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Profesni vizitka

= prdvnicka

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

=odborné knihy (Wolters Kluwer) a fada ¢lank( a manual
= Obec u soudu s Uzemnim planem. 30 pfipadd z judikatury
= Obec 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 uzavirani 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
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Zmena klimatu v uzemmim planovani. Jak
(nejen) CO2 omexzi...
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Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je
investor za humny

OBEC A INVESTOR
NAD UZEMNIM PLANEM
THMENY RECULACE

MAHRADY ZA ZMARENE INVESTICE
AVEREJNA INFRASTRUKTURA

Obec a investor nad uzemnim planem.
Zmeny regulace, nahrady za...

OBEC U SOUDU
S UZEMNIM PLANEM
30 PRIPADO Z JUDIKATURY

PERBELL DAMUMINIEA
BAVID FAHUMIRLET

Obec u soudu s tzemnim planem. 30
pripadu z judikatury
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Co to je uzemni plan

»Zakladni dokument pro rozvoj obce
= Mimoradné dilezity

= Obce jej bohuzel ¢asto podcenuji anebo nevyuZivaji jeho potencial, ktefi nepripravi dost kvalitni dokumentaci

= Mohou za to i projektanti




Co uzemni plan dokaze

=usmérnovat vystavbu
* muZe omezovat vlastnické pravo ve verejném zajmu

=tesit kapacity a financovani (planovaci smlouvy) verejné infrastruktury
* mista ve Skole

= kanalizace
= pozemni komunikace
= verfejna prostranstvi

=chranit Zivotni prostredi
= klima
= zemédélsky padni fond
= USES
= vodni toky

=nastavit podrobnou regulaci uzemi
= Uzemni plan s prvky regulacniho planu



Soudni prezkum jako strasak

=Soudni prezkum

“Co bude soud zkoumat?
= soulad se zdkonem a primérenost zasahu vic¢i ochrané vlastnického prava

“Aby Uzemni plan obstal musi byt dobie odtiivodnény
* nejlepsi jsou zelené argumenty
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Argument ,zeleni”

=ochrana Zivotniho prostredi, pfirody a krajiny je obecné soudy uznavanym vaznym ddvodem pro
zasahy do vlastnického prava

=ochrana prirody by se méla uzemnim planem vinout slovy NSS ,jako zelena nit“, pokud ma byt
dlivodem pro zdsahy do vlastnickych prav

=dilezité je také znéni stanoviska dotéeného organu
= musi byt Uzemnim planem respektovano




Priklad z judikatury (cast 1.)

=Vlastnik mél uz nepravomocné spolecné povoleni, které bylo kvtili novému tzemnimu planu
zruSeno v odvolacim Fizeni

,Proti zajmu navrhovatele realizovat své viastnické pravo a vybudovat na jeho pozemcich rodinny
dum, do jehoZ projektové pfipravy jiz v dobé vyddni napadeného tzemniho pldnu patrné
investoval urcité prostiedky a usili, zde tak stoji... zakonna ochrana udolnich niv vodnich toki
jakozto vyznamného krajinného prvku dle zakona o ochrané prirody a krajiny a na né
navazujici urbanisticky zameér odpurkyné vymezeny zretelné jiz v zaddni napadeného tzemniho
planu a pozZadujici zachovani volného nezastavitelného pruhu podél vodoteci... Uvedené zajmy
jsou nepochybné vyznamné a legitimni, maji zdkonny podklad, a proto predstavuji vaZznou
konkurenci soukromému zdjmu navrhovatel(i na neomezeném zhodnoceni dotcenych pozemku
vystavbou...



Priklad z judikatury (cast 2.)

