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UZEMNI PLANY A REGULACNI PLANY SE ZAMERENIM
NA KVALITU VYSTAVENEHO PROSTREDI

Mgr. Ing. arch. Véra Dvotdkovd Satochinovd

1. Uvod

Tento clanek nabidne ¢tenari prehled nastrojti izemniho planovani, které obce
pouzivaji a mohou pouzivat pro prostorovou regulaci svého vystavéného prostredi
se zamérenim na jeho kvalitu. Pozornost je vénovana srovnani zavaznych ndstroji
uzemniho pldnovani - izemniho planu (véetné izemniho planu s prvky regula¢ni-
ho planu) a regula¢niho planu - a jejich vyhod a nevyhod v praxi. Clanek se rovnéz
zaméfuje na nejcastéji pouzivané prostorové regulativy, jak na jejich urbanisticky
obsah, tak i na jejich normativni stranku.'

Je velmi odpovédné kvalitné stanovit prostorové regulativy vystavéného pro-
stiedi, nebot jejich prostfednictvim vznika specificky charakter uzemi, podoba
verfejnych prostranstvi, zastavby a staveb. Kvalita vystavéného prostiedi ptisobi
na ¢lovéka, na jeho psychickou i fyzickou pohodu a mize rovnéz ovliviiovat zpu-
soby jeho chovani. Realizace urbanistické koncepce, zahrnujici napt. umisténi ve-
fejnych prostranstvi, dopravni infastruktury, vymezeni pozembki, hustotu zastav-
by, pretrva po mnoho desetileti. Z téchto diivodi je dulezité vénovat pozornost
prostorové regulaci vystavéného prostredi.

2.  Zakladni pojmy a instituty

2.1 Prostorovd regulace vystavéného prostiedi

Pojem vystavéné prostredije definovan v § 12 pism. t) zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,NSZ“) jako ,prostiedi vy-
tvofené nebo upravené clovékem zahrnujici stavby a volnd prostranstvi vefejnd i ne-

vefejnd.

' Clanek vychdzi z aktudlné platné a dc¢inné pravni dpravy. Vychozim pramenem je zikon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisti (ddle jen ,NSZ“), a vyhlaska
¢. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a jednot-
ném standardu, nahrazujici vyhlasku ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, tizemné
planovaci dokumentaci a jednotném standardu (dale jen ,vyhldska ¢. 500/2006 Sb.“) a vyhlasku
¢.501/2006 Sb., 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi (déle jen ,vyhldska ¢. 501/2006 Sb. ).
Uprava néstroji izemniho planovani a tiprava prostorové regulace je v NSZ co do podstaty ob-
dobna jako v zdkoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim radu (stavebni zikon),
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,SZ). Z tohoto diivodu je obdobné pouzitelna judikatura,
dal3i odborné analyzy, komentate a UPD vydané dle SZ.
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Pojem prostorova regulace neni zakonem definovan. Jednim zpusobem, jak
Ize docilit prostorové regulace, je vyuziti izemniho planovani (konkrétné Gzemné
pldnovaci dokumentace).? .V souvislosti s tizemnim plinovinim je regulaci mozné
vysvétlovat jako usmériiovini vyvoje tizemi, zmén v jeho vyuZiti v souladu s cili
a tikoly tizemniho pldnovdni. Ve vztahu k tizemi se regulaci mini usmérriovdini jeho
vyvoje Zddoucim smérem a stanoveni mezi pti jeho vyuZivani.*® ,,Smyslem regulace
neni jednostranné omezovdni, predpoklida se vZdy i ndsledny pozitivni efekt - eko-
nomicky prinos, uchovini kulturnich statkii, ptirodnich zdrojii, zachovini kvality
zZivotniho prostredi atd.“* Stanovovat zasady prostorového usporadani uzemi jsou
jednim z cilt uzemniho planovani* V dusledku ustavniho préva obce na samo-
spravu® a projevu zasady subsidiarity,” mtze obec regulovat vystavéné prostredi
na svém uzemi v névaznosti na Politiku izemniho rozvoje, na Uzemni rozvojovy
plan a na zasady tzemniho rozvoje predev$im prostfednictvim tzemné planovaci
dokumentace - uzemniho planu a regula¢niho planu.

Prostorova regulace vystavéného prostiedi urcuje pravidla pro fyzickou po-
dobu z4stavby na trovni UP a staveb na trovni RP. Tato pravidla lze ozna¢it jako
»prostorové regulativy vystavéného prostredi“ (dale jen ,,prostorové regulativy®),
prostfednictvim nichz 1ze dosdhnout kvality vystavéného prostiedi.

2.2 Kvalitni prostiedi

Pojem Zivotni prostiedi je dle § 2 zdkona ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostredi
(ddle jen ,,ZoZP*) vniman jako ptirozené prostredi, do néhoz nebylo zasazeno
¢lovékem. V extenzivnim pojeti je Zivotnim prostfedim vse, co obklopuje v§echny
organismy a ¢lovéka. Vedle ptivodniho - pfirozeného prostiedi, zahrnuje i ¢lové-
kem tzv. uméle vytvorené nebo upravené prostiedi, tj. rovnéz vystavéné prostredi.
Zivotn{ prostiedi je jednou z uréujicich slozek kvality zivota spole¢nosti. Charakter
zéstavby a staveb, jejich usporadani, hustota, vyska, vefejna prostranstvi — vée kom-
plexné ptisobi na vnimani ¢lovéka, na jeho psychickou i fyzickou pohodu.

Prostfedkem k naplnéni cile vytvorit kvalitni vystavéné prostiedi jsou pro-
storové regulativy.® Mohou byt stanoveny v izemnim planu ¢i regula¢nim planu,

Druhym zptsobem je rozhodnuti stavebniho tfadu o povoleni ziméru dle § 193 odst. 1 pism. b) NSZ.
Oberstein, Ivo, Cach, Jan: Nézvoslovi urbanismu a tizemniho plénovani. Praha: FA CVUT, 2001.
Materiél z vyzkumného tikolu MSM 210000026 ,,Promény urbanismu®. Citovano ve Slovniku UUR.
[online]. [cit. 2024-08-09]. Dostupné z: https://www.uur.cz/uzemni-planovani/slovnik-uzemniho-
-rozvoje/slovnik-ur/?page=1&search=regulace

* MAIER, Karel a kolektiv autorti: Udrzitelny rozvoj uzemi, Praha Grada Publishing, e-kniha, 2012,
str. 62. 253 s. ISBN 978-80-247-7728-3

§ 38 odst. 1 NSZ.

Cl. 99, &. 100 Ustavy: § 1 a § 2 zdkona & 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizen).

Dle ¢l. 4 odst. 3 Evropské charty:

O kvalité vystavéného prostredi se NSZ zminuje v ustanovenich napt. § 1 odst. 3, § 38 odst. 3, § 139

o ow
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které jsou jakozto izemné planovaci dokumentace zahrnuty v nastrojich Gzemni-
ho planovani.’ Spole¢nost vSak miize sledovat i jiné cile nez kvalitu vystavéného
prostredi. Cilem tvorby vystavéného prostfedi miize byt snaha uspokojit jiné po-
treby spole¢nosti, napt. zajistit bydleni vice lidi v atraktivnich lokalitach ¢i zajistit
dostupné bydleni. Tento ¢lanek se zabyva idealni situaci, jejimz cilem je dosazeni
kvalitniho vystavéného prostredi.

Obr. Schéma pojeti pojmu Zivotniho prostfedi a zndzornéni pojmu ,,vystavéné prostiedi“'’

2.3 Zdkonny ramec ndstrojii tizemniho pldnovdni na iirovni obce

e

,Uzemni planovani obsahuje riizné ndstroje, které v riiznych urovnich vytvari
predpoklady pro vystavbu. Cilem je nastavit podminky pro udrzitelny rozvoj tize-
mi.“"* Na urovni obci je zdvaznym ndstrojem pro stanoveni zakladnich principt
uzemniho planovani a pro regulovani podoby vystavéného prostiedi tzemni plan
(déle jen ,UP“)? a regula¢ni pldn (déle jen ,RP“). ,Uzemni pldn a regulacni pldn
jsou velmi silné ndstroje, které maji normativni charakter: vytvdreji zavaznd pra-
vidla pro zmény ve vyuzivini tizemi a pro umistovdani a povolovdni staveb. Jejich
schvalovdni je plné v kompetenci obecnich zastupitelii.“’> UP a RP jsou souddsti

odst. 1 véta 1, § 143 odst. 1 NSZ a § 15 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., o izemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu (dale jen ,,vyhlaska ¢. 157/2024 Sb.“).

° §61NSZ

Vlastni schéma.

Uzemni pldnovani v Praze a Cesku. [online]. [cit. 2024-08-03]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/

stranka/3363

Potazmo tzemni plén s prvky regula¢niho planu (déle jen ,,UP s prvky RP“).

3 MAIER, Karel a kolektiv autorti: Udrzitelny rozvoj tizemi, Praha Grada Publishing, e-kniha, 2012,
str. 54. 253 s. ISBN 978-80-247-7728-3

CESKE PRAVO ZIVOTNIHO PROSTREDI 87



VEDECKA TEMATA 2/2024

tzemné plénovaci dokumentace (dale jen ,UPD“)." ,, Vsechny typy UPD jsou koor-
dinovdny vzdjemné mezi sebou a se stdtni politikou tizemniho rozvoje tak, Ze ,vyssi*
a pro rozhodovdni v tizemi.

v x e

stupné jsou zdavazné pro stupné ,,nizsi

Uzemni plan je zdkladnim koncepénim dokumentem obce k usmérfiovani
uzemniho rozvoje a ochrany hodnot jejiho uzemi (§ 80 odst. 1 NSZ). NSS uvedl,
ze ,uzemni plan vyjadiuje rovnovihu a kompromis mezi zdjmy obce, stanovisky
dotéenych orgdnil, viastnikii pozemkii a staveb i sousednich obci. Cilem je dosdh-
nout obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zdajmii pfi harmonickém
vyuziti tizemi.“' UP je fakultativni UPD. Je vyd4van pro celé tizemi obce a musi
byt v souladu s PUR a nadiazenou UPD. UP je zdvazny pro RP a pro rozhodovani
v tizemi. UP vymezuje plochy a stanovi obecné podminky pro jejich vyuziti a pro
prostorové usporadani.

Regulacni plan ,7esi v podrobnéjsim méfitku jen vybranou Cdst vizemi obce
a v ni stanovi podrobné podminky pro vyuziti jednotlivych pozemkii a pro umisténi
a uspofdddni staveb na nich.“V” RP je fakultativni UPD a musi byt v souladu s PUR
a nadiazenou UPD. Vydéni RP muze byt ulozeno uzemnim pldnem pro vybrané
plochy a koridory jako podminka pro rozhodovani.'® RP v feseném uzemi ,, stano-
vi podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkis,"® pro umisténi a prostorové
usporddani staveb, vietné jejich napojeni na vefejnou dopravni a technickou infra-
strukturu, a urbanistickych a architektonickych podminek.“?

Uzemni plan s prvky regulaéniho planu (dile jen ,,UP s prvky RP) je zévaz-
nd UPD. Jako nastroj uzemniho plénovéni, poprvé umoznény novelou stavebniho
zakona?! provedenou zakonem ¢. 225/2017 Sb. s u¢innosti od 1.1.2018, je zakon-
nou kombinaci tzemniho planu a regulaéniho planu. UP s prvky RP ,je tizemni
pldn, jehoz vybrané ¢dsti jsou feseny v podrobnosti regulacniho planu. Odpadd tak
nutnost pro vybrané tizemi zpracovat samostatny regulacni pldn, protoZe podrob-

UPD upravy v sobé zahrnuje Ctyfi typy dokumentaci rozlidenych podle velikosti feseného uzemi.

UPD na trovni statu predstavuje Uzemni rozvojovy plan (déle jen ,URP“), na tirovni krajti zdsady

uzemniho rozvoje (dale jen ZUR) a na trovni obci tizemni plan (dale jen ,UP“) a regulacni plan

(dale jen ,RP“). Cim blize mistni drovni, tim UPD umoziiuje podrobnéjsi regulaci tizemi.

5 DARMOHORSKY, Milan a kolektiv. Prévo Zivotniho prostiedi. 3. vydéni 2010. Praha: C. H. Beck,
2010. 678 s., str. 209. ISBN 978-80-7400-338-7

!¢ Rozsudek NSS ze dne 31.8.2011, &.j. 1 Ao 4/2011-42.

Ministerstvo pro mistni rozvoj. Regula¢ni plan vydavany obci - otazky a odpovédi. Str. 2. In: MMR

©2024 [online]. [cit. 2024-04-29]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pra-

vo/stanoviska-a-metodiky/stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-mmr/2-uzemne-planova-

ci-dokumentace-a-jejich-zmeny/regulacni-plan-vydavany-obci-%E2%80%93-otazky-a-odpovedi

'8 § 81 odst. 4 NSZ.

¥ § 85 odst. 1 pism. a) NSZ.

2§ 85 odst. 1 pism. b) NSZ.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)
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néjsi feseni je jiz obsazeno v tizemnim pldnu.? Dle § 82 odst. 3 NSZ miuze ,,UP
pro celé tizemi obce nebo pro jeho ¢dst obsahovat prvky regulacniho pldnu, stanovi-li
tak zastupitelstvo obce v zaddni tizemniho pldnu nebo v zaddni zmény tizemniho
planu.“ Jedna se tedy o tizemni plan, byt specificky.?

