povoleni stavby podle § 129 stavebniho
zakona. Lze v$ak podle mého ndzoru uvazovat nad stanovenim vyjimek z tohoto zdkazu, které by
byly zakotveny pfimo v tizemnim planu. To lze dovodit z pozadavku minimalizace zasaht opatfeni
obecné povahy. V opa¢ném pripadé jsou zmény v Gizemi, bez ohledu na jejich rozsah i intenzitu az
do okamziku nabyti G¢innosti regula¢niho planu vylouceny.

Ackoli ke zméndm v tzemi muiZze vést také tizemni opatfeni o asanaci Uzemi, nelze jej podle mého
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ndzoru povazovat za rozhodnuti o zméné v Gzemi ve smyslu § 43 odst. 2 stavebniho zdkona. Zde
je nutné oproti jiz uvedenému vykladu pojmu rozhodnuti ¢i opatfeni v Gzemi, kterym se upravuje
vyuziti zemi uvedeném v kapitole 1.2, hledat podstatny rozdil v samotném textu pravni normy.
V nyni zkoumané pravni normé je totiz uveden pouze pojem rozhodnuti o zméné v tizemi, nikoli jiz
opatreni, kterym se upravuje vyuziti uzemi. S ohledem na pouziti jiné terminologie se 1ze domnivat,
ze taktéz zdkonodarce spatfoval mezi témito pojmy rozdil. Vzhledem k tomu, Ze prévni norma se
omezuje pouze na rozhodnuti a neuvadi opatteni, je nutné dospét k zavéru, ze vydani regula¢niho
planu by nebylo podminkou pro pripadné prijeti izemniho opatfeni o asanaci tzemi. K tomuto
zavéru podle mého nazoru vede také smysl a ucel pravni normy. Smyslem tzemniho opatfeni
o0 asanaci Gzemi je odstranéni dopadi Zivelné pohromy nebo zavazné havarie nebo v izemi, kde se
nachazi zavadné stavby, které je nutné odstranit. Jedné se tak o mimoradné situace, které si budou
zpravidla Zddat okamzita fe$eni. Pak by byla naopak v rozporu s ochranou vetejnych zajmt povinnost
vyckat pti zménach v izemi na vydani regula¢niho planu. Podle § 100 odst. 4 stavebniho zdkona navic
nabytim ucinnosti tohoto tzemniho opatfeni pozbyva v dot¢eném tizemi tc¢innosti vydana izemné
planovaci dokumentace, kterou se rozumi i regulacni plan.

Jak je vidét, je v pripadé podminky potizeni regula¢niho planu velmi omezena moznost jakymkoli
zpusobem do tzemi zasahovat. Omezeni se mohou tykat az na vyse uvedeny rozdil tykajici se
uzemniho opatfeni o asanaci tzemi stejného okruhu pripadi. V kapitole 1.3 jsou popsany ucinky
uzemniho opatfeni o stavebni uzavére. Na rozdil od regula¢niho planu mtize byt stavebni uzavéra
uplatnéna vidy pouze v nezbytném rozsahu, jak je popsano vyse. Z tohoto pohledu proto muize
podminka porizeni regula¢niho planu z podnétu vyznivat jesté prisnéji, kdyz se tyka jakychkoli zmén
v tzemi.

4. Vztah regulacnich planu stabilizujicich uzemi a stavebni uzavéry

Na zavér se budu zabyvat regula¢nimi plany, jejichz samotny obsah by mohl zptisobit nasledky
podobné stavebni uzavéfe. V kapitole 2.2 jsem zminila minimalni obsah tohoto néstroje izemniho
planovani a skute¢nost, Ze ne kazdy regula¢ni plan musi nutné nahrazovat izemni rozhodnuti. Dalsi
mozny obsah regula¢nich planti normuje ptiloha ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Nékteré regulaéni
plany mohou stanovovat pouze podrobnéjsi podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb,
aniz by resily konkrétni umisténi staveb. Jiné naopak mohou resit pfesné umisténi staveb do tizemi,
a to i v¢etné napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu.® Zalezi pak pouze na daném
uzemnim samospravném celku, jaky obsah z celé této $kaly bude regula¢ni plan mit.

