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Profesni vizitka

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

= (zatim) Ctyfi odborné knihy (Wolters Kluwer) a fadu ¢lank( a manual{
= 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
= pomdaham samospravdm s pfipravou Uzemnich pland, aby v nich bylo co nejméné chyb a aby dobte obstély u soud
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Technické zalezitosti

=Prestavka

®*Dotazy

= E-mailem

= Budou zodpoveézeny konkrétni dotazy v rozsahu do 15-20 minut prace
=Pfedpisy

=Stary stavebni zakon = zakon ¢. 183/2006 Sbh. (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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Napln webinare

*Proc se zabyvat Uzemnim planem?

*Kdy vydat stavebni uzavéru a proc?

*Co je obsahem stavebni uzavéry?

*Ktery organ obce vydava stavebni uzavéru?

-Kdo ji bude vydavat podle nového stavebniho zakona?

-Jaké naroky soudy kladou na odlvodnéni uzavéry?

*Jaké podminky musi obec splnit, aby byly stavebni uzavéry v poradku?
*Hrozi obci nahrady za omezeni vlastnickych prav pfi vydani uzavéry?

Co udéla novy stavebni zakon s jiz vydanymi uzavérami?
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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
= MUZe 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 regulacniho 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 Gzemniho pldnovani vs. zména pomérd

= 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
mzavazny pro vsechny na daném Uzemi (celé Uzemi obce)

"|ze ho prezkoumat ve spravnim fizeni (krajsky urad zkoumad zdkonnost) nebo u spravniho soudu
= o tom pristé
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/aklad stavebnich uzaver

=Novy stavebni zakon

=Jedna se o tzv. Uzemni opatreni
= Opatreni obecné povahy
= Po formalni strance stejné jako Uzemni plan

sStavebni uzavéra
= Omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi

= Stavebni ¢innost by mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle pfipravované tzemné
planovaci dokumentace

= Uzemnim opatienim o stavebni uzavé¥e nelze omezit nebo zakdzat udrZovaci prace

= Uzemnim opatfenim o stavebni uzdvéFe déle nelze omezit nebo zakdzat realizaci vefejné prospéiné
stavby dopravni nebo technické infrastruktury a stanoveni dobyvaciho prostoru vymezené v izemnim
rozvojovém planu nebo v zasadach uzemniho rozvoje
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Je na misté vydat uzaveru?

=Kdyz se méni regulace v Uzemnim planu kvili nednosnému tlaku vystavby na:
= na verejnou infrastrukturu

= Zivotni prostredi
= zemédélsky ptdni fond

=Skrze stavebni uzavéru se Uzemi pomérné rychle (kdyz jde vSechno dobre) ochrani pred
nezadouci vystavbou



Kdy je mozno
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Pozadavek noveho stavebniho zakona

= je pripravovana uzemneé planovaci dokumentace
= Muselo byt rozhodnuto o jejim porizeni nebo o pofizeni jeji zmény

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavére lze vydat také v pfipadech, kdy je zruéena Gzemné planovaci
dokumentace nebo jeji ¢ast

=\/znika bilé misto
"Problém muze nastat zejm. v zastavéném Uzemi (ale i v nezastavéném — OZE)
=*Nutno resit zménou uzemniho planu
=podle jiného rozhodnuti nebo opatreni v Uzemi, jimzZ se upravuje vyuziti Uzemi

=Neni zcela zfejmé, co vSechno se tim mysli



/ judikatury

Byt Nejvyssi sprdvni soud plné respektuje smysl a funkci peticniho prdava v ustavnim porddku Ceské
republiky (cl. 18 Listiny zdkladnich prav a svobod) a nezpochybriuje oprdvnéni orgdnu tzemné
samospravnych celki zdvazné vyjadrovat vili urcitym zptsobem fesit vlastni zdleZitosti, nelze skutecné
takove usneseni ani materidlné povazovat za opatreni, jimZ by se upravovalo vyuziti uzemi. Podobné
usneseni (zvlasté jestlize bylo pfimo oznaceno jako ,Programové proh/a’s"eni”}v redstavuje sice pro
danou samosprdvnou jednotku vyznamny politicky akt, ve vztahu k procesu vzniku uzemniho pldanu Ci
vyddvdni tuzemnich opatreni o stavebni uzavére vsak nemuze mit z pohledu stavebniho zdkona Zadny
zasadni pravni vyznam.

Jak je zfejmé z textu stavebniho zdkona i provadécich predpist k tomuto zdkonu, mél zdkonoddrce
pojmem ,opatreni, jimZ se upravuje vyuZiti uzemi” na mysli zejména akty, které tak stavebné pravni
predpisy nejen vyslovné oznacuji, ale ktere téZ maji ve vztahu k procesu rozhodovani o pfipadném
vydadni uzemniho opatreni patricnou relevanci [jedna se tak napriklad o uzemni opatreni o asanaci
uzemi podle § 97 a ndsl. stavebniho zdkona (. 183/2006 Sb.), nebo o opatfeni vyplyvajici z poZadavkd
civilni ochrany na vyuZiti staveb k ochrané obyvatelstva podle bodu 9. pism. a) prilohy ¢. 4 vyhlasky c.
503{12]006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho rizeni, verejnopravni smlouvy a uzemniho opatreni,
apod.].

(Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 6. 2007, ¢j. 1 Ao 3/2007-60)




/ judikatury

Pri posuzovdni otdzky, zda pri pripravé uzemniho pldnu je treba (a i moZno) vydat uzemni
opatreni o stavebni uzavére, tedy pri uvaze zda je toto opatreni zapotrebi, protoZze by mohlo dojit
ke ztizeni nebo znemoznéni vyuZiti uzemi podle pripravované uzemni planovaci dokumentace, je
nutno vychdzet z aktudlniho stavu této pripravy (z jeji fdze). Za situace, kdy bylo schvdleno zaddni
uzemniho planu a nebyl dosud zpracovan ndvrh tohoto pldnu, je tfeba vychdzet predevsim z
tohoto zadani. Jestlize vsak jiz doslo k vypracovani navrhu tzemniho pldnu, pokud obsahuje
oproti zadani dalsi regulativy, je nutno vychdzet predevsim z tohoto navrhu.

To ovsem neznamend, Ze tento ndvrh pak musi byt (v pavodnim znéni) vzdy schvdlen
zastupitelstvem. Tento orgdn obce se musi vyporddat mj. se vsemi namitkami a pripominkami. Je
tedy nutno prisvédcit odpurci, Ze konec¢né znéni uzemniho pldnu, resp. jeho ¢dsti, nelze predjimat.
Nebylo tedy mozné ani vymezit stavebni uzavéru uzeji, nez tomu bylo v daném pripadé.”

(Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 7. 2009, ¢j. 8 Ao 1/2009-142)




/ judikatury

Pro nyni posuzovany pripad to znamend, Ze odplirkyné pfi posuzovadni potfebnosti vyddni
stavebni uzdvéry vychadzela z informaci, které ji byly dostupné v okamziku rozhodnuti o schvdleni
zaddani uzemniho planu, pricemz neni vylouceno, Ze v navazujicim postupu dojde k doplnéni Ci
zméné podkladi tykajicich se nového tzemniho pldnu Stéchovice. Z tohoto divodu té? judikatura
Nejvyssiho sprdvniho soudu klade nizsi poZadavky na odivodnéni opatieni o stavebni uzdvére...
Vymezeni stavebni uzdvéry je vzdy nutné zkoumat v kontextu nové porizované uzemné planovaci
dokumentace.”

Podle rozsudku NSS ze dne 14. 6. 2023, ¢j. 5 As 189/2021 - 31




/ judikatury

,Divodnd neni ani ndmitka, Ze odptirce mél o stanoveni stavebni uzdavéry rozhodnout ihned po
rozhodnuti o pofizeni Zmény UP. Odpiirce totiz pfi rozhodnuti o pofizeni Zmény UP nepovazoval
stavby oploceni a lesni obory za neslucitelné se zdajmy obce. K takovému zavéru dospél az po
podrobném a dlouhém posuzovdni zaméru lesni obory se zdstupci verejnosti na svych
zaseddnich a po zjisténi, Ze platny uzemni plan umozZnuje realizaci oploceni lesnich pozemkii v
nezastavéném uzemi. Stavebni uzavéra by méla byt vydana v Casové souvislosti s rozhodnutim
0 zméné zamysleného vyuzZiti uzemi v pripravované dokumentaci oproti soucasnému
(faktickému) stavu, byt tak stavebni zdkon nepfikazuje. \/ posuzované véci vsak odptirce dospél
k ndzoru o zméné pfipravované Zmény UP aZ mnohem pozdéji, ne rozhodl o jejim pofizeni.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze, ¢j. €. j. 55 A 63/2021- 107, ze dne 11. 2. 2022
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Ktery organ

=§ 27 odst. 2 pism. e) NStZ

=Hlavni slovo ma rada obce v samostatné plisobnosti
= Kde se rada nevoli, tak zastupitelstvo

=Velky rozdil oproti pfedchozi upravé
= Pfenesend plisobnost
= To ma dopady napf. na riziko podjatosti



/ judikatury

»V fizeni o vydadni opatreni obecné povahy (izemniho opatreni o stavebni uzdvére) Ize uplatnit namitku
podjatosti clenti spravniho orgdnu (§ 14 spravniho fadu), ktery rozhoduje o ndmitkdch dotcenych osob

a o vydani opatreni obecné povahy, pouze ve vztahu k rozhodovadni o namitkdch proti ndvrhu opatreni
obecné povahy.

O ndmitce podjatosti ¢lena rady obce, kterd je orgdnem prislusnym k rozhodnuti o namitkdach proti
ndvrhu opatreni obecné povahy, rozhoduje za podminek dle § 134 odst. 4 sprdavniho radu rada obce.
NemduZe-li o ndmitce podjatosti rozhodnout rada obce z divodu dle § 134 odst. 4 véty druhé sprdvniho
radu, rozhodne o ni krajsky urad (§ 14 odst. 4 véta treti a § 178 odst. 2 véta druhd sprdavniho radu).

Soud se nemiiZe zabyvat v ramci soudniho Aor“ezkulmu opatreni obecné povahy (uzemniho opatreni o
stavebni uzdvere) podjatosti clent sprdavniho organu, jenz vydal napadené opatreni obecnée povahy,
pokud navrhovatel neuplatnil v Fizeni o vydani opatreni obecné povahy namitku podjatosti clent tohoto

organu ve vztahu k rozhodovadni o jeho ndmitkdch proti ndvrhu opatreni obecné povahy.”