Uzemni studie (déle ,US“) je do ¢lanku zahrnuta z diivodu jejtho pouzivani
a naduzivani. ,,US navrhuje, provéfuje a posuzuje moznd feseni vybranych problé-
mil v vizemi, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podmiriovat jeho vyuZiti
a uspordddni.“?* ,,Obsahem tizemni studie tedy miiZe byt feSeni jakychkoliv problé-
mil vyuziti a usporadani tizemi. >

3. Prostorové regulativy vystavéného prostiedi pouzivané v UP a RP

Kvality vystavéného prostiedi na uzemi obce Ize dosdhnout nejen prostred-
nictvim obecnych pozadavkii na vymezovani tzemi,* obecnych pozadavki
na vymezovani pozemkii”” a pozadavkd na umistovani staveb,?® ale rovnéz pro-
sttednictvim prostorovych regulativii vystavéného prostiedi (déle jen ,,prostorové
regulativy®). Tato kapitola se vénuje hmotnépravni Gpravé béznych prostorovych
regulativii a jejich aplikacni praxi.”” Prostorova regulace vystavéného prostiedi ur-
¢uje pravidla pro fyzickou podobu zéstavby na irovni UP a staveb na trovni RP.

V NSZ jsou definovany nasledujici prostorové regulativy a pojmy uli¢ni ¢ara,
stavebni ¢ara, charakter izemi, zastavéna plocha stavbou, zastavéna plocha po-
zemku. AvSak kompletni vycet a definice prostorovych regulativii nejsou soucasti
pravnich predpisti.

3.1 Bézné prostorové regulativy

Piehled bézné pouzivanych prostorovych regulativi v UP, UP s prvky RP
a RP, jejich vyklad a urceni, zda spiSe pati{ do trovné UP & RP, vychézi z ju-
dikatury, reSersi dostupnych tizemné pldnovacich dokumentaci, z vyzkumného

 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Regulaéni plan vydavany obci - otazky a odpovédi. Str. 2. In: MMR

©2024 [online]. [cit. 2024-04-29]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pra-
vo/stanoviska-a-metodiky/stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-mmr/2-uzemne-planovaci-
-dokumentace-a-jejich-zmeny/regulacni-plan-vydavany-obci-%E2%80%93-otazky-a-odpovedi

2 UP s prvky RP predstavuje vjimku pro § 72 odst. 1 NSZ.

*§ 67 odst. 1 NSZ

% FIALOVA, Eva. Komentdt k § 30 SZ. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA, Eva, KYVALOVA,
Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Prakticky komentéf ke sta-
vebnimu zékonu. Stavebni zakon. 3. vydéni. Str. 126-131. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018.
[online]. [cit. 2024-08-20]. Dostupné z: https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/docu-
ment-iew.seam?documentId=nnptembrhbpwk232ge4dqlttmjptembqgzptcobtl5ygmnbt

% § 139 odst. 1 véty 1 NSZ.

7§ 143 odst. 1 NSZ. § 7- § 10 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

»§ 11-§ 15 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

# Bude uveden rovnéz priklad atypického regulativu tzv. regublin.
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projektu tymu Nadace pro rozvoj architektury a stavitelstvi spolu s Asociaci pro
urbanismus a tzemni planovani (dale jen ,Vyzkumny projekt“)*, z Prazskych sta-
vebnich predpist®, analyz a dalsich prament. V aplikaéni praxi se bézné pouziva
trada prostorovych regulativii. Zdlezi na projektantovi, které prostorové regulativy
a jejich kombinace pouzije. Tim vznikd vztahova (dalo by se fict matematicka)
provéazanost, ktera v souhrnu stanovi navrhovany charakter zastavby a staveb.

Prostorové regulativy musi odpovidat podrobnosti UPD. Toto konkrétni pii-
fazeni k dané urovni UPD vsak neni stanoveno zdkonem. § 72 odst. 1 NSZ sta-
novuje pouze obecné pravidlo zakazujici nadiazené UPD pouzivat podrobnosti
(tedy i prostorové regulativy), které ,,ndlezeji svym obsahem navazujici vizemné
planovaci dokumentaci nebo rozhodnuti.“** Aplika¢ni praxe se fidi predev$im ju-
dikaturou. Napf. dle rozsudku NSS ze dne 4. 8.2017, ¢.j. 4 As 92/2017-37, vyplyva,
které prostorové regulativy smi byt pouZity na trovni UP. ,Regulativ tizemniho
planu pozadujici v urcité plose prizpiisobeni navrhovanych staveb svym objemem,
hmotovym fesenim, tvarem a podlaznosti, prevlddajicim typem zastieseni prevldda-
jicimu charakteru stavajici okolni zdstavby predstavuje stanoveni podminky prosto-
rového usporaddni, konkrétné vipravu charakteru a struktury zdstavby [§ 43 odst. 1
stavebniho zédkona z roku 2006 ve spojeni s ¢l. I odst. 1 pism. f) ptilohy &. 7 k vyhldsce
¢ 500/2006 Sb. ve znéni vyhldsky ¢ 458/2012 Sb.], a neni podrobnosti ndleZejici
svym obsahem regulacnimu planu nebo tizemnim rozhodnutim dle § 43 odst. 3 véty
druhé stavebniho zdkona z roku 2006 ve znéni zdkona ¢. 350/2012 Sb.“

3.1.1  Pojem koeficient (index) jako prostorovy regulativ

Pojem koeficient predstavuje ¢iselnou hodnotu mezi 0 a 1. Je to pomér napft.
plochy zelené nebo zastavéné plochy vuci vztazné plose ¢i pozemku. Navrh za-
stavby ¢i staveb musi splnit pozadovany koeficient. Koeficient je stanoven jako
maximaélni a/ nebo minimalni.

0 Resitel: NADACE PRO ROZVOJ ARCHITEKTURY A STAVITELSTVI, ASOCIACE PRO
URBANISMUS A UZEMNI PLANOVANI. Vefejn4 zakdzka BETA 2: Standardizace prostorové re-
gulace v uzemné planovaci dokumentaci pro potreby digitalizace izemniho planovani a stavebniho
tizeni. Navrh metodiky jednotného standardu prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a re-
gula¢niho planu. Slovnik tzemniho rozvoje. Navrh ¢asti provadéci vyhlasky jednotného standardu
uzemné pldnovaci dokumentace [k provedeni § 20a odst. 4 zdkona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim
pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti]. ID verejné zakazky:
TITSMMRI101. Zadavatel: Technologické agentura CR. Koncovy uzivatel: Odbor tzemniho pl4-
novéni Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Doba feeni 1. 9. 2022 - 29. 2. 2024. (Déle ,Vyzkumny
projekt®). Poskytnuto pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05].

Natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani uzemi
a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni predpisy), s aktualizova-
nym odivodnénim r. 2022, ve znéni nafizeni ¢. 14/2018 Sb. HMP, ¢. 8/2022 Sb. HMP, ¢. 15/2022 Sb.
HMP, s aktualizovanym odtivodnénim. IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/file-
s/3b4cc66723bf6dcb3786c5bbdb8ebec9.pdf

2 Vyjimku z tohoto ustanoveni predstavuje UP s prvky RP.
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Velmi dilezité je stanoveni vyznamu vztazné plochy a vztazného pozemku
(¢i tzv. bloku®). V tzemnich planech se stanovuji prostorové regulativy zastavby
vztazené k plose (nebot UP neobsahuje parcelaci pozemki). V regula¢nich pla-
nech se stanovuji prostorové regulativy jednotlivych staveb vztazené k pozemku
nebo k tzv. bloku.** Problém miize nastat v UP v piipadé prostorovych regula-
tivl, které urcuji kapacitu urcité plochy, jako napt. koeficient zastavéné plochy,
koeficient podlaznich ploch, koeficient zelené. Jsou vztazené k urcité plose, ktera
v sobé zahrnuje nekonkretizované pozemky. Tyto pozemky vétsinou patii vice
vlastnikiim. Mohlo by se stét, ze vlastnik ¢i stavebnik bude jako prvni Zadat o po-
voleni zdméru® pro svij konkrétni pozemek, a pritom vycerpa v§echny vyhody
dané prostorovymi regulativy. Poté by na vlastniky ¢i stavebniky jinych pozemkii
ve stejné plose nezbyly jiz zadné vyhody dané koeficientem. K této problematice
prostorovych regulativll vztazenych k plose, ktera zahrnuje pozemky vice vlast-
nikd, se vyjadril (za ac¢innosti SZ) NSS v rozsudku ze dne 18. 2. 2021, ¢.j. 9 As
164/2020-32. ,,Pokud tizemni pldn stanovil spolecné regulativy pro plochu zahrnu-
jici pozemky vice viastnikil a umisténi stavby na jedné cdsti takové plochy ma vliv
na moznost vyuZiti jiné jeji cdsti, miiZe vlastnik takového pozemku namitat v vizem-
nim tizeni dotceni svého vlastnického prava umisténim stavby na takto souvisejicim
pozemku ve smyslu § 89 odst. 4 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona.“** Pro
dosazeni rovnosti vSech vlastniktt Vyzkumny projekt navrhuje, ze ,,p#i povolovdni
staveb tedy musi stavebni tifad ptislusny koeficient aplikovat v kazdé cdsti vymezené
plochy tak, aby ptipravovany zameér spliioval pozadované hodnoty koeficientu bez
ohledu na vyuziti okolnich navazujicich ploch. To znamend, Ze v kazdé ¢dsti vyme-

zené plochy bude poZadovdn stejny stanoveny koeficient, i kdyz v nékteré ¢dsti plochy
nebude vyuzit.“>

Je potieba mit na paméti, ze koeficienty jsou prostfedkem k dosazeni prosto-
rové regulace vystavéného prostredi a pozadovaného charakteru zastavby ¢i sta-

* Blokem se dle § 2 pism. b) Prazskych stavebnich ptedpist rozumi ,,ucelend cdst tizemi, tvofend

souborem pozemkil, jednim pozemkem nebo jeho Cdsti, zpravidla ohranicend ulicnim prostranstvim
a vymezend ulicni carou.

Natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani tizemi
a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni piedpisy), s aktualizova-
nym odtvodnénim r. 2022, ve znéni natizeni ¢. 14/2018 Sb. HMP, ¢. 8/2022 Sb. HMP, ¢. 15/2022 Sb.
HMP, s aktualizovanym odiivodnénim. Str. 86-90. IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/as-
sets/files/files/3b4cc66723bf6dcb3786c5bbdb8ebec.pdf

Je to mozné vzhledem k podrobnosti a méritku regula¢nich planu.

* Dle ¢asti Sesté (stavebni ¥ad) NSZ, povoleni zaméru dle § 171 NSZ

% Dle NSZ jiz neprobiha uzemni fizeni. Tedy judikat by mél byt pouzit obdobné v ramci povolovani
zaméru dle ¢asti Sesté NSZ.

Vyzkumny projekt: Standardizace prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci pro po-
treby digitalizace izemniho plinovéni a stavebniho fizeni. Navrh metodiky jednotného standardu
prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a regula¢niho planu. Str. 14. Poskytnuto pracovniky
OUP MMR. [cit. 2024-07-05]
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veb. ,Nad hodnotou koeficientii by mély prevaZovat zdsady kontextudlniho pojeti
zdstavby.

3.1.2  Prostorové regulativy na urovni izemniho planu

»Protoze tizemni plin vymezuje plochy a stanovuje regulativy pro zdstavbu,
nikoli pro jednotlivé stavby, je jeho aplikace také vztaZena k vymezené plose, pro
kterou je urcen.’® Vyzkumny projekt dogel po analyze dvaceti UP k zévéru, ze ¢as-
to pouzivané prostorové regulativy jsou ,stanoveni intenzity zdstavby v riiznych
formidch, stanoveni vysky zdstavby, stanoveni charakteru a struktury zdstavby. ...
Obecné je nutno konstatovat, Zze obdobné prvky prostorové regulace se ve vsech ty-
pech dokumentace vyrazné lisi ve svém grafickém zpracovini i ve vykladu stanove-
nych definic.“*°

Videi tlohu architekt Koubek prisuzuje charakteru a strukture zastavby, k je-
jichz popisu pomohou podpiirné prostorové regulativy regulujici hladinu zastav-
by a intenzitu/ miru vyuziti uzemi (kapacitu uzemi)." Hladina zastavby mize byt
stanovena pomoci riznych prostorovych regulativii, napt. stanovenim podlaznosti,
koeficientem podlaznich ploch, stanovenim vyskovych hladin. Intenzitu/ miru vy-
uziti uzemi (kapacitu izemi) reguluji jak prostorové regulativy stanovujici hladinu
zastavby, tak i dalsi prostorové regulativy, napt. koeficient zastavéné plochy, koefici-
ent zastavénosti pozemku, koeficient zelené, koeficient hrubé podlazni plochy.

