20 prikladu z praxe
aneb bezvadny
uzemni

INVESTOR ZA HUMNY
2024

Plan je v poradku!

Oveérila

adule Frhensipn




Spatny tGzemni plan?
Dame to do poradku!

www.investorzahumny.cz.




Profesni vizitka

=pravnicka

= zemnim rozvoj, Uzemni planovani a stavebni uzavéry, Zivotni prostredi
myvzdélani: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity, kde v roce 2014 Uspésné obhajila i disertacni praci

= (zatim) Ctyfi odborné knihy (Wolters Kluwer) a fadu ¢lank({ a manuall
= QObec u soudu s Uzemnim planem. 30 pfipadd z judikatury
= QObec ainvestor nad Uzemnim planem. Zmény regulace, ndhrady za zmarené investice a verejna infrastruktura
= Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. Kdyz je investor za humny
= Uzemni plany pied Nejvy$sim spravnim soudem se zaméienim na otazky aktivni legitimace
= Stavebni zdkon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar
= Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirdni smluv s investory (pro MMR)
= Novinka 2024: Zména klimatu v tzemnim planovani: Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

=spolupracuji se svym manzelem v advokatni kancelari AK David Zahumensky
=Fadu let lektoruji odborné seminare pro obce

=projekt Investor za humny
= pomaham samosprdvam s pripravou Uzemnich pland, aby v nich bylo co nejméné chyb a aby dobte obstaly u soudu




OBEC A INVESTOR
M JVY O ROZVO NAD UZEMNIM PLANEM

Publikace

OBEC U SOUDU
S UZEMNIM PLANEM
30 PRIPADO Z JUDIKATURY

FENDELA FANUMINTEA
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Technické zalezitosti

=Prestavka

=Dotazy

= E-mailem

= Budou zodpovézeny konkrétni dotazy v rozsahu do 15-20 minut prace
=Predpisy

=Stary stavebni zakon = zakon ¢. 183/2006 Sb. (nyni + pfechodna ustanoveni)

=Novy stavebni zakon = zdkon ¢. 283/2021 Sb. (od 1. 7. 2024)

"Rozhodnuti spravnich soudl k dohledani na www.nssoud.cz
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Co to je uzemni plan

wZakladni dokument (nejen) Uzemniho rozvoje
= Mimoradné dllezity
= Obce jej bohuzel nékdy podcenuji

=Skrze néj se da usmeérnovat vystavba
= MuUZe omezovat vlastnické pravo ve verejném zajmu

="M{Ze resit kapacity verejné infrastruktury
= Mista ve Skole
® Pozemni komunikace
= Vefejnda prostranstvi
= Zivotni prosttedi (zelena infrastruktura)

"Je mozné pozadovat po stavebnicich uzavreni planovaci smlouvy
= Podilet se na nakladech na budovani verejné infrastruktury

=Je mozné nastavit podrobnou regulaci Uzemi
= Uzemni plan s prvky regulaéniho planu



Pravni Uprava

mzaklad pravni Upravy: novy stavebni zakon od. 1. 7. 2024 (+ ,stary“ stavebni zdkon podle prechodnych ustanoveni)

=(zemni plan je zakladnim nastrojem k regulaci Uzemniho rozvoje obce
= je soucasti hierarchie nastroji uzemniho planovani

= problém s respektovanim nadfazenych a s podrobnosti (neni to regulacni plan, leda by tak zastupitelé rozhodli pfi rozhodnuti o
pofizeni nebo v zaddani)

= meél by pusobit dlouhodobé - koncepce

= kontinuita Uzemniho planovani vs. zména pomér(

= zmény Sité horkou jehlou délaji jen problémy

"pfipravovan v pomérné komplikovaném procesu (pozor na procesni chyby!)
= stiet pfenesené a samostatné pusobnosti

= vykon vefejné spravy i v samostatné plsobnosti
=je vydavan ve formé opatreni obecné povahy
=zavazny pro vsechny na daném Uzemi (celé izemi obce)

"|ze ho prezkoumat ve spravnim fizeni (krajsky urad zkoumad zdkonnost) nebo u spravniho soudu
= o0 tom pristé




Pripad 1.:

Povinnost zmeéenit

Uzemni plan

Rozsudek NSS ¢&j. 10 As 322/2016 — 58




Pravni Uprava

§ 16 NSTZ

Obec a kraj soustavneé sleduji uplatiovani jimi vydané uzemné planovaci dokumentace a
vyhodnocuji je podle tohoto zakona. Dojde-li ke zméné podminek, za kterych byla uzemné
planovaci dokumentace vydana, poridi zménu pfislusné uzemné planovaci dokumentace.




O co slo

=|nvestor vlastnil pozemky v byvalém armadnim arealu

=|Investor chtél realizovat ,,Obytny soubor Rezidence Moravské zahrady”

= jeho provedeni ovSsem branila skute¢nost, Ze v Uzemnim planu je Uzemi byvalého vojenského aredlu
vedeno jako ,plocha vojenského utvaru” bez Upravy funkéniho vyuziti

=Obec uzavrela s vlastnikem smlouvu o spolecném postupu pfi realizaci investic v byvalém
vojenském arealu

=obec méla podle dotéeného vlastnika povinnost pofidit zménu uzemniho planu

= Zastupitelstvo prijalo navrh investora na pofizeni zmény uzemniho planu, v roce 2012 vsak z této zmeény
zastupitelstvo vynalo pravé ty zmény, které se tykaly pozemk investora

= Vlastnik podal na obec zasahovou Zalobu

= Krajsky soud Zalobu zamitl, nebot dle jeho nazoru necinnost pfi pofizeni zmény Gzemniho planu
nezkracuje Zalobkyni primo na jejich pravech



Rozsudek NSS

=Je pravda, Ze ve vztahu ke stéZovatelCinym pozemkim Zalovana dlouhodobé neplnila svou povinnost
udrzovat Uzemné planovaci dokumentaci v souladu se skuteCnym stavem, kterou ji uklada stavebni

zakon.

=S porusenim § 5 odst. 6 stavebniho zakona vSak neni spojena zadna sankce, kontrolni mechanismus

spociva pouze v dohledu krajského uUradu nad cinnosti (resp. necinnosti) obce. Na zdkladé nékolika
podnétd (krajského dfadu i stéZovatelky) se zalovand o zmeénu pokusila pFijetim navrhu zmény
uzemniho planu ¢. IV z roku 2009, ktery ji predlozila stéZzovatelka. V roce 2012 vsak zZalovana vynala
zmeny tykajici_se pozemku stézovatelky ze zmény uzemniho planu usnesenim zastupitelstva C.
3/1106/12. Zmény zalovand vynala na zakladé objektivnich hledisek

=Konkrétné se jednalo o mistni referendum, podle kterého si ob¢ané obce Omice nepreji vystavbu v
lokalité byvalého vojenského arealu, negativni stanovisko odboru zivotniho prostfedi ohledné
rozsifeni komunikace od vojenského arealu k privadéci smérem na Rosice Ci nesouhlas dotCeného
organu se zaborem pozemku uréenych k plnéni funkci lesa a se zdsahem do krajinného prvku. Rovnéz
zde byl problém se zajisténim pitné vody, nebot stéZovatelka nezvladla zajistit vlastni zdroj a stavajici
obecni zdroj nemél dostatecnou kapacitu pro zasobovani pitnou vodou dalSich cca 570 osob, se
kterymi stéZovatelka pocitala ve svém projektu.



Rozsudek NSS

=Ze sdéleni ministerstva ze dne 27. 8. 2013 pak plyne, Ze stav vojenského arealu neni vhodné resit zménou
uzemniho planu, ale pofizenim Uzemniho planu nového, nebot reseni bude mit zasadni dopady na Siroky okruh
dlleZitych otdzek tykajicich se rozvoje Uzemi obce, urbanistické koncepce a koncepce technické infrastruktury

=Jak zalovana, tak stézovatelka upozornily NSS, ze v dobé zahajeni Fizeni o kasacni stiznosti jiz probihalo fizeni o
novém Uzemnim planu zalované a stéZzovatelka se jej aktivné ucastnila

=Nelze tedy tvrdit, Ze Zalovana nevyvijela aktivitu smérem ke zméné funkéniho vyuziti byvalého vojenského arealu,
jeji aktivita vSak dosud neprinesla vysledek v podobé zmeény funkcéniho vyuziti byvalého vojenského arealu.

=Pfisné vzato timto nekonanim Zalovana porusuje zakon a toto nekonani predstavuje také zasah ve smyslu § 82 s. T.
s.; je tedy splnéna 3. a 4. podminka pro priznani ochrany pred nezakonnym zasahem. Soud ale zaroven
upozornuje na to, Ze zalovana jiz nékolik poslednich let neignoruje rozpor mezi skute¢nym stavem a Uzemné
planovaci dokumentaci, a naopak pracuje na napravé, kterd ale zatim nevyustila v novy Uzemni plan a v nové
funkéni vyuziti stéZzovatelCinych pozemka.

"Pouha skutecnost, Zze zalovana dosud nepofridila novy Uzemni plan, jak ji k tomu nabada § 5 odst. 6 stavebniho
zdkona, tedy nemUze v této situaci vést k (deklaratornimu) konstatovani nezakonného zasahu, tim méné pak k
vyroku, jimzZ by soud zakazal Zalované, aby v takovém (ne)kondni pokracovala



Rozsudek NSS

=Jak jiz uvedl krajsky soud, zména Uzemniho planu je (stejné jako pofizeni nového uzemniho
planu) fizenim zahajovanym z moci Uredni a podatel podnétu k jeho zahdjeni se mize domahat
pouze toho, Ze spravni organ na jeho podnét zareaguje, ne vSak vysledku tohoto fizeni.

= (To bude zajimavé ve vztahu k pldanovacim smlouvam.)

=Tim, Ze Zalovana dosud neprovedla zménu Uzemniho planu ve vztahu k byvalému vojenskému
arealu, porusila objektivni pravo, ne vSak verejné subjektivni pravo stézovatelky. Obec totiz neni
povinna provést zménu uzemniho planu, jakmile se objevi subjekt, ktery by na jejim Uzemi chtél
uskutecnit podnikatelsky zamér, bez ohledu na to, jak je doposud koncipovano vyuziti jejiho
Uzemi.



Pripad 2.:

Dotcené organy

Rozsudek NSS ze dne 30. 11. 2022,
¢j. 3 As 89/2020—-51

(doplnéno o rozsudek NSS ze dne
14.12. 2023, ¢j. 2 As 108/2023 — 32

15




Pravni Uprava

§ 2, 54-55 a dalsSi NSTZ

Dotcené organy uplatiuji stanoviska, ktera nejsou rozhodnutim ve spravnim rizeni a jejichz
obsah je zavazny pro porizovani uzemné planovaci dokumentace, Uzemnich opatreni nebo
vymezeni zastavéného Uzemi, neni-li pfi reSeni rozportl stanoveno jinak.

DotCené organy uplatiuji vyjadreni k ndavrhu zadani uzemné planovaci dokumentace,
vyhodnoceni vlivl, navrhu zpravy o uplatfiovani Uzemné planovaci dokumentace a navrhu zadani
zmeény uzemné planovaci dokumentace.

Jsou-li v rdmci procesu porizovani nastroji uzemniho planovani stanoveny lhity pro uplatnéni
stanovisek nebo vyjadreni a dotéeny organ v této Ih(té stanovisko nebo vyjadreni neuplatni, k
pozdéji uplatnénému stanovisku nebo vyjadreni se nepfihlizi.



O co slo

=\ jedné obci doslo k rozsireni plochy pro obc¢anské vybaveni komercni

=Na zakladé stanoviska dotéeného orgdnu (AOPK) doslo k podstatné Upravé po verejném
projednani navrhu — redukci plochy pro ob¢anské vybaveni

= posuzované pozemky se nachazely ve treti zéné ochrany prirody CHKO Jizerské hory, v niz se pripousti
vymezovat zastavitelné plochy vyjimecéné (do proluk).

= Dévody: Z Politiky Uzemniho rozvoje CR pro Specifickou oblast SOB7 Krkono$e — Jizerské hory, zpfesnéné
v Zasadach uzemniho rozvoje Libereckého kraje jako Specifickd oblast SOB5 mj. dale vyplyva ukol
zmirnovat strety nadmérného zatizeni cestovnim ruchem se zdjmy ochrany prirody v posuzovaném
uzemi. Dle odborného posouzeni sou¢asna hmota budov Hotelu Premiér (jehoz majitelem je
navrhovatel a posuzované pozemky spoluutvareji areal tohoto hotelu) predstavuje maximalni mozny
zasah do krajiny a stavbu nelze dale rozvijet do volné krajiny. Dotéeny organ tak dospél k zavéru, ze
vymezeni zastavitelné plochy pro dalsi rozvoj ob¢anské vybavenosti by znamenalo nepfiméreny zasah do
prirodnich, architektonickych i urbanistickych hodnot v daném Uzemi, které jsou chranény ve verejném
zajmu dle zvlastnich pravnich predpis(.



/ rozsudku NSS

sstanovisko dotéeného organu je zavaznym podkladem, kterym je zastupitelstvo obce povinno se
pri tvorbé uzemniho planu fidit a od néhoz se nesmi odchylit. Stézovatel v tomto ohledu
stanoviska dotcenych organu, respektive AOPK, zadnym zplsobem nenapadl, ani s nimi
nepolemizoval.

=Proto se Nejvy3si spravni soud... nemohl namitkami tykajicimi se souladu koneéného fegeni UP s
jedinecnosti dotéeného uzemi z pohledu ochrany pfirody a krajiny, blize zabyvat. V tomto ohledu
je zcela bezvyznamna i otazka, zda byly plochy v minulosti zastavény ¢i nikoli, jelikoZ divodem
pro vypusténi plochy X.29 bylo stanovisko AOPK, jako dotceného organu (proti kterému
stézovatel nebrojil).



Prezkum stanoviska ze strany obce

=Obec se branila proti vysledku dohadovaciho fizeni

=Pofizovala novy Uzemni plan, v némzZ vymezila nové zastavitelné plochy navrzené k funknimu vyuZiti Rl — rekreacni
vyuZziti

=Tyto plochy jsou ve stavajicim uzemnim planu zafazeny v nezastaveném uzemi, ackoliv jiz nékolik desitek let na nich stoji
stavby pro rekreaci i trvalé bydleni. DUvodem vymezeni téchto ploch je vytvoreni predpokladu pro dodate¢né povoleni
téchto staveb, které jsou jejich vlastniky Fadné udrzovany a jejichz odstranéni nebylo narizeno

=Dotéeny organ ochrany pfirody vydal nesouhlasné stanovisko (z ddvodu ochrany krajinného razu)

"Pofizovatel Uzemniho planu se obratil na krajsky Urad s zadosti o feSeni rozport

=KU po provedeném dohodovacim Fizeni formuloval vysledek feSeni rozpor( — plochy budou ponechény v dosavadnim
stavu jako nezastavéné Uzemi

=KS urcil, Ze vysledek feSeni rozporu je nezakonnym zasahem
= obec se mlZe timto zplsobem domdhat ochrany préva na samospravu (zahrnujiciho rozhodovani o rozvoji spravovaného uzemi), do

nfaji je v pribéhu pofizovani tzemniho pldnu zasaZeno vysledkem feSeni rozpor(. Ten je totiZ pro dalsi prubéh pofizovéni tzemniho
planu zavazny

=Kasaéni stiznost KU byla zamitnuta



Rozsudek NSS

=Uéelem dohodovaciho fizeni je tedy projednat moZnosti, které se nabizeji a mohou spoéivat v Gpravé
navrhu Uzemniho planu, jiz by bylo mozné akceptovat jak z hlediska organu uzemniho planovani, tak z
hlediska dot¢eného organu (zde na Useku ochrany prirody a krajiny). Z podstaty dohodovaciho fizeni
vyplyva, Ze vysledna dohoda orgdnu Uzemniho pldnovani s dotéenym organem mize mit podobu
kompromisniho reseni sporného prvku v predlozeném navrhu dzemniho planu.

=\/ysledkem dohodovaciho fizeni tedy muze byt modifikace navrhu tzemniho pldnu, kterou nasledné
porizovatel Uzemniho planu promitne do navrhu v dalsi fazi porizovani tzemniho planu

=obec, pro jejiz Uzemi je Uzemni plan porizovan, nema v rdmci dohodovaci fizeni postaveni ucastnika

=je tfeba zdUraznit, Ze krajsky soud Zalobé vyhovél pravé z diivodu, Ze se stéZzovatel ve vysledku reseni
rozpor(, jehozZ soucdsti je negativni stanovisko k moZnosti vymezeni zastavitelnych ploch..., nezabyval
prijatelnosti kompromisniho feseni, které by bylo Setrnéjsi k pravu zalobkyné na samospravu, nebot
by v dostatecné mire akceptovala ji sledovany zajem



Pripad 3.:

Podstatna Uprava

Rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ;.
7 AS297/2022 -34




Pravni Uprava

=Zejména § 103 NSTZ

= Dojde-li na zakladé projednani k upraveni navrhu tzemné planovaci dokumentace, pfi némz jsou nové
negativné dotleny verejné zajmy nebo v pripadé uzemniho planu nebo regula¢niho planu negativné dotceno
vlastnictvi pozemkUl a staveb a dotéeny orgdn ani vlastnik neméli moznost k upravené dokumentaci uplatnit
stanovisko nebo pripominku, nafidi porizovatel bez zbyte¢ného odkladu nové projednani v rozsahu podstatné
Upravy. Za podstatnou Upravu se nepovazuje zUzeni ndvrhu na nejvhodnéjsi variantu ani jiny zpusob grafického
vyjadreni nebo vnitrfniho usporadani prostorovych dat.