Rozsudek KS Praha ¢j. 50 A 11/2017 - 290
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/ jakého podnéetu

=*Rada rozhoduje z:
= vlastniho podnétu
= podnétu opravnéného investora
= podnétu organu verejné spravy




Kdo pfipravi navrh

=*Navrh uzemniho opatreni pripravi porizovatel na zakladé:
= priizkumu a vyhodnoceni dotéeného uzemi,

= nastrojl Uzemniho planovani
= v souladu s cili a Ukoly uzemniho planovani




Létajici
porizovatel a
stavebni uzavera




Kdo je porizovatel

=(rad uzemniho planovani

=obecni Urad na zakladé potvrzeni krajského Uradu o zajisténi splnéni kvalifika¢nich poZzadavkd
pro vykon uzemné planovaci ¢innosti




Rozhoduje rada

"0 zpUsobu pofizovani stavebni uzavéry skrze Urad Uzemniho planovani nebo skrze létajiciho
porizovatele rozhoduje rada

=rozhoduje bud o podani Zadosti k ORP o porizeni anebo rozhoduje o uzavreni smlouvy s osobou
spliujici predpoklady pro vykon izemné planovaci ¢innosti



Létajici porizovatel — co to zhamena

= Obecni urad musi mit osobu spliujici kvalifikacni pozadavky pro vykon uzemné planovaci Cinnosti, které
bylo udéleno opravnéni k vykonu tuzemné planovaci ¢innosti ministerstvem
= Uzavira se s ni obvykle prikazni smlouva
= POZOR: role Iétajiciho pofizovatele a Cinnost projektanta jsou vzajemné neslucitelné
= Obecni urad, ktery ziskal potvrzeni krajského uradu o zajisténi splnéni kvalifika¢nich pozadavkl pro
vykon Uzemné planovaci ¢innosti, mGze
= pofizovat Uzemni plan a regulacni plan
= Pofizovat Uzemni opatreni o stavebni uzaveére a Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi pro uzemi obce
= Vkladat data do narodniho geoportalu Uzemniho planovani

= pofizovat Uzemni studii



/adost krajskému Uradu

=\ zadosti o vydani potvrzeni obecni Urad uvede mj.:
= informaci o tom, jakou Uzemné planovaci dokumentaci, popripadé uzemni studii hodla pofizovat

= doklad, Ze bude vykonavat Uzemné planovaci ¢innost prostfednictvim osoby spliujici pozadavky pro
vykon Uzemné planovaci ¢innosti

=Soucasti potvrzeni je stanoveni rozsahu vykonu uzemné planovaci ¢innosti obecnim Uradem
= Potvrzeni zasle krajsky urad soucasné ministerstvu a uradu uzemniho planovani

"ministerstvo zajisti obecnimu uradu pristup do narodniho geoportalu uzemniho planovani



/trata kvalifikaCcnich pozadavku

=Obecni urad musi pofizovani neprodlené prerusit
=0Oznamit krajskému uradu

=Je mu zruSeno potvrzeni

=Obecni Urad se mlze rozhodnout zda:

: predlozi zastupitelstvu navrh na ukonceni pofizovani,
= pozaduje, aby porizovani dokondil urad uzemniho planovani obce s rozsifenou plsobnosti, nebo

= ucini kroky, aby zajistil vykon Uzemné planovaci ¢innosti prostrednictvim osoby, ktera splnuje kvalifikacni
pozadavky pro vykon Uzemné planovaci ¢innosti.



Obsah stavebni
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Obsah stavebni uzavery

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe obsahuje

=vymezeni Uzemi s uvedenim katastralniho Uzemi a parcelnich cisel pozemk( podle katastru
nemovitosti, pro které plati omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti,

= Tyka-li se Uzemni opatreni o stavebni uzavére zvlast rozsahlého Uzemi, staci popsat hranice dotéeného
uzemi, pro které plati omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti

=rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti,
=popfripadé dalsi podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organd,
=dobu trvani omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti,

sstanoveni podminek pro povolovani vyjimek



Jak nastavit omezeni

=*M{ze byt stanovena jako absolutni zakaz veskeré stavebni ¢innosti s moznosti vyjimek

=*M{ze také pouze omezovat stavebni ¢innost a konkrétni vystavbu umoznit

= To se hodi zejména tehdy, kdyZ obec uz vi, jak bude zhruba budouci regulace v Uzemnim planu vypadat
(napf. uz je ve fazi hotového navrhu pro verejné projednani a necekaji se zdsadni zmény v regulaci)



Priklad z praxe: Chynée

Cl. I ,,Dot&enym tzemim je celé katastrdIni uzemi obce Chyné. Hranice dotéeného tzemi je
totoznd s hranici katastrdlniho uzemi obce Chyné.”

Cl. II: .V uzemich vymezenych podle ¢ldnku I. se zakazuje povolovdni a provddéni veskerych
staveb, ve smyslu § 2 odst. 3 stavebniho zdkona, povolovani a provadéni zmén dokoncenych
staveb v rozsahu § 2 odst. 5 pism. a) a b) stavebniho zdkona, povolovani a provddéni zmén v
ucelu uzivani staveb ve smyslu § 126 odst. 4 stavebniho zdkona v rozsahu § 2 odst. 5 pism. a) a b)
stavebniho zdkona a zmén staveb pred jejim dokoncenim ve smyslu § 118 stavebniho zdkona,
které jsou spojeny se zménou jejich ptdorysu nebo jejich vysky. Zdkaz se nevztahuje na provadéni
staveb, které bylo zahdjeno na zdkladé verejnopravniho titulu pred nabytim ucinnosti tohoto
opatreni obecné povahy.”



Prik

ad z praxe: Holubice

. Rozsah a obsah omezeni nebo zdkazu stavebni €éinnosti

Stavebni uzavérou se zakazuje vedkera stavebni Cinnost ve vymezeném Gzemi s témito

vyjimkami:

1. Na pozemcich parc. €. 1660 a 1661 v k.U. Holubice Ize stavebni ¢innost realizovat pfi
soucasném spinéni téchto podminek:

a.

minimalni velikost parcely je 550 m?;

b. zastavitelnost plochy jednotlivé parcely je maximalné 40 %;
c.
d. stavét pouze samostatné stojici rodinné domy s maximainé dvéma bytovymi

podil zelené a nezpevnénych ploch na kaidé parcele je minimalné 30 %;

jednotkami a maximalni podlahovou plochou do 250 m?;

kazdy rodinny dim mdiZe mit nejvySe 1 nadzemni podlaii a podkrovi anebo 1
nadzemni podlaZi a 1 ustupujici podlaii;

pro kaZdy rodinny diim je nutno mit 2 parkovaci stédni na pozemku;



/ judikatury

Z prave uvedeného je zfejmé, Ze pfedmétna stavebni uzavéra pro navrhovatelku prindsi vétsi restrikce
stavebnich Cinnosti, neZli pripravovanad uzemné pldnovaci dokumentace.

Je tomu tak proto, Ze dle rozporované stavebni uzavéry na plose, na niZz se nachdzi i zdjmova
nemovitost navrhovatelky, je zakdzdna stavebni Cinnost vyyma udrZovacich stavebnich praci u vsech
ubytoven bez blizsi spec;'%kace, a to z pohledu poctu lazek ¢i vymezeni ubytovanych osob, zatimco dle
pfipravované uzemné planovaci dokumentace je podminéné pripusténo vyuZiti dané plochy i pro urcity
druh ubytoven, které odplrce oznacil jako tzv. ubytovny I. typu jen do 20 liiZek koncipovanych jako
zarizeni pro pfechodné ubytovdni pracovniku, studentu, zaméstnancu, brigddnikd, sportovcd.

V daném pripadé je proto nepochybné, Ze navrhovatelka byla nepripustné dotcena na svych prdavech, a
to pokud se jednd o vymezeni vecného rozsahu predmétné stavebni uzdavery (okruh zakazanych
stavebnich cinnosti). V této skutecnosti spatruje soud ddvod pro zruseni uzemniho opatreni o stavebni
uzdavére pro nezakonnost ve smyslu ust. § 101d odst. 2 s. I. s.

KS Usti nad Labem 40 A 5/2015 - 108




/ judikatury

Napadend uzdvéra vsak neposkytuje specifické reseni pro pozemky v lokalité K., ackoliv si to okolnosti
pfipadu vyslovené Zddaly. Odputrce nepochybné mohl s ohledem na specifickou situaci dotcenych
vlastnikt stavebni uzavéru v plose regulované requlacnim pldnem omezit dopredu napr. blokovou
vyjimkou pro rodinné domy o jedné bytové jednotce, pokud chtél reagovat na zamér vystavby tzv.
trojgeneracnich rodinnych domd, jenz by odporoval pivodné vycislenym odhadim potreby pitné vody
a ocekdavanym ndrokiim na mista ve skolskych a predskolskych zarizenich, nebo mohl dopady stavebni
uzavery snizit urcitou etapizaci, resp. limitem poctu rodinnych domd, které Ize pred prijetim zmény ¢. 3
uzemniho pldnu nejvyse pripustit.

Alternativné odptrce mohl v odivodnéni srozumitelné vyjadrit vyjimecnost situace s nedostatkem
pitné vody a zvldstni naléhavost pripadnych divodi vyZadujicich preparcelaci uzemi, jeZ i v pripadé
vlastnikt nemovitosti v lokalité K. odtvodniovaly shodny pristup jako u vlastniku jinych zastavitelnych
pozemkdu v obci, kteri nebyli obci zvldst ubezpecovdni o moZnosti realizace vystavby, a ddt tak
dotcenym osobdm i soudu prostor prezkoumat naléhavost a mimorddnost takovych divodu, to vsak
neucinil.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ve véci Pfisimasy ze dne 31. 8. 2020, ¢j. 51 A 58/2020-58



Uzemni rozsah
stavebni uzavery




Pro celé Uzemi

Stavebni uzavéru je mozno vydat pro celé Uzemi

Pro pripad, kdy se pofizuje novy Uzemni plan a regulace se vyrazné dotyka celého Uzemi
o Napf. kapacity infrastruktury
o Prvky regulacniho planu
o Zeleny uzemni plan
o Klimatické argumenty atp.