Charakter tzemi je definovan v 41 NSZ: ,,Charakter tizemi se uréuje zejména
podle funkéniho vyuZiti, struktury a typu zdstavby, uspordaddni vefejnych prostran-
stvi, dalsich prvkii prostorového usporaddini a urbanistickych, architektonickych, es-
tetickych, kulturnich a ptirodnich hodnot tizemi, vietné jejich vzdjemnych vztahii
a vazeb, a to predevsim vymezenim v izemné planovaci dokumentaci.“? ,,Struktura
zdstavby vyjadiuje plosné a prostorové parametry zdstavby, které jsou dany zejmé-

*# KOUBEK, Pavel. Prostorova regulace v Girovni izemniho planu. Sbornik z konference Asociace pro

urbanismus a tizemni plénovani CR, Nové mésto na Moravé 25.-26. 4. 2024. Str. 46. Mimotidna
piiloha ¢asopisu Urbanismus a tizemni rozvoj ¢. 3/2024. Vydavatelstvi Ustav tzemniho rozvoje,
2024, 2024(3), ISBN: 978-80-7663-060-4

Vyzkumny projekt: Standardizace prostorové regulace v tizemné planovaci dokumentaci pro po-
tieby digitalizace izemniho planovani a stavebniho fizeni. Slovnik uzemniho rozvoje. Str. 12.
Poskytnuto pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

4 Vyzkumny projekt: Informace z analyzy prostorové regulace. R. 2023. Str. 10. [online]. [cit. 2024-08-09].
Poskytnuto Asociaci pro urbanismus a uzemni planovani. Taktéz dostupné z: https://www.uur.cz/me-
dia/cfqpc3qb/03_durd%C3%ADk_tacr_prezentace_konference_mmr_-zI%C3%ADn.pdf
KOUBEK, Pavel. Prostorova regulace v urovni uzemniho planu. Sbornik z konference Asociace pro
urbanismus a tizemni plénovani CR, Nové mésto na Moravé 25.-26. 4. 2024. Str. 46. Mimotddna
piiloha ¢asopisu Urbanismus a tizemni rozvoj ¢. 3/2024. Vydavatelstvi Ustav tzemniho rozvoje,
2024, 2024(3), ISBN: 978-80-7663-060-4

Definice mohla byt stanovena vhodnéji. Z definice plyne, Ze charakter uzemi je vymezen (ptede-
v§im) v UPD. Charakter tizemi viak byvd vymezen rovnéz v uzemné analytickych podkladech,
ve kterych se popisuje soucasny charakter tzemi.
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na jejim piidorysnym uspofdddnim, umisténim na pozemcich vzhledem k prileh-
lym vefejnym prostranstvim, hustotou, celkovym hmotovym tesenim a méfitkem.
Struktura zdastavby je jednim z nejdiilezitéjsich regulativii vstupujicich do ndvrhu
urbanistické koncepce. Pti zpracovani tizemniho pldnu je potfeba s ohledem na cha-
rakter obce, resp. jejich jednotlivych Cdsti, stanovit typy struktur zdstavby a ndsledné
vymezit jejich hranice.“

Koeficient zastavéné plochy (dale jen ,KZP*) neni definovan zakonem. Dle
Vyzkumného projektu definice zni: ,Koeficient zastavéné plochy je pomér souctu
vSech zastavénych ploch pozemkii v ramci vymezené plochy k jeji celkové vymére.
Hodnota koeficientu je maximdlni.“** KZP je zékladnim prostorovym regulativem
bézné pouzivanym ke stanoveni hustoty zastavby, tedy ke stanoveni miry vyuziti
(kapacity) uzemi. Casto byv4 v UP stanoven v kombinaci s koeficientem zeleng,
urc¢enim podlaznosti nebo vyskové hladiny.

Obr. Srovnani hustoty zastavby. Vlevo ¢ast obce Chyné, velmi husta zastavba, koeficient zastavéné
plochy KZP= cca 0,7 (tzn. cca 70%). Vpravo mapa ve stejném méfitku, ¢ast obce Cernosice.
Hustota zastavby je fadové nizsi.

KZP= cca 0,25 (tzn. cca 25%).*

K pochopeni definice KZP je nezbytné uvést nasledujici pojmy stanovené za-
konem: Stavbou se podle § 5 odst. 1 NSZ v tomto zakoné rozumi ,,stavebni dilo,
které vznikd stavebni nebo montazni cinnosti ze stavebnich vyrobkii, materidlii nebo

# Vyzkumny projekt®: Standardizace prostorové regulace v uzemné planovaci dokumentaci pro po-

treby digitalizace izemniho plinovéni a stavebniho fizeni. Navrh metodiky jednotného standardu
prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a regula¢niho planu. Str. 19. Poskytnuto pracovniky
OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

Vyzkumny projekt: ,Standardizace prostorové regulace v tizemné planovaci dokumentaci pro
potieby digitalizace izemniho planovani a stavebniho fizeni. Slovnik uzemniho rozvoje. Str. 12.
Poskytnuto pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

Zdroj ortofotomapy: www.mapy.cz
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konstrukci za ticelem uzivini na urcitém misté. Za stavbu se povaZuje také vyrobek
plnici funkci stavby.“

Zastavénou plochou pozemku se podle § 13 pism. p) NSZ rozumi ,,soucet
vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.“ Problémem je, Ze v praxi byva po-
treba rozlisit, jaky druh dana ,stavba“ predstavuje, napt. stavba hlavni, vedlejsi,*
nebo soubor staveb. ¥ Sice ,,zastavéna plocha pozemku® zakonem definovana je,
av$ak samotny koeficient zastavéné plochy KZP nikoliv. Tzn. Ze je mozné, aby byl
KZP definovén v konkrétnim UP podle potieby (napi. aby se vztahoval pouze
na stavby hlavni).

Zastavénou plochou stavby se podle § 13 pism. 0) NSZ rozumi ,,plocha ohra-
nicend pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci viech nadzemnich
i podzemnich podlazi do vodorovné roviny; plochy lodZii a arkytii se zapocitava-
ji; u objektii poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha
vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodo-
rovné roviny; u zastiesenych staveb nebo jejich ¢dsti bez obvodovych svislych kon-
strukci je zastavénd plocha vymezena pravouihlym priimétem stiesni konstrukce

do vodorovné roviny.“

V aplikac¢ni praxi ¢ini vyklad zastavéné plochy pozemku obtize ohledné fak-
tu, co ve lze zahrnout pod pojem stavba. Napt. které zpevnéné plochy pozemku
jsou stavbou (a tudiz se zapocitavaji do zastavéné plochy pozemku) a které ne.*
Nasledujici judikat se zabyval otazkou, zda lze plochu terasy zapocist do zastave-
né plochy, na niz je potom navazana otazka prekroceni koeficientu zastavénosti
stanoveného v izemnim planu obce. Dle rozsudku NSS ze dne 1. 4. 2022, ¢. j. 6 As
288/2021-41, je tieba ,,pro ticely vypoctu koeficientu zastavénosti pozemku ¢i podob-
ného regulativu stanoveného v ndstrojich tizemniho planovini chdpat zastavénou plo-
chu jako plochu pod piidorysem jakékoli stavby ve smyslu zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o tizemnim planovdni a stavebnim tddu, bez ohledu na to, jestli md podlazi.“

Nékteré uzemni plany stanovuji minimalni koeficient nezastavitelné plochy
a minimalni koeficient zelené s cilem predejit vykladovym problémtim koeficien-
tu zastavéné plochy.

Koeficient (index) podlaznich ploch (déle jen ,KPP“) a hruba podlazni
plocha (dale jen ,HPP®) nejsou definovany zakonem. Definice dle Vyzkumného
projektu zni: ,,Koeficient podlazni plochy je pomér souctu vsech hrubych podlaznich

6§ 5 o0dst. 4 NSZ

4§ 5 0dst. 3 NSZ

# Zpevnéné plochy jsou nezastfe$ené terasy, nezastfeSend parkovaci mista, zpevnéné chodniky.
Stanoveni, zda je zpevnéna plocha stavbou zalezi také na pouziti materidlu. Napf. je stavbou upra-
vena plocha vysypand $térkem urcend pro parkovani stavbou?

94 CESKE PRAVO ZIVOTNIHO PROSTREDI



22024 VEDECKA TEMATA

ploch ve vymezené plose k jeji celkové vymére.** Hodnota koeficientu je maximdlni.
Hrubd podlazni plocha je soucet ploch ve vSech podlaZich™, vymezenych vnéjsim
licem obvodovych konstrukci budovy, v podlazich se Sikmymi sténami nebo Sikmym
stropem je vymezena vnéjsim licem konstrukci v virovni 1,2 m nad virovni podlahy;
u poloodkrytych prostorii se misto chybéjicich obvodovych konstrukci hrubd pod-
lazni plocha vymezi pravoithlym priimétem obvodu vodorovné nosné konstrukce.
V podzemnich podlazich se nezapolitavaji plochy gardzi, sklepii, technickych a po-
mocnych prostor a objektii technické infrastruktury. Koeficient podlazni plochy miiZe
byt nahrazen Koeficientem zastavéné plochy.“! NSS pravné kvalifikoval, ze ,,index
podlazni plochy je obecnym regulativem prostorového usporddani tizemi, tj. limitem
jeho vyuziti, jehoZ vymezenti je zdvazné.

Pomoci KPP miize byt v UP stanovena mira vyuziti uzemi neboli kapacita
uzemi. Nicméné je potieba upozornit, Ze KPP nestanovuje, kolik bytovych jed-
notek (v pripadé bytovych domt) Ize v ramci podlaznich ploch umistit. Pocet
bytovych jednotek je pro uzivani tizemi zcela zdsadni, tj. ma vliv na vefejnou in-
frastrukturu obce.

Vyskova hladina zastavby je dulezZity prostorovy regulativ, pomoci néhoz lze
dosdhnout pozadovaného charakteru uzemi a pozadované miry vyuziti (kapacity)
uzemi. Byva ¢asto kombinovan s KZP a koeficientem zelené. Alternativou k vys-
kové hladiné zastavby je pouziti KPP a podlaznost zastavby. Ve slovniku Ustavu
tizemniho rozvoje (dale jen ,UUR“) doporucend definice vyskové hladiny z4-
stavby zni: ,, Vyskovd regulace zdstavby je navrh prostorového uspotdddni zdstavby
s cilem usmérnit vyskovou hladinu staveb sidla s ohledem na charakter zdstavby.
Lze stanovit nejen maximalni, ale i minimalni vysku zastavby. V ramci stanoveni
vyskové hladiny zastavby v UP je tieba zohlednit ptipadné zddouci vyskové domi-
nanty, napt. vyskova dominanta narozi, stavby ob¢anského vybaveni.

Dle rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 8. 2. 2013, ¢&j. 63 A 6/2012-227,
je stanoveni vyskové regulace formou urceni neptekrocitelné vyskové hladiny
v dané plose pripustné jiz na urovni uzemniho planu. ,,Prdvni tiprava vychdzi ze
skutecnosti, Ze jednim z fady elementil, jimiz mohou obce ticinné naplnit cile tizem-
niho planovdni, je i vyskovd regulace zdstavby. Vyslovné pak tuto regulaci umoZriuje

¥ Vymezend plocha mutize zahrnovat vice stavebnich pozembkil. Je tedy tieba predejit tomu, aby KPP

nevycerpal jen néktery pozemek z plochy a na ostatni pozemky dané plochy by jiz zddna podlahova

plocha nezbyla.

Jsou zahrnuta nadzemni i podzemni podlazi.

! Vyzkumny projekt: Standardizace prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci pro po-
treby digitalizace uzemniho planovani a stavebniho fizeni. Slovnik uzemniho rozvoje. Str. 13.
Poskytnuto pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

2 Usneseni rozéifeného senatu NSS ze dne 17. zati 2013, ¢. j. 1 Aos 2/2013-116. Obdobné rozsudek NSS
ze dne 25. 1. 2018, ¢j. 1 As 285/2017-69, bod 41 a rozsudek NSS ze dne 2.9.2015, ¢.j. 9A 139/2015.
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u obou typii tizemné planovaci dokumentace, k jejimuz vydani jsou obce opravnény,
tedy jak v vizemnim planu, tak v regulacnim plinu, a to ve vyhldsce o tizemné ana-
Iytickych podkladech, tizemné planovaci dokumentaci a zpiisobu evidence tizemné
pldnovaci ¢innosti (ve znéni ucinném do 31. 12. 2012).“

Z divodu mozného ovéreni vysky zastavby spravnimi organy je nutné stano-
vit vztazné body méfeni. Zda se vyska pocita od nejvyssiho bodu rostlého teré-
nu, zda je ur¢ena nadmotskou vyskou, anebo zda je vztazena k urcité dominanté
v tizemi. Jednotlivé moznosti maji sva uskali.”

Koeficient zelené (dale jen ,KZ*) neni definovan zakonem. Jedna z definic
KZ zni: ,Koeficient zelené je pomér souctu vsech ploch, které budou plnit funkce
zelené na rostlém nebo upraveném terénu spojitém s podloZim, ve vymezené plose,
k jeji celkové vymére. Hodnota koeficientu je minimdlni.“>* KZ byvé v UP &asto
stanoven v kombinaci s KZP, ur¢enim podlaznosti nebo vyskové hladiny. KZ ne-
stanovuje pfimo prostorovou podobu staveb. Prostfednictvim KZ lze v§ak regulo-
vat miru vyuziti Gzemi, ovliviluje charakter zastavby a vylepsuje kvalitu prostfedi
obklopuyjici stavby. Cilem stanoveni KZ je zajisténi urcité ¢asti plochy, ktera zu-
stane nezastavéna a nezpevnéna a zajisti urcité procento zelené. Jednotlivé druhy
zelené maji riizny vliv na intenzitu jejich ptiznivych ucinka. Nékteré tizemni
plany rozlisuji druhy zelené a podle jejiho pfinosu ptifazuji ur¢itou hodnotu za-
pocitatelnou do KZ.*

Pojem ,,mira vyuziti izemi“ (dale jen ,MVU®) neni zdkonem definovany,
avSak NSZ pojem pouziva. ,Mira vyuZiti vizemi vyznamné ovliviuje, jak velkd
stavba a s jakou podlazni plochou miize byt v daném tvizemi umisténa.”” MVU

53

Podrobnéjsi zpracovani méfeni vyskové hladiny nabizi § 27 PSP. Nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m.
Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani Gzemi a technické pozadavky stavby
v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni predpisy), s aktualizovanym odtivodnénim r. 2022, ve zné-
ni nafizeni ¢. 14/2018 Sb. HMP, ¢. 8/2022 Sb. HMP, ¢. 15/2022 Sb. HMP, s aktualizovanym oduvod-
nénim. Str. 86-90. IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/3b4cc66723bf6dcb-
3786c5bbdb8ebec9.pdf

V této definici je kladen diiraz na zelen na terénu spojitém s podlozim, a to z divodu moznosti
vsaku destové vody a vegetace neni omezena mocnosti vrstvy zeminy na konstrukcich. Vyzkumny
projekt: Standardizace prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci pro potieby digita-
lizace izemniho planovani a stavebniho fizeni. Slovnik uzemniho rozvoje. Str. 14-15. Poskytnuto
pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

Rozdilny vliv na pfiznivé u¢inky maji napt. stromy, travnaté plochy, zelené fasady, zelené strechy,
okrasné zahrady.