= Porizovatel si k podstatné upravé navrhu uzemniho rozvojového planu, zasad Uzemniho rozvoje a Uzemniho
planu vyzada stanovisko organu ochrany prirody podle § 45i zakona o ochrané prirody a krajiny a stanovisko
prislusného uradu, ve kterém bude stanoveno, zda je nutné vyhodnoceni vlivQi upravit nebo zda vyzaduje
podstatna uprava doplnit posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi. Stanovisko pfislusny urad vyda do 20 dni od
doruceni zadosti pofizovatele. Prislusny organ ochrany prirody doruci stanovisko pofizovateli a prisluSnému
uradu nejpozdéji 7 dni pred uplynutim lhity podle véty druhé.

= Podstatna Uprava se projednava v rozsahu ménénych ¢asti
= spoleCné jednani a verfejné projednani lze spojit.
= Stanoviska, pfipominky a vyjadreni je mozné uplatnit jen k podstatné Uprave, jinak se k nim nepfihlizi.




Pravni Uprava

=§ 172 odst. 5 spravniho radu

= Jestlize by vyfizeni namitky vedlo k FeSeni, které pfimo ovlivni opravnéné zajmy nékteré osoby
jinym zplsobem nez ndvrh opatreni obecné povahy, a neni-li zména zjevné téz v jeji prospéch,
zjisti spravni organ jeji stanovisko.

=Podle NSTZ jen pripominky!




O co slo

=v Uzemnim planu stfedoceské obce doslo po verejném projednani ke zméné regulace, ktera spocivala

ve vypusténi ,dom0 s pecovatelskou sluzbou” z pripustného vyuziti plochy a presunu této kategorie
staveb do rezimu podminéného pripustného vyuziti, za soucasného stanoveni podminky nenaruseni
,obytného charakteru uzemi“

=*Nebylo nafizeno opakované verejné projednani

=Vlastnik se ke zméné nemohl vyjadrit

7 v 7

=Krajsky soud navrh na zruseni Casti opatreni obecné povahy zamitl

=Uvedena podminka nepredstavuje podstatny zasah do prav navrhovatelky

= Regulace nevylucuje umisténi domu s pecovatelskou sluzbou do zastavby, pficemz plné koresponduje s
deklarovanou urbanistickou koncepci uzemniho planu.

= Zména uzemniho planu pak podle krajského soudu nebyla ani svévolna, ani diskriminacni.

= Zarazeni domU s pecovatelskou sluzbou do rezimu podminéného uziti je vysledkem zpracovani namitek
dotéenych osob, pricemz je aplikovano na vsechny obytné plochy na Uzemi mésta.



Rozsudek NSS

=Nejvyssi spravni soud poukazuje na vyklad k otazce opakovaného verejného projednani navrhu
uzemniho planu uverejnény na portale Ministerstva pro mistni rozvoj, které jako ustredni spravni
urad ve vécech uzemniho planovani v ramci své metodické ¢innosti usmérnuje a sjednocuje
vykon statni spravy a praxi orgdnd uzemniho planovani.

=Ministerstvo za podstatnou Upravu navrhu definuje situace, kdy jsou Upravou navrhu uzemniho
planu nové dotceny verejné zajmy (dotéeny organ nemohl uplatnit své stanovisko), nebo jsou
Upravou nové dotéena vlastnicka prava (vlastnik nemohl uplatnit namitku), nebo je-li Upravou
podstatné zménén navrh reseni (verejnost nemohla uplatnit své pripominky).

=Také z webovych stranek Ustavu Gzemniho rozvoje (jako organizaéni slozky statu zfizené za
ucelem poskytovani odborného zazemi a pomoci pri vykonu kompetenci Ministerstva pro mistni
rozvoj, predmeétem jehoz ¢innosti je také metodicka ¢innost v oboru Uzemniho planovani) lze
zjistit, ze za podstatnou Upravu navrhu Uzemniho planu se povazuje i takova zména uzemniho
planu, ke které mohly byt uplatnény nové namitky vlastnikl pozemk( a staveb dotcenych touto
upravou.



Rozsudek NSS

=Nejvyssi spravni soud v minulosti typizoval jednotlivé pripady podstatnych zmén... Tyto formalni
predpoklady je vSak nutné porovnavat s materialnim predpokladem, ktery predstavuje objektivni
zmeéna charakteru reSeného uzemi v podstatnych rysech.

"PoZadavek na objektivni posouzeni podstatnosti zmén v Uzemi znamen3, Ze ackoliv zdsah mize
byt citelny pro konkrétniho vlastnika, je nutné zménu charakteru uzemi posuzovat globalnég;
nikoli z pohledu jednoho adresata regulace

=Krajsky soud spravné poukazal i na to, Ze (pfi zméné regulace) nedoslo k objektivni zméné
charakteru Uzemi. Podminka nenaruseni dopravy a obytného charakteru Uzemi nenastavuje
zadné konkrétni hmotné nebo prostorové, pricemz fakticky vyplyvala jiz z urbanistické koncepce
uzemniho planu. Podminka nenarusovani charakteru tzemi, do kterého je stavba umistovéna,
pak vyplyva pfimo ze stavebniho zakona



Rozsudek NSS

=Nejvyssi spravni soud dodava, ze ve prospéch stanovené podminky hovofrii jeji geneze. Jak
vyplyva ze spravniho spisu, porizovatel jejim doplnénim reagoval na konkrétni namitky
dotéenych osob. Ze stejného dlvodu nepovazuje soud za relevantni ani ndmitku stéZovatelky,
podle které byl proces prijimani dzemniho planu ucelové veden za cilem zmareni jejiho zaméru.

= Podminku, ktera vznikla v reakci na Cetné namitky a ktera se vztahuje na vSechny obytné plochy,
nelze povaZovat za cilové smérovanou jen vici stéZovatelce. Lze dodat, Ze predmétnd podminka
stavbu domu s pecovatelskou sluzbou nevylucuje.




Rozsudek NSS ze dne 24.7. 2014, ¢j. 9 Aos
3/2013-31

=Navrhovatel poukazoval zejména na prekvapivost prijatého regulativu, ktery byl pdvodné v navrhu zmény
uzemniho planu stanoven ve vysSi 12 m, a k jehoZz zméné doSlo az na zakladé vyhovéni namitkam nékterych
obyvatel obce... Soucasné namitl, Zze neni zrejmé, na jakém pravnim i faktickém zakladé bylo usneseni
pfijato, jaky vyznam ma stanovené omezeni pro rozvoj obce a z jakého dlvodu byla zvolena vyska praveé 8
m; zastupitelstvu obce pritom muselo byt znamo, Ze je omezeni zcela v rozporu se sledovanym cilem
navrhovatele...

=V projednavané véci se jednalo o zménu uzemniho planu, ktera je svym rozsahem podstatné uzsi, nezli
napftiklad nové pfijimany uzemni plan. V méfitku stovek Ci tisicii upravovanych ploch a parametrti bude
zavaznost zmény konkrétniho regulativu zpravidla hodnocena jinak, nezli u tzce vymezené zmény
uzemniho planu... Nejvyssi spravni soud se ztotoznil se zavérem krajského soudu v otazce nutnosti
umoznit navrhovateli vyjadrit se ke schvalené GUpravé zmény tzemniho planu, korigoval vsak jeho
kategoricky nazor na povinnost stéZovatelky opakovat vefejné projednani navrhu, nebot dle jeho nazoru
je v dané situaci mozno zvazit pouziti 8 172 odst. 5 spravniho radu.



Pripad C. 4:

Priméereny zasah
do VP

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 17.12. 2020, ¢j. 50 A 6/2016-192




Pravni Uprava

=§ 98 odst. 2,3 a5 NSTZ:

= S ohledem na cile a ukoly Uzemniho planovani zpracuje porizovatel v soucinnosti s uréenym
zastupitelem navrh vyhodnoceni pfipominek uplatnénych k navrhu izemné planovaci dokumentace,
vcetné jeho odlivodnéni, je-li navrzeno pripomince nevyhovét nebo vyhovét pouze ¢astecné. Vécné
souvisejici pripominky lze vyhodnotit spolecné.

= Navrh vyhodnoceni pripominek nesmi byt v rozporu s pravnimi predpisy, se stanovisky dotéenych
organl nebo s vysledkem fesSeni rozporu a s politikou Uzemniho rozvoje a nadfazenou uzemné planovaci
dokumentaci.

= Porizovatel zasle bezodkladné navrh vyhodnoceni prfipominek a navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty
dotéenym organlm a vyzve je, aby k nim ve |haté 30 dnl od obdrZeni uplatnily stanoviska. Neuplatni-li
dotéeny orgdn stanovisko v uvedené |haté, ma se za to, Ze s ndvrhy porizovatele souhlasi.

= § 99 odst. 1 a 3: Uréeny zastupitel muize predlozit zastupitelstvu navrh vybéru nejvhodnéjsi varianty a
navrh vyhodnoceni pripominek uplatnénych k ndvrhu izemné planovaci dokumentace k projednani.

= Nesouhlasi-li zastupitelstvo s navrhy, vrati je uréenému zastupiteli se svymi pokyny k Upravée, v opacném
pripadé je vezme na védomi.




O co slo

=\ jedné stredoceské obci zménili Uzemni plan: novym dzemnim planem byly zastavitelné plochy
(pro vystavbu domu) presunuty do ploch Uzemni rezervy pro obcanské vybaveni




/ rozsudku

=Ukolem soudu tak neni uréovat, jakym zptisobem ma byt urcité Gzemi vyuZito, a aktivné tak dotvafet Gzemni
pldnovani, ale pouze korigovat extrémy. V procesu Uzemniho planovani dochazi k vazeni rady zajm0 soukromych i
verejnych a vysledkem pak musi byt rozhodnuti o upfednostnéni nékterych zajmu pred jinymi pfi zachovani
pravem predvidané proporcionality a ochrany zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zasahy. Obecné
rozhodnuti o distribuci zatéze v ramci urcitého Uzemi pfi zachovani vySe zminénych zasad je politickou diskreci
konkrétniho zastupitelského organu Uzemni samospravy a vyjadruje realizaci prava na samospravu konkrétniho
uzemniho celku.

=Z judikatury NSS rovnéz vyplyva, Ze Uzemni planovani nem{ze byt Cinnosti zcela nahodilou, nepfedvidatelnou a
svévolnou. Proto je Zadouci, aby se pofizovatel Uzemniho planu snazil respektovat predchozi Uzemné planovaci
dokumentaci téhoZ stupné a na zakladé ni prijaté dokumentace nizsiho stupné. NSS rovnéz zformuloval pravni
ndzor, Ze je nutno s pfihlédnutim k principlim pravni jistoty a legitimniho ocekavani respektovat kontinuitu
uzemniho planovani.

=*Na druhou stranu vsak zaroven zdUraznil, Ze pozadavek na kontinuitu nesmi znemoznit revizi existujiciho stavu.
Pokud tedy z urcitych divodl dojde ke zméné plivodni koncepce a nové pfijimany uzemni plan se tim dostane do
nesouladu s pfedchozi dokumentaci téze Ci nizsi rovné, nemuze v tom byt spatfovana nezakonnost. Tento
nesoulad je totiz pojmovym znakem kazdé zmény Uzemné planovaci dokumentace. Vazanost predchozi uzemné
planovaci dokumentaci téhoz ¢i nizsSiho stupné by vedla k absolutni neménnosti pomérd v dzemi.



/ rozsudku

=K posouzeni dodrzeni principu proporcionality soud uvadi, ze nastroj, ktery k dosazeni téchto
cilG odplrce zvolil, tj. prevedeni pozemkl navrhovatele z reZimu zastavitelnych do rezimu
nezastavitelnych pozemku v Uzemni rezervé, nelze povazovat za vhodny, respektive vhodné
pouzity.

=Uzemni rezerva tak pfedstavuje plochu (koridor), u niz se ma moZnost jejiho budouciho vyuziti
teprve proveérit.

=Qdplrce zde naopak primo stanovil podminky pro jejich zastavitelnost (nikoliv pouhé
provérovani). To je vSak néco, co by mélo byt az vysledkem provérovani jakozto ucelu stanoveni
uzemni rezervy. Odplrce tedy spise vynal dotéené pozemky odpurce ze zastavitelnych ploch za
soucasného vymezeni Uzemni rezervy s jakousi rozvazovaci podminkou, jejimz splnénim podminil
budouci provérovani zastavitelnosti. K tomu vsak uzemni rezerva neslouzi. Timto se zaroven
odplrce zbavil povinnosti potfebu a plosné naroky vyuziti dotéenych pozemkdl navrhovatele
aktivné provérovat odlozenim této povinnosti az do doby splnéni stanovenych podminek.



/ rozsudku

"Podle zdejsiho soudu rovnéz nelze fici, Zze by do vlastnického prava navrhovatele bylo novym tUzemnim planem,
respektive zménou rezimu jeho dotéenych pozemk( na nezastavitelné se souasnym zarazenim do uzemni
rezervy, zasazeno nejSetrnéjsSim z moznych zplsobd. Lze sice mit za to, Ze tento krok predstavuje mirnéjsi opatreni
nez jejich vynéti ze zastavitelnych ploch a zarazeni mezi pozemky nezastavitelné bez dalSiho.

=Na druhou stranu vsak zjevné pripadaly do Uvahy dalsSi (mirnéjsi) zpUlsoby, které by jesté byly rozumné schopny
dosahnout odplrcem pozadovanych cilll. Z nového Uzemniho planu ani ze samotnych vyjadieni odp(rce totiz
neplyne, z jakého divodu nebylo mozné pristoupit k etapizaci vystavby na pozemcich navrhovatele, ¢i dokonce ke
kombinaci etapizace na ¢asti pozemkd a Uzemni rezervy (v€etné vynéti ze zastavitelnosti) na zbylych pozemcich. V
urCitém rozsahu, ktery by jesté byl rozumny a byl zplsobily dosdhnout cil(i nového Uzemniho planu, by ¢ast
pozemkU navrhovatele zUstala zastavitelna a pro dalsi etapy by byly stanoveny splnitelné ¢asové a vécné
podminky.

=*Nebo (v pfipadé kombinace uvedenych nastrojli Uzemniho planovani) mohla byt ¢ast pozemk( etapizovdna a cast
znovu provérena v ramci Uzemni rezervy. Odpurce namisto toho preved| dotéené pozemky navrhovatele v plném
rozsahu do Uzemni rezervy a vynal je z reZimu zastavitelnosti. OdpUrce nadto zcela neopravnéné ignoruje fakt, ze
zC€asti jiz navrhovatel ma nékteré infrastrukturni pozadavky pokryty (zdsobovani vodou, stejné jako pripravenost
navrhovatele podilet se i na realizaci dalsi potfebné infrastruktury i uhradit prispévek obci, coz by mohlo najit
odraz ve vhodné formulovanych podminkach etapizace).



/ rozsudku

=Dalsi nastroj, ktery by vlastnické pravo navrhovatele zasahoval mirnéji, mohlo podle zdejSiho soudu
predstavovat smluvni ujedndni mezi odplrcem a navrhovatelem, kterym by se navrhovatel zavazal
nést vdomluveném rozsahu naklady vybudovani potfebné infrastruktury tak, aby podminky
stanovené pro dalsi vystavbu v lokalité dotéenych pozemk{ navrhovatele byly splnény za jeho
spolutcasti pri sou¢asném zachovani alespon ¢astec¢né zastavitelnosti jeho pozemka.

*Mohlo by se jednat o planovaci smlouvu ¢i jinou (nepojmenovanou) smlouvu o rozvoji Uzemi obce.
Takto by, a to zejména v kombinaci s jinymi opatfenimi (etapizace; pouze ¢astecné zfizeni Uzemni
rezervy), mohlo byt dosazeno vybudovani potfebné infrastruktury, jejiz neexistenci odpUrce
predstavuje jako jednu z hlavnich prekazek vystavby na dotéenych pozemcich navrhovatele a kterou
zaroven tuto vystavbu podminuje, a to za finanéni spoluucasti navrhovatele.

=Z provedeného dokazovani vyplyva, Ze se navrhovatel nékolikrat snazil uzavieni takové smlouvy
docilit a byl to spiSe odplrce, kdo odmital dosazeni rozumného kompromisu reflektujiciho vedle
racionalnich pozadavkd obce i opravnéné zajmy navrhovatele).