,Z hlediska testu proporcionality soud konstatuje, Ze requlace pfijatd odpurkyni... sleduje legitimni cile
verejného zdjmu, zjevné je zpisobild jich dosdhnout... | kdyZ je pravdou, Ze samotné zdkonné
poZadavky plynouci z vodniho zdkona by mohly byt zajistény i uzsim pdsem... v $ifi 6 m poZadované
SPU na druhe strané vodotece, z pohledu zakona o ochrane prirody a krajiny by byla ochrana nivy

vodniho toku jen na jednom brehu znacnym kompromisem. Oboustranna ochrana nivy by naopak
méla byt preferovanym resenim...

Souhrn vsech verejnych zdjmi nastinénych v odivodnéni napadeného uzemniho planu, s nimiz
zamér navrhovatele koliduje, pritom predstavuje jiz dostacujici protivahu, jez opodstatnovala

postup odpurkyné vedouci ke znemoznéni realizace stavebniho zaméru navrhovatele, tiebaze jiz byl
Vv zdverecné fazi priprav.

Vlastnické prdavo neni absolutni hodnotou a musi byt vykondvdno odpovédné jak ve vztahu k.
vlastnickym pravum jiylych, tak i k potrebam ochrany zivotniho grostredl, coz v ustavni roviné
potvrzuje ustanoveni cl. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prdv a svobod.”

Podle rozsudku KS Praha ze dne 20. 1. 2023, ¢j. 54 A 86/2022- 56
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Argument klimatem

“Omezeni vlastnickych prav s odkazem na boj se zménou klimatu
= ZruSeni rozsahlych zastavitelnych ploch

= Patrné ma takova argumentace velkou Sanci obstat v testu pfimeérenosti
= Pomérné novy divod

=podle § 39 nového stavebniho zakona je ukolem Uzemniho planovani mj.

= 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 zmény klimatu,

= provérovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospodarné vynakladani prostredku z verejnych rozpoctl
na zmény v Uzemi



Argument klimatem

Krajsky soud v Praze konstatoval, Ze obec sice v ramci soudniho rizeni uvedla, Ze md za to, Ze v uzemi doslo ke
zmeéné okolnosti doslo v podobé zmény klimatu, kterou povazZuje jiZ za notorietu, jiz neni tfreba nijak
prokazovat, nicméné i v pripadé, kdy by panoval , konsensus na tom, Ze dochazi ke zméné klimatu, na kterou je
treba v uzemnich planech vzdy reagovat, tak konkrétni opatreni, kterd by byla v souvislosti se zménou klimatu
do uzemniho pldanu pfijimédna, musi byt odiivodnéna, nebot by muselo byt ziejmé, jaky konkrétni negativni
projev zmény klimatu ma byt konkrétnim opatienim regulovdn a s jakym (ocekdvanym) vysledkem (zamérem).

Nelze obecné akceptovat postup, Ze by jakékoli Feseni, které Ize v obecné roviné povaZovat za prinosné pro
ochranu Zivotniho prostredi (prvky USES) bylo moiné zavést, at uz pouze s obecnym odkazem na potrebu
ochrany klimatu (zamezeni klimatickym zménam), nebo dokonce bez vyslovného odkazu na tuto skutecnost,
aniz by byla vyhodnocena alternativni dostupnd reseni...

Bylo na odpurkyni, aby pfipadné popsala konkrétni projevy klimatické zmény v dané oblasti (napr. ubytek thrnu
srdzZek, sniZeni stavu podzemnich vod apod.), a oznacila opatreni uréend k jejich zmirnéni. Zaroven soud doddvd,
Ze argumentacni deficity napadeného uzemniho planu nelze odstranit v fizeni prfed soudem.”

Rozsudek KS v Praze ¢€.j. 59 A 26/2022- 53 ze dne 22. listopadu 2022



/ judikatury

»Paklize navrhovatelka chtéla svij projekt zdsobovat vodou z individudlniho zdroje, je to v rozporu s
rozhodnutim odpirkyné o usAaora ani koncepce verejné infrastruktury. V obavé souvisejici s
prohlubujicim se stavem sucha a rizikem vysychadni studni nechce odpurkyné pripustit, atg)/

y ve

»Salamovym® odCerpavanim podzemnich vod jednotlivymi stavebniky doslo ke ztrate vody _
stavajicich i novych studnich. ProtoZe si je odpurkyné vedoma, Ze uvedend podminka fakticky blokuje
vystavbu, aktivne pracuje na jejim splnéni...