/ judikatury

,StéZovatel nesouhlasi s tim, Ze stavebni uzavéra reguluje celé katastrdlni tzemi obce a Ze se requlace dotkla téz
jeho pozemkd, na kterych hodld provadét stavebni ¢innost, pro kterou jiZ ziskal vefejnoprdvni povoleni. Tato
povoleni jsou z hlediska nového uzemniho planu limitem vyuZiti uzemi. Pozastaveni stavebni Cinnosti ve vztahu k
témto stavbam neni nutné, nebot novy uzemni plan bude muset jiz vydana rozhodnuti respektovat. Soucasné
hrozi ,,expirace” téchto verejnoprdvnich povoleni a udélovdni vyjimek vykazuje znaky libovdle...

S ohledem na shora citované hlavni cile, které chce obec prijetim nového uzemniho pldnu dosdhnout, je
pochopitelnd snaha odpdrce po urcitou dobu ,zmrazit” stavebni ¢innost na celém uzemi tak, aby mohla byt radné
promyslena zejména koncepce infrastruktury v celé obci, a to vcetné napojeni na stavby verejné a dopravni

infrastruktury, k nimz jiz bylo vyddno pravomocné uzemni rozhodnuti i stavebni povoleni (jak je tomu v pfipadé
stéZovatelem citovanych rozhodnuti).

Z tohoto pohledu tak povazZuje soud uzemni i vécny rozsah stavebni uzavéry za primeéreny sledovanému cili.
Rozhodla-li obec o porizeni zcela nového uzemniho pldnu (nikoli pouze o pofizeni jeho cdstecné zmény), Ize v
tomto ohledu povazZovat uzemni rozsah stavebni uzavéry zahrnujici celé katastralni uzemi obce za logicky

(stavebni uzavéra svym rozsahem odpovidd tuzemi, které bude v budoucnu regulovdno novym tuzemnim pldnem),
a tedy i pfiméreny.”

Podle rozsudku NSS ve véci Chyné ze dne 22. 10. 2019, ¢j. 1 As 454/2017-102



/ judikatury

,Z citované judikatury Nejvyssiho spravniho soudu tedy vyplyva, Ze v pripadé, kdy ma v
budoucnu v novém uzemnim planu (Ci jeho pofizované zméné) dojit ke zméné dosud
zastavitelnych ploch na plochy nezastavitelné, resp. tato zména ma byt v procesu porizeni
uzemniho pldnu provérena a zvdzena, nemusi byt nezbytnost rozsahu stavebni uzaveéry nijak
zvlast zdivodriovdna, pokud z odtivodnéni vyplyvd, Ze se dotyka prdvé ploch a pozemkdu, které
mohou byt v popsaném ohledu dotceny pripravovanou uzemné planovaci dokumentaci.”

Podle rozsudku NSS ¢j. 6 As 103/2022 — 16 ze dne 13. 7. 2023, dostupny na




/ judikatury

jednim z divodu chystaného prijeti Zmény uzemniho pldnu ¢. 3 je i provéreni zastavitelnych a
zastavénych ploch vcetné provéreni nezastavéného uzemi ve vsech souvislostech, tedy i v
navaznosti na zajmy ochrany prirody a stav zaboru lucnich stanovist soustavy Natura 2000 a EVL
KrkonosSe, vzhledem ke stanovenym limitum pro zabor lucnich stanovist soustavy Natura 2000 a
EVL Krkonose.

Je tedy zrejmé, Ze planovand zména se ma dotknout vsech zastavitelnych ploch na uzemi
odplirce. Rozsah stavebni uzdavéry bylo tedy mozné stanovit pro tizemi celé obce, jelikoZ mélo
dojit na prehodnoceni pozemkii na celém uzemi odpiirce tak, aby jejich vyuZiti bylo v souladu s
poZadavky na ochranu prirody a krajiny s ohledem na blizkost Krkonosského narodniho parku.

Podle rozsudku NSS ze dne 15. 11. 2022, ¢j. 1 As 132/2022 — 67




Pro ¢ast Uzemi

=Zde je nutno si dat pozor predevsim na to, aby ¢ast obce pod uzavérou odpovidala tomu, co ma
reSit zména uzemniho planu

=Dale je nutno se vice vénovat diskriminaci, pokud zména resi rozsahlejsi Uzemi, nez na které se
vztahuje stavebni uzavéra, nebo novy uzemni plan




Oduvodneéni
stavebni uzavery




\lyznam oduvodneéeni opatreni obecné
povahy

Odlvodnéni je klicovou ¢asti opatreni obecné povahy
= Je z néj patrné, proC doslo k uzavére (pro€ doslo k zasahu do vlastnického prava)
= Jaké jsou verejné zajmy, které k omezeni vlastnického prava vedly
= Pro¢ maji prednost pred zajmy soukromymi
= 7 jakych podklad( se vychazelo

=Casto je podcenéno

"nelze jej nahradit argumentaci v soudnim sporu!



/ judikatury

Soud neprehlizi, Ze ve vyjadreni k ndavrhu se odplrce snaZil predestfit odivodnéni
predmétnych regulativi a Cinil tak i pomérné presvédcivé. Divody uvedené az ve vyjadreni v
soudnim fizeni vsak nemohou dodatecné zhojit vady napadeného uzemniho planu...

Samotné divody, které odpirce vedly k prijeti konkrétnich zmén tzemniho pldnu, totiz musi byt v
mire srozumitelné jejich adresatim alespon ramcové obsaZeny jiz ve vliastnim odtvodnéni téchto
zmén (tj. v oduvodnéni vydaného opatreni obecné povahy).

Vzhledem k naprosté absenci konkrétnich divodu pro prijeti predmétnych requlativi v daném
pfipadé neprichdzelo v uvahu, aby odpurce odstranil nedostatky oduvodnéni prijatého opatreni
obecné povahy az v ramci rizeni pred soudem.”

Podle rozsudku KS Praha, ¢j. €. j. 51 A 32/2023 — 73 ze dne 25. 9. 2023




Rozdil mezi uzemnim planem a stavebni

uzaverou

=odUvodnovani stavebni uzavéry se neni tfeba obavat tolik jako odlvodnéni Uzemniho planu
=Je to snazsi
*Na odldvodnéni soudy kladou nizsi naroky

=To vychazi predevsim z faktu, Ze je stavebni uzavéra opatreni do¢asné a nereguluje trvale
vlastnicka prava (nezasahuje do nich tak jako uzemni plan)

"Presto je samozrfejmé nutné, aby obecné odlvodnéni stavebni uzavéra méla

"Pokud jsou podany pripominky, tak ty je tfeba odlUvodnit konkrétné;ji



/ judikatury

Pri prezkumu uzemniho opatreni o stavebni uzdvére zkoumd pouze naplnéni zdkonnych poZadavki na
jeho vydani. Neposuzuje tedy divody, které obec vedou k pripravé nove uzemné planovaci
dokumentace, byt by vici nim navrhovatel vzndsel sebepadnéjsi namitky... Cilem stavebni uzavéry, jez
je opatrenim docasnym, je totiZ pouze neztiZit ¢ci neznemoZnit budouci vyuziti uzemi podle
pfipravovaného uzemniho planu.

Privydavani stavebni uzavéry (a tedy ani pri jejim soudnim prezkumu) se nema podrobné zkoumat,
zda Je reseni pripravované v uzemnim planu spravné. Tyto otdzky maji své misto aZ v procesu pfipravy
uzemniho planu, pripadnée pri jeho soudnim prezkumu... Podle NSS se prevaznd vetsina
navrhovate/c”inycﬁ namitek k navrhu uzemniho opatreni o stavebni uzavere miji s podstatou tohoto
institutu a sméruje k vysledné podobé uzemniho planu. NSS md téZ za to, Ze se stéZovatel s temito
ndmitkami vyporadal prezkoumatelnym zplsobem. rozhodnuti o ndmitkdch stéZovatel priléhavé
vysvetlil, Ze uzemni opatreni o stavebni uzavére je docasnym opatrenim a o findlni podobé tuzemne
planovaci requlace bude rozhodnuto aZ pri prijimani nového uzemniho pldnu. Z hlediska vybéru ploch

pro stavebni uzavéru odkdzal na odivodnéni celého uzemniho opatieni a uved|, Ze nejde o postup
namireny vuci urcitému stavebnimu zaméru.”

Podle rozsudku NSS ze dne 21. 9. 2023, ¢j. 10 As 56/2022 - 33




/ judikatury

Problém vsak spocivd v tom, Ze z odtlvodnéni napadené uzdvéry se navrhovatelé vibec nemohli dozvédét,
jaké konkrétni requlativy chystané zmény ¢. 3 mohla vystavba podle regulacniho pldnu ohrozit. Odpurce se v
tomto sméru vyjadril pri vypordadani namitek zcela nekonkrétné a rovnéz z obsahu ndvrhu adresovaného
soudu je zrejmé, Ze navrhovatelé v této otdzce zcela tdpali. Nelze se jim pritom divit, nebot na rozdil od
uredni desky obce, u niz Ize z platné pravni upravy ocekadvat, Ze se s ni adresdti seznamuiji, nic takového
nelze dovodit pro obecni zpravoda.

Pritom to bylo jediné misto, v némz byly (navic zptisobem, z néjZ nebylo mozné ani predpoklddat, Ze se v
daném cldnku takovd informace nachdzi) zverejnény informace o (pro véc klicovych) poZzadavcich odptrce
na obsah zmény ¢. 3. Naopak oficidlné zverejnény dokument v podobé zprdvy o uplatriovani tzemniho
planu v tomto sméru poskytoval zavddéjici (neaktudlni) informace. Neprezkoumatelnost napadené uzdvéry
pro nedostatek divodu v této otdzce zcela nepochybné byla schopna ovlivnit a také dle vseho ovlivnila
schopnost navrhovatelu se relevantné k navrhovanym omezenim vyjddrit a uplatnit konkrétni namitky. Jiz
proto je tedy nutné napadenou uzavéru zrusit pro neprezkoumatelnost.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ve véci PriSimasy ze dne 31. 8. 2020, ¢j. 51 A 58/2020-58




/ judikatury — priklad oduvodneéeni, co

obstalo

Stavebni ¢innost podle dosud platného uzemniho pldnu neni zakdzdna zcela, ale bude umoznéna na
zdklade udélovani vyjimek podle zasad stanovenych v uzemnim opatreni o stavebni uzdvere. Celd obec
Chyné je ve velké Casti jiz husté zastavéna, na jihu intravilanu zatim probihd vystavba jen fidce a
neexistuje systémovad koncepce rozvoje celého uzemi Chyné. Stavajici uzemni pldn, projedndvany v
letech 1999-2004 a schvaleny v roce 2004 jiZ neodpovidd vyvoji v uzemi a nerespektuje pomery

v uzemi...