Piipad &. 5:

Pasivni vlastnik

Rozsudek NSS ze dne 28. 6. 2023, .
7 As 247/2022 — 34




Pravni Uprava

=§ 307 odst. 2 NSTZ

= Navrh na zruseni opatieni obecné povahy nebo jeho ¢asti je také nepripustny, obsahuje-li pouze davody,
které navrhovatel neuplatnil v fizeni o vydani opatreni obecné povahy, a¢ tak ucinit mohl; to neplati,
jde-li o opatieni obecné povahy podléhajici posouzeni vliv( na Zivotni prostredi.




O co slo

=Uzemni Elén Plzen nastavil nové regulativy pro lokalitu Sidlisté Doubravka (prostorove a kompozicni
pozadavky na rozvoj lokality a ochranu a rozvoj jejich hodnot), a to v doplnénych slovech ,,chranit
stresni krajinu souboru staveb vytvarejicich jeden kompozi¢ni celek, tj. na priklad chranit typickou
stfesni krajinu modernistickych sidlist sestavajici z rovnych stfech”.

=ddvodem pro podani navrhu je zameér navrhovatele (spolecenstvi vlastnikd a dvou fyzickych osob)
provést zastreseni bytového domu na pozemku
= K zastfeSeni mélo dojit valbovou stfechou s mensim presahem a s mirnym sklonem 132

= | pres kladné zavazné stanovisko Magistratu mesta Plzne ohledné soulady zameéru s uzemne planovaci
dokurlnentau nicméné zadost spolecenstvi o realizaci nového zastreSeni Urad meéstského obvodu Plzen 4
zamitl.

= Toto rozhodnuti ke dni podani navrhu nenabylo pravni moci, nebot proti nému bylo podano odvolani.

= V odivodnéni rozhodnuti vsak bylo uvedeno, Ze stavebni zamér neplni podminku pro prostorové a kompozicni
ozadavky na rozvoj lokality a ochranu a rozvoj jejich hodnot chranit stresni krajinu, které byly nove stanoveny
casti 4_26 uzemniho planu

=NAVRHOVATELE BYLI PASIVNI



/ rozsudku

=\/ nyni projednavané véci neni sporné, Ze stézovatelé v procesu pfijimani zmény uzemniho planu
nevznesli vyhrady, v nichz by namitali neproporcionalnost navrhovaného reSeni. Namitky tohoto typu
uplatnili az ve svém navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy pred krajskym soudem. Svoji procesni
pasivitu stéZovatelé nezpochybriuji ani v kasacni stiznosti. Namitaji vSak, ze dotena zména uzemniho
planu predstavuje zjevny zasah do jejich prav (prava vlastnického), pficemz s ohledem na technickou
povahu pozadavku na zachovani rovnych stfech nebylo v jejich moznostech, aby bez pomoci
odbornych osob dopady tohoto pozadavku posoudili.

=Ackoli maji stéZovatelé pravdu, Ze procesni pasivita navrhovatele ve fazich spravniho fizeni by méla
byt posuzovana s prihlédnutim ke vsem individualnim okolnostem pripadu..., tento pozadavek je kladen
predevsim na prezkum v ramci tfetiho a Ctvrtého kroku algoritmu prezkumu opatfeni obecné povahy.

=Pokud jde o paty krok algoritmu (tedy proporcionalita opatfeni obecné povahy), citované usneseni
rozSifeného senatu dospélo k zavéru, ze navrhovatellm sice pasivita v pribéhu pofizovani opatfeni
obecné povahy (procesné€) nebrani podat navrh na jeho zrusSeni, tj. nemuzZe byt divodem nepfipustnosti
navrhu, ma vSak v zasadé rozhoduijici vliv na (vécny) vysledek fizeni o navrhu, a to prave takovy, ze
jejich navrh musi byt zamitnut, je-li napadana toliko proporcionalita opatreni.



/ rozsudku

*Podle nazoru NSS pozadavek uzemniho planu chranit .typickou stieSni krajiny modernistickych sidlist
sestavajici z rovnych strech”, relevantni v nznllprOJe,d_navan_e veci, v zadnem pripadé typoveé nepredstavuje
omezeni na vlastnickém pravu stézovatelu tak vyrazné intenzity, jez by se blizila vyvlastnéeni.

=Sami stézovatelé ve svem navrhu pfipustili, ze realizace rovného zastreSeni je proveditelna, obnasi toliko
zvySené (podle stézovatelu nepfimefené) naroky z hlediska ekonomického, technického, ekologického a
bezpecnostniho. Namitky stézovatelu tak mifi pravé na_ proporcionalitu uvedeného pozadavku rovného
zastfeSeni, coz je vSak presné otazka, ktera ma byt primarné rfeSena v procesu pfijimani Uzemniho planu,
nikoli v ramci jeho soudniho prezkumu. Pokud byli stézovatelé v tomto procesu pasivni, nemohou svoji
procesni neaktivitu nyni dohanét v fizeni pred spravnimi soudy.

=\/ souladu s vySe uvedenou judikaturou je proto pfezkum nyni napadeného opatreni obecné povahy omezen a

nelze se zabyvat jeho proporcionalitou. Vyjimka prilis intenzivniho zasahu se neuplatni, nebot’ zmény ve
zpusobu zastreseni nepredstavuji zasah do vlastnickeho prava blizici se svoji intenzitou vyvlastnéni. Pokud
navic neni splnén tento zakladni_predpoklad vyrazné intenzity zasahu do_Vvlastnickeého prava, jsou zbylé
dUVOdy,JIIT_]IZ se stézovatelé snazi svoji procesni neaktivitu v procesu pfijimani zmény uzemniho planu
ospravedinit, bezpfedmeétné.

=Pozadavek na rovné zastreSeni, ackoli jde o {)oéadavek technicky, stejneé jako jeho dopad na jiz existujici

zastavbu, totiz nejsou okolnostmi, které by stézovatelim znemoznily u€ast na procesu pfijimani opatfeni
obecné povahy.



Pripad C. 6:

Oduvdnujte

Rozsudek NSS ze dne 5. 2. 2024, ¢j. 10
As 273/2023-44




O co slo

=\/ malé obci probéhlo referendum o této otazce:
= ,Pozadujete, aby v k. u. Karlik nevznikaly nové zastavitelné plochy jiné nez pro ochranu prirody a
krajiny, pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci ekologickych a
prirodnich katastrof a pro odstrariovani jejich disledku, pro vodni hospodarstvi a pro zlepSeni
podminek pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napriklad cyklisticke stezky Ci hygienicka

zarfizeni?“
=M. na zakladé toho do$lo k pofizovani zmény UP

=StéZovatelé namitali:
= Pokud by uzemni plan respektoval zaver prijaty v referendu, nemél v katastralnim tUzemi odpurkyné

vymezovat zadné nove zastavitelné plochy pro jiné UCely nez vyjmenované v polozené otazce. To se
vSak nestalo, protoZe uzemni plan na pozemcich jinych vlastniku vymezil zastavitelné plochy Z1 az
Z7 a Z10, zatimco stéZovateldm vymezeni zastavitelné plochy na jimi spoluvlastnéném pozemku
neumoznil pravé s odkazem na chybny vyklad otazky polozené v referendu.

=Stézovatelé jiz v prvnich namitkach upozornovali, Ze jimi vlastnény pozemek je stavebni
prolukou (ij. je v zastavéném uzemi)



/ rozsudku NSS

*Na rozhodnuti o namitkach jsou kladeny stejné pozadavky jako na jina spravni rozhodnuti, a to
v€etné pozadavku na jeho prezkoumatelnost. Soucasné plati, Ze pozadavky vznasené vUci
zastupitelstvu obce, pokud jde o detailnost a rozsah vyporadani se s namitkami vlastnika
pozemku uplatnénymi proti Uzemnimu planu, nesméji byt premrsténé.

=Soucasné je treba zohlednit, Ze odlivodnéni rozhodnuti o ndmitce je soucasti odlivodnéni celého
opatfeni obecné povahy, a proto je tfeba je vnimat v souvislostech. OdtUvodnéni rozhodnuti o
namitce proto netrpi neprezkoumatelnosti, je-li z odlivodnéni rozhodnuti o ndmitce nebo z
odlvodnéni celého opatfeni obecné povahy ziejmé, jak byla dana problematika uvedena v
namitce resena.



/ rozsudku NSS

=\/e vyporadani namitek odplrkyné stéZovatelim odpovédéla, Ze pofizeni Uzemniho planu je vykonem
samostatné plsobnosti obce a volba vyhovujiciho feseni nalezi zastupitelstvu. Vlastnik pozemku navic
nemad prdvo na to, aby jeho nemovitost byla zafazena do urcitého zpusobu vyuziti.

=Dale uvedl|a, Ze dotéeny pozemek neni v soucasné dobé vymezen k zastavéni a s ohledem na vysledek
referenda neni nyni mozné tak ucinit. S ohledem na vysledek referenda jsou vymezeny pouze
zastavitelné plochy pro bydleni o mensich vymérach, které se nachazeji v intravilanu obce, doplnuiji
proluky v Uzemi a je pro né stanovena dalSi regulace. Vzhledem k tomu, Ze v soucasné dobé neni
dotéeny pozemek urcen k zastavbé, nedochazi k nezakonnému zasahu do vlastnickych prav
navrhovatel( a neni ani prdvni ndrok na zménu v Uzemi, kterou pozaduiji.

=Dale uvedla, Ze dotCeny pozemek neni soucasti zastavéného Uzemi vymezeného Uzemnim planem a
nebyl souéasti ani zastavéného Uzemi vymezeného ke dni 1. 1. 2007 Méstskym GFadem Cernodice.
Referendem bylo rozhodnuto, Ze nebudou vznikat nové zastavitelné plochy. Z toho dlivodu neni
mozné na doteném pozemku mimo vymezené zastavéné Uzemi vymezit zastavitelnou plochu.



/ rozsudku NSS

=Uvodem je tfeba pfedeviim upozornit, Ze stavebni zakon &ini rozdil mezi zastavénym tGzemim (§
58 stavebniho zakona) a zastavitelnou plochou [§ 2 odst. 1 pism. j) stavebniho zakona]. Zatimco
stéZovatelé se dozadovali posouzeni, jestli je jejich pozemek stavebni prolukou a jako takovy
patfi na zakladé § 58 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona do zastavéného uzemi obce, prevaina
vétsina odpovédi odplirkyné se tykala toho, proc nelze pozemek stéZovatel( v souladu s
vysledkem mistniho referenda vymezit jako zastavitelnou plochu. Otazka poloZzend obcanlim
odplrkyné v mistnim referendu se totiz tykala pravé budouciho vzniku novych zastavitelnych
ploch

=Zde NSS upozorniuje na vyse uvedeny rozdil mezi zastavénym Uzemim a zastavitelnou plochou.
Otazka polozenda v mistnim referendu se skutecné tykala potencialnich novych zastavitelnych
ploch v obci, nijak se vSak netykala jejiho zastavéného Uuzemi. Ani tuto odpovéd tedy podle NSS
nelze povazovat za dostateCnou, protoze stézovatelé nedostali odpovéd na svou zakladni
namitku spocivajici v tom, ze jejich pozemek je stavebni prolukou a jiz jen na zakladé stavebniho
zakona tedy ma byt soucasti zastavéného uzemi.



/ rozsudku

Konecné NSS neshledal dostatecnym ani zavér odplrkyné, Ze pozemek stéZovateld nebyl
soucasti ani zastavéného uzemi vymezeného ke dni 1. 1. 2007 Méstskym uradem CernoSice. Ani
zde se odpulrkyné nevyjadrila k namitce stéZzovatell, kterd, jak NSS opakuje, spocivala v tom,
jestli je jejich pozemek stavebni prolukou, a je tedy jiz ze zakona soucasti zastavéného Uzemi
obce.

NSS navic jiz dfive opakované dospél k zavéru, Ze v pfipadech, kdy obec prejima plvodni Uzemni
regulaci do nové vydaného uzemniho planu, je tfeba navrhovatelim priznat plnou soudni
ochranu. Obec totiz dosavadni regulaci novym uzemnim planem odstranuje, zacina takfikajic ,s
Cistym stolem” a do prav dotcenych subjektd tak zasahuje v celém rozsahu nové, nebot vse je
otevieno ke zméndm. Obec proto nem(ze spoléhat na jakousi imunitu vici soudnimu prezkumu
jen proto, Ze se nové uloZzené omezeni na pravech shoduje s néjakym drivejSim.

Podle NSS je uvedeny zavér tfeba vztahnout i na hledisko kvality odlivodnéni rozhodnuti o
namitkach v nynéjsi véci. Za dostatecné vyporadani namitek stéZzovatel(l tedy nelze povazovat,
pokud se odpUlirkyné pouze odvolala na podobu zastavéného Uzemi z roku 2007.



Pripad C. 7:

Ve verejnéem
zajmu

Rozsudek NSS ze dne 8. 11- 2017, ¢j. 8
As 25/2017-67




Pravni Uprava

§ 1 odst. 3 NSTZ: U&elem stavebniho zakona je zajistit integrovanou ochranu vefejnych zajmu pfi
uzemnim planovani, povolovani staveb a vystavbé a vytvaret podminky pro udrzitelny rozvoj
Uzemi a zvySovani kvality vystavéného prostredi, architektury a stavebni kultury.

§ 12 pism. r) — pojmy:

Limitem vyuziti Uzemi omezeni zmén v Uzemi z dlivodu ochrany verejnych zajmu, vyplyvajici z
pravnich predpisd, nebo stanovené na zakladeé jinych pravnich predpisl, nebo vyplyvajici z
vlastnosti Uzemi.

§ 18 odst. 1: Organy uzemniho planovani a stavebni Urady postupuji pfi vykonu své plisobnosti
ve vzajemné soucinnosti s dotéenymi organy chranicimi verejné zajmy podle jinych pravnich
predpisU.

§ 39: Ukolem Uzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména...



O co slo

=Obec vymezila v zménou uzemniho planu nové zastavitelné plochy v ramci ploch sportu a rekreace k
vytvoreni nové funkéni plochy pro motokrosovy sport

=Obec podle svého nazoru vytvofila ve svém Uzemi prostor pro provozovani motokrosového sportu,
ktery ma v obci mnohaletou tradici, ¢imz uspokojila potreby soucasné generace.

=Soucasne naplnila i § 2 odst. 2 zakona C. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), jelikoZ timto
zpusobem naplnuje potfeby svych obcanu a rozviji sve uzemi. Zajem na rozvoji motokrosového sportu
povazovala za verejny zajem

=Dale uvedla, ze diky legalizaci motokrosove trati na uzemi obce dojde k ubytku jizd po lesnichi
nelesnich pozemcich v okoli obce, které k takovému ucelu nejsou urceny, cimz Ize predejit pripadnym
zranénim osob pfi stretu s motocyklistou.

*Podle obce neni rozhodujici, Ze vybudovani motokrosové trati neni v zdjmu vSech obcand obce, ale
pouze nékterych z nich. Na uzemi obce se vyskytuji i dalsi sportovisté ¢i stavby, které jsou podle
nazoru stéZovatelky ve vefejném zajmu i pfesto, Ze je nevyuZivaji vSichni ob¢ané obce (napf. fotbaloveé
hristé, détské hriste apod.)



/ rozsudku NSS

=Nejvyssi spravni soud pfri pfezkoumavani opatrfeni obecné povahy nenalezl dvahy o jeho souladu
s cili a ukoly uzemniho planovani. StéZovatelka v odlivodnéni opatfeni obecné povahy uvedlIa
pouze, Ze [v] okoli mésta S. neni pro motokrosovy sport vymezena Zadna motokrosova trat. Pro
provozovani motokrosového sportu jsou uzivany lesni i nelesni pozemky v okoli mésta S. a v okoli
okolnich obci. Vymezeni motokrosové trati v nové zastavitelné ploSe ma zabranit devastaci
lesnich a nelesnich pozemku a nabidnout zajemclm o tento sport regulérni plochu pro jeho
provozovani.

=\V'ymezenim plochy se zvysi bezpecnost ndvstévnik( a uzivatel( lesnich pozemku. Vlastnici
pozemk s vyuZitim zastavitelné plochy TS2 pro motokrosovou trat souhlasi. Jedna se jen o
vyjadreni motivace, pro kterou stéZzovatelka pfistoupila ke zméné uzemniho planu. Odivodnéni
souladu zmény uzemniho planu s cili a ukoly Uzemniho planovani vsak i v této c¢asti opatreni
obecné povahy chybi.



/ rozsudku

=Nejvyssi spravni soud ve shodé s krajskym soudem zdUraznuje, Ze z hlediska naplnéni cil( a
ukoll uzemniho planovani neni rozhodné, Zze se motokrosova draha vyuzivala jako tréninkova
draha se souhlasem vlastnik pozemku cca 15-20 let, ale nebyla zahrnuta do UPO Hradek.
Existence nepovolené stavby v Uzemi feSeném zménou €. 2 uzemniho planu a potfeba vlastnika
stavbu dodatecné povolit neni dostateénym dlvodem pro prosazovanou zménu uzemniho planu.