Advokatni kancelaf Frank Bold Advokati, s.r.o. se v rdmci projektu ,,Névrh postupu pro Statutdrni
mésto Brno - zkvalitnéni regulativu zelené a jeho odtivodnéni v ndvrhu nového UPmB, vypraco-
vala doporuceni pro zkvalitnéni regulativii zelené zapojenim vefejnosti (v¢etné odborné vefejnosti)
do tvorby navrhu tizemniho planu mésta Brna. Doporucuji k precteni. Dostupné z: https://www.epra-
vo.cz/top/clanky/doporuceni-pro-zkvalitneni-regulativu-zelene-zapojenim-verejnosti-do-tvorby-
-navrhu-uzemniho-planu-na-prikladu-uzemniho-planu-statutarniho-mesta-brna- 113427 html?mail
7 Rozsudek NSS ze dne 2.9.2015, ¢.j. 9A 139/2015
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lze stanovit pomoci kombinace nékterych prostorovych regulativi s cilem ur¢it
maximadlni ¢i minimalni miru vyuziti (kapacitu) tzemi.*® Stanovuje se podle sta-
vajictho charakteru uzemi ¢i pozadovaného charakteru tzemi, a to predevsim
v transformacnich a rozvojovych tzemich. Nékteré tizemni plany uvadi pojem
v ramci textové ¢asti UP explicitng, tj. MVU je stanoven vy¢tem kombinace urci-
tych prostorovych regulativi. Nékteré uzemni pldny se pojmem MVU nezabyvaji.
MVU implicitné vyplyva z kombinace pouzitych prostorovych regulativii UP.

Dalsimi prostorovymi regulativy na trovni UP jsou napt. podlaznost, rozmezi
vymér stavebnich pozemkil, stfe$ni krajina.”

3.1.3  Prostorové regulativy na urovni regula¢niho planu®

Prostorové regulativy na urovni RP maji za cil regulovat stavby.®* ,,0bci i pro-
jektantovi regulacniho planu je ponechdna moznost pouZit takové prvky regulace,
které jsou pro vybranou Cdst feseného tizemi a cil, kterého md byt potizovanym re-
gulacnim pldnem dosazeno, vhodné a ticelné.“*

Ve Vyzkumném projektu byly zanalyzovany prostorové regulativy pouzité
v deseti RP a dvou UP s prvky RP. ,Vysledkem bylo, Ze casto pouzivané prostoro-
vé regulativy jsou zdkladni regulacni cary, prvky regulace viastniho objemu stavby
formou stanoveni vysky objektu, stiesnich rovin, ale i podrobnéjsich prvkii, napti-
klad vikytii a podobné. Mdlo pouzivané prostorové regulativy jsou regulativy verej-
ného prostranstvi, oploceni a vjezdy na pozemky. ... Obecné je nutno konstatovat,
Ze obdobné prvky prostorové regulace se ve viech typech dokumentace vyrazné lisi
ve svém grafickém zpracovani i ve vykladu stanovenych definic.“®

Prostorové regulativy uli¢ni ¢ara a stavebni ¢ara jsou nové definovany v § 12
NSZ. Lze je pouzivat jen na Grovni RP. Uli¢ni ¢arou se dle § 12 pism. m) NSZ

% Napt. kombinace: koeficient zastavénych ploch, koeficient zelené, koeficient podlaznich ploch, vy3-
kova hladina zastavby, podlaznost.

¥ Podrobnéji popsano v diplomové praci autorky. Dostupné z: https://dspace.cuni.cz/handle/20.500.
11956/195201

% Plati i pro UP s prvky RP.

1V § 85 odst. 2 NSZ je uveden nepovinny vycet prostorovych regulativii na tirovni RP, napt. uli¢ni
a stavebni cary, ptidorysna velikost stavby, vyska, objem a tvar stavby, zakladni idaje o kapacité
stavby. V NSZ nalezneme definici prostorovych regulativii pouzitelnych v RP — uli¢ni ¢éra, stavebni
C¢ara, zastavéna plocha pozemku a zastavéna plocha stavby.

2 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Regula¢ni pldn vydavany obci - otizky a odpovédi. In: MMR

©2024 [online]. [cit. 2024-04-29]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pra-

vo/stanoviska-a-metodiky/stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-mmr/2-uzemne-planova-

ci-dokumentace-a-jejich-zmeny/regulacni-plan-vydavany-obci-%E2%80%93-otazky-a-odpovedi

Vyzkumny projekt: Informace z analyzy prostorové regulace. R. 2023. Str. 10. [online]. [cit. 2024-

08-09]. Poskytnuto Asociaci pro urbanismus a izemni pldnovani. Taktéz dostupné z: https://www.

uur.cz/media/cfqpc3qb/03_durd%C3%ADK_tacr_prezentace_konference_mmr_-z1%C3%ADn.pdf
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rozumi ,,hranice mezi pozemky a vefejnym prostranstvim.®*“ Stavebni ¢arou se dle
§ 12 pism. n) NSZ rozumi ,,rozhrani mezi stavbou a nezastavénou ¢dsti pozemku,
kterd urcuje polohu hrany stavby ve vysi rostlého nebo upraveného terénu; stavebni
Cdra miize byt 1. uzaviend, kterd stanovi rozhrani souvisle zastavéné, v celé délce
stavby, nebo 2. oteviend, kterd stanovi rozhrani prerusované stavebnimi mezerami.

Obr. Skici stavebni ¢ary uzaviené a oteviené.*

Oproti stru¢né definici uli¢ni a stavebni ¢ary v NSZ jsou tyto prostorové regu-
lativy v Prazskych stavebnich predpisech (dale jen ,,PSP*) podrobné rozpracovany
v § 21 az §24% s cilem stanovit presna pravidla pro rozli¢né pripady v praxi. Tretim

# Pojem vefejné prostranstvi je definovan v § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztize-

ni). ,Vefejnym prostranstvim jsou vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejnd zelen, parky
a dalsi prostory pristupné kazdému bez omezent, tedy slouzici obecnému uzivdni, a to bez ohledu
na vlastnictvi k tomuto prostoru.“ Vefejna prostranstvi jsou vedle dopravni infrastruktury, tech-
nické infrastruktury, zelené infrastruktury a ob¢anského vybaveni soudasti verejné infrastruktu-
ry slouzici verejné potiebé (§ 10 NSZ). Kvalita a podoba verejného prostranstvi vznika pomoci
prostorovych regulativii vystavéného prostredi. Je to tzv. prostor mezi budovami, ktery mazeme
spole¢né uzivat.

% Vlastni skici.

% Natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani Gzemi
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zakladnim typem stavebni ¢ary uvadénou v PSP je ,,stavebni ¢ara volna®, od niz
smi zastavba libovolné ustupovat a nemusi byt souvisld.

Obr. Skica stavebni ¢ary volné.

Dle PSP ,je smyslem regulativu stavebni cdry definovdni zdkladnich pravidel
prostorového uspordddni zdastavby, a predevsim jejiho vztahu k vefejnym prostran-
stvim.“®

Koeficient zastavénosti pozemku je pomér zastavéné plochy pozemku k jeho
celkové vymére. Koeficient zastavénosti pozemku ur¢uje maximalni miru zastavé-
ni pozemku. Pro koeficient zastavénost pozemku stanoveného na arovni RP plati
obdobn4 pravidla jako pro koeficient zastavéné plochy na tirovni UP.

Pro koeficient (index) podlaznich ploch, hrubou podlazni plocha, koefici-
ent zelené na trovni RP plati obdobn4 pravidla jako na tirovni UP.

Vyskova regulace staveb je dtlezity prostorovy regulativ, prostfednictvim
néhoz 1ze dosahnout pozadovaného charakteru tizemi a pozadované miry vyuziti
(kapacity) tzemi. Alternativou k vy$kové hladiné staveb je pouziti prostorového
regulativu KPP a podlaznost zastavby.

Definice dle § 27 odst. 1 PSP zni: ,Regulovanou vyskou budovy se rozumi vzdd-
lenost métend svisle od nejnizsiho bodu pfilehlého terénu po tiroveri hlavni Fimsy.
Urovni hlavni fimsy se rozumi priinik vnéjsiho lice obvodové stény a horni hrany

a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni piedpisy), s aktualizova-
nym odtvodnénim r. 2022, ve znéni natizeni ¢. 14/2018 Sb. HMP, ¢. 8/2022 Sb. HMP, ¢. 15/2022 Sb.
HMP, s aktualizovanym odtivodnénim. Str. 78-85. IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/as-
sets/files/files/3b4cc66723bf6dcb3786c5bbdb8ebecd.pdf

¢ Vlastni skica.

 Nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani tizemi
a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni piedpisy), s aktualizova-
nym odtvodnénim r. 2022, ve znéni natizeni ¢. 14/2018 Sb. HMP, ¢. 8/2022 Sb. HMP, ¢. 15/2022 Sb.
HMP, s aktualizovanym odiivodnénim. Str. 78-79. IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/as-
sets/files/files/3b4cc66723bf6dcb3786c5bbdb8ebecd.pdf
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stiesni krytiny nebo horni hrana atiky. V ptipadé zdstavby ve svahu lze stanovit
vysku nezavisle pro Cdsti staveb.

Dal$imi prostorovymi regulativy na urovni RP jsou napf. stavebni hranice,
podlaznost staveb (pocet podlazi), stfe$ni krajina, prostorovy regulativ oploceni.”

3.2 Atypické prostorové regulativy

Z dtvodu, ze vétsina prostorovych regulativii neni definovana pravnimi pred-
pisy, mohou byt vytvoreny nové prostorové regulativy pottebné pro urcity charak-
ter tzemi.

K témto atypickym prostorovym regulativiim bezesporu patii regula¢ni bub-
liny, tzv. regubliny (dale ,regubliny®) stanovené v UP obce Pece pod Snézkou,
vydanému v roce 2011.”" Regubliny usiluji o prostorovou regulaci zéstavby hor-
ské obce, ktera ma jiny charakter zastavby nez bézné obce, tj. jedna se o rozptyle-
nou zéstavbu. Zpracovani tohoto UP vyvolalo mnoho otdzek (napf. otdzka prava
na samospravu, prava na soudni ochranu, regula¢nich bublin).”

»Regublinou se rozumi regulace zdstavby formou vymezeni tizemi dotceného
ndvrhem stavby nebo souboru staveb jako koule o ndsobném objemu, vychdzeji-
cimu z objemu stavby, ktery je dan uZitnou plochou stavby jakozto souctu celych
podlahovych ploch viech podlazi v ,m?.“”* Regubliny predstavuji dynamicky prvek,
ktery pomoci softwaru vyhodnocuje vliv staveb na okoli. Regublina zaméru se ne-
smi protnout s regublinou sousednich staveb. Data zadavana do softwaru se méni
podle aktudlni zastavénosti Gizemi a zaroven je stanoven horni limit zastavénosti
uzemi.

% V'§25az$ 27 PSP jsou velmi kvalitné a podrobné stanovena pravidla pro uréeni vztaznych bodt

méfeni vysky staveb vzhledem k tvartim stfech, ustoupenym podlazim a vzhledem k terénu. Podle

autora PSP Pavla Hnilicky je pro urceni vysky dulezita hlavni fimsa ¢i atika. Je to linie, kterou vni-

mame jako vysku stavby z urovné chodce. Nad hlavni fimsou muze regulativ ur¢it dalsi pravidla pro

celkovou vysku stavby. PSP stanovuje pravidla pro tvarovani a sklon strechy ¢i ustoupeného podlazi

nad hlavni fimsou pomoci maximalniho objemu, ze kterého vyplyva i celkova vyska stavby. Urcuje

i pravidla méfeni vysky stavby ve svahu.

Podrobnéji popsano v diplomové praci autorky. Dostupné z: https://dspace.cuni.cz/handle/20.500.

11956/195201

Uzemni plan obce Pec pod Snézkou - regubliny. [online]. [cit. 2024-06-12]. Dostupné z: https://

www.pecpodsnezkou.cz/uzemni-plan/

Byly feSeny Krajskym tfadem Krédlovéhradeckého kraje rozhodnutim ze dne 27. 10. 2014, ¢. j.

2604/UP/2014/Ji-14, Krajskym soudem v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 21. 6. 2017, ¢.j. 30

A 76/2017-44, Nejvys$im spravnim soudem rozsudkem ze dne 27. 9. 2017, ¢. j. 4 As 138/2017-33

a Ustavnim soudem v nalezu ze dne 14. 5. 2019, &j. IIL US 3817/17-3. Clének se zaméfuje pouze

na prostorovy regulativ regubliny.