Soudu je z uredni ¢innosti znadmo, Ze v obcich v pfimém sousedstvi... Ci blizkém okoli odptrkyné...
existuji problémy se zdsobovdnim vodou ze zdrojii podzemni vody pro verejnou potiebu. Z
uvedenych rizeni soud ma soud téz znalost o tom, ze redlné dochazi k budovani novych pripojek a
zFizovani novych vrti. Existenci obecné nepriznivé vodohospodarskeé situace poslednich let v

souvislosti s dlouhotrvajicimi suchy a negativni prognozy budouciho vyvoje zpisobené klimatickou
zménou pak soud povazuje za NOTORIETU.”

Podle rozsudku NSS ¢j. 5 As 278/2022 — 66 ze dne 12. 1. 2024 a rozsudku KS Praha ¢j. 43 A 47/2022-62
ze dne 22.9. 2022



Argument zelenou infrastrukturou

*Novy stavebni zakon § 10 odst. 1:

= Verejnou infrastrukturou se v tomto zakoné rozumi pozemky, stavby a zarizeni slouZici verejné potrebé,
ato

dopravni infrastruktura, kterou jsou zejména stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, leteckych staveb a s nimi souvisejici
stavby a zafizeni,

technickd infrastruktura, kterou jsou zejména systémy a sité technické infrastruktury a s nimi souvisejici stavby a zafizeni pro
zdsobovani vodou, odvadeéni a CiSténi odpadnich vod, energetiku, véetné vyroben a zdroju energie, zafizeni pro akumulaci energie,
dobijecich stanic a zasobnikl plynu, produktovody a elektronické komunikace, a dale stavby a zatizeni ke snizovani nebezpeci v
Uzemi a pro zlepSovani stavu povrchovych a podzemnich vod nebo k nakladani s odpady,

zelena infrastruktura, kterou je planovany, pirevainé spojity systém ploch a jinych prvkl vegetacnich, vodnich a pro hospodareni

s vodou, prirodniho a polopfirodniho charakteru, které svym cilovym stavem umoziuji nebo vyznamné podporuji plnéni Siroké
Skaly ekosystémovych sluzeb a funkci; soucasti zelené infrastruktury je také tzemni systém ekologické stability krajiny,

obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici k zajisténi zakladnich potreb obyvatel, zejména pro vzdélavani,
vychovu a sport, socidlni a zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu a ochranu obyvatelstva,

verejnd prostranstvi

*Moznost vyvlastnéni



Argument adaptacnimi opatrenimi

=do Uzemnich planl se adaptacni opatfeni budou promitat jako podrobné regulativy pro
jednotlivé plochy s riznym funkénim vyuzitim

=zejména pak jako podminky prostorového usporadani
= zasakovani
= nezastavitelné ¢asti stavebnich pozemki
= zelené strechy







Argument ZPF — pravni Uprava

=Zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pidniho fondu

= § 4 odst. 3: Zemédélskou pldu I. a Il. tfidy ochrany lze v Uzemné planovaci dokumentaci urcit k jinému nez
zemeédélskému ucelu nebo odejmout pouze v pfipadech, kdy jiny verejny zajem vyrazné pfevazuje nad vefejnym
zajmem ochrany zemeédeélského pﬁdniﬁo fondu. To neplati, pokud se pfi zmené uzemné planovaci dokumentace
neméni zpusob vyuZiti plochy v uzemné planovaci dokumentaci jiz vymezené.
= Pouzije se nove i pfi tzv. preklapéni zastavitelnych ploch?
= Ustanoveni se porad méni

Od 1. 1. 2025 bude:

§ 4 odst. 4 znit takto: Zemeédélskou padu I. a Il. tfidy ochrany nelze odejmout ze zemédélského padniho fondu pro
zamery pro obchod nebo skladovani o rozsahu vetsim nez 1 ha nebo pro zamery energetického zafizeni pro
premeénu energie slunecniho zareni na elektfinu s vyjimkou zaméru podle § 8a.