=\/ posuzované véci jsou nadto pozadavky na nalezité zdlivodnéni zmény uzemniho planu z
hlediska cil(i a ukol( uzemniho planovani umocnény mnozstvim namitek dotéenych osob, které
proti vytvoreni plochy pro motokrosovy sport v predmétném Uzemi broji, majice za to, Zze zména
€. 2 uzemniho planu reflektuje pouze soukromé zajmy investora, ktery usiluje o legalizaci
nepovolené motokrosové drahy, a nikoli vefejny zajem na udrzitelném rozvoji uzemi.



/ rozsudku

"Podstatou zmény €. 2 Uzemniho planu je zména nezastavitelného Uzemi na Uzemi zastavitelné, v
némz stézovatelka vytvorila nové funkcni plochy pro motokrosovy sport. K vymezeni nové
zastavitelnych ploch poukazuje Nejvyssi spravni soud na ustanoveni § 55 odst. 3 stavebniho
zakona, podle néhoz dalsi zastavitelné plochy Ize zménou uzemniho planu vymezit pouze na

zakladé prokazani nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a potreby vymezeni
novych zastavitelnych ploch.

"Toto zdUvodnéni nemizZe byt pouze formdlni, ale musi byt komplexni a obsahovat vyhodnoceni
predpokladanych disledkl tohoto feseni. Obec tedy musi v potfebné a prezkoumatelné mire
podrobnosti zdGvodnit, které zastavitelné plochy jsou dosud nevyuZity a proc je pouzit k nové
vystavbé nelze. Napadené opatreni obecné povahy je proto neprezkoumatelné také v ¢asti, v niz
hodnoti potrebu vymezeni nové zastavitelné plochy.



Piipad ¢. 8:

ZUR jako dtivod

Rozsudek NSS ze dne 22. 4. 2024, ;.
4 As 245/2023 - 36




Pravni Uprava

=§ 73 odst. 3,4 a 5 NSTZ
= Nadrazena uzemné planovaci dokumentace je zavazna pro obsah navazujici Uzemné planovaci
dokumentace. K ¢3asti navazujici Uzemné planovaci dokumentace, kterd je v rozporu s nadfazenou
uzemné planovaci dokumentaci, se nepfrihlizi.

= Je-li to ucelné, navazujici tzemné planovaci dokumentace zpresnuje rozsah ploch a koridorf(
vymezenych v nadrazené uzemné planovaci dokumentaci.

= Zpresnénim podle odstavce 4 se rozumi vymezeni ploch a koridor( v Uzemi zahrnutém do plochy nebo
koridoru vymezeného v nadrazené uzemné planovaci dokumentaci. Zpresnénim plochy nebo koridoru
se upresnuje také uzemi, k némuz se vztahuji podminky stanovené v nadrazené uzemné planovaci
dokumentaci pro zpresnovanou plochu nebo koridor.




O co slo

=Uzemnim planem Libouchec nové funkéné vymezen jako plocha s vyuzitim zemédélskym (AZ)
oproti zarazeni predmétného pozemku do plochy s funkénim vyuzitim Uzemi vyroby
priméstského typu (VP) v pldvodnim Uzemnim planu

=Jako zasadni skute¢nost odplrkyné ve vyhodnoceni citované pripominky shledala zménu
pravniho prostredi pfi prijimani Uzemniho planu Libouchec oproti pfijimani plivodniho uzemniho
planu, jelikoz nové ucinna pravni Uprava kladla podstatné vyssi dliraz na koordinaci verejnych a
soukromych zajma.

=Krajsky soud ddle citoval ¢ast vyhodnoceni zminéné pripominky navrhovatelky v odlivodnéni
uzemniho planu Libouchec a konstatoval, Ze podle ného s pfihlédnutim k Zasadam Uuzemniho
rozvoje Usteckého kraje a Uzemni studii krajiny pro spravni Gzemi obce s rozéifenou plisobnosti
Usti nad Labem dospéla odp(irkyné k zavéru o prevaieni vefejného zajmu na ochrané
zemédélského pudniho fondu a prirody nad principem kontinuity Uzemniho pldnovani.



/ rozsudku NSS

=Odplrkyné totiZ poukazala na stanoviska dotCenych organ( uplatnénd v procesu pofizovani Uzemniho
planu a nutnost zajistit soulad uzemniho planu se zasadami uzemniho rozvoje a s Politikou Uzemniho
rozvoje Ceské republiky. Ve vztahu k dotéenému pozemku stéZovatelky pritom ze zdsad Uzemniho
rozvoje vyplyva pozadavek ,sledovat rozvojovy zamér na zfizeni vyrobni a obsluzné zony
Libouchec - Zddrek, zahrnuty nebo pripravovany v ramci uzemniho pldnu dotcené obce, s ohledem na
citlivost uzemi vuci vlivim nadmistniho vyznamu na useku dopravy, ochrany prirody a krajiny aj.“

=Nejvyssi spravni soud v této souvislosti dopliuje, Zze popsany negativni postoj nezvratilo ani

stéZovatelkou odkazovang ustanoveni zdsad Uzemniho rozvoje, podle néhozZ bylo Ukolem odplrkyné
zohlednit rozvoj lokality Zdarek, jelikoz samo o sobé nezakdzalo odplrkyni zcela vypustit plochu P6 z
uzemniho planu, resp. provést zménu jejiho funkéniho vyuziti. V tomto ohledu odpurkyné zohlednila i
uzemni studii, ktera uvadi, ze ve vztahu k dotCenému pozemku je nutno chranit pfirodni hodnoty s
vyloucenim dalSich stavebné investicnich aktivit.

=Soucasti uzemni studie je rovnéz Vykres vymezeni navrzenych zmén ve vyuzivani ploch, ze kterého

mimo jiné plyne, Ze plocha P6, ktera v dobé ucinnosti predchoziho uzemniho planu zahrnovala rovnéz
pozemek parc. ¢. 1259/1, byla oznacena jakoZto rozvojova plocha k vypusténi. Uzemni studie proto z
dlvodu ochrany Zivotniho prostfedi nepovazuje za vhodné vyuZit plochy zahrnujici mimo jiné
pozemek stéZovatelky k vystavbé obchodni primyslové zény.



/ rozsudku NSS

"Porizovatel Uzemniho planu je pfitom povinen ze zavérl vyplyvajicich z dzemni studie ¢i zasad
Uzemniho rozvoje vychazet a v uzemnim planu je zohlednit, nebot jak vyplyva z § 25 stavebniho
zakona, uzemni studie se radi mezi uzemné planovaci podklady, které slouzi jako podklad pro
Uzemni plan, byt se nejedna o podklad zavazny

=Zasady Uzemniho rozvoje jsou pak toliko zavaznym podkladem, s nimz musi byt Uzemné
planovaci dokumentace nizSiho stupné v souladu, pricemz respektovani nadrazené regulace
obecnou, podrazenou Upravou je prirozenym, zakonem predpokladanym a zamyslenym
projevem hierarchického usporadani systému Uzemniho planovani




/ rozsudku NSS

=Z uvedeného zdroven nevyplyva, Ze vlastnici pozemk{ mohou mit legitimni o¢ekdvani vtom sméru, ze
uzemni plan zGstane neménny po celou dobu existence jejich vécnych prav k nemovitostem,
nebot ,princip legitimniho ocekdvdni pak v procesu tzemniho planovadni nelze vykladat jako
zachovdni statu quo; jednd se o dlouhodoby proces, v némz se stfetdvaji rtizné typy zdjmu - vyhovéni
jednomu typu zdjma obvykle povede k poruse ve vztahu k zdjmu jinému (Ci jiného) (...) Z existence
drivéjsiho uzemniho pldanu Ci feseni navrhovanych v ranych fdzich uzemnich planovani nelze dovozovat
utvoreni ,zavazné spravni praxe’ - tim by byla poprfena sama podstata uzemniho planovadni.“

=S ohledem na Uzemni a spolecensky vyvoj tak nelze ocekdvat absolutni neménnost poméra.
Stézovatelka si proto méla byt vedoma moznosti, Ze v budoucnu nemusi byt mozné jeji pozemek
zastavét, nebot kontinuita Uzemniho planovani neni bezbreha. Vlastniku nemovitosti nelze priznat
subjektivni pravo na to, aby tato nemovitost byla zarazena do konkrétniho zptsobu vyuziti. Pouha
skute€nost, Zze stanoveni funkéniho vyuziti dot¢eného pozemku stézovatelce komplikuje pripravu a
realizaci zamérU ohledné jakéhokoliv vyuZiti pozemku, nezaklddd pochybeni odptrkyné v procesu
porizovani uzemné planovaci dokumentace ¢i dokonce nezakonnost uzemniho planu



Pripad €. 9 a 10:

/PF jako duvod
+ ,preklapen”

ploch

Rozsudek KS Praha ze dne 17.9. 2021,
¢j. 55 A 30/2021 — 143




Pravni Uprava

Zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané ZPF

§ 4 odst. 3: Zemédélskou padu I. a ll. tfidy ochrany lze odejmout pouze v pripadech, kdy jiny
verejny zajem vyrazné prevazuje nad verejnym zajmem ochrany zemédélského pladniho fondu.

I§5

= Aby ochrana zemédélského puadniho fondu byla pfi Gzemné planovaci ¢innosti provadéné podle
zvlastnich predpisl 6) zajisténa, jsou pofizovatelé a projektanti tzemné planovaci dokumentace povinni
fidit se zdsadami této ochrany (§ 4), navrhnout a zd(ivodnit takové reseni, které je z hlediska ochrany
zemédélského pldniho fondu a ostatnich zakonem chranénych obecnych zajm0 nejvyhodnéjsi. Pritom
musi vyhodnotit predpokladané dlsledky navrhovaného reseni na zemédélsky padni fond, a to
zpravidla ve srovnani s jinym moznym reSenim.

= Orgdny ochrany zemédélského pldniho fondu uplatiuji stanoviskab) k Uzemné planovaci dokumentaci a
k navrhu vymezeni zastavéného uzemi z hlediska ochrany zemédélského pudniho fondu.



O co slo

=\/e stredocCeské obci pfijali novy uzemni plan
= Jedné vlastnice Uzemni plan napadla, nebot mj. ¢asti pozemkd uréené plvodné predchozim GUzemnim
planem jako pozemky zastavitelné pro bydleni Cisté obytné nebyly nakonec jako zastavitelné vymezeny

= Zmeénu spocivajici ve zruseni podstatné casti zastavitelnych ploch povazovala vlastnice za rozpornou se
zasadou legitimniho oCekavani a pfedvidatelnosti Uzemniho planovani a v rozporu se zasadou kontinuity

= Uzemni plan navic dle vlastnice zrusil jeji zastavitelnou plochu (Z4), ale soucasné jiné plochy vymeuzil
(z11 a Z12)

= Ve vztahu ke zruseni lokality Z4 uvadi, ze toto zruSeni az do listopadu 2020 neocekavala. V sousedni
lokalité jiz své pozemky rozdélila, zasitovala a vétsinu z nich prevedla na nové vlastniky za Ucelem
vystavby rodinnych dom(. Ve vystavbé je i pozemni komunikace, kterd méla napojit i lokalitu Z4. Pro
vyuziti lokality Z4 méla navrhovatelka zpracovanou Uuzemni studii.

= Obec v odlGvodnéni zrusSeni lokality Z4 odkdzala na stanovisko krajského uUradu Stfedoceského kraje a
doplnila, Ze dalsi rozvoj bytové vystavby neni zadouci. Poukazala prfitom na skute¢né potreby rozvoje
obce, demograficky vyvoj v obci, ochranu zemédélského pldniho fondu a na problematické zdsobovani
obce pitnou vodou




Co meéla vlastnice proti stanovisku organu
/PF

=*Organ ochrany se negativné vyjadril k zaboru plochy ve vymére 7,34 ha, aniz by se vénoval kazdé
plose individudlné a zohlednil, Ze pozemky navrhovatelky jsou ve lll. tfidé ochrany pldy.

=Organ ochrany dostatecné nevysvétlil aplikaci § 4 zdkona €. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pudniho fondu na plochu Z4 a nespravné na ni aplikoval § 4 odst. 3 tohoto
zakona.

=Uvahu organu ochrany zemédélského ptidniho fondu o tom, Ze neni nutné prevzit zastavitelné
plochy z predchozi uzemni planovaci dokumentace, povazuje navrhovatelka za ,,postréeni”
odplrkyné k tomu, aby se neobavala zastavitelné uzemi z Uzemniho planu vypustit.



/ rozsudku kZ11 aZ12

=Soud zjistil, Zze dlvody vymezeni lokalit Z11 a Z12 jsou v napadeném Uzemnim planu uvedeny. Plocha
Z11 s funkénim vyuzitim obcanské vybaveni verejné ma slouzit k vystavbé nové materské skolky s
ohledem na nedostateCnou kapacitu a nemoznost rozsireni stavajici materské skoly (viz zejména str. 7
a 13 napadeného Uzemniho planu ve spojeni se str. 65 odivodnéni tzemniho planu).

=QdUlvodnéni vymezeni lokality Z12 pro obéanskou vybavenost je predmétem samostatné ndmitky
navrhovatelky, jez soud pfezkoumal v bodech 121 az 124 tohoto rozsudku. Vymezeni ploch pro
obcanskou vybavenost je politickym rozhodnutim obce.

=Podle § 2 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu, je Ukolem obce
pecovat o vSestranny rozvoj svého Uzemi a o potieby svych ob¢an( a pti pInéni svych Ukold chranit
verejny zdjem. Informace o demografickém vyvoji obce i naplnénosti materské skoly mlze odpurkyné
cerpat ze své uredni ¢innosti.

=*Neni povinnosti odpurkyné vytvaret nové dokumenty a studie pro vymezeni novych zastavitelnych
ploch pro obdanskou vybavenost.



/ rozsudku ke stanovisku

=Navrhovatelka predné namitd rozpor stanoviska organu ochrany zemédélského plidniho fondu s
jejim legitimnim ocekavanim. Upozornuje, ze plocha Z4 byla timto organem posuzovana jiz drive,
coz dokazuje obsahem plvodniho tzemniho planu 2002.

=K tomu soud uvadi, Ze pokud krajsky urad, odbor zivotniho prostredi a zemédélstvi, jako organ
ochrany zemédélského pldniho fondu (dale jen organ ochrany zemédélského pladniho fondu)
schvali zastavitelnost urcité plochy, neznamena to, Ze pfi dalSim posuzovani (zde s odstupem
témér dvaceti let) musi dospét ke stejnému zavéru.

=Zahrnuti zemédélské plochy do zastavitelnych ploch v plivodnim dzemnim pldnu samo o sobé
nezarucuje kladné stanovisko orgdnu ochrany zemédélského pldniho fondu k novému
uzemnimu planu.



/ rozsudku k Z4

=K ndmitce neprezkoumatelnosti tvrzeni, Ze vymezeni zastavitelnych ploch neodpovida redlnému
predpokladu demografického vyvoje odpurkyné, soud uvadi, Ze odplrkyné v napadeném uzemnim
planu podrobné popsala nardst poCtu obyvatel zahusténim zéstavby, aktudlni intenzivni vystavbu 136
rodinnych domu i predpoklddany vyvoj poctu obyvatel v blizkém ¢asovém horizontu.

=Qdpurkyné zruseni zastavitelnych lokalit v napadeném uzemnim planu podrobné odlvodnila. Uvedla,
Ze zatimco v dobé prijeti ‘oﬁvodnl'ho uzemniho planu méla 198 obyvatel, v dobé zpracovani
napadeného Uzemniho Io anu (5/2020) méla vlivem intenzivni vystavby jiz 850 obyvatel a ocekavala
narlst na 1200 obyvatel do konce roku 2020 vlivem probihaijici jiz schvédlené vy'/stavbY(. | pres tuto
intenzivni vystavbu v poslednich letech zbyla jesté rada dosud nezastavénych ploch, které byly v
Uzemnim planu z roku 2002 vymezeny jako zastavitelné.

=Odkazala dale na negativni stanovisko organu c,)chralng zemedélského pudniho fondu, podle néjz
rozsahle zabory zemedelské pldy neodpovidaji potrebam obce, a s timto stanoviskem se ztotoznila,
Jalé)o dalsi duvody zruseni zastavitelnych ploch pro bydleni uvedla nedostatek pitné vody a obCanske
vybavenosti.



/ rozsudku k Z4

=Navrhovatelka spravnost téchto udajl nijak nezpochybnuje, toliko z nich vyvozuje jiné zavéry.
Domniva se, ze v delSim ¢asovém horizontu budou plochy pro bydleni v obci chybét, a domaha
se jejich vymezeni.