73 Uzemni pldn obce Pec pod Snézkou. Textova ¢ast. Str. 26 [online]. [cit. 2024-06-12] Dostupné z:
https://www.pecpodsnezkou.cz/soubory/u-zemni-pla-n-textova-c-a-st.pdf
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Obr. Regubliny dle architektonického ateliéru Koucky-arch.cz’

Krajsky urad Kralovéhradeckého kraje (dale jen ,KU“) ,,jako odvolact orgdn
zjistil, ze Uzemni pldn Pec pod Snézkou ukladd zadateliim o vyddni vizemniho rozhod-
nuti povinnosti nad ramec stavebniho zdkona a jeho provddécich pravnich predpisii.“7

NSS7 zrusil podstatné ¢asti UP obce Pec pod Snézkou véetné tzv. regublin
jako dynamickou regulaci. ,,Neni mozné v vizemnim planu jakoZto urbanistickou
koncepci (§ 43 odst. 1 stavebniho zdkona z roku 2006) stanovit podminku pro rea-
lizovini zameérii jejich pripustnost dle softwarové aplikace, kterd fakticky nahrazuje
individudlni posouzeni zaméru stavebnim uitadem dle kritérii uvedenych v § 90 sta-

vebniho zdkona z roku 2006.“ ,,Nejvyssi spravni soud md stejné jako krajsky soud”

7 [online]. [cit. 2024-06-12] Dostupné z: https://koucky-arch.cz/167/

7> Rozhodnuti Krajského ufadu Kralovéhradeckého kraje ze dne 27.10.2014, ¢. j. 2604/UP/2014/Ji-14

76 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2017, €. j. 4 As 138/2017-33

77 Princip ,regublin® se podle krajského soudu ve své podstaté snazi vyhnout postupiim predpoklada-
nym stavebnim zdkonem a vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb. (napft. posuzovani souladu zdméru Zadatele
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za to, Ze vizemni pldn je v zdsadé staticky dokument schvdleny ve formé opatreni
obecné povahy a neni mozné, aby se jeho obsah v pritbéhu casu ,,samovolné® vyvijel
prostiednictvim softwarové aplikace.” Ustavni soud vsak dosel k jinému zévéru
nez KU, KS a NSS. Ustavni soud akceptoval pouziti regublin v UP.

Ustavni soud dal za pravdu zastupitelstvu obce, ze pokud byly pti vefejném
projednani navrhovaného izemniho pldnu odsouhlaseny regubliny jako promén-
livy (tedy dynamicky) prostorovy regulativ, byl tim ddn rovnéz souhlas k pro-
ménlivosti izemniho planu bez potieby jeho zmény.”” Béhem ucinnosti stejné-
ho tzemniho planu se vychozi podminky vyziti kapacity tizemi stale proménuji.
Povolit zdmér Ize, pokud neni ,vypotfebovand“ kapacita izemi jinym zdmérem.
Ustavni soud akceptoval princip tzv. kdo dfiv pfijde, ten dfiv mele.

Je zcela opravnéné, ze se obec a projektant UP snazili pomoci atypického pro-
storového regulativu zregulovat rozptylenou zastavbu obce a prudce se navysujici
vyuzivani kapacity tzemi. Je vsak dtlezité, aby odpovidaly pozadavkim propor-
cionality, vyuziti izemi v souladu s vefejnymi a soukromymi z4jmy a poskytovaly
rovné podminky pro vSechny vlastniky ¢i stavebniky.

4.  Aplikace zakonného ramce - Vhodnost vybéru UP a RP
se zaméfenim na prostorovou regulaci vystavéného prostiedi obce
(v¢. UP s prvky RP a US)

Pro vybér vhodného nastroje uzemniho planovani je potebné, aby si obec
stanovila cile, kterych chce dosahnout. Miize zvazovat nejriznéjsi vychodiska pro
vybér UP, UP s prvky RP, RP ¢i pifpadné US. Napt.: Je potieba regulovat celé uze-
mi nebo jen ¢ast obce? Je potieba chranit specificky charakter tzemi nebo ¢asti
uzemi obce? Jakou podrobnost regulace tizemi chce obec dosahnout? Jak rychle
potiebuje nastroj izemniho planovani vydat?

Kazdé tizemi je specifické a vyzaduje rtiznou miru prostorové regulace. V na-
sledujicim textu jsou popsény vyhody a ptipadna rizika vybéru UP, RP a UP s prv-
ky RP se zamérenim na prostorovou regulaci.

s vydanou tizemné pldnovaci dokumentaci a s cili a tikoly tizemniho pldnovini). V této souvislosti
krajsky soud ddle uvedl, Ze tizemni pldn je dle stavebniho zdkona koncipovin jako staticky dokument
a neni tedy mozné, aby se ,,sdm od sebe“ v pritbéhu casu a potreb ménil. K tomuto ticelu slouzi § 55
stavebniho zdkona, tedy vyhodnoceni iizemniho planu a jeho zmény. Je nutné uz z podstaty tizemniho
plénu jako opatieni obecné povahy vyloucit jeho zménu v priibéhu doby. Dochdzi-li totiz ke zméndm
publikovaného a vyhldseného opatieni obecné povahy, musi se tak dit postupem dle spravniho fadu. Je
naprosto v rozporu s principy prévniho stdtu a ¢l. 2 a 4 Listiny zdkladnich prdv a svobod, aby spravni
akt bez prislusného procesniho postupu ménil sviij obsah

Tamtéz. K tomu blize srov. MACHA, A. Ustavni soud dal »regublindm® $anci. Ceské pravo zivotni-
ho prostredi, ro¢. XIX, ¢. 3/2019 (53), s. 121-135.

7 Pti zméné UP dle SZ/NSZ by muselo probéhnout mj. vefejné projednéni.
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4.1 Vhodnost vybéru UP - vyhody a rizika

UP je pro obec vhodnym néstrojem tizemniho planovéni k vytvoreni celkové
urbanistické koncepce celého tizemi obce. Obec prostiednictvim UP ziska celko-
vy piehled a vizi, ke které ma rozvoj obce smétovat. ,,Uzemni pldn tesi vZdy celé
uizemi obce, stanovi koncepci jeho rozvoje, vyuZiti a v hrubych obrysech reguluje zd-
stavbu.“* Tedy z hlediska prostorové regulace stanovuje podminky prostorového
uspotidani pro zdstavbu. UP neumoznuje detailni zpracovéni prostorové regulace
vystavéného prostredi vSech ¢asti obce. Zpracovava se ve velkém métitku,® proto
ani neni cilem resit urbanisticky detail. Neni potfebna podrobna znalost tizemi

jako v RP.

Je tieba si uvédomit, Ze malo podrobna prostorova regulace zastavby na trov-
ni UP nemusi vzdy zaruit zrealizovani kvalitniho vystavéného prostiedi. Pokud
existuje pouze UP obce, je predpokladem vzniku kvalitniho vystavéného prosttedi
»osviceny® investor. Obec poté nema jiné pravni prostedky, jak podobu svého
tizemi zachrénit v ptipadé nekvalitnich zamért, které vsak spliuji podminky UP.
Vytvoreni vystavéného prostiedi je v rukou vlastnika/ investora.

Je tteba zdiraznit, Ze UP nezaklddd pravo stavét. ,Schvdlenim zastavitelnych
ploch v UP pro konkrétni iicely automaticky nevznikd investoriim prdvni ndrok
na vydani vech potiebnych souhlasii a povoleni.“®* Pravo stavét vznika az povole-
nim zaméru dle ¢ésti $esté NSZ.

Architekt Pavel Hnilicka vidi problém v pouzivani UP v CR v tom, ze se od UP
ocekava, aby byl koncepénim dokumentem a zaroven, aby byl jednozna¢nym na-
strojem pro rozhodovani v tzemi.*’

4.2 Vhodnost vybéru RP - vyhody a rizika

Pokud chce obec v urcité ¢asti svého uzemi peclivé prozkoumat, stanovit za-
vazné podrobnéjsi prostorové regulativy a fesit urbanisticky detail vyzadujici zna-
lost tizemi, je vhodné pouzit regula¢ni plan. RP je nejpodrobnéjsi UPD. Graficka

8 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Regula¢ni plan vydavany obci - otazky a odpovédi. Str. 2. In: MMR
©2024 [online]. [cit. 2024-04-29]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pra-
vo/stanoviska-a-metodiky/stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-mmr/2-uzemne-planovaci-
-dokumentace-a-jejich-zmeny/regulacni-plan-vydavany-obci-%E2%80%93-otazky-a-odpovedi
Dle bodu I. odst. 5 prilohy ¢. 8 NSZ se vykresy, které jsou soucdsti grafické casti tizemniho plinu,
zpracovdvaji nad mapovym podkladem v méfitku katastrdlni mapy nebo v méfitku 1: 5000 a vyddva-
ji se v méritku 1: 5 000 nebo 1: 10 000. Pro zvldst rozsdhld tizemf Ize vykres zdkladniho clenéni tizemi
a samostatné vykresy koncepce usporddani krajiny a koncepce vefejné infrastruktury vydat v métitku
1: 25 000.
8 Rozsudek NSS ze dne 27.1.2021, &.j. 7 As 222/2019-45.
# HNILICKA, Pavel. Videozdznam. Seminaf izemniho plénovéani, rok 2015 [online]. [cit. 2024-07-04].
Dostupné z: https://phap.cz/video/ a https://www.youtube.com/watch?v=29WxYtSkQt0
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¢ast RP je zpracovavana v podrobném méritku® a je mozné ji doplnit schématy.
»RP je vhodné potidit a vydat pro tizemi, kde se predpoklddd vétsi stavebni ¢innost,
aby bylo mozné tyto aktivity casové rozdélit, koordinovat realizaci a umisténi nava-
zujici infrastruktury a realizovat jind verejné prospésnd opatieni. Také pro tizemni
rozvoj zvlasté citlivych oblasti, napt. pamdtkovych zon a pamdtkovych rezervaci, je
vyhodné stanovit detailni regulaci plosného a prostorového uspofdddni staveb, a za-
jistit tak diislednou ochranu hodnot chrdanéného tizemi. “®

O podstaté a smyslu vyuziti RP hovoii architekt Pavel Hnilicka. RP neni kon-
krétni projekt, je to vize do budoucna. Je to soubor pravidel, zabezpecujici obci
zadany vzhled staveb a izemi. Zaroven zaklada pravo vlastniki/ investorti na rea-
lizaci svych zaméru pti splnéni pravidel stanovenych v RP* Je to tedy oboustranné
vyhodny nastroj uzemniho planovani, jak pro obce, tak i pro investory. Vysledek
prostorové regulace RP se neprojevi okamzité, projevi se v pribéhu budoucich let
s postupnou realizaci novych zaméra. Architekt Pavel Hnilicka je toho nazoru, Ze
v pripadé zmény RP, kterd je dle NSZ moznd, ma obec silnéjsi vyjednavaci pozici
v dusledku nastolenych pravidel v platném RP. Je na investorovi, aby prokazal kva-
litnéjsi zamér, nez ktery je predpokladan ve stavajicim RP¥

Pfi navrhu RP je tfeba peclivé rozmyslet, které prostorové regulativy maji byt
stanoveny. Na jedné strané je uzite¢né urcité tizemi definovat tak, aby v budouc-
nu nedoslo k realizaci stavebnich zamérti degradujicich tzemi. Zaroven je v$ak
potieba udrzet jistou miru flexibility pro budouci vyvoj — ponechat uréitou vol-
nost pro investory a projektanty, pro potreby budoucich generaci, které mohou
byt odli$né od potreb soucasné spolecnosti. Vybér prostorovych regulativii urci
miru regulace uzemi, ktera by méla odpovidat pozadavkim daného tzemi. Dle
Pavla Hnili¢ky ,,by se mél RP soustiedit na to, co je pro obyvatele spolecné- verejnd
prostranstvi (ulice, ndmésti aj.) a nemél by tolik korigovat, co si kdo déld na svém po-
zemku.“®® Jinymi slovy je dulezité pouzit prostorové regulativy pomahajici vytvorit
kvalitni vefejnd prostranstvi. Soukromé stavby a pozemky sta¢i regulovat mini-

84

Dle bodu I. odst. 5 prilohy ¢. 9 NSZ se vykresy, které jsou soucdsti grafické cdsti regulacniho planu,
zpracovdvaji a vydavaji zpravidla v métitku 1: 1 000, poptipadé 1: 2 000 nebo I: 500, s vyjimkou
vykresu verejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci, ktery se zpracovava a vydava v méritku katas-
trdlni mapy. Vykres Sirsich vztahii se zpracovava a vyddvd v métitku hlavniho vykresu tizemniho pld-
nu. Vykresy obsahuji jevy zobrazitelné v daném méritku. Grafickd cdst miize byt doplnéna schématy.
% MAIER, Karel a kolektiv autort: Udrzitelny rozvoj tizemi, Praha Grada Publishing, e-kniha, 2012,
str. 53. 253 5. ISBN 978-80-247-7728-3

Voln4 parafraze z videozaznamu: HNILICKA, Pavel. Prezentace navrhu regulaéniho plénu cent-
ra Dobrichovic, rok 2012 [online]. [cit. 2024-07-04]. Dostupné z: https://phap.cz/video/ a https://
www.youtube.com/watch?v=d8-wafVnfBg

Tamtéz.

Tamtéz.
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malné, s ohledem na tvorbu vefejného prostranstvi. Z vyse uvedenych divodu je
potieba, aby projektanti regula¢nich plani byli velmi kvalitni odbornici.