Tato dokumentace by méla vyresit predevsim vedeni dopravni a technické infrastruktury v tuzemi a
zaroven predevsim vliv vystavby na kapacitu cistirny odpadnich vod a na mnoZstvi vody ve vodovodni
soustave, vgmery pozemkdu urcenych pro zastavéni stavbami hlavnimi, navrhnout etapizaci
Jjednotlivych staveb a pripadné navrhnout rozsah pldnovacich smluv. ProtoZe je nebezpeci, Ze vykon
vlastnickych prav k pfedmétnym pozemkam (snaha zastavét dané uzemi), ktery by nebyl v souladu s
koncepci rozvoje daného uzemi, by mohl zmarit realizaci koncepce rozvoje predmétného uzemi,
rozhodlo zastupitelstvo obce Chyné o vydadni uzemniho opatreni o staveén/ uzavere, kterd ji umoznuje
ucinnéji reqgulovat novou zastavbu v daném tzemi do doby, neZ bude vy/oracovdn uzemni pldn pro

danou lokalitu, ktery prdvné zezdavazni koncepci rozvoje daného uzemi.”
Podle rozsudku NSS ve véci Chyné ze dne 22. 10. 2019, ¢j. 1 As 454/2017-102




/ judikatury — prik
obstalo

,Tyto uvahy povaZuje Nejvyssi spravni soud za prezkoumatelné a ve vztahu k dotcenému
zakonnému kritériu za dostatecné. Bez vydadni napadeného uzemniho opatreni by smysl a ucel
pfipravované uzemné planovaci dokumentace byl ohroZen. Z odtivodnéni stavebni uzavéry plyne,
Ze cilem obce je zejména vyresit vedeni dopravni a technické infrastruktury a vliv budouci
vystavby na kapacitu cistirny odpadnich vod a na mnozstvi vody ve vodovodni soustavé. Za

takoveé situace povazuje soud za zjevné, Ze Cinnost zakdzana stavebni uzdavérou by mohla ztizit
budouci vyuziti uzemi na zdkladé pripravovaného uzemniho planu.”

ad oduvodneéeni, co

Podle rozsudku NSS ve véci Chyné ze dne 22. 10. 2019, ¢j. 1 As 454/2017-102




/ judikatury k oduvodnéni

Navic samo zohledriovadni ,ekologickych” hledisek nemusi byt z pohledu stavebni uzdvéry chybné. StéZovatelé a) a
b) ponékud kategoricky uvddéji, ze institut stavebni uzavéry nemuze slouZit k reSeni problematiky nepriznivych
ekologickych vlivi. Zde je tfeba pripomenout, Ze uzemni opatreni o stavebni uzdvére je jednim z ndstroji
uzemniho pldnovani (viz ¢dst treti, hlava treti stavebniho zdkona). Cile uzemniho pladnovadni jsou stavebnim
zakonem vymezeny velmi Siroce.

Lze odkdzat napr. na § 18 odst. 1 stavebniho zdkona, dle kterého cilem uzemniho planovani je vytvdret
predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvdZzeneém vztahu fodminek ro pfiznivé
Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrZnost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potfeby
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. Stavebni zakon tedy ekologicky
rozmér uzemniho planovdni primo predvida...

TaktéZ neni podle okolnosti veci nezbytné nutné, aby budouci vyuZiti uzemi bylo v dobé€ vydani stavebni uzavery jiz
zcela konkretné definovdno. Jde totiz o to, Ze pri uvaze, zda je stavebni uzavery s ohledem na pfipravovanou
uzemné planovaci dokumentaci zapotrebi, protoZe by mohlo dojit ke ztizeni nebo znemozZnéni vyuZiti uzemi podle
pripravované uzemni planovaci dokumentace, je nutno vychdzet z aktudlniho stavu...

V tomto s_m),/slu Ize akceptovat méné konkrétni oddvodnéni stavebni uzaveéry, pakliZe jesté nedoslo k presnéjsi
formulaci chystané uzemné pldnovaci dokumentace”

Podle rozsudku NSS ze dne 21. 2. 2023, ¢j. 8 As 251/2021-91




\VV 4

/ judikatury — priklad oduvodneéeni

Odplrkyné v odtvodnéni pregnantné vysvétlila, Ze je na mésto setrvale vytvaren tlak za ucelem
povolovdni nové zdstavby, ktera vsak, ac vyhovuje stdvajicimu platnému uzemnimu planu, neni jiz
pro mésto a jeho obyvatele Zadouci. Odpurkyné se vyjadrila konkrétné i k lokalité primyslového
aredlu U., v nizZ se nachadzi predmétné pozemky navrhovatelky. Uvedla, Ze dle platného tzemniho
planu jde o uzemi nerusici vyroby a podle ndvrhu nového uzemniho pldnu se mad jednat zejména

o plochu zmény s budoucim zptsobem vyuziti VL — vyroba a skladovani (lehky priimysl). Ke vsem
lokalitdm doplnila, Ze se mésto nachadzi v tésné blizkosti Prahy a je mimoradné atraktivni mj. i pro
podnikdni (rozsifovdni priumyslovych aredla).

Z toho divodu se mésto potykd s dopady rozsdhlé vystavby, jako jsou problémy s dopravou, s
rychlym ristem poctu obyvatel, nekoordinovanou zdstavbou, tlakem na verfejnou infrastrukturu a
nadmeérnym zatéZovdnim Zivotniho prostredi. Odpirkyné ddle vysvétlila, Ze aktudiné projedndvad
ndvrh nového uzemniho pldnu, nicméné jeho prijeti bude jesté nékolik mésict trvat. Proto stdle
hrozi, Ze nez nabyde ucinnosti, bude realizovana nezadouci vystavba, ktera sice bude v souladu s
platnym uzemnim planem, avsak v rozporu s pfipravovanou regulaci...




Odpurkyné téZ odkdzala na priléhavou judikaturu sprdvnich soudi ohledné zdvéru, Ze je dostatecné,
pokud se opatreni o stavebni uzavére opira o aktudlni obsah pripravované uzemné pldnovaci
dokumentace doplnéné o urcity regulativ Ci pozadavek na zakladé usneseni zastupitelstva (viz napr
rozsudek zdejsiho soudu ze dne 31. 8. 2020, C.j. 51 A 58/2020 58). Odpurkyne zavérem dop/n//a Ze
nad radmec téchto divodu je v soucasné dobé omezend kapacita Cistirny odpadnich vod mésta U a
navyseni kapacit primyslu s sebou prindsi i dalsi potfeby v oblasti dopravy v klidu (rekonstrukce a
vystavba verejné infrastruktury).

Soud povaZuje takové oduvodnéni za dostacujici, a nikoli nepfijatelné obecné, jak uvedla
navrhovatelka. Je pravdou, Ze se vztahovalo na vsechny lokality zasazené stavebni uzavérou,
odtvodnéni se vsak vyslovné zabyvalo prdavé primyslovymi aredly a jejich dopady na mésto, a tedy dle
kontextu dopadd prdvé i na ,,Primyslovy aredl...” zahrnujici predmétné pozemky navrhovatelky. V
situaci, kdy se jednalo o reseni nesporné (nebyly proti nému totiZ uplatnény namitky), nebylo
podrobnéjsi oduvodnéni potrebné. Namitka neprezkoumatelnosti stavebni uzdvéry pro nedostatek
duvodu je proto nedivodnd.”

Podle rozsudku KS Praha ze dne 13. 7. 2023, ¢j. 41 A 32/2023- 133




/ judikatury I.

,Pri posouzeni primérenosti napadeného opatreni pak poukdzal na cil stavebni uzaveéery a
pfipravovaneho uzemniho planu. Dodal, Ze s ohledem na rozvoj obce v jihovychodni casti, naplneni
kapacity materské skoly a é)//’z“/'ci se naplnéni kapacity, zakladni skoly je soucdsti pfipravy uzemniho
pldnu provereni zastavitelnosti vymezeného uzemi. Ucelem napadaného opatreni je pritom zajistit,
aby pripadnad vystavba ve vymezeném uzemi, k niz by mohlo do doby vyddni nového uzemniho planu
dojit, neztiZila nebo neznemoznila budouci vyuZiti uzemi. S ohledem na Zadouci vysledek se tak jednd o
pfiméreny a vhodny ndstroj. Ze zakonného ramce nevybocuje ani ¢asové a prostorové vymezeni
stavebni uzavery.

Dle krajského soudu navrhovatelce rovnéz nevzniklo legitimni ocekavani v disledku vydadni tzemniho
rozhodnuti o déleni pozemku ve vymezeném uzemi, rozhodnuti o pfipojeni na obecni komunikaci Ci
koordinovaného zdavazného stanoviska ve véci vodovodni pripojky. Legitimni ocekavani zaklada az
(pravomocné/ uzemni rozhodnuti. Uzemni planovani je dynamicky proces a vlastnik se nemiize
duvodné spoléhat na trvalost urceného funkcniho vyuZiti jeho pozemku. Ani podand Zddost o spolecné
stavebni povoleni na vystavbu 14 rodinnych domu nemohla zalozZit legitimni ocekdvdni navrhovatelky,
nebot v dobé rozhodovadni bylo napadené opatreni ucinné a pro posouzeni Zadosti je rozhodujici
skutkovy a pravni stav (tedy i stav uzemné planovaci dokumentace) praveé az ke dni vyddni rozhodnuti.
Krajsky soud doplnil, Ze nic nenasvédcuje diskriminacnimu postupu odpurkyné vici navrhovatelce.”




/ judikatury .