=Odplrkyné naproti tomu hodnotila dosavadni intenzivni vystavbu za pfic¢inu neZzadouciho
narlstu poc¢tu obyvatel a naruseni charakteru obce, a proto ji napadenym Udzemnim planem
omezuje. Predpoklad, ze zruSeni zastavitelnych ploch pro bydleni povede k omezeni dalsiho
nardstu poctu obyvatel v dlouhém ¢asovém horizontu, soud shledava raciondlnim




K prfimerenosti

= Pfedevsim soud konstatuje, Ze lokality Z1 a Z4 nebyly jediné lokality, jez byly v pribéhu procesu
porizovani uzemniho planu vypusteny. Zcela vypusteny byly i lokality 25, Z6b, 77, 78, 79 a 710 a vetsi
cast plochy Z6a. Ze Sesti zastavitelnych ploch pro bydleni o celkové plose 8,22 ha byla zachovana toliko
jedind o plose 0,42 ha. Obec se tedy nijak nezamérovala Erévé na pozemky navrhovatelky.
Argumentuje-li navrhovatelka lokalitami Z3 nebo 712, pak Ize konstatovat, ze Uzemni plan u kazdé z
nich vidy obsahuje vysvétleni, proC u nich bylo postupovano pfislusnym zpGsobem, a toto
odlivodnéni se nejevi jako zjevné nerozumné.

=Qdplrkyné odlvodnila zachovani zastavitelné IokalitK Z3 jeji malou rozlohou (0,42 ha). OdGvodnéni
uzemniho planu uvadi, zZe jde o malou lokalitu na vychodni strané obce s kapacitou zastavéni celkem
dvema az tremi rodinnymi domy, ktera byla jako jedina Koordinovanym stanoviskem schvalena pro
ucel bydleni. Zminuje také podminku zajisténi prijezdu do lokality investorem. Minimalni velikost
parcely byla stanovena na 800 m, minimalni plocha zelené 55 % a maximalni zastavénost 30 %,
pficemz soucasné byla zakazana stavba fadovych dom{ ¢i dvojdomd.

=Zaroven je nutno zdUraznit, Ze lokality Z1 a Z4 nejsou s lokalitou Z3 ve srovnatelné situaci. Pokud jde o

lokalitu Z4, pak tato lokalita je cca 9x vétsi nez lokalita Z3 a vyznam obou lokalit pro naplnéni cile v
podobé zabranéni prilisného rustu poctu obyvatel obce je tak zcela odlisny.



K prfimerenosti

=Je tfeba zdlraznit, Ze navrhovatelka se v pribéhu procesu pfijimani uzemniho planu domdhala zastavitelnosti
svych pozemka v ramci pavodni lokality Z4 pro bydleni, a to v celém rozsahu, a nenavrhla Zzadné feseni souladné s
cili a potfebami obce, jako napfiklad omezeni zastavitelnosti na ¢ast rozlohy pozemkd, stanoveni pfisnéjsich
regulativl, etapizaci, ¢i vymezeni pozemk0 v plose Z4 pro jiné ucely nez pro bydleni. Bylo pfitom na ni, aby takové
moznosti feSeni sama predestiela. To ostatné ucinili pravé vlastnici pozemkU v lokalité Z12, ktefi v reakci na
nesouhlas obce se zafazenim jejich pozemk( do zastavénych ploch pro bydleni navrhli jejich zatazeni do ploch
obcanské vybavenosti a verejné pristupné zelené.

"Pfi pasivité navrhovatelky a absenci konkrétnich ndvrh( na minimalizaci zasahu zrusenim zastavitelnych ploch pro
bydleni Ize akceptovat realizaci cilll odpurkyné zrusenim vSech zastavitelnych ploch pro bydleni s vyjimkou té
nejmensi, aniz by odplrkyné musela podrobné vyhodnocovat vSsechny potencialni varianty.

=Cl. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod stanovi, Ze vlastnictvi zavazuje. Ochrana vlastnického prava neni

samoucelna a neomezena; poji se s ni odpoveédnost vlastnika. V kontextu Uzemniho planovani jde o odpovédnost
k obci a spolecenstvi obcan(, kterym obec je. Realizace developerskych zamérl navrhovatelky znamenad zatéz pro
sobéstacnost obce v otazkach zasobovani pitnou vodou, ob¢anské vybavenosti i rekreacniho potencialu. Pokud
navrhovatelka nereflektovala potfeby obce a nenavrhla rfesSeni problémovych otazek, zatimco jiny vlastnik témto
potrebam vysSel vstfic, nelze rozhodnuti obce realizovat obcdanskou vybavenost na téchto jinych plochach
povazovat za diskriminacni.



Nedostatecnost kroku vlastnice

= Navrhovatelka zpracovanim uzemni studie podnikla krok k vystavbé rodinnych dom, v tomto
procesu vsak nijak vyznamné nepokrocila. AC byla zastavitelnost predmétné lokality umoznéna
jiz Uzemnim planem z roku 2002, navrhovatelka pocala Cinit kroky k jejimu vyuzZiti az v pribéhu
porizovani nového uzemniho planu.

=Pokud jde o geometricky plan, ten byl zpracovan az ke dni 15. 1. 2021, tedy v obdobi po
verejném projednani navrhu uzemniho planu a tésné pred vydanim napadeného uzemniho
pldnu. Ani zpracovani geometrického pldnu tésné pred vydanim uzemniho planu neni zplsobilé
vychylit rovnovdhu dotéenych zajmU ve prospéch navrhovatelky.




Kontinuita uzemniho planovani

= Uzemni planovani je dlouhodobym procesem, ktery by mél probihat kontinualng, tj. nove prijimana
dokumentace by méla navazovat na tu stavajici. Dotéené osoby musi mit moznost spolehnout se na
urcitou stalost uzemné planovaci dokumentace, respektive kontinuitu jejiho vyvoje, protoze jediné tak
ji mohou pfizpUsobit své zaméry. Je tedy spiSe neZzadouci, aby jednou projednané a schvalené zaméry
yly opakované znovu posuzovany, prehodnocovany a ménény.

=zdsada kontinuity tedy brani tomu, aby dochdazelo k zdsadnim zméndm bez relevantnich divodu.
Odpurkyné zruseni zastavitelnych ploch naleZité oddvodnila (viz body 95 az 97 tohoto rozsudku) a
tyto divody jsou opfeny relevantni zménu okolnosti. Uzemni plan nelze podstatné ménit po kazd}'/ch
obecnich volbach. To vSsak neznamena, Ze by rozhodnuti o zastavitelnosti velké ¢asti orné ptdy kolem
zastaveného uzemi obce pfijaté v roce 2002 nebylo mozné po uplynuti téméer dvaceti let v navaznosti
negativni zkuSenosti odpurkyné s intenzitou a charakterem vystavby zménit.

"Touto zménou odplrkyné realizovala své Ustavné zarucené pravo na samospravu podle ¢l. 8, €I. 100
odﬁic.& a Cl. 104 odst. 2 ve spojeni s ¢l. 101 odst. 4 Ustavy, coz musi soud ve svém rozhodnuti patricné
zohlednit.

=S ohledem na to, Ze zména obsahu uzemniho planu byla naleZité odlvodnéna relevantni zménou
okolnosti, I1ze mit za to, ze nebyl porusen princip kontinuity Uzemniho planovani.



Pripad ¢. 11:

Zelen jako duvod

Rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2011,
sp.zn. 1 Ao 4/2011-42




Pravni Uprava

=§ 39 Ukolem Gzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména

= stanovovat s ohledem na podminky a hodnoty uzemi koncepci vyuziti a rozvoje uzemi, véetné
dlouhodobé urbanistické koncepce sidel, rozvoje verejné infrastruktury a ochrany volné krajiny a
stanoveni podminek prostupnosti Uzemi,

= provérovat a posuzovat potfebu zmén v Uzemi, jejich prinosy, problémy a rizika s ohledem na ochranu
verejnych zajmu a hospodarné vyuzivani tzemi,

= provérovat a posuzovat potrebu zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s
ohledem na stavajici charakter a hodnoty v Uzemi a na vyuzitelnost navazujiciho Uzemi, tyto zmeény
navrhovat a stanovovat podminky pro jejich provedeni,

= vytvaret predpoklady pro hospoddarné vyuzivani Gzemi, zejména dUlslednym vyuzivanim zastavéného
uzemi sidel prostrednictvim cilené revitalizace znehodnocenych nebo zanedbanych ploch, aj.



O co slo

= vlastnice brojila proti tomu, ze byl jeji pozemek zahrnut jako celek v zastavéném uzemi, avsak je
nelogickym zplUsobem rozdélen navrzenou funkéni plochou z ¢asti na plochu bydleni v rodinnych
domech (BV) a z ¢asti na plochu sidelni zelené soukromé a vyhrazené 7S

=sArgument v rozhodnuti o namitkach, ze v predmétné lokalité ,Medvédi potok” je nutno klast
dlraz na zachovani krajinnych hodnot Uzemi, a proto neni Zddouci rozsifovat zastavbu do volné
krajiny, navrhovatelka zcela odmita a poukazuje v této souvislosti na reseni vedlejSiho pozemku
parcely ¢. 339/6. Na tomto pozemku byla vymezena ¢ast pozemku urcend na stavbu jednoho

rodinného domu, tfebaze na rozdil od predmétné parcely ¢. 339/5 ani nespadda do zastavéného
Uzemi obce.



/ rozsudku

=\lysledek, novy uzemni plan, vyjadruje rovnovahu, kompromis mezi zajmy obce, stanovisky dotcenych
organd, vlastnikll pozemku a staveb i sousednich obci. Cilem je dosdhnout obecné prospésného
souladu verejnych a soukromych zajma pri harmonickém vyuziti Uzemi. Takovy kompromis mze
nabyt celé fady podob a konkrétni volba vyuZiti urCitého uzemi reflektuje i aktualni politickou vili v
organech obce. Ke stavajicimu zplsobu vyuziti dotéenych pozemkd musi orgdny samosprav z povahy
veci prihlizet v souladu se zasadou legitimniho ocekavani, vzhledem k Uzemnimu a spolecenskému
vyvoji vSak nelze ocekavat absolutni neménnost poméra.

*Dojde-li k zasahu do uUstavné zaruCeného prava Ci ke kolizi dvou ustavne zaruCenych pray, je namiste
pristoupit k testu proporcionality. Zde stoji proti sobé verejny zajem obce na ochrané prirody a krajiny,
zatimco na strané druhé stoji soukromé vlastnické pravo navrhovatelky dle ¢lanku 11 Listiny
zakladnich prav a svobod

=Prvnim je kritérium vhodnosti, tj. odpovéd na otazku, zda institut, omezujici urcité zakladni pravo,
umoziuje dosahnout sledovany cil (ochranu jiného zakladniho prava). Druhym kritériem pomerovani
zakladnich prav a svobod je kritérium potrebnosti, spocCivajici v porovnavani legislativniho prostredku,
omezujiciho zakladni pravo resp. svobodu, s jinymi opatrenimi, umoznujicimi dosahnout stejného cile,
avSak nedotykajicimi se zakladnich prav a svobod. Tretim kritériem je porovnani zavaznosti obou
soupefricich zajmua ¢i zakladnich prav.



/ rozsudku

=Tuto spravedlivou miru ovsem napadeny zasah neprekrocil. Jak bylo vyse reCeno, zasadnimi kritérii testu
proporcionality jsou nezbytnost zasahu, legitimnost cild, které jej ospravedInuji, zasada minimalizace zasahu ve
spojeni se zasadou subsidiarity, vylouceni libovule a diskriminace. Obec Metylovice v rozhodnuti o ndmitkach, v
samotném Uzemnim planu a Jeho odUvodnéni presvedcwe zdlvodnila, kde spatfuje zvlast zavazny verejny zajem
na pasmu ochranné zelené a pro¢ neni naklonéna masové zastavbé, prekotnemu urbanistickému rozv01| a
predevsim rozsirovani zastavby do volné krajiny. Se stanoviskem obce se zcela ztotoznuje i dotCeny organ, odbor
zivotniho prostredi, ktery ve stanovisku k namitce navrhovatelky vyjadfil podporu chranit krajinné hodnoty v dané
lokalité. TotoZznou argumentaci obec zopakovala i ve vyjadreni k navrhu na zruseni opatreni obecné povahy. Z
koncepce, systematiky a cild uzemniho planu obce Metylovice je navic zfejmé, Ze ochrana Zivotniho prostredi,
krajinného razu a zachovani ekologické stability je jednou z priorit tohoto obecniho spolecenstvi, coz se jako
zelena nit vine celym uzemnim planem.

=Pfedmétny pozemek €. parcely 339/5 se nachazi v citlivé lokalité Z 24 - Medvédi potok, kde obec podle svého
uzemniho planu shledava zasadni vyznam v ochrané krajinnych hodnot uzemi. Nelze si predstavit jiny vhodny
regulacni nastroj, ktery by mohl dosahnout stejného cile, a vzhledem k tomu, Ze pozemek navrhovatelky je nadto
rozdélen na bydleni v rodinnych domech a sidelni zelen soukromou a vyhrazenou, jde o minimalni a pouze
castecCny zasah do vlastnickych prav stézovatelky, ktery neprekracuje spravedlivou miru, kterou lze po vlastnikovi
pozemku pozadovat. Soud nadto podotyka, Ze ze spisové a Uzemni dokumentace zjistil, ze predmétny pozemek se
nachazi v tésné blizkosti zaplavového Uzemi, coz jej ¢ini i z tohoto dlvodu pro dalsi zastavbu nevhodnym



Pripad C. 12:

Klima jako duvod

Rozsudek NSS ¢j. 5 As 278/2022 —
66




Pravni Uprava

=§ 39 Ukolem Gzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména
= vymezovat verejné prospésné stavby a verejné prospésna opatreni (zelend infrastruktura),

= § 10 odst. 1 pism. c): pldnovany, prevazné spojity systém ploch a jinych prvk( vegetacnich, vodnich a pro hospodareni s vodou,
prirodniho a polopfirodniho charakteru, které svym cilovym stavem umoznuji nebo vyznamné podporuji plnéni Siroké skaly
ekosystémovych sluzeb a funkci; soucasti zelené infrastruktury je také izemni systém ekologické stability krajiny,
= vytvaret a stanovovat podminky pro snizovani nebezpeci v Uzemi, zejména pred ucinky povodni, sucha,
eroznich jevl a extrémnich teplot,

= uplatnovat pozadavky na adaptaci sidel a usporadani krajiny vyplyvajici ze zmeény klimatu,




O co slo

=\/lastnik chtél ve stfredoceské obci stavét 26 rodinnych domU a 6 domu bytovych

= Pro tento zdmér stavebni urad dne 26. 2. 2021 vydal Uzemni rozhodnuti, které bylo dne 28. 3. 2022 v
odvolacim fizeni zruseno z divodl vydani napadeného opatieni obecné povahy. (Pro stejny zamér bylo
uzemni rozhodnuti vydano jiz 5. 1. 2006, jelikoZ vSak stéZovatel v€as nepozadal o jeho opakované
prodlouZeni, pozbylo v roce 2015 platnosti.)

= Vlastnik brojil proti nutnosti zpracovani regula¢niho pldnu, nemoznost vystavby bytovych domu, funkéni
regulaci pro rodinné domy (umoznéni jen rodinnych dom? ¢i fadovych dvojdomd), nutnost navyseni
kapacity vodovodu, zapojeni pamatkové chranéné sypky do projektu; neprimérenost a diskriminacni
povahu zasahu do vlastnickych prav. Dale namital ucelovost, nepfimérenost a diskriminacéni postup
odplrce, ktery nejprve dal k zdméru vyslovny pisemny souhlas pod podminkou uzavreni planovaci
smlouvy, k ¢emuz doslo, a posléze zacal projekt napadat v rozporu se svymi zavazky




/ rozsudku KS

=K otdzce zasobovani vodou krajsky soud uvedl, ze mu je z uredni Cinnosti znamo, Ze v obcich v pfimém
sousedstvi Ci blizkém okoli odpurce existuji problémy se zdsobovanim vodou ze zdroji podzemni vody
pro verejnou potrebu. Z uvedenych rizeni ma soud téz znalost o tom, ze realné dochazi k budovani
novych pripojek a zfizovani novych vrta.

=Existenci obecné nepriznivé vodohospodarské situace poslednich let v souvislosti s dlouhotrvajicimi
suchy a negativni progndézy budouciho vyvoje zplsobené klimatickou zménou pak soud povaZuje za
notorietu.

=Za téchto okolnosti soud povazuje obavu odpurce z budouciho vyvoje vodohospodarské situace a
mozného vysychani studni za relevantni, predchdazeni takovému ndsledku pak za dstavné legitimni i
zakonny cil a zvolené feseni v podobé stanoveni infrastrukturni koncepce (podminka pripojeni na
vodovod) pro dosazZeni cile za nezbytné.

"Umoznéni individudlniho zdsobovani s ohledem na rozsah ploch BV (nejen plochy BV5, kterd je sama
0 sobé znacné rozsahld) v sidle Limuzy by naopak dosazeni takového cile ohrozilo. Pfiklad jiného
mozného mirnéjsiho omezeni stézovatel nenabizi.



/ rozsudku NSS

=Nelze ani prisvédcit stézovateli, Ze nedoslo ke zméné podminek. Kazdé uzemi se vyviji. Stézovatel
vlastni necinnosti zapfricinil napf. vyznamnou zménu podminek tykajicich se stavby historické sypky;,
ktera fakticky 15 let chatrala a chatra; pochopitelné je i jiné posuzovani s odstupem rady let co se tyce
klimatickych podminek i zasobovani pitnou vodou apod.