Nékteré obce namitaji, Ze se RP potizuje prili§ dlouho. Proces potizeni je po-
dle NSZ stejny jako u potizeni UP. Podle architekta Pavla Hnilicky je sice pravda,
ze porizeni RP je zdlouhavé, ale po pocatecnim dohadovani na vefejnych pro-
jednanich se dojde ke konsenzu a v budoucnu se tak rozhodovaci praxe vyhne
dohadiim pii povolovani jednotlivych zamérti. Rozhodovani stavebnich tradi
a dalsich spravnich organ je jednodussi, protoze maji v RP podrobné stanovena
pravidla (tj. prostorové regulativy).*

4.3 Vhodnost vybéru UP s prvky RP - vyhody a rizika

Podoba UP s prvky RP byla zavedena s cilem vyjit vstfic mensim obcim, kte-
ré nemaji finanéni prosttedky na potizeni regulaénich pldnti. UP s prvky RP je
kombinaci raznych Grovni tzemné planovaci dokumentace, tj. izemniho planu
prostoroveé regulujici zastavbu ve velkém métitku™ a regula¢niho planu prostoro-
vé regulujici stavby v podrobnéjsim mensim méritka.”

LUstanoveni®* umoziuje, aby byl s prvky regulacniho pldnu potizen cely tizemni
plan nebo jeho vymezend cdst (centrum sidla, vybrand zastavitelnd plocha apod.).
V takovém tizemnim plénu jsou pak soucdsti jeho obsahu prvky regulacniho planu
vybrané podle specifik feSeného tizemi, zejména podrobné podminky pro umisténi
a prostorové uspordddni staveb — naptiklad ulicni a stavebni ¢dra, vzddlenost staveb
od hranice pozemkil, vyska, tvar a objem staveb apod. V odiivodnéni tizemniho pld-
nu se musi vymezeni prvkii regulacniho planu odivodnit.“

% HNILICKA, Pavel. Videozdznam. Seminaf izemniho plénovéni, rok 2015 [online]. [cit. 2024-07-04].

Dostupné z: https://phap.cz/video/ a https://www.youtube.com/watch?v=29WxYtSkQt0

Dle piilohy ¢. 8 NSZ: odst. 5 Vykresy, které jsou soucdsti grafické casti tizemniho pldnu, se zpraco-

vavaji nad mapovym podkladem v méfitku katastralni mapy nebo v méritku 1: 5 000 a vydavaji se

v métitku 1: 5 000 nebo 1: 10 000. Pro zvldst rozsdhld tizemi Ize vykres zdkladniho clenéni vizemi

a samostatné vykresy koncepce usporidani krajiny a koncepce verejné infrastruktury vydat v méritku

1: 25 000. Vykresy obsahuji jevy zobrazitelné v daném méfitku. Grafickd cast miiZe byt doplnéna

schématy.

odst. 6 Je-li tizemni pldn s prvky regulacniho pldnu zpracovin pro vymezenou ¢dst tizemi obce, lze

tuto Cdast tizemniho planu vydat jako samostatny vykres v métitku katastralni mapy nebo v méfitku

1: 1 000 nebo 1: 500.

Dle prilohy ¢. 9 NSZ odst. 5: Vykresy, které jsou soucdsti grafické casti regulacniho pldnu, se zpraco-

vavaji a vyddvaji zpravidla v méfitku 1: 1 000, popfipadé 1: 2 000 nebo 1: 500, s vyjimkou vykresu

verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci, ktery se zpracovdvd a vyddvd v méritku katastralni

mapy. Vykres Sirsich vztahii se zpracovdvd a vydavd v méfitku hlavniho vykresu tizemniho pldnu.

Vykresy obsahuji jevy zobrazitelné v daném méfitku. Grafickd ¢dst miize byt doplnéna schématy.

Napt. Ize stanovit pocet bytovych jednotek v rodinném domeé.

2§43 odst. 3 SZ.

% FIALOVA, Eva. § 43 [Charakter, ucel a obsah uzemniho planu]. In: MACHACKOVA, Jana, FIALOVA,
Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK, Jaroslav. Stavebni
zdkon. 3. vydani. Str. 228-243.Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018. [online]. [cit. 2024-07-15].
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Pro obce piestavuje volba formy UP s prvky RP vyhodny kompromis spo¢i-
vajici predev§im v tGispote ¢asu a energie pii potizovani UPD. Procesné stal, aby
pii zméné klasického UP zastupitelstvo stanovilo, Ze se ve zméné UP bude jednat
o UP s prvky RP. V rdmci jednoho potizovéni projednaji zmény ptivodniho UP
a zérovenl do UP nové zahrnou regula¢ni prvky, pro které by jinak musely potizo-
vat samostatny RP.

»Smyslem ustanoveni § 43 odst. 1 SZ** tedy neni omezit rozsah regulace obsaho-
vé odpovidajici regulacnimu planu v tizemnim plénu. Jeho smyslem je pouze zajistit,
aby vizemni plan tuto regulaci obsahoval pouze s védomim a vyslovnym souhlasem
zastupitelstva. Smyslem tohoto ustanoveni tak je pouze zvysit prehlednost tizemné
pldanovaci dokumentace a zjednodusit proceduru jejiho ptijimdni tim, Ze se obcim
umozni zahrnout regulaci, jez by svoji podrobnosti spadala do regulacniho pldnu,
jiz do samotného tizemniho planu.>

Jiny nazor oproti NSS vsak zastavaji zpracovatelé Vyzkumného projektu.’®
Pouziti UP s prvky RP ,,méla byt umoznéna pro mald sidla s tim, Ze dst zastavéné-
ho a zastavitelného tizemi, kde se predpoklddd dalsi rozvoj by byla fesena v podrob-
néjsim méritku. Tato specifikace pti projedndni® zmizela a v podstaté se oteviela
cesta pro zpracovdni hybridniho pldnu i pro velkd mésta, coz je kontraproduktivni.
V soucasné praxi®® se objevuje pojeti, kdy neni vymezena Cdst, kterd je fesena v po-
drobnosti regulacniho planu v jiném métitku, ale jsou stanoveny prostorové regulati-
vy v podrobnosti RP pro celé fesené tizemi v textové dsti. Tento pristup povazZujeme
za nestastny a v podstaté obchdzejici zdkon, kdy je pro podrobnost vizemniho planu
a feseni zdstavby zdroven pouZita podrobnost regulace staveb bez jakéhokoli grafic-
kého priimétu.“*® Zpracovatelé Vyzkumného projektu povazuje za vhodné tento

typ UPD zcela opustit.'*

Dostupné z: https://app-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-iew.seam?documentId=n-
nptembrhbpwk232ge4dglttmjptembqgzptcobtl5ygmnbt

* Obdobné dle § 82 odst. 3 NSZ.

% Rozsudek NSS ze dne 4.5.2022, ¢.j. 4 As 293/2021-74.

% Tym Nadace pro rozvoj architektury a stavitelstvi spolu s Asociaci pro urbanismus a Gizemni pla-
novani ,,Vyzkumny projekt“: Standardizace prostorové regulace v uzemné planovaci dokumenta-
ci pro potteby digitalizace izemniho pldnovéni a stavebniho Fizeni. Navrh metodiky jednotného
standardu prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a regula¢niho planu. Str. 8-9. Poskytnuto
pracovniky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

°7 Pii projednavani novely ¢. 225/2017 Sb. k zakonu ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a staveb-

nim fadu (stavebni zdkon).

V dobé tG¢innosti zékona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

»Vyzkumny projekt*: Standardizace prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci pro po-

treby digitalizace uzemniho planovani a stavebniho fizeni. Navrh metodiky jednotného standardu

prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a regula¢niho planu. Str. 8-9. Poskytnuto pracovni-

ky OUP MMR. [cit. 2024-07-05]

100 Tamtéz.
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4.4 Podrobnost prostorové regulace neodpovidajici irovni UPD

V praxi dochazi ¢asto k situaci, ze izemni plany neobstoji v ramci soudniho
prezkumu napt. z dtivodu pouziti prostorovych regulativii neodpovidajicich svou
podrobnosti trovni UP. Obdobné je tomu v ptipadé UP s prvky RP a RP.

4.4.1  Prili$na podrobnost prostorové regulace

Dle § 72 odst. 1 NSZ ,,UPD nesmi obsahovat podrobnosti, které ndlezeji svym

obsahem navazujici UPD nebo rozhodnuti.“Z pravnich piedpisii viak neni zfejmé,
co vie nalezi podrobnosti UP, UP s prvky RP nebo RP. Toto si rozebereme.

Ptilisna podrobnost prostorové regulace na tirovni UP

V ramci prostorové regulace na urovni UP lze pouZit prostorové regulativy
regulujici plochy a zastavbu. Je dillezité se zminit o mife vyuziti tzemi, nebot
skrze prostorové regulativy vystavéného prostredi se reguluje nejen jeho fyzicka
podoba, ale prostfednictvim fyzické podoby zastavby i mira vyuziti izemi (neboli
kapacita izemi). Pro obec je zasadni ucinit rozvahu o mife vyuziti izemi, kterou
chce skrze UP dosahnout. Tato rozvaha je zakladnim piedpokladem pro feseni
koncepce izemniho planu.

Jednim z regulativli souvisejicich s kapacitou tizemi a kolem kterého panuji
nejasnosti, je regulativ stanovujici pocet bytovych jednotek (dale jen ,,BJ“) v ro-
dinnych domech (dale jen ,,RD) ¢i bytovych domech. Pocet B, a tim tedy i pocet
obyvatel, ma zasadni vliv pro rozvahu obce. Na pocet BJ a pocet obyvatel jsou
navazany rozvahy o kapacité vefejné infrastruktury obce.”! Zda je dostacujici, zda
je potreba ji navysit ¢i zkvalitnit. Jednd se predev$im o rozvahy o dopravni infra-
struktufte (napf. kapacita komunikaci, parkovacich stani), o technické infrastruk-
tufe (napt. kapacita ¢isticky odpadnich vod, zajisténi pitné vody, stav vodovodni
a kanaliza¢ni sité) a o obéanské vybavenosti (kapacita zakladnich a sttednich $kol,
matefskych $kol, zdravotni sluzby obchody).

Z nize uvedené judikatury vyplyva na tuto tématiku nejednotny nazor. Z roz-
sudku Krajského soudu v Praze (déle jen ,,KS®) ze dne 5.9.2022, ¢,j. 55 A 35/2022-91,
vyplyva, ze ,regulativ v podobé maximdlniho poctu bytovych jednotek v rodinném
domé prekracuje svoji podrobnosti ramec pro obsah tizemniho pléanu stanoveny v § 43
odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovini a stavebnim tddu, a ptiloze
¢ 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech, tizemné planovaci
dokumentaci a o zpiisobu evidence tizemné planovaci cinnosti. " Krajsky soud by

191 Podle § 10 NSZ se vefejnou infastrukturou v NSZ rozumi dopravni infrastruktura, technicka infra-

struktura, zelend infrastruktura, obéanské vybaveni a vefejnd prostranstvi.
12 Obdobné § 80 NSZ ve spojeni s ¢asti 1 odts.1 prilohy ¢. 8 NSZ.
»kromé zpiisobu vyuziti plochy (hlavni vyuZiti, pripustné vyuZiti, neptipustné vyuziti, popt. podmi-
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shledal uzemni plén v potadku, pokud by byl UP oznacen jako UP s prvky RP.
~Prvky regulacniho planu smi byt obsaZeny v vizemnim planu pouze tehdy, jestlize
zastupitelstvo obce rozhodlo pti rozhodovdni o pofizeni tizemniho pldnu ¢i schvdleni
jeho zaddni, Ze tizemni pldn bude obsahovat takové prvky (S 43 odst. 3 SZ'*).“ Dle
KS ,,SZ ve spojeni s vyhldskou ¢. 500/2006 Sb. neumoZriuje odpiirci, aby ve formé
stanoveni podminek prostorového uspofdddni .... reguloval pocet bytovych jednotek
v rodinnych domech. Tento regulativ totiZ sdm o sobé nijak nesouvisi s funkcnim
vyuzitim ploch (bydleni v rodinnych domech patfi k hlavnimu vyuZiti ploch BI i SM)
ani s vnéjsim uspordaddnim zdstavby z hlediska urbanistickych hodnot.“

Ke stejnému zavéru dospél Krajsky soud v Praze (dale jen ,,KS“) v rozsudku
ze dne 28. 3. 2023, ¢.j. 43 A 104/2022-104. KS fesil namitku navrhovatele, ktery
nesouhlasil s omezenim poctu podlazi a bytovych jednotek ve dvojdomu v ramci
UP obce Tachlovice. Z rozsudku KS vyplyvd, ze ,, stanoveni poctu bytovych jedno-
tek v rodinném domeé (a neptimo téz poctu domdcnosti a obyvatel rodinného domu)
vSak mezi regulativy, které by tizemni plan mohl regulovat, nendlezi. Timto regulati-
vem se totiZ nevymezuje hmotovy rozsah rodinného domu ani jeho vnéjsi podoba.***

Tento regulativ sam o sobé nijak nesouvisi s funkénim vyuzitim ploch (bydleni
v rodinnych domech patii k hlavnimu vyuZziti plochy Z7) ani s vnéjsim usporaddanim
zdstavby z hlediska urbanistickych hodnot. Z tizemniho planu ani z predloZené do-
kumentace zdroven nevyplyvd, Ze by vizemni pldan obsahoval prvky regulacniho pla-
nu.“ KS z tohoto divodu shledal regulativ poctu bytovych jednotek v rodinném
domé nezékonnym.