Cilem stavebni uzdvery je totiZ pouze to, aby stavebni cinnost v reseném uzemi neztiZila nebo
neznemoznila budouci vyuZiti uzemi podle pripravovaného uzemniho pldanu. Vyplyvad to z charakteru
stavebni uzavéry jakoZto docasného opatreni. Podobné jako u jinych zatimnich opatreni je divodem
vydani stavebni uzavery zajisténi realizace reseni konecného, které dosud nebylo ucinné prosazeno. Pri
vydadvani stavebni uzaveéry (a tudiZ ani pfi jejim prezkumu) tak nemad byt podrobné zkoumdno, zda je
reseni pripravované v uzemnim planu spravné. To je otdzka, kterda ma byt resena aZz v ramci procesu
pfipravy uzemniho pldanu, resp. pri jeho pripadném soudnim prezkumu...

Jednalo se pritom pravé o duvody svédcici pro mozné omezeni zastavitelnosti vymezeného uzemi
podle pripravovaného uzemniho pldnu, které maji svij ptvod ve verejném zajmu [udrZitelny rozvoj
obce zejména s durazem na zachovani kapacity jeji verejné infrastruktury, sluZzeb a charakteru...
Ddvody pro vydani napadeného opatreni sledovaA/ casové, vecné i mistné requlaci pripravované
uzemneé planovaci dokumentace (stejny verejny zajem v uzemi)... Nejvyssi spravni soud je povaZuje za
legitimni diivody pro moZné schvaleni stavebni uzavéry ve vymezenem tzemi, v opacném pfipadeé by
totiz mohlo dojit k ,,prekroceni” kapacity infrastruktury na uzemi obce a fakticky é)y tim mohlo byt
zabrdnéno v dalsim rozvoji obce. To by mohlo mit za nasledek i zdsah do prdva na samospravu, jehoZ
soucdsti je i jistd mira politické diskrece v ramci uzemniho planovani.”

Podle rozsudku NSS ze dne 13. 9. 2023, ¢j. 7 As 243/2022 — 48




Co dat do oduvodneéni, aby to fungovalo

= ochrana Zivotniho prostredi
= zelen
= |esy
= vodni toky
= chranéni Zivocichové a rostliny
= klima (novinka)

= adaptace
= sucho

=ochrana zemédélského pudniho fondu
=ochrana zaplavovych tzemi

=kvalitni zakladni a urbanistickd koncepce
= zelend nit

= podrobnost regulace (pocet bytovych jednotek a spol.)

=nedostatecna verejnd infrastruktura
= jistd potiz je s verejnymi prostranstvimi
= parkovaci mista



Prilohy stavebni
uzavery




Nutné prilohy

=Soucasti uzemniho opatreni o stavebni uzaveére je vykres na podkladu katastralni mapy s
vyznacenim Uzemi, pro které plati stavebni uzavéra




/ judikatury

,PrestoZe vyhldska ¢. 503/2006 Sb. primdrné vyZaduje, aby tuzemni opatieni o stavebni uzdvére
obsahovalo vymezeni uzemi s uvedenim katastrdlniho uzemi a parcelnich Cisel pozemkt a staveb na
nich podle katastru nemovitosti, pro které plati stavebni uzdvéra [§ 17 odst. 1 pism. a) vyhlasky], v
pfipadech zvldst rozsahlého uzemi umoznuje nahrazeni takového vymezeni vyuZitim grafické prilohy.
Napadené OOP bylo vyhlaseno s grafickou prilohou, kterou je graficka cdst uzemniho pldnu. Graficka
cast vymezuje radu lesnich ploch ZL, které Ize bez potizi identifikovat. Jelikoz napadené OOP
nespecifikovalo, které konkrétni pozemky jsou stavebni uzdvérou dotceny, Ize souhlasit s odptrcem, Ze
takto koncipovana stavebni uzdavéra dopadad na vsechny lesni plochy oznacené v grafické cdsti
uzemniho pldnu jako plochy ZL. PrestoZe soud souhlasi s navrhovatelkou, Ze ve véci resené Krajskym
soudem v Praze v rozsudku ze dne 31. 8. 2020, C. j. 51 A 58/2020-58, bylo ve vyroku tehdy
prezkoumdvaného opatreni o stavebni uzaveére vyslovné uvedeno, Ze se vztahuje na vsechny pozemky
s urcitym funkcnim vyuZzitim, skutecnost, Ze v napadeném OOP nebylo slovo vSechny uvedeno,
nezaklddad pochybnosti o tom, Ze se stavebni uzavéera dotykd vsech ploch s oznacenim ZL... . Z
napadeného OOP jasné vyplyva, Ze se stavebni uzdvéra vztahuje na vSechny cdsti nezastavéného
uzemi vymezené uzemnim planem jako lesni plochy (lesy) v grafické casti oznacené jako plochy ZL.”

KS Pha €. j. 55 A 63/2021- 107




/ judikatury

,Nejprve se soud vyjadri k ndmitce navrhovatel(, Ze napadend uzdvéra neobsahuje grafickou prilohu,
a proto neni zfejmé, k jakému uzemi se vztahuje. Tato ndmitka je divodnd jen z ¢dsti.

Napadend uzdvéra skutecné nebyla (prinejmensim na elektronické uredni desce obce) vyhldsena s
grafickou prilohou, ac se podle obsahu jeji textové cdsti mélo jednat o jeji soucdst. Toto pochybeni
odplrce vsak na rozd/'l od pr“esvédc?eni navrhovate/& nemd dopad na zdkonnost napadené uzdvéry Je

IIIII

pr/hlednutlm k obsahu v té dobé platného uzemniho pldanu (tj. ve znéni zmény c. 2).

Stavebni uzdvéra podle shora rekapltulovaneho obsahu vyslovné dopadala na vsechny pozemky v
obci, které byly uzemnim plénem zafazeny do ploch COB a SOB. Toto vymezen/ je zcela jednoznacne a
neponechdvd prostor pro pochyby. Podplirné pak Ize poukdzat na to, Ze grafickd cdst byla zverejnéna v
predchazejici ¢asti rizeni o prijeti stavebni uzavery, jeji obsah odpovidal textovému popisu a z
konecného textu napadené uzavéry, podle néjz Zadny z dotcenych orgdnt neuplatnil pripominky a
veSkeré vznesené namitky byly zamitnuty, Ize divodné predpoklddat, Ze nebylo zapotrebi jeji findlni
podobu ménit.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ve véci PfiSimasy ze dne 31. 8. 2020, ¢j. 51 A 58/2020-58



DotCené organy a
stavebni uzavera




Jak se vec resi s dotcenymi organy

=navrh pisemné projedna s dotéenymi organy
= mohou uplatnit sva stanoviska

= ndvrh Uzemniho opatreni o stavebni uzavére musi byt dohodnut s dotéenymi organy, které uplatnily sva
stanoviska,
= v ramci feSeni rozporu mlze byt stanoveno jinak

= Dohoda jako vystup reseni rozpora



Proti stanovisku dotceného organu nebo
dohodeé se lze branit

Ucelem dohodovaciho Fizeni je tedy projednat moZnosti, které se nabizeji a mohou spocivat v
upravé navrhu uzemniho planu, jiz by bylo mozné akceptovat jak z hlediska organu uzemniho
planovani, tak z hlediska dotceného orgdnu (zde na useku ochrany pfirody a krajiny). Z podstaty
dohodovaciho rizeni vyplyva, Ze vyslednd dohoda orgdnu uzemniho pldnovani s dotcenym
orgdnem muZe mit podobu kompromisniho reseni sporného prvku v prfedloZzeném ndvrhu

uzemniho planu...

Zpochybriuje-li stéZovatel pripustnost soudni ochrany cestou Zaloby na ochranu pred nezakonnym
zdsahem smérujici proti vysledku reseni rozport tim, Ze Zalobkyné mohla ve spoluprdci s
porizovatelem tuzemniho pldnu zménit navrh uzemniho pldnu a promitnout do néj toto
kompromisni ,,minimalistické” reseni plochy Z7 a Z8, které by umoZriovalo pouze dodatecné
povoleni stavajicich staveb a brdnilo umistovani staveb novych, nelze této uvaze prisvédcit.”

Podle rozsudku NSS ze dne 14. 12. 2023, ¢j. 2 As 108/2023 — 32




Vlastnici a
stavebni uzavera




Pripominky ke stavebni uzavere

=Navrh Uzemniho opatfeni pofizovatel zverejni v narodnim geoportalu uzemniho planovani
= do 7 dnl po jeho vydani

mkazdy mUze k navrhu uzemniho opatreni o stavebni uzavére nebo Uzemniho opatfeni o asanaci
uzemi uplatnit pripominky

=Stanoviska a pripominky se uplatfiuji u porizovatele pisemné do 30 dnll ode dne zverejnéni
navrhu

= Zverejnén v geoportalu
= Verejna vyhlaska
= Klasicka pravidla pro dorucovani
= Pozor na uplynuti Ihty pro uplatnéni pfipominek v nedéli



Jak bézi Inuta 30 dnu

= Pocita se az den nasleduijici po vyveéseni

=  Po prvnich 15 dnech je ozndmeni doruceno
= Na UD je vyvégeno ve &tvrtek 21. 3. 2024. 22. 3. je prvni den patndactidenni Ihity
= V patek 5. 4. 2024 je doruceno

= Vsobotu 6. 4. 2024 zacne bézet onéch 30 dnll od doruceni ozndmeni (zverejnéni
navrhu opatreni)

= Lh{ta uplyne 5. 5. 2024
= ojealenedéle

=  Podle judikatury by méla lhita definitivné v takovém pripadé uplynout az v pondéli (prvni
nasledujici pracovni den)



Pasivni vlastnik

§ 307 odst. 2: Navrh na zruSeni opatreni obecné povahy nebo jeho €asti je také nepfipustny,
obsahuje-li pouze dlivody, které navrhovatel neuplatnil v fizeni o vydani opatreni obecné povahy,
ac tak ucinit mohl; to neplati, jde-li o opatreni obecné povahy podléhajici posouzeni vlivli na
zivotni prostredi.