=Nejvyssi spravni soud dospél shodné s krajskym soudem k zavéru, Ze odplrce nebyl a neni povinen
setrvavat desitky let na stejném nazoru na projekt stézovatele. Zména postoje byla v napadeném
opatreni obecné povahy i v fizeni pred krajskym soudem dostatecné presvédciveé odlivodnéna, jejim
dlvodem byla kromé naruseni divéry z ddvodu poruseni dohod mezi stézovatelem a odplircem
ohledné resSeni odpadnich vod, ochrany historickych hodnot sypky, taktéz racionalni obava z vlivd
probihajici klimatické zmény na stav podzemni vody na uzemi.

=Dikazy predklddané stéZzovatelem v fizeni o kasacni stiznosti nemohou na spravnosti zavéru krajského
soudu niceho zménit, nebot i pokud opravdu stéZovatel zaplatil ,,na tcet oprdvnéného

subjektu” smluvni pokutu, neexistuje zadna souvislost mezi planovaci smlouvou, ktera zadny zavazek
zakazujici zménu Uzemné planovaci dokumentace odpulrce neobsahovala, a zminénou pokutou
udélenou stézovateli.



Pripad C. 13:

Urbanismus jako
duvod

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 28.08.2020, ¢j. 55 A 59/2020 - 83




Pravni Uprava

=§ 39 Ukolem Gzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména
= stanovovat s ohledem na podminky a hodnoty Uzemi koncepci vyuziti a rozvoje uzemi, v€etné dlouhodobé

urbanistické koncepce sidel, rozvoje verejné infrastruktury a ochrany volné krajiny a stanoveni podminek
prostupnosti Uzemi,

= stanovovat urbanistické, architektonické, estetické a funkéni pozadavky na vyuzivani a prostorové usporadani
uzemi a na jeho zmény, zejména na miru vyuZziti Uzemi, umisténi, usporadani a feSeni staveb a kvalitu
verejnych prostranstvi,

= stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj rekreace a
cestovniho ruchu, aj.

= § 41: Charakter uzemi se urcCuje zejména podle funkéniho vyuziti, struktury a typu zastavby, usporadani
verejnych prostranstvi, dalSich prvki prostorového usporadani a urbanistickych, architektonickych,
estetickych, kulturnich a pfirodnich hodnot Uzemi, véetné jejich vzdjemnych vztah( a vazeb, a to predevsim
vymezenim v Uzemné planovaci dokumentaci.



O co slo

*Na pozemku vlastnikl byla vymezena plocha zemédélska — protierozni opatreni

=Vlastnici dlouhodobé usilovali o to, aby byl jejich pozemek zarazen mezi zastavitelné plochy

= Ackoliv podali ndvrh na zménu Uzemniho planu, nedoslo k ni s argumentaci, Ze je nutné
predchdazet zahlcovani krajiny nezadoucimi novodobymi shluky rodinnych domdi




Nazor KS

=Odpurkyné v textové ¢asti vymezila, Ze cilem urbanistické koncepce je zachovani struktury soucasné zastavby a
jeji logicky rozvoj v navaznosti na postupnou urbanizaci Uzemi. Rozvoj je navrzen v navaznosti na stavajici zastavbu
a dopravni a technickou infrastrukturu. V odlvodnéni odplrkyné vysvétlila, Ze novou zastavbu v izolované poloze
je treba vyloucit s ohledem na zachovani kompaktnosti sidla, a vyjadrila jasny zamér chranit volnou krajinu pred
novou zastavbou. V souladu s tim byly zastavitelné plochy situovany do zastavéného uzemi nebo do jeho pfimé
navaznosti. V souladu s vytycenou urbanistickou koncepci byly vymezeny dvé zastavitelné plochy navazujici na
existujici zastavbu (z velké ¢asti ji obklopené — viz hlavni vykres), pficemz tento rozvoj (vznik cca 8 rodinnych
domu) byl shledan pfimérenym s ohledem na o¢ekdvany nardst obyvatel.

=Pro lokalitu Z2 byl stanoven pozadavek urbanistické studie, ktera bude Uzemi resit podrobnéji s ohledem na
ochranu krajinného razu. Urbanisticka koncepce odpovida zadani Uzemniho planu, v némz zastupitelstvo
odpurkyné jasné vyjadrilo pozadavek, aby nova vystavba byla prioritné situovdna ve vazbé na stdvajici zastavbu a
byla vylouéena realizace zastavby v izolované poloze od sidla. Lze tedy souhlasit s odpurkyni, ktera v rozhodnuti o
namitkdch poukazala na to, Ze zarazeni pozemku navrhovatell by neodpovidalo zadani uzemniho planu.

nZ grafické ¢asti napadeného Uzemniho planu (hlavniho vykresu) je zfejmé, Ze pozemek navrhovatell je obklopen
plochami zemédélskymi a prirodni krajinné zelené a nenavazuje na zastavéné ani zastavitelné uzemi obce.
Zarazeni pozemku navrhovatell do zastavitelné plochy pro bydleni by neodpovidalo urbanistické koncepci, ktera
je zcela racionalni a odpovida pozadavku na ochranu nezastavéného Uzemi dle § 18 odst. 4 stavebniho zakona.



Nazor KS

=Reseni, jehoz se navrhovatelé domahaji, by zcela popiralo urbanistickou koncepci, na které byl dzemni plan (v
navaznosti na UPD? vystaven. Pokud navrhovatelé poukazuji na to, zZe historicky byla ve tfech pripadech v jinych
obcich umoznéna (krajskym uradem ¢i pofizovatelem) zastavba v obdobnych izolovanych lokalitach, pak tato
skutec¢nost nemuze byt ddvodem, pro ktery by mélo byt vylouceno pravo odplrkyné rozhodnout o tom, jakym
zplsobem se chce sama do budoucna rozvijet, a vymezit urbanistickou koncepci pro svij dalsi rozvoj. Timto
pristupem by se moznost obci regulovat rozvoj zastavby na svém uzemi v podstaté vyprazdnila. Jiz z tohoto
dlvodu nemUze byt namitka poukazujici na situaci v jinych obcich divodna.

=Nelze prfehlédnout, Ze v ramci pofizeni napadeného Uzemniho planu zastupitelstvo odplrkyné od pocatku, tedy jiz
v zadani uzemniho planu, vyjadrovalo zajem na ochrané volné krajiny, respektovani dochované urbanistické
struktury a kontinuité s UPD ve znéni zmény C. 1, podle niz neméla vznikat nova sidla ve volné krajiné, ale nové
zastavitelné plochy mély byt realizovany vylucné v bezprostrednim sousedstvi se zastavénym Uzemim, aby
nedoslo k negativnimu plsobeni na krajinny raz okoli.

=Zadani obdobné jako UPD stanovilo jasny pozadavek vymezit plochy pro novou vystavbu ve vazbé na stavajici
zastavbu a vyloucCit moZnost zastavby v izolované poloze ve volné krajiné. Diraz na ochranu kulturniho a
prirodniho dédictvi prostupuje UPD, zadanim i Uzemnim planem. Porizovatel poridil Uzemni plan na zakladé
zadani schvaleného zastupitelstvem v souladu s § 47 odst. 2 stavebniho zakona.

*Nedoslo tedy k tomu, Ze by se urbanisticka koncepce v procesu projednavani zmenila oproti zadani na zakladé
stanoviska krajského uradu Ci postoje porizovatele.



Pripad C. 14:

Sport jako dUvod

Rozsudek NSS ze dne 11. 8. 2016, .
5As 175/2014 - 29




O co slo

=Jedna jihomoravska obec ménila regulaci v izemnim planu

=*Na soukromych pozemcich vymezila namisto stabilizované plochy pro individualni bydleni
plochu sportu

=Proti sobé stal verejny zajem obce na rozvoji sportovni Cinnosti a strané druhé soukromé
vlastnické pravo navrhovatelt dle ¢l. 11 Listiny zakladnich prdv a svobod

=Krajsky soud byl toho nazoru, ze v posuzovaném pripadé nebyly podminky proporcionality
pfedmétného zasahu splnény.



Nazor KS

=dle krajského soudu vsak lze stézi predpokladat, Ze takové omezeni vlastnického prava, aniz by doslo ke zméné
vlastnického prava k pozemku, umozni rozvoj sportovni ¢innosti v obci. OdpUrce dle toho, jak se vyporadal s
ndamitkami navrhovatelQ, zamyslel rozsitit i stavajici sportovisté, tj. realizovat stavbu na pozemku vlastnik(.

="Nezbytnym predpokladem k planované stavbé verejné pristupného sportovisté urceného pro sportovani Sirokého
okruhu osob na pozemku navrhovatel( je jejich souhlas. S ohledem na to, Ze navrhovatelé s takovym vyuZitim
svého pozemku nesouhlasili, nelze jejich souhlas ocekavat. Neni realna ani varianta, Ze by navrhovatelé sami na
pozemku zbudovali verejné pristupné sportovisté a nelze ani predpokladat, Ze by na predmétny pozemek umoznili
pristup verejnosti, coz je podminkou k vyuziti jejich pozemku jako verejné pristupného sportoviste.

=\Vhodnéjsim a jednodussim reSenim rozvoje sportovnich ¢innosti obce se tak dle krajského soudu jevi vyuzit
pozemek obce, prip. pozemek jiné verejnopravni korporace, kde lze poskytnuti souhlasu se stavbou ¢i takovym
vyuzitim pozemku predpokladat.

=Podle krajského soudu tedy v dané véci nebylo naplnéno kritérium potrfebnosti, zasada minimalizace a
subsidiarity, nebot plochu pro rozvoj sportovnich aktivit bylo mozné umistit na jiném pozemku ¢i pozemcich, a to
nejlépe ve vlastnictvi obce (jiné vefejnopravni korporace). V daném pripadé mél pripadné odplrce k takovému
fesSeni pristoupit, a to i pfes udajnou vyssi financni naroc¢nost.



/ rozsudku NSS

=\/ posuzované véci proti jasné definovanému vlastnickému pravu stdl do jisté miry vagné formulovany verejny
zajem, kdy obec nijak konkrétné nespecifikovala, totiz neupresnila, jaka opatreni podporujici rozvoj sportu maji
byt na pozemku p. €. 604 realizovana a zda se skutecné bude jednat o zamér svédcici o dostate¢né intenzivnim a
bezprostfednim verejném zajmu.

"Rovnéz obec , prezkoumatelnym® zplsobem nespecifikovala ¢i nevycislila, jak finanéné, organiza¢né nebo ¢asové
by byly ndroc¢né alternativni varianty rozvoje sportovist, nez ty, které byly zamysleny na sporném pozemku (ackoli
tedy stéZovatel v kasacni stiznosti naznacuje, Ze navrhovatelé nemaiji ,vitalni“ potfebu na pozemku p. €. 604 stavét
rodinny diim a fesit takto svou potfebu bydleni, sdm nenabizi jasnéji uchopitelnou formulaci svych budoucich
zdmérU na daném pozemku).

=0 potrebné subsidiarité zasahu do vlastnického prava navrhovatel(l, oprené o nemoznost realizovat rozvoj sportu
v jiné lokalité, se tedy nelze z Uzemniho planu, resp. z reakce na namitky navrhovatel( v procesu pfijimani
uzemniho planu dozvédét skoro niceho. Nadto je tfeba vzit v potaz povahu verejného zajmu (rozvoj sportu v
obci), ktery zde stoji proti pravu vlastnickému jakozto tzv. zakladnimu pravu prvni generace.

=\/ tomto smyslu neni, jak bylo vySe naznaceno, zfejmé, a to z celého textu uzemniho planu, proc je, i pres
citovanou proklamaci v kasacni stiznosti, konkrétné v Sokolnici zajem na rozvoji sportu natolik zasadni, ze musi
pro jeho dosazZeni dochazet k takto zavaznému omezovani vlastnickych prav jednotlivcu.



Pripad C. 15:

Chybejici
infrastruktura

jako duvod

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 1.9.2023,¢.j. 54 A45/2023 - 63




O co slo

=3 vlastnici brojili proti Uzemnimu planu stredocCeské obce

=Jednomu byla na pozemcich navrzena funkéni plocha 12 ZP 45 zelen vefejnych prostranstvi.

=Zbyvajicim dvéma byla na jednom pozemku zrusena moznost bytové vystavy a na zbyvajicich
dvou doslo k omezeni zastavitelnosti zemédeélskymi stavbami na 10 %

=Z4dsadnim ddvodem byla nedostacujici kapacita verejné infrastruktury




7V 7/

Popis kapacitnich potizi obce

=Ke kapacitdm verejnych siti a sluZzeb se v ¢asti 6.1 odivodnéni napadené zmény pod bodem 16/
uvadi, e COV ma aktualné nevyhovujici kapacitu 4 000 ekvivalentnich obyvatel (dale jen ,EO“),
zatimco sou&asny natok jiz dosahuje 5 500 EO. Obec sice ziskala dotaci na zkapacitnéni COV na 6
000 EO, ovéem ne? dojde k realizaci roziteni COV, je jeji kapacita naplnéna.

=Pokud jde o zdsobovani pitnou vodou, obec je pfipojena na vodovod Zelivka s limitem &erpani
vody do 300 000 m3 ro¢né, ktery se zavdzala nenavysovat po dobu péti let (do roku 2026). Bez
zakladnich investi¢nich opatreni neni mozné podle zpracovaného generelu (nové) zastavitelné
plochy zasobovat pitnou vodou.

=Pocet obyvatel se za 20 let vice nez zdvojnasobil (podle pripojeného grafu v roce 1991 v obci Zilo
cca 1 000 obyvatel, v roce 2001 cca 1 250 obyvatel, v roce 2011 jiz ale cca 3 300 obyvatel). Pri
kapacité zakladni Skoly 540 zakU jsou vSechny tfidy jiz obsazeny 522 7aky, kapacita materské
Skoly 120 déti je vyuzita zcela a z kapacitnich ddvod( nebylo pfijato dalSich 38 déti



/ rozsudku

*Ndsledné odpurkyné popsala prekotny vyvoj vystavby na jejim uzemi a s tim spojeny tlak na verejgou
infrastrukturu... Ddle odpurkyné uvedla, Ze na zdkladé analyz kapacity zasobovani pitnou vodou, COV

a skolskych zafizeni bylo zastupitelstvo odpurkyné nuceno pfistoupit ke zméné uzemniho planu a nové
urcit podminky pro hospodadrné vyuZivani uzemi...

=Qdplrkyné ddle uvedla, Ze navrZend zména podle ni rusi zastavitelnost a stanovi requlativy ploch
pouze v nezbytném rozsahu tak, aby bylo zajisténo zdsobovdni pitnou vodou, zpracovani odpadnich
vod a zdkladni obcanska vybavenost. Zména je jednoznacné oc/g'lvodne“na verejnym zdajmem, pricemz
odplirkyné nemd moZnost nastalou situaci resit jinym vhodnym a Setrnéjsim zptsobem. Krom toho, ze
Zadného prdavniho predpisu nevyplyvad subjektivni pravo vlastnika nemovitosti na konkrétni zptsob
vyuziti pozemku v ramci uzemné planovaci dokumentace

=V kontextu zminénych udaji je pfitom zcela nezpochybnitelné, Ze situace byla z hlediska kapacity
verejné infrastruktury zcela alarmujici, a Ze i kdyby obec pristoupila k vyddni uplné stavebni uzavery,
Jjen na zdkladé realizace uz povolenych staveb by doslo k dalsimu zvyseni tlaku na systém likvidace
splaskovych vod, dodavky pitné vody i zajisténi skolniho a predskolniho vzdéldvani. V dané situaci
proto bylo nepochybné nezbytné pristoupit ke zméndm uzemniho planu ucinné a rychle snizujicim tlak
na zminénou, prakticky jiz vycerpanou in]frastrukturu, Jejiz rozsiteni (na néZ odpurkyné nerezignovala,
jen k nému nebylo treba ménit uzemni pldn) pfirozené zabere nikoliv zanedbatelny c¢as.”



/ rozsudku

=0dpurkyné tak byla povinna v Uzemnim planu v ramci svych ukolU v pfFijaté urbanistické koncepc;
reflekfovat podmiinky v Uzemj, provérovat potfebnost zmén v uzemi mj. s ohledem na vliv uzivani
Uzemi_na hospodarné vyuzivani verejne infrastruktury a usilovat o to, aby stanovené podminky
umoznovaly Kvalitni bydleni. Pokud tedy dosavadni vyvoj v Uzemi ohrozgval fungovani verejné
infrastruktury, resp. by realizace vystavby na jiz vymezenych zastavitelnych plochach v rozporu s
puvodnimi predpoklady nevedla Ke vzniku kvalitnjho bydleni z duvodu nedostatecnosti verejné
Infrastruktury, odpurkyné byla v navaznosti zejména na § 19 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona
povinna na takovy poznatek reagovat a pfijmout takovou zménu dosavadni Gzemné planovaci
regulace, ktera by umoznila navrat k rovngvaznému reseni zajistujicimu kvalitni urbanistickou
strukturu obce neohrozujici fungovani verejné infrastruktury.