Je zajimavé, ze v rozsudku NSS ze dne 26. 11. 2020, ¢.j. 8 As 336/2018-66
NSS konstatuje, ze ,,nepfitomnost nejvyssiho povoleného poctu bytovych jednotek
u maximdlni kapacity znamend, ze v dané plose Ize bytovy diim stavét bez omeze-
ni, co do poctu bytovych jednotek, nebot podminky stanovené pro plochu smisenou
obytnou méstskou (SM-M) samy nejvyssi povoleny pocet bytovych jednotek nepre-
depisuji a maximdlni kapacita nejvyssi pocet bytovych jednotek neuddvd. Z této
citace rozsudku vyplyva, jako by dosavadni praxe soudu regulativ stanoveni poctu
BJ na drovni UP nerozporovala.'%

néné pripustné vyuziti) maji byt v UP stanoveny podminky prostorového uspordddnt, véetné zdklad-

nich podminek ochrany krajinného razu (naptiklad vyskové regulace zdstavby, charakteru a struktury

zdstavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovini stavebnich pozemkil a intenzity jejich vyuZiti).

stanoveni maximdlniho poctu bytovych jednotek v jednom rodinném domé (a nepfimo téz poctu do-

mdcnosti a obyvatel domu), mezi tyto regulativy nendlezi. Z toho plyne, ze na tirovni tizemniho planu

Ize urcit toliko pripustné zpiisoby vyuZiti plochy a regulativy prostorového uspofdddni.

Obdobné § 82 odst. 3 NSZ.

104 KS v Praze odkazuje na rozsudek KS v Praze ze dne 5. 9. 2022, ¢. j. 55 A 35/2022-91.

1% Tento rozsudek NSS, ¢.j. 8 As 336/2018-66, je ze dne 26. 11. 2020. Pedchozi dva rozsudky Krajského
soudu v Praze jsou z pozdéjsiho data.

10:
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Shrnuto, podle sou¢asné judikatury lze pocet B] v RD stanovit pouze v UP
s prvky RP a v RP.!% Dva vyse uvedené rozsudky Krajského soudu v Praze jsou
zasadni pro aplikacni praxi. Je sice pravdou, Ze regulativ v podobé stanoveni poctu
BJ ptimo ,,nevymezuje hmotovy rozsah rodinného domu ani jeho vnéjsi podobu,“
avak je zcela nezbytnym pro stanoveni miry (kapacity) vyuziti izemi, jejiz stano-
veni je pro obec pfedpokladem pro fe$eni koncepce izemniho planu. Odtuvodnéni
KS striktné odpovida § 43 odst. 1 SZ, obdobné § 80 NSZ."” Av$ak systematickym
vykladem by se mélo dojit k podstaté uzemniho planu, tedy ze dle § 80 odst. 1
NSZ je UP zdkladnim koncepéni dokumentem obce k usmérfiovani tizemniho
rozvoje a ochrany hodnot jejiho Gzemi. ,,Usmérnovani tzemniho rozvoje“ v sobé
jisté zahrnuje i usmérnéni miry vyuziti Gzemi, jeZ je ovliviiovana i po¢tem byto-
vych jednotek. Restriktivnim vykladem ustanoveni'® vede k vyprazdnéni smyslu
néstroje izemniho planovani - izemniho planu.

Prilisna podrobnost prostorové regulace na irovni UP s prvky RP

V nasledujicim rozsudku NSS konstatoval, ze ,,prvky regula¢niho planu,“ po-
uzité v UP s prvky RP obce Drasov'®, svou podrobnosti odpovidaji arovni UP
s prvky RP. V rozsudku ze dne 4. 5. 2022, ¢.j. 4 As 293/2021-74, se NSS vyjadtil mj.
k ndmitce stéZovatele, kterd smérovala proti rozsahu, v jakém odptirce do uzemni-
ho planu zahrnul prvky regula¢niho planu. NSS se ztotoznuje se zavéry Krajského
soudu v Brné. ,KS k této ndmitce uvedl, Ze zastupitelstvo v souladu s § 43 odst. 3 SZ'°
rozhodlo o potizeni tizemniho planu s prvky regulacniho planu. Skutecnost, Ze ve vy-
sledném tizemnim pldnu je podrobnd regulace pro celé tizemi méstyse, nezpiisobuje
nesoulad tizemniho pldnu s jeho zaddnim, nebot zaddni v tomto sméru nebylo nijak
striktni a umoznovalo potizovateli zakotvit do tizemniho pldanu prvky regulacniho
planu ,,podle potreby tj. i pro celé regulované tizemi. ... PouZiti vyrazu ,,prvky*
v textu vyse citovaného ustanoveni neznamend, Ze regulace md byt uplatiiovina
pouze na Cdsti vizemi, nybrz znamend pouze to, Ze potizovatel tizemniho planu
do néj nemusi zahrnout vsechny regulacni prvky, jez by obsahové ndlezely do regu-
lacniho planu, nybrz zZe si miiZe sam zvolit rozsah a podrobnost regulace.

1% Aby obce alespon jinym zptisobem ovlivnily hustotu zastavby a miru (kapacitu) vyuziti svého uzemi,
v UP stanovuji minimélni velikost pozemku pro RD s jednou BJ, RD se dvéma BJ, RD se tfemi BJ.

17 Tj. dle § 80 odst. 2 pism. f) NSZ UP stanovi podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti
s ur¢enim hlavniho vyuZiti, pokud je mozné jej stanovit, ptipustného vyuZiti, neptipustného vyuZziti,
poptipadé stanoveni podminéné pripustného vyuZziti téchto ploch a podminky prostorového uspordda-
ni, véetné zdkladnich podminek ochrany krajinného rdzu a charakteru tizemd.

198§ 43 odst. 1 SZ, obdobné § 80 odst. 2 pism. f) NSZ.

199 Uzemni plan obce Drasov, r. 2017. [online]. [cit. 2024-06-20] Dostupné z: https://www.drasov.cz/
uzemni-plan

19 Obdobné dle § 82 odst. 3 NSZ.
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Prilisna podrobnost prostorové regulace na urovni RP

Na trovni RP se fesi, do jaké miry lze jesté vystavéné prostredi prostorové
regulovat. Zda je mozné regulovat oploceni, pouziti materiali a barevnosti. Mezi
odborniky panuji rtizné nazory. Néktefi reguluji v ramci RP jen ty nejzakladnéjsi
aspekty, jini jsou zastancem velmi podrobné regulace.

4.4.2  Nedostate¢na podrobnost prostorové regulace

NSS v rozsudku ze dne 28. 8. 2014, ¢.j. 9 Aos 2/2013-118 dospél k zavéru, ze
»povinny obsah tizemniho pldnu nelze presunout do planu regulacniho.“ Rozsudek
se zabyval izemnim planem obce Cernolice''!, ktery mj. neobsahoval prostoro-
vou regulaci vyzadovanou trovni izemniho pldnu.''> UP obce Cernolice odkazal
na RP s tim, Ze az v RP budou stanoveny podminky prostorového uspotddani. UP
obce Cernolice byl v této ¢asti zrusen. NSS dal za pravdu rozsudku Krajskému
soudu v Praze ze dne 7. 5. 2013, ¢.j. 50 A 7/2013-130, ktery zjistil, ,.Ze pro plochy
BI - bydleni - v rodinnych domech — méstské a priméstské, pro které se poZadu-
je potizeni regulacniho pldnu, nejsou stanoveny zdkladni podminky prostorového
uspordddni.“ NSS nesouhlasi se stézovatelkou (tj. obci Cernolice), Ze ,,pro stano-
veni plosného a prostorového uspordddni dostacuje, aby tizemni plan predepsal vy-
stavbu rodinnych domii a zbytek ponechal planu regulaénimu...Rozdil mezi tizem-
nim pldnem a planem regulacnim tedy mimo jiné tkvi v tom, Ze tizemni pldan jako
obecnéjsi forma tizemné planovaci dokumentace upravuje zdkladni koncepci rozvoje
uzemi obce v plochdch. Regulacnimu pldnu poté pripadd tiprava staveb a pozemkil.
... Byt je mozné, Ze nékteré druhy regulace mohou byt obsazeny na obou tirovnich
(napt. vyskovd regulace), nelze vychdzet z toho, Ze tizemni pldn a pldn regulacni
jsou v celém rozsahu vzdjemné zastupitelné... Stanoveni podminek pro vyuZiti ploch
na tizemi obce, stejné tak jako stanoveni zdkladni koncepce rozvoje, plosného a pro-
storového uspordddni tizemi obce je dle § 43 odst. 1 SZ povinnou soucdsti vizemniho
pldnu. Upravu v vizemnim pldnu je tedy mozné pouze doplnit, ne vsak zcela nahradit
upravou v regulacnim planu, ktery dle SZ sleduje jiny ticel. “

4.5 Vhodnost vyuZiti tizemni studie'"

Dle NSZ je izemni studie (déle jen ,,US“) odbornym podkladem pro rozho-
dovéni v uzemi, a to pouze v téch &4stech, v nichz je v souladu s UPD'* a pro pofi-

U Uzemni plan obce Cernolice [online]. [cit. 2024-06-20]. Dostupné z: https://www.cernolice.net/
urad/uzemni-plan-obce/platny-uzemni-plan

12 Dle § 43 odst. 1 SZ. Obdobné § 80 NSZ.

113 Uzemni studie je v rdmci NSZ spole¢né s izemné analytickymi podklady (déle jen ,UAP*) zahrnuta
do izemné planovacich podkladd (dale jen ,UPP“). UPP jsou nezavazné, maji jen doporucujici
a odborny vyznam.

1*'§ 67 odst. 2 pism. a) NSZ

110 CESKE PRAVO ZIVOTNIHO PROSTREDI



22024 VEDECKA TEMATA

zovani UPD, a to pouze v téch &astech, v nich neni v rozporu s PUR a nadfazenou
UPD."> Rovnéz z ustlené judikatury NSS vyplyva, ze je US neformélni odborny
podklad. Z rozsudku NSS ze dne 20. 1. 2010, ¢.j. 1 Ao 2/2009-86, vyplyva, Ze ma byt
US podkladem pro potizovani UPD. ,.Z hlediska rozhodovini o umisténi stavby je
totiz relevantni pouze schvdlend tizemné planovaci dokumentace (§ 90 pism. a) SZ'°)
... Soud rovnéz povazuje za nesprdvné, aby vhodnost tizemi pro vyuZiti urcitym
zptisobem byla vizemni studii provétovdna az poté, kdy je toto vyuZiti tizemi zdvaz-
né stanoveno tizemnim planem (pokud nejde o situaci predvidanou v § 42 odst. 2
SZ"7). Postup odpiirce by mél byt spiSe opacny: vhodnost tizemi pro urité vyuZiti
by mél provérit pripadné i prostrednictvim vizemni studie jesté predtim, nez zdvazné
stanovi vyuZiti vizemi vyddanim tizemné planovaci dokumentace. Uzemni studie md
tedy zdsadné charakter podkladu pro potizovini tizemné planovaci dokumentace
(tomu odpovidd jeji zatazeni do dilu 1., hlavy III, ¢dsti tieti stavebniho zdkona vé-
novaného tizemné analytickym podkladiim) a neméla by slouzit k nahrazeni tikoli

7«

izemné planovaci dokumentace samotné.
Z vy$e uvedeného judikétu vyplyva, ze US ,,nemd slouzit k nahrazeni vikoli

tizemné planovaci dokumentace samotné.“ Je pochopitelné, ze obce hledaji moz-
nosti, jakym zptisobem ovlivnit rozvoj a podobu svého tuzemi pfi potrebé reago-
vat na rychlou dynamiku déni. Obce hledaji rychle a snadno poriditelné nastroje,

protoze doba potizeni RP a UP je relativné dlouha.

Moznosti pouzivat US jako odborny podklad pro rozhodovani v tizem{ vyu-
zivaji mnohé obce. S touto moznosti nesouhlasi Vyzkumny tym: ,,US jako forma
overeni tizemi by méla byt pouzivina pouze jako podklad pro zménu iizemniho
planu, nebo jako dalsi podklad pro ovéreni moznosti tizemi, nikoli jako podklad
pro rozhodovéni v vizemi. Jednd se o podklad, ktery nepodléhd ani projedndni, ani
schvdleni, coz jednoznacné nezaklada Zadnou zdvaznost a v podstaté obchdzi de-
mokraticky proces moznosti pripominkovini ve vetejné i odborné sfére, véetné do-
téenych organii verejné spravy. Navrhujeme tedy tizemni studii ponechat pouze jako
podklad pro ovéteni feseni tizemi, ale vyjmout ji z moZnosti podminéni rozhodovdni
v tizemi v ramci izemné planovaci dokumentace.“!'®

V pouzivani nezavazné US misto zdvazného RP lze spatfovat nésledna tskali:

15§ 67 odst. 2 pism. b) NSZ

116 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zikon), ve znéni pozdéj-
sich predpisti

7 Tamtéz.

1% Nadace pro rozvoj architektury a stavitelstvi spolu s Asociaci pro urbanismus a tizemni planovani.
Vyzkumny projekt: Standardizace prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci pro po-
treby digitalizace izemniho plinovéni a stavebniho fizeni. Navrh metodiky jednotného standardu
prostorové regulace vybranych ¢asti uzemniho a regula¢niho planu. Str. 9. Poskytnuto pracovniky
OUP MMR. [cit. 2024-07-05]
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1. Obec neni chrdnéna proti zméné rozhodnuti stavebniho uradu.

Vyhoda vyuziti US spoéiva v moznosti rychlého pofizeni a rychlé reakce
na aktudlni potfeby prostorové regulace obce. Av§ak vyhodou a zaroven rizikem
je snadnd zménitelnost a nezévaznost US. Regulace obce vyjadiené v US nemusi
byt dodrzeny, pokud stavebni utrad svij postup zdtuvodni. ,,I kdyz tizemni studie,
na rozdil od regulacniho pldnu, neni zdvaznym podkladem pro tizemni rozhodo-
vani, je (pakliZe je vloZena do evidence tizemné planovaci cinnosti) podkladem ne-
opominutelnym a odchylné rozhodnuti je tfeba v tizemnim rozhodnuti zdivodnit
a v odivodnéni prokdzat, Ze bylo nalezeno z hlediska vetejnych zdjmii vhodnéjsi
nebo alespori rovnocenné feseni.“''” Rovnéz je rizikem, ze vize obce vlozené do US
bude zménéna kvili jinym ndzorm nové zvoleného zastupitelstva obce.