/ judikatury

Jak vsak soucasné plyne z ustdlené judikatury NSS, proporcionalita prijatého reseni nemuze byt
predmétem soudniho prezkumu, nemohl-li ji pro neddvodnou pasivitu navrhovatele posoudit
odptrce v prubéhu porizovani daného opatreni obecné povahy. Pokud ucastnik mohl pri
prfimérené péci o svd prava podat vécné namitky ¢i pfipominky proti pfipravovanému reseni a bez
objektivnich didvodu tak neucinil, nemize NSS bez zavazZnych divodu porusit prdvni jistotu dalsich
ucastniku, kteri sva prava aktivné prosazovali jiz v pribéhu pripravy tzemniho pldnu a nyni tento
uzemni pldan respektuji. Mohlo by tim dochdzet k situacim, Ze by ucastnici v priibéhu pripravy
neaktivni méli vyhodnéjsi postaveni a jejich prdva by byla chrdnéna ve vétsi mire nez prava
ucastnikd, ktefi sva prava zékonem predpoklddanym zpisobem hdjili. Rizeni pfed soudem toti?
neni ndstrojem rozhodovdni vécnych sport o vyuZiti uzemi; tyto spory zasadné maji byt
vyporaddny v fizeni pred spravnimi organy a s vyuzitim prislusného instrumentaria spravniho
procesu.”

Podle rozsudku NSS ze dne 28. 6. 2023, ¢j. 7 As 247/2022 — 34




Jak vyporadat pripominky

Je dulezité se pripominkami dlsledné zabyvat

= Na vyhodnoceni pripominek se provede s ohledem na cile a ukoly uzemniho planovani
dokumentace

=\V'yhodnoceni pfipominek musi obsahovat odlvodnéni véetné jeho odlvodnéni, je-li navrzeno
pripomince nevyhovét nebo vyhovét pouze ¢astecCné

= VVécneé souvisejici pripominky lze vyhodnotit spolecné



/ judikatury

,Z oduvodnéni rozhodnuti o nadmitkdch musi byt seznatelné, z jakého divodu povazuje vydavatel
opatreni obecné povahy (zde stéZovatel) podané namitky za liché, mylné nebo vyvrdcené, nebo
proc povazuje predestirané skutecnosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné
provedenymi dikazy za vyvrdcené... na strané druhé vsak nelze kldst na vypordddni ndmitek
pozadavky prilis vysoké, které by jiZz predstavovaly prepjaty formalismus... Pri hleddani rovnovdhy
mezi témito krajnimi pozicemi je dilezZité drzet se samotné podstaty a smyslu poZadavku
prezkoumatelnosti.

Pozadavek prezkoumatelnosti neni samoucelny a jeho smyslem neni kontrola slohovych
dovednosti orgdnu vyddvajiciho opatreni obecné povahy (zde stézovatele). Smyslem je zajistit,
aby vlastnici pozemku obdrZeli na své vécné argumenty relevantni odpovéd napliiujici vyse
shrnuté pozadavky. Skutecnost, Ze je vyporddani formulovano neobratné, sama o sobé

neprezkoumatelnost nezptsobuje... Z pohledu (ne)prezkoumatelnosti je samozrejmé nepodstatnd
pfipadnad vécnd nespravnost vyporadani namitky.”

Podle rozsudku NSS ze dne 18. 9. 2023, ¢j. 8 As 81/2022-52




Vydani a
zverejneni
dokumentu




Narodni geoportal a uredni deska

=Klasickym usnesenim

=Uzemni opatieni a adresu jeho uloZeni v narodnim geoportélu Gzemniho planovani oznami
porizovatel verfejnou vyhlaskou

=dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva Uzemni opatfeni ucinnosti.
= Uzemni opatieni se opatii zdznamem o G¢innosti, ktery obsahuje
= oznaceni spravniho orgdnu, ktery Uzemni opatreni vydal,
= datum nabyti U¢innosti Uzemniho opatreni,
= jméno, prijmeni, funkci a podpis opravnéné uredni osoby porizovatele a otisk Uredniho razitka



/ judikatury

,Na ucinnost a zdkonnost napadeného OOP nemd Zddny vliv, zda pfi zvefejnéni napadeného OOP po jeho vyddni
byla (Ci nikoliv) spolecné s napadenym OOP na uredni desce vyvésena listina formdlné oznacend jako ,verejnad
vyhlaska”, anebo doslo pouze k vyvéseni textu a grafické cdsti samotného napadeného OOP.

Pojem vyhlaska ma dva vyznamy. Prvnim je vyhlaska ve smyslu podzdkonného pravniho predpisu vyddvaného
orgdny verejné moci v ramci jejich zdkonného zmocnéni, jeZ nese toto formdlni oznaceni (napr. obecné zdvazné
vyhldsky obci). Druhym (obecnéjsim) vyznamem tohoto pojmu je postup orgdnt verejné moci pfi zverejriovani
(vyhlasovani) jakéhokoliv sdéleni tak, aby verejnost mohla byt seznadmena s jeho obsahem. Spravni fdad pritom
nestanovi Zdadné formdlini ¢i obsahové poZadavky na zpisob jejiho provedeni.

Klicovy je vsak ucel zverejnéni verejné vyhlasky, a tim je sezndmeni ob¢ani obce a adresdti requlace se
skutecnosti, Ze doslo k vyddni OOP a s jeho obsahem...

Zdkon vyslovné nepoZaduje, aby v takovém pripadé byla na uredni desce spolu se zverejriovanou pisemnosti
vyvésena i dalsi pisemnost formdlné oznacend jako verejnd vyhldaska, byt to je béznou praxi.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 6. 6. 2023, ¢j. €. j. 43 A 26/2023- 81



Délka trvani
stavebni uzavery




6 let a konec

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavére, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni ¢innost, ktera
by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Uzemi podle pfipravované uzemné planovaci
dokumentace, se vydava na nezbytné nutnou dobu, ktera vsak nesmi byt delsi nez 6 let

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe dale pozbyva uginnosti jeho zrusenim



/ judikatury

,Z toho je zifejmé, Ze aktudlni prdavni uprava klade diraz na docasny charakter uzemniho opatreni
o stavebni uzdvére. Vydat uzemni opatreni o stavebni uzdvére je tedy mozné pouze v situaci, kdy
je treba zachovat dotcené uzemi z hlediska stavebniho po prechodnou dobu v urcitém stavu pro
budouci vyuziti podle pripravované uzemné planovaci dokumentace, pokud jiz pfiprava této

dokumentace pokrocila pfinejmensim do stddia schvdleného zaddni, nebo podle jiného
rozhodnuti Ci opatreni o vyuziti daného uzemi.”

Rozsudek NSS 5 Ao 2/2011 - 30




/ judikatury

Jak uved| zdejsi soud v pravé citovaném rozsudku: ,,Ani prozatimni doba trvdni stavebni uzavéry ze
zakonného rdmce nevybocuje, coZ je vsak moment, ktery by se casem mohl ménit a v pripadé dalsiho
neod(vodnéné dlouhého trvani stavebni uzavéry judikatura nevylucuje moznost poddni nového
ndvrhu.” Dle ndzoru soudu se ovSem v projedndvaném pripadé o neodivodnény pfipad dlouhého
trvani stavebni uzdavéry nejedna (stavebni uzavéra byla prijata teprve v listopadu 2022).

Z délky doposud probihajiciho projednavani ndvrhu nového tzemniho planu nelze automaticky
dovozovat, jak dlouho bude jesté tento proces trvat, z aktudlni faze tohoto procesu (verejné
projedndni probéhlo pred rokem a Ctvrt) Ize ale spise predpoklddat, Ze se jeho projedndvani chyli jiz k
samotnému zdvéru. Ostatné v textu stavebni uzavery se uvadi predpoklad, zZe k vydani uzemniho planu
ma dojit v fadu mésicu. | kdyby tomu tak ovsem nebylo, navrhovatelka bude mit k dispozici i po
uplynuti Ihity podle § 101b odst. 1 s. i s. moZnost poddni incidencniho ndvrhu na prezkum stavebni
uzavery, pricemz pripadné prutahy v souvisejicim sprdavnim fizeni ze strany mésta bude moci odstranit
necinnostni Zalobou a soucasné bude moci pozZadovat nahradu pripadné skody, ktera by ji nespravnym
urednim postupem vznikla.”

Podle rozsudku KS Praha ze dne 13. 7. 2023, ¢j. 41 A 32/2023- 133




Vyjimky ze
stavebni uzavery




Stanoveni podminek pro povolovani
vyjimek

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe obsahuje podminky pro povolovani vyjimek
=\/yjimky mohou byt nastaveny rdzné
=*M{Ze to byt ustanoveni viceméné obecné

*Nebo naprosto konkrétni vycet pozadavk(, které musi byt splnény, aby mohla byt vyjimka
udélena



=Zastupitelstvo obce Ch. se bude pri udélovani vyjimek pro jednotlivé zaméry ridit nasledujicimi
podminkami (hledisky):

= v pripadé lokalit zasahujicich do vyznamnych krajinnych prvk( a do prvkd uzemniho systému ekologlcke
stability (USES), véetné reglonalmch a nadregiondlnich prvk( vymezenych v Zdsadach uzemniho rozvoje
(ZUR) Stfedoceského kraje, je podminkou udéleni vyjimky souhlasné vyjadfeni pFisluéného organu
ochrany pfirody a krajiny k predlozenému zaméru;

= soulad zaméru s aktualnim stavem navrhu nového uzemniho planu, véetné dosazeného stavu jeho
projednani s dotCenymi organy, nadfizenym organem uzemniho planovani, sousednimi obcemi a s
verejnosti;

= soulad zaméru s pripadné porizenou, schvalenou a zaevidovanou uzemni studii;

= soulad zaméru s architektonickymi a urbanistickymi hodnotami v uzemi;

= soulad zameéru s cili a ukoly Uzemniho planovani dle § 18 a § 19 stavebniho zdkona;

= soulad zaméru s verejnymi zdjmy na rozvoji Uzemi;

= soulad zdméru s ustanovenimi vyhl. ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi.



J oo

Rozhodovani o vyjimce

=povolit vyjimku z podminek, omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti podle uzemniho opatreni o
stavebni uzavére muizZe rada obce

"na zadost
=jestlize povoleni vyjimky neohrozuje sledovany ucel stavebni uzavéry

=Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze odvolat



/ judikatury I.

Rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzavéry neni ve vztahu k ucelu, pro néjz bylo o vyjimku Zaddno,
rozhodnutim, které samo o sobé zakladd prdva a povinnosti ucastniki rizeni. Vyluénym ucelem
Zadosti o rozhodnuti o této vyjimce je totiz dosahnout vyjimky ze stavebni uzaveéry, diky niz by
bylo mozno uspésné zZadat o rozhodnuti v rfizeni o dodatecném povoleni stavby.