=To lze uEinittjak rozSirenim verejné infrastruktury, tak snizenim tlaku na ni tim, Ze dojde ke snizeni
rozsahu zastavitelnych ploch tak, avb)ﬁzastawte,lne plochy mohla stavajici verejna infrastruktura
kvalitné obslouzijt. Tato FeSeni se vSak pohyhuji v odliSnych casovych rovinach. Zatimco zruSen;j_
zastavijtelnych ploch ma okamzity efekt, rgzsireni verejné infrastryktury vyzaduje mnohem delsi
casove obdobi na projektovou pripravu, pripadny odkup pozemku nutnych pro jeji rozsireni,
pripravu financovani evcetne pripadnych dotacnich zadosti), realizaci vybérovych tizeni na

o v

zhotovitele, ziskani nezbytnych povolovacich aktu a kgnecné vlastni vystavbutakového rozsireni.
Pripadna dil¢i zméng uzémniho planu umoznujici rozSifeni verejné infrastruktury je pouze prvnim
dilcim krokem, od né&jz je k navyseni kapacit verejné infrastruktury jesté daleko. I's prihlédnutim k

tomu je tak nutné hodnotit proporcionalitu zasahu do vlastnického prava navrhovatelu.

N



K nahrade skody

"Pozemky navic nebyly za timto ucelem vyuzity vice nez 15 let od doby, kdy byly zahrnuty do predchoziho
uzemniho planu. V této souvislosti odplrkyné odkdzala na § 102 stavebniho zakona. Pokud po uplynuti této
ochranné Ihaty dojde ke znehodnoceni pozemku, nelze to pficitat obci, kterd postupuje v souladu se stavebnim
zakonem, ale dlouhodobé pasivité vlastnika pozemku... Podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona ve znéni u¢inném
od 1. 1. 2013, na néjz odkazala i odplrkyné, vlastnikovi nebo oprdvnénému nenalezi ndhrada, jestlize ke zruseni
urceni pozemku k zastaveéni doslo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti Uc¢innosti Uzemniho
planu nebo jeho zmény, Ci regulacniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dot¢eného pozemku umoznila.

=Ustanoveni o uplynuti Ihlty 5 let se neuplatni, pokud v této |hité a) nabylo ucinnosti rozhodnuti o umisténi
stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni uvedenou uzemné planovaci dokumentaci

urceno a toto rozhodnuti nebo souhlas je platné, nebo b) pred uplynutim Ihlty 5 let byla uzaviena verejnopravni
smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti a tato verejnopravni smlouva je ucinna.

=Jinymi slovy, uplynutim shora popsané 5leté lhiity, béhem niz nebyl ziskan verejnopravni akt nezbytny k realizaci
vystavby, jiz pravni Uprava vlastnikovi zastavitelného pozemku negarantuje, Ze mu bez ndhrady nemuze byt pravo
vystavby zménou Uzemné planovaci regulace odebrano. Vlastnické pravo, s nimz bylo do té doby spjato toto
legitimni oCekdvani, se tak stava slabsim, a jakkoliv je nutno jej brat v potaz a hledat reseni pokud mozno
Setrnéjsi, jiz nepredstavuje takto vyznamnou prekazku pro zménu regulace, jelikoz dotéeny vlastnik jiz nemUze
legitimné tvrdit, Ze takova zména je nepripustné prekvapivou.”



Pripad C. 16:

Etapizace

Rozsudek NSS ¢j. 4 As 150/2020-84 ze
dne 20. 12. 2022




Pravni Uprava

& 39 Ukolem Uzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména stanovovat pofadi provadéni
zmeén v uzemi.




O co slo

=StfedoCeské mésto zménilo uzemni plan a nastavilo etapizaci vystavby, ktera méla postupné a

udrZitelné odrazet narist obyvatel Ri¢an; tedy zajistit obyvateldm (stavajicim i novym) dostateéné
kapacitni verejnou infrastrukturu

*a konkrétni divody pro etapizaci a pfijeti opatfeni obecné povahy byly oznaceny pfedevsim
nedostateénd kapacita COV, nevyhovujici dopravni i technicka infrastruktura, kriticky stav zafizeni pro

likvidaci odpadnich vod a zasobovani pitnou vodou, a nedostatecna kapacita Skolnich a predskolnich
zarizeni a dopravnich staveb

=Opatreni obecné povahy rozdélilo rozvojové zastavitelné plochy do tfi etap, pricemz zarazeni do
jednotlivych etap vychazelo z urbanistické logiky zahustovani vystavby nejprve v centralnich ¢astech
meésta a nasledného postupovani smérem k okrajovym c¢astem, dale byla zohlednéna velikost lokalit
(proluky a mensi lokality mély principialné prednost pred vétSimi zastavitelnymi plochami) a mistni
infrastrukturni podminky jednotlivych lokalit, jejichz splnéni bylo nezbytné pro budouci fungovani
lokalit. Prvni etapa zahrnovala proluky, zahrady a rekonstrukce v zastavéném uzemi, druha etapa
zahrnovala mensi rozvojové plochy a treti etapa zahrnovala velké a okrajové rozvojové plochy



/ rozsudku KS

=Ohledné namitky, Ze regulace etapizace stanovena opatrenim obecné povahy je neurcita proto,
Ze z ni neni jasné, kdy (kterého dne) bude moci navrhovatelka na svych pozemcich realizovat
stavbu, krajsky soud prisvédcil zavérim odpurce, Ze je-li zahajeni dalsi etapy podminéno
dosazenim presné specifikovaného zkapacitnéni konkrétnich ¢asti méstské infrastruktury, pak
nelze z logiky véci soucasné stanovit presné datum, kdy bude moci navrhovatelka na svych

pozemcich stavét; pokud by opatfeni obecné povahy v tomto ohledu stanovilo konkrétni datum,
smysl etapizace by byl zcela popren.

=Zajisténi odpovidajici infrastruktury pfitom nezavisi jen na vili a Usili odpUrce, ale také napfiklad
na vydani prislusnych verejnopravnich povoleni, na prijmech z dotaci ¢i spolehlivosti jednotlivych
dodavateld.



/ rozsudku KS

=Za znak neurcitosti nepovazoval krajsky soud ani to, Zze podminky pro zahajeni dalsi etapy nejsou
zavislé na vuli navrhovatelky, a neprisvédcil ani jejimu tvrzeni, Ze zahajeni druhé a treti etapy je
zcela na libov(li odpUrce

=stavebni zdkon), nestanovi zZadné konkrétni podminky, kterymi mize byt etapizace podminéna, a
tudiz je navrzeni téchto podminek v rukou porizovatele a zpracovatele uzemniho planu a jejich
zavazné stanoveni v rukou zastupitelstva jakozto vrcholného organu obce

"Podle krajského soudu je tedy cil, ktery opatfeni obecné povahy sleduje (omezit rozvoj svého
uzemi takovym zplsobem, aby dostacoval stavajici kapacité verejné infrastruktury, respektive
aby ji mésto zvladalo kontinualné navysovat), legitimni a zvolené prostredky (etapizace) vedou k
jeho naplnéni, pficemz se jedna o nejmirnéjsi dostupné prostredky zasahujici do vlastnického
prava navrhovatelky zpUsobilé dosdhnout sledovaného cile.



/ rozsudku NSS

=Je zfejmé, Ze opatreni obecné povahy vazalo zahajeni druhé etapy na naplnéni urcitych vécnych
parametrd. Je tudiz spravny zavér krajského soudu, ktery stéZovatelce vysvétlil, Ze pokud by
opatfeni obecné povahy pro tuto etapizaci, ktera je zaloZzena na naplnéni vécnych parametrd,
stanovilo datum realizace jednotlivych etap, jeji smysl by byl popren. Smyslem etapizace je totiz
rozloZeni rozvoje mésta do delSiho ¢asového uUseku proto, aby v jeho ramci odpdrce stihl
zabezpecit komfort obyvatel vybudovanim funkcni infrastruktury.

=e shodé s krajskym soudem soucasné Nejvyssi spravni soud za znak neurcitosti opatfeni obecné
povahy nepovaZuje ani skutecnost, Ze uvedené podminky jsou vesmés nezdvislé na vuli
stéZovatelky. Jak krajsky soud pfiléhavé upozornil, stéZovatelka hodld zasadit svij podnikatelsky
zamér do organického prostredi mésta, které musi byt po vSech strankach funk¢ni, o coz je
povinen se postarat pravé odplrce. Skutecnost, Ze jako predpoklad zahdjeni druhé etapy
vystavby stanovil urcité podminky tykajici se predevsim rozvoje a zkvalitnéni infrastruktury
nezbytné pro tuto dalsi vystavbu, nelze povaZzovat za projev jeho libovile.



Pripad C. 17:

Jak na pozemni

komunikace

Rozsudek NSS ze dne 3. 10. 2023, ¢j. 1
As 11/2023 —52




O co slo

=StfedocCeské mésto zménilo Uzemni plan, do kterého doplnilo tuto vétu: realizace zastavby v plose 762 je
podminéna vyhovujicim dopravnim napojenim (v souladu s DUR prostfednictvim napojeni z jihozapadniho
smeéru), tj. predchozi realizaci dvoupruhové obousmérné komunikace, vyhovujici prislusné CSN, propojujici danou
lokalitu s krizovatkou ulice U Nadrazi s obsluznou komunikaci jihovychodnim smérem, resp. lomenim ulice U
NadraZi kolem pozemku parc. €. XT k.u. M. p. B.; dalSi podminkou je zkapacitnéni stavajiciho useku ulice U NadraZi
az k silnici 11/116 a jeji uvedeni do normového stavu dle prislusné CSN

=Vlastnice tvrdila, zZe:

*Na jejich pozemcich ma byt postaveno pouze 14 rodinnych domd, pricemz jiz doslo k vydani Uzemniho rozhodnuti
na infrastrukturu. Vystavba 14 domU nemUZe nijak zasadné zatizit existujici komunikacni sit

= Nova podminka znemoziuje uskute¢néni zastavby dle pravomocného uzemniho rozhodnuti, které podminku vystavby
dvoupruhové obousmérné komunikace ani povinnost zkapacitnéni stavajiciho Useku ulice U Nadrazi az k silnici 11/116
neobsahovalo.

= pozemky jsou v souladu s koordinaéni situaci stavby z prosince 2006, jez byla podkladem pro vydani Uzemniho rozhodnuti,
napojeny na verejnou komunikaci.

= vystavba dvoupruhé obousmérné komunikace je neproveditelna, nebot komunikace neni zafazena do vyctu verejné
prospésnych staveb a vedla by pres cizi pozemky, které navrhovatelka nemuze vyvlastnit.



/ rozsudku

=Obec touto podminkou fakticky nuti navrhovatelku k vybudovani konkrétni komunikace
podrobného pribéhu na cizim pozemku pro treti osoby, k nizZ nema zadna vlastnicka prava.
Zakon ukladani takové podminky nepfripousti. Jinymi slovy, odpurce v Uzemnim planu stanovi, ze
dokud jediny vlastnik pozemkUl v plose 762 (stéZovatelka) nevybuduje jemu (a tfetim osobam)
komunikaci dle norem CSN, nebude moci vystavét rodinné domy, pro jejichz zasitovani (a
parcelaci) mu bylo vydano uzemni rozhodnuti a s nimiz tudiZz odpurce od tohoto okamziku mél
pri svych dalSich koncepcnich planech pocitat.




/ rozsudku

=Realné je tak treba stanoveni zcela nové podminky dopravniho napojeni dle uzemniho planu
povazovat za prinejmensim obchazeni dzemniho rozhodnuti z 21. 5. 2007, ne-li za jeho faktické
popreni.

=To skuteCné nelze povazovat za otazku proporcionality omezeni vlastnického prava navrhovateIkK, ale
za postup rozporny s drivejSim pravomocnym rozhodnutim. Na tom nic nemeni ani takrka ,cynické”
konstatovani krajského soudu, Ze navrhovatelce prece nic nebrani, pokud bude uskute¢néno napojeni
zapadnim smérem dle uzemniho planu, realizovat pfistupové komunikace dle uzemniho rozhodnuti z
21.5.2007; to sice jisté ne, ale i bez vazeni proporcionality zasahu je zfejmé, Zze podminky dle
uzemniho rozhodnuti jsou nad néj vyrazneé rozsSirovany a do jisté miry Cini navrhovatelku zavislou na
uskutecnéni projektu, ktery o své vili mize bez dalsiho jen stézi ovlivnit (vybudovani pomérné
rozsahlych komunikaci na cizich pozemcich).

=\/ této souvislosti Ize odkazat na to, Ze Uzemni plan ¢i jeho zména mohou v souladu s § 43 odst. 1
stavebniho zakona vymezit plochy a koridory a stanovit podminky pro jejich vyuZiti, a to i odlisnym
zplsobem, nez jak dosud stanovi pro nékteré z pozemkl v ramci takové plochy ¢i koridoru dosavadni
uzemni rozhodnuti, avsak samotné vymezeni plochy Ci koridoru a stanoveni podminek pro jejich
vyuZiti nem(ze samo o sobé pfimo zakladat, ménit Ci rusit prava nebo povinnosti fyzickym a
pravnickym osobam, a tedy ani ménit pravni ucinky existujicich spravnich rozhodnuti



Pripad C. 18:

Jak na kanalizaci

Rozsudek NSS ze dne 8. 12.2021,
¢.j. 10 As 139/2021 - 53




O co slo

"V pripadu dalsi stredoCeské samospravy se fesila otazka, zda mohla obec v izemnim planu podminéné pfipustit
vystavbu rodinnych domu tim, Zze pozemek bude pfipojen na site elektricke energie a splaskovou kanalizaci a
prostor mistni prijezdové komunikace a jeji reSeni bude odpovidat prislusné statni normeé pro komunikace

wZakladni vizi budouciho rozvoje definovanou zadanim UP bylo mirné a stabilné rostouci mésto s kvalitni verejnou
infrastrukturou, dostatkem upravené verejné zelené a hodnotnym prirodnim zazemim, jez by se melo ubranit
tlaku na rychlou a urbanisticky nekvalitni obytnou i komercni zastavbu a jez by mélo doplnit chybéjici i
nevyhovujici vefejnou infrastrukturu. Jako pozadavky vyplyvajici z izemné analytickych podklad( byly mj.
zml'néné/ potfeba provérit moznosti zmén uzivani staveb pro rodinnou rekreaci na stavbydpro bydleni se zajisténim
odpovidajici dopravni a technické infrastruktury, nutnost resit znecisténi povrchovych vod odpadnimi vodami z
chatovych osad navrhem ucinné likvidace odpadnich vod a zamér provérit moznosti zlepSeni dopravni
pristupnosti stavajicich chatovych osad. Jako relevantni pozadavek vyplyvajici z pfipominek verejnosti, resp.
vyjadreni jinych neZ dotlenych orgdnd, bylo zminéno podminéni rozvoje ploch pro bydleni odpovidajicim
r,ozvoje,rrr\] verejné infrastruktury (mj. dopravni a technické), a to i za pfipadného vyuZziti ndstroji etapizace nebo
uzemnich rezerv.

" je podstatné, ze pozemky dotcene vlastnicepatrily na zaCatku pripravy uzemniho planu do kategorie ploch pouze
pro rodinnou rekreaci, nikoli trvalé bydleni V pribéhu priprav uzemniho planu ale doslo ke zméné a ve

schvaleném uzemnim planu se s nimi pocitalo jako s plochami, které by mohly byt za urcitych podminek k stavbé
rodinnych domu vyuzity



/ rozsudku KS

=nastaveni parametrd podminéné pripustného vyuZiti spocivajicich v pozadavku napojeni na
dopravni a technické sité je stejné tak vhodné tam, kde dosavadni zkuSenosti ukazuji, ze
individualni variabilita takovych feseni plsobi urcité negativni dopady SirSiho charakteru. Takto
napr. napadeny Uzemni plan vyslovné poukazuje na problém znecisténi, ktery se projevuje v
chatovych lokalitach, jez nejsou napojeny na splaskovou kanalizaci.

= Jakkoliv pricinou takového znecisténi mohou byt jen nékteri individualni uzivatelé nemovitosti,
ktefi si neplni své povinnosti spojené s pravidelnym vyvazenim septik( k tomu opravnénou
osobou, s ohledem na spole¢ny jmenovatel téchto problémU v podobé chybéjiciho napojeni na
kanalizacni sit mUzZe obec zcela legitimné povaZovat za potrebné predejit prohlubovéani takovych
problémd tim, Ze intenzivnéjsi vyuziti daného Uzemi (trvalé bydleni) podmini pravé predchozi
realizaci kanaliza¢niho fadu a napojenim zamyslenych staveb na néj, jez vyhledové mUze dany
ekologicky problém odstranit.



/ rozsudku NSS

=*Podminéné pripustné vyuziti ploch nemize tizemni plan stanovit zcela libovolné. Tyto podminky
musi mit navaznost na problematiku tzemniho planovani a soucasné typovou problematiku
spojenou s takto vyjimecné pripousténym , nestandardnim” vyuzitim plochy...