2. Obec zdmérné pouziva nezavaznou US misto zdvazného RP

Neékteré obce mnohdy zdmérné pouzivaji jako nastroj rozvoje svého tizemi
nezavaznou US misto zévazného RP z diivodu ¢asové naroc¢nosti a sloZitosti pro-
cesu potizovéni RP. Tim, ze pfi pofizovani US neni povinné vefejné projednani
(jako je tomu v pripadé RP), dochazi k obchazeni demokratického prvku tzem-
niho planovani. ,US neni ndstrojem samosprdvy,' je vykonem stdtni spravy. Obce
v samostatné piisobnosti maji jiny ndstroj, a to regulacni plén. Samosprdva tizemni
studii neschvaluje. Schvdleni zastupitelstvem obce nemd vliv na pouZitelnost vizem-
ni studie. Obce argumentuji, Ze pokud si US projednaji a schvdli, md US vétsi zd-
vaznost. Neni tomu tak. Projedndni neni vyZadovino. Ale zdkon nezakazuje urcité
konzultace projektanta s obci &i projedndni s verejnosti. Ale na pouzitelnost US to
nemd vliv.“'!

5. Zavér

De lege lata:

Podle souc¢asnych pravnich predpisti de lege lata nejsou jasné stanovené obli-
gatorni prostorové regulativy vystavéného prosttedi na arovni UP, UP s prvky RP
ani RP. § 72 odst. 1 NSZ stanovuje pouze obecné pravidlo zakazujici nadfazené
UPD pouzivat podrobnosti (tedy i prostorové regulativy), které ,,ndleZeji svym ob-
sahem navazujici izemné planovaci dokumentaci nebo rozhodnuti.“'* Toto usta-

119 Ustav uzemniho rozvoje, Ministerstvo pro mistni rozvoj. Uzemni studie. Metodicky pokyn. [on-
line]. [cit. 2024-08-10]. Obdobné plati i pro NSZ.

Dostupné z: https://www.uur.cz/media/25uduilp/uzemnistudie_17122010-neaktualni.pdf

120 Dle § 68 odst. 1 NSZ US potizuje potizovatel.

12! Ministerstvo pro mistni rozvoj, Prezentace a videozdznamy ze $koleni uradd uzemniho pldnovéni
a stavebnich Gfadi: Zmény v izemnim planovani. Cas 1 hod 40 min. In: MMR: ©2024 [online].
[cit. 2024-05-30]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/pravo-a-legisla-
tiva/novy-stavebni-zakon/informovani-su-a-oup/prezentace-a-videozaznamy-ze-skoleni-oup-a-su

122 Vyjimku z tohoto ustanoveni predstavuje UP s prvky RP.
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noveni ve své obecnosti véak jasné neurcuje miru podrobnosti, ktera smi byt po-
uzita na jednotlivych trovnich UPD. Chybi pravni normativni dprava stanovujici
obecny pravni rdmec pro feseni miry podrobnosti jednotlivych trovni UPD.

Mnohé tzemni plany byvaji ruseny soudem v ¢asti, kterd podle jejich nazoru
piekracuje miru podrobnosti dané UPD. V nékterych ptipadech dochézi ke zru-
$eni ¢asti uzemniho planu pro nedostate¢nou podrobnost.'?

Aplika¢ni praxe se povétsinou ridi judikaturou, ktera se snazi v jednotlivych
posuzovanych pripadech tyto problémy vyresit ur¢enim pripustného pouziti kon-
krétnich prostorovych regulativii pro danou UPD. Judikatura vsak nenf zcela jed-

notnd'** a nenabizi koncep¢ni feseni.

De lege ferenda:

Pokud se v aplikacni a vykladové praxi objevuji vy$e uvedené problémy, je
potreba se z nich poucit a vyuzit je jako podnét pro potfebné zmény. Je potieba
nastavit koncep¢ni feSeni a jasnd pravidla v ramci pravnich predpist, ktera by
pfinesla obcim a dal$im zucastnénym pravni jistotu v procesu pofizovani tzem-
nich plani a regulacnich pldnt.'” Jednou z moznosti, jak vytvorit pravni ramec,
je stanovit ve stavebnim zakoné generalni klauzuli o pouzivani prostorovych re-
gulativii vystavéného prostiedi. Provadéci vyhladdka stavebniho zdkona by obsa-
hovala demonstrativni vycet jednotlivych prostorovych regulativil pro jednotlivé
tirovné UPD.'? Na zvazen{ by bylo, zda nékteré prostorové regulativy nebo jejich
kombinaci ur¢it jako obligatorni'* a které jako fakultativni. V zdkoné ¢i prova-
décim predpise by méla byt stanovena i moznost pouziti vlastniho atypického
prostorového regulativu pro pfipady nemoznosti pouziti béznych prostorovych
regulativi.'”® Prostfednictvim stanovenych obligatornich prostorovych regulativii
a moznosti vybéru regulativii z demonstrativniho vyctu by navrh tzemnich planit
a regula¢nich plant mohl reagovat na specificky typ obce.

12 Viz. vy$e popsany UP obce Cernolice v rozsudku NSS ze dne 28. 8. 2014, &j. 9 Aos 2/2013-118.

124 Hlavnim diivodem nejednotnosti judikéti je fakt, Ze jsou kazuistické, tj. vztahuji se ke konkrétnimu
posuzované UPD. ProtoZe nejsou prostorové regulativy definovény zdkonem, zpracovatel si v kon-
krétni UPD definuje prostorové regulativy podle vlastniho uvézeni. Dal$im z diivodii nejednotnosti
judikata maze byt fakt, Ze pro rozhodovani o problematice prostorovych regulativii vystavéného
prostiedi je potfeba hlubsi znalosti vécné naplné uzemniho planovani, kterou disponuji odbornici
oboru izemniho planovani.

12 Prévni predpisy maji vytvéret logicky pravni ramec umozinujici realizaci podstaty izemniho pldno-
vani, a to jeho vécného obsahu.

126 Pro UP, UP s prvky RP a RP.

127V pripadé stanoveni obligatornich prostorovy regulativii by bylo vhodné urcit pouze nezbytny po-
et nebo jejich kombinaci, aby byla zachovdna moznost reagovat na rtizné typy obci a jejich potteby.

128 Atypicky regulativ vsak musi spliiovat podminky pro dosazeni rovnosti a spravedlnosti vlastnika ¢i
stavebnikuL.
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Je nezbytné standardizovat jednotlivé prostorové regulativy s cilem sjednotit
jejich definice' a pouziti v aplika¢ni praxi, a tim dosdhnout rovného postaveni
vlastnikd a stavebnikd.’*® Dojde k naplnéni ¢l. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod
(dale jen ,,LZPS®), ze ,,lidé jsou svobodni a rovni v diistojnosti i pravech,“ Principy
jsou konkretizovany v zakladnich zdsadach ¢innosti spravnich organti v § 2 odst. 4
zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad: ,,Sprdvni orgdn dbd, aby ptijaté feseni bylo
v souladu s vefejnym zdjmem a aby odpovidalo okolnostem daného pripadu, jakoz
i na to, aby pti rozhodovdni skutkové shodnych nebo podobnych pripadii nevznikaly
nediivodné rozdily.“ Dojde k naplnéni rovnosti ve vlastnickych pravech dle ¢. 11
odst. 1 véta 2. LZPS: ,,Vlastnické prdvo vsech vlastnikit md stejny zdkonny obsah
a ochranu.“?*!

V Ceské republice odborna diskuse nad standardizaci prostorové regulace
zacind. Jednim z prvnich dulezitych ptfinosti do vefejné diskuze o standardizaci
prostorové regulace, nabizejici jedno mozné pojeti standardizace, je Vyzkumny
projekt,'*? ktery byl predstaven na workshopu'* a na konferenci Asociace pro ur-
banismus a izemni plénovani CR."** Vyzkumny projekt navrhuje v rdmci provadé-
ci vyhlésky definice prostorovych regulativii a jejich ptifazeni k urovni UP a RP.
Rovnéz navrhuje rozdéleni prostorovych regulativii na povinné (tzv. zakladni)
a volitelné.

Slovenska republika je, co se tyce standardizace prostorové regulace, o krok
napfed. Standardizaci prostorové regulace jiz maji zakotvenou v pravnich predpi-

12 Je na zvézeni, zda by mély byt jejich definice stanoveny v zdkoné ¢i v provadécim predpise.
13 Nebot kviili nejednotnému vykladu mohou byt vlastnikiim obdobnych pozemki, av§ak posuzova-
nych rozdilnymi stavebnimi urady, stanoveny rozdilné vstupni podminky pro vyuZitelnost pozemku.
Malym krtckem k vyjasnéni definic pojmu (tedy véetné prostorovych regulativii vystavéného pro-
stfedi, alesponi v ramci konkrétniho UP ¢i RP) je vloZeni nového ustanoveni do prilohy ¢ 8 a & 9
NSZ. V ptiloze & 8 NSZ tykajiciho se obsahu a struktury UP je v &sti I odst. 2 pism. k) je stanove-
no, Ze ,pokud je to ucelné, textova ¢ast izemniho planu déle obsahuje vymezeni definic pojma, které
nejsou definovany v NSZ nebo v jinych pravnich predpisech.“ Obdobné plati pro RP v ¢asti I. odst. 2
pism. k) ptilohy & 9 NSZ. O tyto definice je mozné se opfit pii aplikaci konkrétntho UP & RP.
Resitel: NADACE PRO ROZVO] ARCHITEKTURY A STAVITELSTVI, ASOCIACE PRO
URBANISMUS A UZEMNI PLANOVANI. Veiejn4 zakazka BETA 2: Standardizace prostorové re-
gulace v uzemné planovaci dokumentaci pro potreby digitalizace izemniho planovani a stavebniho
tizeni. Navrh metodiky jednotného standardu prostorové regulace vybranych ¢asti izemniho a re-
gula¢niho planu. Slovnik tzemniho rozvoje. Névrh ¢asti provadéci vyhlasky jednotného standardu
uzemné planovaci dokumentace [k provedeni § 20a odst. 4 zdkona ¢. 183/2006 Sb., 0 tzemnim
pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti]. ID verejné zakazky:
TITSMMRI101. Zadavatel: Technologickd agentura CR. Koncovy uzivatel: Odbor tizemniho pldno-
vani Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Doba feseni 1. 9. 2022 - 29. 2. 2024. Poskytnuto pracovniky
OUP MMR. [cit. 2024-07-05].
133 Asociace pro urbanismus a izemni planovani CR, z.s., Nadace pro rozvoj architektury a stavitelstvi:
Workshop ,,Prvky prostorové regulace v izemné planovaci dokumentaci, konané 10.11.2023.
134 Asociace pro urbanismus a izemni planovan{ CR, z..: Jarni konference 2024 — Prostorova regulace
v Uzemi, kondni 25. a 26. 4. 2024.
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sech. Definice prostorovych regulativli a jejich pritazeni k jednotlivym urovnim
UPD jsou stanoveny v provadéci vyhlasce ¢ 392/2023 Z. z., Uradu pre tzem-
né planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o obsahu a sposobe spracovania
uzemnopldnovacej dokumentacie a o izemnopldnovacich podkladoch a vseo-
becnych poziadavkach na priestorové usporiadanie tizemia a funkéné vyuzivanie
uzemia (dale jen ,,vyhlaska®)'* k zdkonu ¢. 200/2022 Z z., o izemnom planovani.
Vyhlaska rovnéz stanovuje, které prostorové regulativy jsou zakladni (tj. zdvazné)
a které volitelné."*

Je potieba peclivé rozmyslet jednotlivé definice a pfipadné stanoveni obliga-
torniho pouziti nékterych prostorovych regulativii s cilem nalézt ktehkou hranici
mezi potfebnym usmériiovanim tvorby UP/RP a poskytnutim volnosti umoziiu-
jici reagovat na rtizné typy obci a potfeby budoucich generaci.

O autorce:

Mgr. Ing. arch. Véra Dvoiékova Satochinova je absolventkou Pravnické fakulty
Univerzity Karlovy a Fakulty architektury Ceského vysokého uceni technického
v Praze. Clanek vychazi z diplomové prace autorky.'*”

Kli¢ova slova: stavebni pravo, izemni planovani, prostorova regulace

1% Definice v § 2 vyhlasky ¢. 392/2023 Z. z.

136§ 16 vyhlasky & 392/2023 Z. z

%7 Diplomova prace obhajend v zati roku 2024 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy na Katedre
préava zivotniho prosttedi pod vedenim vedouciho diplomové préce JUDr. Petra Svobody, Ph.D. Pro
zdjemce o detailnéjsi propracovani tématu je diplomova prace dostupna z: https://dspace.cuni.cz/
handle/20.500.11956/195201
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SPATIAL PLANS AND REGULATORY PLANS WITH
A FOCUS ON THE QUALITY OF THE BUILT ENVIRONMENT

Abstract:

This paper called ,,Spatial and regulatory plans with a focus on quality of
built environment” examines town and country planning instruments at a local
level which allow municipalities to regulate built environments within their
territory focused on the quality of built environments of settlements. Attention
is paid to the comparison of binding tools of spatial planning documentation -
spatial plans (including spatial plans with regulatory elements) and regulatory
plans — and to their advantages and disadvantages in practice. The paper also
focuses on the most frequently used spatial regulations of built environments,
both on their substantive regulation and on their normative side.

Keywords: construction law, spatial planning, spatial regulation
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