Samo rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzaveéry tak neni zptsobilé zasdhnout do prav a povinnosti
ucastniku fizeni, jelikoz samo o sobé v dané konkrétni situaci neddva nikomu prdva ani povinnosti
(,jesté” neméni nastaveni prdv a povinnosti osob, jichZ se rozhodnuti o vyjimce tykd, nebot to se
projevi az tehdy, kdyz se obsah rozhodnuti o vyjimce ,vcleni” do rozhodnuti, kterym se jiz prdva
nebo povinnosti zavazné stanovi). To, Ze rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzaveéry pripadné
vydadvad jiny orgdn neZ navazujici rozhodnuti ve véci dodatecného povoleni stavby, neni rozhodné,
je-li druhy z uvedenych orgdnti vdzdn rozhodnutim o vyjimce, a md-li tedy povinnost je
,Zakomponovat” do svého vlastniho rozhodnuti.



/ judikatury .

»Vyjimkou z vyse popsaného vztahu mezi rozhodnutim o vyjimce ze stavebni uzavéry a
navazujicim rozhodnutim ¢i jinym ukonem spravniho orgdnu subsumujicim rozhodnuti o vyjimce,
jiz zamérenym vici konkrétnim osobam, by predstavoval pripad, kdy by jiz na rozhodnuti o
vyjimce ze stavebni uzavery zadné takovéto rozhodnuti nebo jiny ukon nenavazovaly.

Bylo by tomu tak napriklad, pokud by se o udéleni vyjimky ze stavebni uzdavéry Zadalo v
navaznosti na rizeni o odstranéni stavby, kterd byla postavena v uzemi, na némzZ je vystavba
omezena, avsak k vybudovadni takové konkrétni stavby by nebylo zdkonem vyZzadovdno Zadného
dalsiho povolujiciho aktu. V takovém pfipadé by jiz samotné rozhodnuti o vyjimce ze stavebni
uzavery meélo primy dopad na to, zda stavba bude, anebo nebude odstranéna, a tudiz by bylo
samo o sobé zpusobilé zasdhnout do prdv ucastniki rizeni.”

Podle rozsudku NSS ze dne 25. 10. 2023, ¢j. 2 As 189/2021 — 47




Stavebni
rizeniap

Uzavera, bezici

rozhodnt

AVOMOCN3
ti




/ judikatury: Pravomocna rozhodnuti

»NemduZe-li mit pozdéji vydany uzemni plan vliv na pravni moc jiz vydanych tzemnich rozhodnuti
(Ci stavebnich povoleni, viz rozsudek Ovesnd Lhota), tim méné je myslitelné, aby stavebni uzavéra
fakticky znemozZnila konzumovat jiz pravomocna verejnopravni povoleni, tedy na zdkladé téchto
povoleni provddét stavebni Cinnost... Opacny vyklad by mohl vést k nepripustnému zdsahu do
prav ucastnikt predchdzejicich rizeni (tizemniho ¢i stavebniho) nabytych v dobré vire...

Cilem stavebni uzdvéry, kterd je také (stejné jako uzemni pldn) ndstrojem uzemniho pldnovani,
sice je docasné ,zmrazit” novou vystavbu na vymezené uzemi. Nem(zZe vSak pusobit zpétné, na
vystavbu jiZz zahdjenou Ci povolenou. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekdvdnim adresati jiz
vydanych povoleni a ochranou prdv nabytych v dobré vire... Jak vsak vyplyva ze shora uvedeného,
regulace stavebni uzavérou se kromé jiz zahdjenych staveb nemuzZe dotknout ani staveb dosud
nezahdjenych, avsak jiZz pravomocné povolenych (resp. umisténych).”

Podle rozsudku NSS ¢j. 1 As 454/2017 — 102, ze dne 22. 10. 2019




VvV vV 7/

/ judikatury: Bézici rizeni nejsou problem

Z argumentace stéZovatell vyplyva, Ze své legitimni ocekdvdni dovozuji z predchoziho postupu
odpurkyné, potaZmo jinych spravnich orgdnd, spocivajiciho ve vydadni souhlasnych stanovisek...
Stézovatelé nikdy neziskali zadné rozhodnuti o rozdéleni dotceného pozemku v souladu s jejich
zdmérem. Prijimdni nového uzemniho planu je komplexni proces, podili se na ném mnoho
subjektd, pricemzZ hlavni odpovédnost lezi na voleném zastupitelstvu obce, tedy na zastupitelich,
kteri se politicky zodpovidaji svym voli¢im. Zdvaznd stanoviska orgdnu tuzemniho pldnovani,
potazmo jinych sprdvnich orgdnd, jsou vyddvdna v rdmci pfenesené pusobnosti, tj. ve sfére
vykonu stdtni spravy, a jsou cinéna na zakladé ucinné pravni upravy, v tomto pripadé na zdkladé
ptvodniho uzemniho pldnu z roku 2004.”

Podle rozsudku NSS ze dne 22. 4. 2024, ¢j. 9 As 14/2023 — 58




Prezkum stavebni
uzavery




Soudni prezkum OOP

= pravni Uprava — zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni ad spravni (SRS)
= §101a a nasl.

"fizeni je navrhové
= navrh mlze podat ten, kdo byl vydanim tzemniho planu dotéen na svych pravech

=kdo ma aktivni (procesni) legitimaci
= vlastnik nemovitosti




Lhuta

=abstraktni prezkum
= do 1 roku od nabyti Ucinnosti Uzemniho planu nebo jeho zmény

= poté jiz neni mozny

=incidencni prezkum
= dovozeny judikaturou
= opakované soudy potvrzeny
= pro obce predstavuje znacné riziko a nejistotu — nikdy nebude s Uzemnim planem ,v klidu“




Jak bude soud postupovat

=algoritmus prezkumu (5 kroku)
" pravomoc (zastupitelstvo)

= jedndni ultra vires (meze plsobnosti — jde o to, co mlze resit Uzemni plan)
= zdkonem stanoveny postup
= soulad vécného feseni se zdkonem (véetné odlivodnéni zvoleného rfeseni)

= pFimérenost regulace a nediskriminace
= Budeme resit podrobnéji



Co je to primeéerenost

= Obce si musi odpovédét na tyto otazky:

Ma zdsah ustavné legitimni a o zdkonné cile opreny divod?

Je zasah Cinén v nezbytné nutné mire?

Je zdsah Cinén nejSetrnéjsim ze zpUsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili?

Je zasah ¢inén nediskriminaénim zpUsobem?

A A

Je zasah Cinén s vyloucenim libovile?




/ judikatury

~Ze samotné podstaty principu pfimérenosti plyne, Ze ve tfetim kroku se poméruje ,néco k nééemu”. Toto posuzovani
pfimérenosti si Ize predstavit jako pomérovani na rovnoramennych vahdch. V kontextu schvalovani uzemnich pland se na
jednu misku vah poloZi mira vefejného zajmu na zvoleném reseni a pravo obce na samospravu. Na druhou misku vah
se polozi tiha dopadii do prav navrhovatell.

Z pravé uvedeného pro nyni posuzovany pripad mimo jiné vyplyva, Ze zcela zdsadni je jasné vymezeni cile, ktery dand
cast uzemniho planu, proti které stéZovatele broji, sleduje. Pokud cil neni bezpochybne identifikovan, neni mozné
primérenost posoudit. Sledovany cil hraje zasadni vyznam v kaZdém kroku testu proporcionality... Do zdkladnich prav
stéZovateld je zdsadnim zplisobem zasahovdno prdve s odkazem na legitimni cil zvyseni bezpecnosti silni¢niho provozu.

Proto otazka zvyseni této bezpecnosti musi byt postavena najisto a opfena o relevantni dikazy ve sprdvnim spise. Nelze
posoudit primérenost zvoleneho rfeseni, a to v Zddném kroku testu proporcionality, pokud neni diikazné podloZeno, v jaké
mife rfeseni sledovaného cile dosdhne. Bez toho nelze mit za splnény krok vhodnosti, nelze provést krok potrebnosti, ani
vdZeni zajma v poslednim kroku.

Viaha verejného zajmu na pfeloZce zavisi prdvé na tom, jak moc zlepsj bezpecnost silnicni dopravy. To zahrnuje i
posouzeni, o jak vyznamnou silnici se jedna a jaky je na ni provoz. Cim vétsi vyznam silnice a provozu na ni, tim vétsi
bude verejny zdjem na zvyseni jeji bezpecnosti. Vyporddani této namitky krajskym soudem je tedy nedostatecné, a
rovnéz v tomto ohledu je napadeny rozsudek neprezkoumatelny.”

Rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢j. 6 As 319/2021 - 111



Jak nediskriminovat

= v obci se nachazi celd fada sobé navzajem podobnych pozemkdi

=ty by mély mit podobnou regulaci, ledaze by pro odchylku byly ddny dost dobré dlvody

"pokud se bezdlvodné regulace odliSuje a podobné neni feseno stejné, jedna se o diskriminaci




/ judikatury

,V dané situaci bylo tfeba si poloZit otdzku, zda bylo spravedlivé zabrdnit vlastnikiim pozemku v realizaci zaméru vystavby

rodinnych domu v oblasti requlované regulacnim planem, ktery obec prijala teprve neddvno, deklarovala v samostatné

pusobnosti svou vuli napomahat realizaci projektu prostrednictvim uzavreni pfc)?novacismlouvy a jesté v této souvislosti

inkasovala od Zadatele o pldnovaci smlouvu vice nez 3 miliony K¢ (coZ plyne z nespornych tvrzeni ucastnika), jejichZ

\t/)rc';ce;nl’ se v souvislosti s jednostrannym faktickym ukoncenim spoluprdce, za nézZ pfijeti stavebni uzavéry Ize povaZovat,
rani.

o vse v situaci, kdy obec regulacnim planem sama rozdélila stavebni pozemky na velikost mensi, neZ jakou nyni hodla
prosadit ve zmené ¢. 3 uzemniho planu, jeZ podle svého pozdgji zvefejnéného obsahu md dopadat na vsechny pozemky
bez vlyjimky... Jak vyplyva z veskerého vyse uvedeného, specifické postaveni, jeZ u vlastnikd nemovitosti v lokalite K. )
regulovane regulacnim /ol,anervn vyvolaly predchozi kroky obce, si vyZadovaly zvlastni zachazeni respektujici jejich legitimni
ocekavani, anebo detailni a presvédcive vysvétleni obsahujici konkrétni prezkoumatelné udaje, z nichz by bylo patrné,
proc i v jejich zvldastni situaci je nutno trvat na uplné stavebni uzdvére bez pripadnych modifikaci.