Nékteré z regulacnich plana se pfitom drzi pravé jen stanoveni podminek pro vymezeni a vyuziti
pozemkd, pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury a pripadného
vymezeni vefejné prospésnych staveb a opatfeni. V takovém pripadé se prili§ nelisi od obsahu
samotného tzemniho planu, pouze se nevztahuji na tzemi celé obce. Cilem takového regula¢niho
planu muiZe byt snaha stabilizovat Gizemi pred nechténymi zasahy. Regula¢ni plan v takovém pripadé
vystavbu na rozdil od stavebni uzavéry nezakazuje, na druhou stranu jsou mozné zmény v tzemi
minimalizovany ¢i omezeny pouze na zachovani stavajiciho stavu. Na rozdil od stavebni uzavéry
neni v takovém piipadé také stanovena doba tohoto omezeni. Piikladem takovych regula¢nich plant
mohou byt ty resici historicka centra mést, anebo na druhé strané velkd sidlisté. V tomto pripadé
totiz mutize byt dalsi vystavba nezadouci, a to zejména z kapacitnich divodi. V takovém pripadé
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se pristupuje napriklad jen k fesenim umoznujicim snizeni deficitu statické dopravy ¢i vymezeni
vefejnych prostranstvi pro zelen.

Je patrné, Ze v tomto ptipadé neni prirovnani k uzemnimu opatteni o stavebni uzavére uplné priléhavé.
Na druhou stranu nelze tento typ regula¢nich plant z podnétu pfi pojednani o vztahu obou institutt
uzemniho planovani vynechat, protoze i v tomto pripadé lze podle mého nazoru urcitou paralelu
s tizemnim opatfenim o stavebni uzdvére nalézt.

Zavér

Clanek se zabyval problematikou vztahu mezi regula¢nimi pliny z podnétu a institutem stavebni
uzavéry. Pro oba néstroje jsou spole¢né vyznamné blokac¢ni acinky. V pfipadé tizemniho opatfeni
o stavebni uzavére je to dano jeho obsahem. V pripadé regula¢nich plant to miize byt dano jak jejich
obsahem, tak zejména ¢asovym prostorem urcenym pro jejich vydani. Obdobu obou institutt l1ze
nalézt také v dobé omezeni. Uzemni plan musi obsahovat lhiitu, ve které je nutné regula¢ni plén
vydat. Tu je podle mého nazoru nutné vnimat jako obdobu stanoveni doby trvani izemniho opatfeni
o stavebni uzavére. Ani jeden z institutti nemuze byt ¢asové neomezenym.

V ¢em se mohou oba néstroje lisit, jsou jejich u¢inky. Dospéla jsem k zavéru, v nékterych pripadech
mohou byt u¢inky podminky vydani regula¢niho planu z podnétu dokonce vice omezujicimi nez
ucinky stavebni uzavéry. Podminka vydani regula¢niho planu se miize tykat veskerych zmén v Gizemi.
V pripadé tzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe je nutné vymezit omezeni nebo zédkaz stavebni
¢innosti v nezbytném rozsahu. Zakon u néj také vyslovné pocita se stanovenim vyjimek ze zakazu
nebo omezeni stavebni ¢innosti. Pravé ve zptisobenych nasledcich Ize vnimat odliSnosti obou néstrojt
uzemniho planovani. Zavér, ze podminka vydani regula¢niho planu je de facto stavebni uzavérou,*je
proto nutné v tomto sméru podle mého nazoru korigovat.

Zaujal Vas tento clanek?
Timto to kon¢it nemusi. Clanek najdete ve webové podobé na:
https://www.iurium.cz/2019/06/30/regulacni-plany-stavebni-uzavery/
Zapojte se do diskuze. Jakykoli nazor, kritika, napad ¢i podnét je zde vitan.
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