=Nelze vsak fici, ze by podminky nesmély obsahovat nic, co jinak obecné spada napf. do nizsi arovné
uzemné planovaci dokumentace. NSS proto stejné jako krajsky soud nevidi prekazku, jez by
znemoznovala meéstu za vhodné kritérium vyjimecné pripustnosti realizace staveb pro rodinné bydleni
v plochach uréenych primarné pro rekreacni vyuziti stanovit napojeni staveb na verejnou dopravni a
technickou infrastrukturu, véetné splaskové kanalizace. Individudlné je samoziejmé splnéni pozadavk
na napojeni budouci stavby na technickou a dopravni infrastrukturu vidy predmétem zkoumani
stavebniho Uradu v uzemnim fizeni (resp. spolecném fizeni Ci jejich zjednodusenych procesnich
ekvivalentech). To vSak nevylucuje, aby v zajmu rozumného fungovani Sirsiho urbanistického celku v
ramci obce byla tam, kde k tomu pravni Uprava dava obci prostor, specifikovana uzsi mnozina z
moznych feSeni napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu, jez je pro realizaci budouci vystavby
vyzadovana (zde napriklad napojeni na splaskovou kanalizaci, k tomu viz téZ bod 48 napadeného
rozsudku, nebo charakter pozemni komunikace vedouci na dotéené pozemky).



Pripad C. 19:

Prvky
regulacniho
planu

KS Praha ze dne 15. 11. 2023, ¢j. 54 A
68/2023 — 80




Pravni Uprava

=§ 82 odst. 3: Uzemni plan mize pro celé Gzemi obce nebo pro jeho ¢ast obsahovat prvky
regulacniho planu, stanovi-li tak zastupitelstvo obce v zadani tzemniho planu nebo v zadani
zmeény uzemniho planu.




Pravni Uprava — co muze byt v RP

=podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd,

=podrobné podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb (i staveb verejné
infrastruktury),

=podrobné podminky pro ochranu hodnot, charakteru uzemi a krajinného razu.

="podminky pro priznivé zivotni prostredi a zelenou infrastrukturu, véetné vymezeni a vyuziti
pozemkl Uzemniho systému ekologické stability,

=vymezeni architektonicky vyznamnych staveb nebo urbanisticky vyznamnych celkd,

=vymezeni staveb dom{ pro dostupné ndjemni bydleni, a
= Novela: ma byt spojeno se specifickou planovaci smlouvou

=vymezeni definic pojm{, které nejsou definovany v tomto zakoné nebo v jinych pravnich
predpisech.



O co slo

=Jedna mala obec doplnila do Uzemniho planu prvky regula¢niho planu

= v navaznosti na historickou urbanistickou strukturu obce se stanovuje uli¢ni Cara a stavebni ¢ara
(neprekrocitelna), tak aby stavby byly umistény v pfiblizné stejném odstupu od komunikace, resp. aby byly
gmls;:c)eny Vv jizni Casti pozemkd, severni ¢asti pozemk( budou vyhrazeny pro zahrady (dale téz , regulativ uli¢ni
cary“);

. §[kaa Stitové strany dom0 bude maximalné 8 m, urover okapu maximalné 30 cm nad podlahou podkrovi (dale
téz ,,regulativ okapu®).

= Vikyre a stfesni okna — vikyfe pouze tradicnich tvar( (senikové) a v dostatecném odstupu od $titd; mozno
vyuzit k prosvétleni podkrovi stfeSni okna (ddle téz ,regulativ vikyre“).

= Fotovoltaické panely — vyuZiti klasickych fotovoltaickych panel( je vzhledem k poloze v sousedstvi VPZ
(vesnické pamatkové zony) nevhodné. Nepfipustné vyuZiti FTV panel( plati pro plochu Z1 v bezprostfednim
kontaktu s VPZ (v niZ jsou rovnéz nepfipustné). Podminéné pripustné vyuZiti je moziné pro plochy 72,73 a 74, a
to pouze v celé plose strechy, bez rozestuBG (Efichézi v Uvahu jen u sedlovych stfech tak, aby pusobily
jednolité; u jinych tvar( slozenych stfech by skladbou obdélnikovych panelt zustaly naprosto nevhodné

zbytkové ,zuby“). Jako vhodné reseni Ize pro pFipady nizkoenergetickych domu doporudit tzv. solarni stfechy
umoznujici skladbu solarnich tasek v celé plose &Iale téz ,regulativ FTV panel(“).

= Orientace domu bude kratsi (t}'. Stitovou) stranou smérem k verejnému prostoru (tj. k hlavni komunikaci) (ddle
téz ,regulativ orientace domu™).




/ rozsudku

= Pro posouzeni primérenosti regulace je treba nejprve pfipomenout, Ze napadené OOP bylo
porizeno s prvky regulacniho planu. Zastupitelstvo odplrkyné na svém zasedani dne 18. 12. 2018
schvalilo pofizeni zmény uzemniho planu zkrdcenym postupem s tim, Zze zména bude pofizena s
prvky regulacniho planu.

=Regulaéni plan vidy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemk, pro umisténi a
prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury a vymezi verejné prospésné stavby nebo
verejné prospésna opatreni (§ 61 stavebniho zakona)... Podminky stanovuijici orientaci domu,
uli¢ni ¢ary, vysku okapu, tvar vikyre Ci podrobnosti vyuziti FTV paneld... spadaji pod regulativy,
které mohou byt v regulacnim planu, a tedy i v izemnim planu s prvky regulacniho planu
zahrnuty, a proto nemohou byt samy osobé nezakonné.



/ rozsudku

=\/zhledem k vySe popsanému celkovému odlvodnéni napadené OOP a zvlastnimu charakteru
odplrkyné soud ani nema za to, ze by byly sporné regulativy neodlivodnéné nebo
neprimeérené...

=Regulace tvaru vikyre, urovné okapu, orientace domu nebo uli¢ni i stavebni Cary je sice urCitym
zasahem do moznosti, jakou stavbu muze vlastnik na svém pozemku postavit, argumenty
navrhovatele a) vSak nesvédci o tom, Ze by se mélo jednat o regulaci neprfimérenou
sledovanému cili, ktery vychazi z vyse popsanych stanovisek a pozadavkl dotcenych organd.

="Argumentace navrhovatele a) se do znacné miry pohybuje spise v roviné vhodnosti zvolenych
regulativl, je proto tfeba pripomenout, Ze Ukolem soudu neni uréovat, jakym zplsobem ma byt
urcité uzemi vyuzito, a aktivné tak dotvaret uzemni planovani, ale pouze korigovat extrémy.”



/ rozsudku

=Soud neshledal nepfimérenym ani regulativ pro umisténi FTV paneld. Navrh puvodné vychazel z
pozadavku Spravy CHKO Cesky kras a obsahoval regulativ pfisnéjsi nez ten, ktery byl nakonec pfijat.

=Jako vhodné reseni pro pripady nizkoenergetickych domU pak napadené OOP doporucuje tzv. solarni
strechy umoznujici skladbu solarnich tasek v celé plose. Je tedy zfejmé, Zze odplrkyné podstatné
rozSifila moznost vyuziti FTV paneld na celé stfeSe, neomezila ji pouze na jeji 1/3. Navrh predlozeny
soudu na tuto zménu nijak nereaguje a neupresnuje, pro¢ ma navrhovatel a) za to, Ze ani moznost
vyuziti celé strechy je nedostatecna...

=Ze sporné regulace tak nelze dovozovat, ze nuti vlastniky pozemku v dané lokalité k ziskavani energie
z fosilnich paliv, a Ze tim bude poskozovano Zivotni prostredi. Pfedné lze jen spekulovat, jaky zdroj
energie vlastnici dalSich dotéenych pozemk zvoli a jaky by zvolili, nebylo-li by regulace v napadeném
OOP. Krom toho, jak jiz bylo vySe uvedeno, navrhovatel a) dostate¢né konkrétné netvrdil a predevsim
nijak nedolozil, Ze regulativ FTV panel(, ktery stanovi napadené OOP, vyuZivani solarni energie
znemoznuje do té miry, Ze jej nelze pro jeho neefektivitu vyuzivat. Nadto existuji i jiné obnovitelné

zdroje energie, lze si predstavit napfr. vyuziti tepelného cerpadla, pokud by instalované FTV panely
nedostacovaly.”



Pripad C. 20:

ProC nechtit
Uzemni studii

Rozsudek NSS ze dne 12.03.2015, dj.
7 As 191/2014 - 26

Rozsudek NSS ze dne 18. 2. 2021, .
9 As 164/2020 - 32




Pravni Uprava

"§ 67-69

=Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna feeni vybranych problém v Gzemi, které
by mohly vyznamné ovlivhovat nebo podminovat jeho vyuziti a usporadani.

=Uzemni studie slouZi jako odborny podklad pro
= rozhodovani v Uzemi, a to pouze v téch ¢astech, v nichzZ je v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci,

= pofizovani Uzemné planovaci dokumentace, a to pouze v téch ¢astech, v nichz neni v rozporu s politikou
Uzemniho rozvoje a nadrazenou Uzemné planovaci dokumentaci,

= jedna-li se o Uzemni studii, jejiz porizeni je ulozeno uzemnim planem jako podminka pro
rozhodovani v Uzemi, predlozi pofizovatel jeji navrh k projednani zastupitelstvu obce, které
uzemni plan schvalilo. Neprojedna-li zastupitelstvo obce navrh Uzemni studie ve lhité 90 dnd
ode dne jeho predlozeni zastupitelstvu obce porizovatelem, plati, Ze s navrhem souhlasi.



O co slo

=Oba popisované pripady se tykaji dodrzovani nebo nedodrzovani podminek uvedenych v uzemni
studii

=\/e druhém pFipadu se jednalo o zalobu proti Uzemnimu rozhodnuti na umisténi zameéru
novostavby bytovych domuU a souvisejici infrastruktury

= Problematicka uzemni studie maximalizovala zastavénost pozemku v prvni etapé na ukor pozemk( v
druhé etapé, na které ,,zbyla verejnda prostranstvi”




/ prvniho rozsudku

=Nejvyssi spravni soud predevsim povaZuje za nezbytné zd(raznit, Ze v pfipadé Uzemni studie se jednd o
ne#ormélnl' odborny podklad uréeny k ovéreni pozadavk(l na ochranu hodnot Uzemi, k navrzeni, provéreni a
osouzeni zameérd na zmény v jeho vyuZziti, variant feseni vybranych problém( a Uprav nebo rozvoje nékterych
unkénich systéma v izemi.

=Uzemni studii tak Ize provérovat a posuzovat jakekoliv zmény v uzemi bez formalnich nalezitosti, které jsou
naproti tomu vyzadovany u pofizovani uzemne planovaci dokumentace, tj. u zasad uzemniho rozvoje, uzemniho
planu a regulacniho planu. Uzemni studie je tedy, na rozdil od uzemné planovaci dokumentace, nezavazna. To
znamen3, ze spravni organ pri rozhodovani v dotceném uzemi neni Uzemni studii vazan.

=K tomu je tfeba odkazat i na rozsudek ze dne 20. 1. 2010, €. j. 1 Ao 2/2009 — 86, v némz Nejvyssi spravni soud
vyslovil zaveér, ze ,[z] hlediska rozhodovadni o umisténi stavby je totiz relevantni pouze schvdlend uzemné planovaci
dokumentace (§ 90 pism. a) stavebniho zdkona). (...) Uzemni studie ma tedy zdsadné charakter podkladu pro
pofizovdni uzemné pldnovaci dokumentace (tomu odpovidd jeji zafazeni do dilu 1., hlavy IlI, Casti tfeti stavebniho
zdkona vénovaného uzemné analytickym podkladim) a neméla by slouzit k nahrazeni ukolu uzemné planovaci
dokumentace samotné.”

=Krajsky soud v souladu se zakonem vyhodnotil, Ze nemohl na zaklade Zaloby, ktera smefovala proti rozhodnuti o

umisténi souboru staveb, pfezkoumavat zakonnost Gzemni studie, nebot ta nema povahu zavazného podkladu
rozhodnuti ve smyslu ust. § 75 odst. 2 s. 1. s.



/ druhého rozsudku

"Pro svoji nezavaznou povahu tedy sama Uzemni studie nepredstavuje zasah do vlastnického prava k pozemkdm Ci
stavbam, jichzZ se tyka. Tyto ucinky vSak muZe ziskat zprostfedkované, pokud se jeji obsah stane obsahem zavazného
uzemniho planu (jde-li o uzemni studii pofizovanou pfed uzemnim planem), nebo pokud podle jejiho FeSeni postupuje
spravni organ pfi rozhodovani o umisténi zaméra v uzemi (jde-li o Uzemni studii pofizovanou po uzemnim planu), a tim ji
uskéjteéﬁuje. To je tfeba zohlednit pfi Uvahach o tom, zda je nezbytné zajistit moznost procesni obrany proti Uzemni
studii.

=Judikatura pfipustila moznost dotceného vlastnika branit se proti podmince zpracovani izemni studie pro povolovani
dalSich stavebnich zamérua v reSeném Uzemi jako soucdsti Uzemniho planu

=Je zfejmé, Ze stéZovatel nemél dlvod této cesty vyuZit, nebot nespatfuje dotéeni svych prav v samotné podmince
zpracovani Uzemni studie ani ve stanoveni |hlty pro jeji pofizeni. Jeho ndmitky sméruji vyhradné proti konkrétnimu
prostorovému reseni plochy OP-Z9 navrzenému uzemni studii. Toto reSeni jiz zacalo byt realizovano, a to vydanim
napadeného Uzemniho rozhodnuti o umisténi souboru staveb.

*Nejvyssi spravni soud nastinil moznost obrany proti Uzemni studii napadenim uzemniho rozhodnuti ke konkrétnimu
zameru, nebot vychazel pravé z toho, Zze sama Uzemni studie k zasahu do vlastnického prava nevede - k tomu vSak musi
NSS pripomenout, Ze v posledné citovaném pripadé sice byla Uzemni studie urcité plochy vyZzadovana dzemnim planem,
konkrétni reSeni zaméru, jez bylo obsahem prezkoumdavaného rozhodnuti o umisténi souboru staveb, vSak nevychazelo z
reSeni navrzeného uzemni studii. Jinymi slovy, v daném ph":)adé se spravni organ od Uzemni studie odklonil, vyuzivaje jeji
nezgvaégozséci. V nyni posuzovaném pripadé naopak rozhodl prvostupriovy organ o umisténi stavby v souladu s Uzemni
studii OP-Z29.




/ druhého rozsudku

=Umisténi souboru staveb zplsobem predpoklddanym Guzemni studii tak mUze vést k tomu, ze
bude nezbytné realizovat i dalsi zaméry v Uzemi v podobé predpokladané touto studii nebo se
od ni fakticky nebude mozné libovolné odchylit, ackoli by to jinak umozriovala jeji nezavazna
povaha. Takové ucinky mohou v posuzované véci nastat i vic¢i pozemku ve spoluvlastnictvi
stéZovatele, prestoze nyni umistovany zamér se nachazi na sousednim pozemku, pficemz oba
jsou soucasti plochy resené uzemni studii.

=StéZovatel se nemohl branit pfimo proti Uzemni studii, nebot ta do jeho prav nezasahla, a po
pravomocném umisténi daného zaméru by jiz doslo k nastoupeni Ucinkd spojenych s umisténim
zaméru, jehoz se Uzemni rozhodnuti tyka. Tyto by nasledné bylo obtizné, ne-li nemozné zvratit.
Pokud uzemni plén stanovil spole¢né regulativy pro plochu zahrnujl'ci pozemky vice vlastnikd,
pak by mohlo mit umisténi stavby na Jedne ¢asti takového Uzemi vliv na moznost umisténi
budoucich staveb na jinou ¢ast uzemi spolecne regulovaneho Uzemnim planem. Uzemni fizeni o
umisténi nynéjsiho konkrétniho stavebniho zaméru tudiz v takovém pripadé predstavuje jediné
fizeni, v némz se mUze dotceny vlastnik ucinné a v€asné branit.



/ druhého rozsudku

=Umisténi stavby uzemnim rozhodnutim také samoziejmé musi byt v souladu s uzemnim
planem. Proto umisténi jednoho zaméru nema vést k tomu, ze by jiny pozemek prestal

byt v budoucnu vyuzitelny k uCelu stanovenému uzemnim planem, prestoze dosud nebyl
realizovan.

=Proto ma NSS v daném kontextu za to, ze uzemni rozhodnuti mohlo z Uzemni studie
vychazet za podminky, Ze navrhla takové feSeni plochy OP-Z9, které predstavovalo
vhodné reSeni uzemi z hlediska urbanistického a z dalSich odbornych hledisek a
zaroven zachovavalo pfiméfenou rovnovahu opravnénych zajmu viastniki pozemku v
dotcené ploSe. ReSeni, které by vedlo k maximalizaci zastaveéni, a tim i k maximalnimu
zhodnoceni u pozemku nékterych vlastnikul, ale které by zaroven vedlo k zasadnimu
snizeni zastavitelnosti pozemku jiného vlastnika, a tim ke zjevné nepfimérenému
zasahu do jeho vlastnickych prav, by bylo nepfripustneé.
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