Napadend uzavéra je vSak formulovdna nerozlisujicim zptisobem a ani neposkytuje presvédcivé vysvétleni takového
pristupu odplrce. Je tak namisté ji zrusit i bez potreby narizeni jedndni postupem podle § 101b odst. 4 ve spojenis § 76
odst. 1 pism. a) s. I. s. pro nepfezkoumatelnost pro nedostatek divodi a potencidlné téZ pro neprimérenost (pfi
nedostatku oduvodnéni odpurce ani z obsahu sprdavniho spisu totiZ neplynou v dostatecné mire skutecnosti, jeZ by
opodstatriovaly nerozlisujici zachdzeni).”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ve véci PriSimasy ze dne 31. 8. 2020, ¢j. 51 A 58/2020-58




Spravni prezkum

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe je opatfenim obecné povahy a podléhd spravnimu
prezkumu

"Podle § 174 odst. 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad plati, Ze soulad opatfeni obecné povahy
s pravnimi predpisy lze posoudit v prezkumném Fizeni

=Usneseni o zahajeni pfezkumného Fizeni Ize vydat do 1 roku od G&innosti opatieni. U&inky
rozhodnuti v prezkumném fizeni nastavaji ode dne jeho pravni moci



/ judikatury

,Nejvyssi sprdvni soud na tomto misté pro uplnost uvadi, Ze odlisny by ovsem byl pripad, kdy by v
prezkumném rizeni mélo byt prezkoumdvané opatreni obecné povahy zménéno, tj. jeho
vysledkem by byla prdvé urcitd od ptivodniho opatreni odlisSnd vécnd tprava prdv a povinnosti v
uzemi. To v pripadé uzemniho opatreni o stavebni uzavére neni vylouceno, na rozdil od uzemniho

pldnu, regulacniho pldnu nebo zdsad uzemniho rozvoje. K tomu vsak odplirce v projedndvané véci
nepfristoupil.”

Podle rozsudku NSS ze dne 17. 3. 2023, ¢j 4 As 183/2022-48




Co se stane po zruseni

=Obec nebo kraj zaslou bezodkladné ministerstvu rozhodnuti soudu o tom, Ze bylo zruseno jimi
vydané Uzemni opatrfeni nebo jeho Cast. Ministerstvo bezodkladné zajisti zverejnéni rozhodnuti
soudu podle véty prvni v narodnim geoportalu dzemniho planovani

=Ministerstvo a krajsky urad bezodkladné zajisti zverejnéni rozhodnuti, kterym bylo rozhodnuto o
zruSeni Uzemniho opatreni nebo jeho ¢asti v prezkumném fizeni, v narodnim geoportalu
uzemniho planovani



Nahrady za
stavebni uzavery




Kdy se poskytuje nahrada

=zruSeni neni nezakonné
=zruSenim urceni pozemku k zastavéni vznikla vlastnikovi prokazatelna majetkova ujma
= Prokazuje vlastnik, je to obtizné
"ke zruSeni nedoslo na zadost vlastnika
=neuplynula Ihiita 5 let od nabyti U¢innosti UP nebo zmény, ktera zastavéni pozemku umoznila

"intenzita omezeni vlastnického prava presahne spravedlivou miru, kterou je vlastnik bez vétsich obtizi a bez
vyznamneéjsiho dotceni podstaty vlastnického prava schopen snaset

= Nejvyssi soud, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016
=vlastnik musi o ndhradu pozadat

=Vlastnik nedosahl vydani pravomocného rozhodnuti pro zamér

= A toto rozhodnuti neni platné nebo nepozbylo platnosti



Ustavni soud ke spravedlivé mire

= PFi posuzovani, zda lze za sniZzeni ceny pozemku v disledku zmény jeho funkéniho vyuzZiti pfiznat urcitou
kompenzaci, resp. zda je jednotlivec nucen snaset nadmeérné bremeno, je predevsim nutné zohlednit
legitimni ocekdvani vlastnika pozemku ohledné jeho konkrétniho funkéniho vyuziti (napf. realizace vystavby).
Jinymi slovy, je nutné v konkrétnim pripadé zohlednit existenci a intenzitu zaméru vlastnika pozemku stavbu

na pozemku realizovat.

"Intenzita dopadu omezeni na vlastnika pozemku totiz mutiZe byt rtizna v zavislosti na tom, jak svij pozemek
zamyslel vyuzZivat: zakaz provadét urcité zmény vlastnika nemusi nijak omezit (nebot takové zmény
provadét viibec nezamyslel) nebo se naopak muze stat, Ze vlastnik pozemku zamyslel provadét urcité
upravy (typicky zrizovat stavby) a jiz pro tyto zmény podnikl nékteré pripravné kroky (napfr. ziskal rozhodnuti
o umisténi stavby, stavebni povoleni apod.) [srov. nalez sp. zn. lIl. US 950/17 ze dne 19. 12. 2017 (N 232/87
SbNU 781)]. Tomu odpovida i znéni pfimérené pouzitelného § 102 odst. 3 stavebniho zakona.”




Pétiletka § 134 NSt/

= Nahrada opravnéné osobé nenalezi, doslo-li ke zruseni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti u¢innosti Uzemné planovaci
dokumentace, ktera zastaveéni dot¢eného pozemku ke stanovenému ucelu umoznila. Do této doby se
nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzavéry nebo

jiného doCasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného uzemné planovaci dokumentaci.

= Nahrada opravnéné osobé dale nenalezi, nabylo-li pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni
prislusnou uzemné planovaci dokumentaci uréeno, a toto povoleni je platné nebo pozbylo platnosti.



/ judikatury

,Podle § 102 odst. 3 stavebniho zdkona ndhrada vlastnikovi nebo oprdavnénému nendlezi, jestlize
k uvedenému zruseni doslo na zdkladé jeho ndvrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti
uzemniho pldnu nebo jeho zmény, ¢i regulacniho pldnu nebo jeho zmény, ktera zastavéni
dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovdno, zda ma vlastnik pozemku pravo na
ndhradu za omezeni vlastnického prdva na zdkladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za prfiméreného uZziti § 102 stavebniho zdkona, je nutné také zohlednit § 102 odst.
3 stavebniho zdkona.

Z toho vyplyva, Ze pokud doslo ke zruseni pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotceného pozemku umoznila,
nahrada vlastnikovi pozemku ani na zakladé primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za priméreného uziti § 102 stavebniho zakona nendlezi (nejsou-li splnény
podminky pro pfiznani nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona.”

Podle rozsudku NSS ze dne 22. 10. 2019 ¢.j. 1 As 454/2017 — 102.




Prechodna
ustanoveni a
stavebni uzavera




§ 326

=Stavebni uzavéry vydané prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, nejde-li o stavebni uzavéry
podle odstavce 1, provéri prislusny urad uzemniho planovani z hlediska jejich aktualnosti a
souladu s pozadavky tohoto zakona nejpozdéji do 1 roku ode dne nabyti jeho Ucinnosti a
informaci o provéreni vlozi do narodniho geoportalu uzemniho planovani, jinak pozbyvaji
platnosti; nejsou-li splnény pozadavky na aktualnost a soulad s timto zakonem a neuplynula-li
Ihdta 1 roku, postupuje se podle § 123 odst. 4. Ustanoveni § 123 odst. 3 se na stavebni uzavéry
vydané prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona pouzije obdobné.

Obsahuiji-li uzemni opatreni o stavebni uzavére omezeni, ktera nejsou v souladu s pozadavky
tohoto zakona, ode dne nabyti Ucinnosti tohoto zakona se k témto omezenim pfi rozhodovani
nepfrihlizi.




Vic nez Sest let staré uzavery

Velkou potiz budou predstavovat i stavebni uzavéry, které nechaly obce na uzemi lezet pfrilis
dlouho, tedy vice nez 6 let. Je nutné, aby si toho obce byly védomy a pokud maji takto staré
stavebni uzavéry, zacaly problém resit v€as. Dlouhotrvajici stavebni uzavéry maji byt v souladu s
§ 123 odst. 4 zruSeny i dfive, nez uplyne ona rocni lhuta.

V dlvodové zprave se k tomu uvadi: ,,Ke zruseni uzemniho opatreni o stavebni uzdvére je
prislusny orgdn, ktery uzemni opatreni o stavebni uzavére vydal. | v pfipadé, zZe urad uzemniho
planovadni provéril, Ze stavebni uzdvéra je aktudlni a v souladu s timto zakonem, plati, Ze tzemni
opatreni o stavebni uzdvére z divodu zamezeni moznosti ztizeni nebo znemoZnéni budouciho
vyuziti uzemi podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace se vyddva na dobu, kterd
nesmi byt delsi nez 6 let.”



Lhuta pro provereni

,10 znamend, Ze od 1. 7. 2024 prislusny urad uzemniho pldnovani musi u téchto stavebnich
uzaveér provérit jejich aktudlnost a soulad s poZadavky zdkona ¢. 283/2021 Sb., a pokud je shledd
aktudlnimi a v souladu s poZadavky zdkona ¢. 283/2021 Sb., musi nejpozdéji do 30. 6. 2025 vlozZit
do ndrodniho geoportadlu uzemniho pldnovani informaci o jejich provéreni. Pokud tak urad
uzemniho planovdni v uvedené Ihaté neucini, pozbyvaji tyto stavebni uzdvéry od 1. 7. 2025
platnosti. BEhem této Ihaty, tedy od 1. cervence 2024 do 30. ¢ervna 2025, Ize také dané uzemni
opatreni pfipadné zrusit postupem podle stavebniho zdkona z roku 2021.”

https://mmr.gov.cz/getmedia/6¢cf06795-ddfe-429a-aab1-8e15626915d8/MMR-54663 2023 81-
Prechodna-ustanoveni-noveho-SZ-o-stavebnich-uzaverach-2023-08-09.pdf.aspx?ext=.pdf




Plan je v poradku!
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