> agrofotovoltaika

§ 4 odst. 5 (véta druha) znit takto: Ustanoveni odstavce 3 se neuplatni v pfipadé transformacnich a zastavitelnych
ploch vymezovanych v izemné planovaci dokumentaci urenych pro umisténi strategické investi¢ni stavby.
Ustanoveni odstavce 4 se neuplatni v pfipadé zaméru podle zakona o urychleni vystavby strategicky vyznamné
infrasturktury a zameéru, ktery slouzi prevainé uzivatelim verejné dopravni infrastruktury a navazuje na ni.



Argument ZPF — judikatura

Ackoliv Nejvyssi sprdvni soud nijak nezpochybriuje, Ze dle zdsad zdkona ¢. 334/1992 Sbh., o
ochrané zemédélského pudniho fondu, je nutné zemédélsky padni fond chranit, nelze ze
skutecnosti, Ze napadeny uzemni plan naklddd s dotcenymi pozemky stéZovatelt v odlisném
rezimu neZ s pozemky nékterych jinych vlastnikt, dovozovat poruseni tohoto zdkona Ci dokonce
diskriminacni a svévolny postup ze strany odpdrce.

Ochranu ZPF, stejné jako ochranu jinych slozek Zivotniho prostredi, totiZ nelze absolutizovat,
nebot ,jednotlivé sloZky ochrany spolu musi byt ve vzdjemné rovnovdze, stejné jako musi byt
shledana rovnovaha mezi ochranou Zivotniho prostredi a jinymi spolecenskymi zajmy*“

“Podle rozsudku NSS ¢j. 7 As 36/2023 — 61, ze dne 23. 11. 2023



Argument ZPF — judikatura

Podle stézovatel( vyhodnocuji odplrce i krajsky soud vyrazné prevysujici verejny zdjem benevolentné.
Otdzka verejného zdjmu byla diskutovdna laicky a bez odbornych podkladi. Krajsky soud podle
stéZovatell pochybil, pokud oznacil odptrcovo nepodloZené tvrzeni o naléhavé bytové potrebé za
notorietu.

NSS vsak ma za to, Ze krajsky soud nevychazel pouze z obecného tvrzeni o potrebé bydleni. Vyrazné
prevysujici verejny zajem identifikoval pravé v nezbytnosti nové zastavby, poukazoval také na
prudky riist cen pozemkdi, obtiZznou dosaZitelnost bydleni a ovlivnéni suburbanizace v pfiméstském
okoli... Ze SEA... plyne také kladny prirozeny pfirtistek poctu obyvatel. Krajsky soud uzavrel, Ze s
ohledem na charakter méstské casti a jeji umisténi nelze zdastavbu situovat jinde. Ddle argumentoval
navdzdnim nové zastavovanych ploch na stdvajici zastavéné uzemi a vycerpanim moznych rozvojovych
ploch. Rozvojové plochy navic nebylo s ohledem na charakteristiky ptdniho fondu v uzemi mozné
umistit mimo pady Il. a lll. tfidy ochrany.

=Podle rozsudku NSS, ¢j. 2 As 160/2022 - 87, ze dne 27. 11. 2023
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Koncepce aneb kam obec smeruje

"Obce (projektanti) casto podceniuji vyznam koncepci

“Pfitom prave o nich by méla mit obec jasno prakticky uz pred zahajenim praci na Uzemnim planu
= Kam obec sméruje?

*Na koncepcich se vyplati zapracovat
"Mohou pomoci odlivodnit vyrazné zasahy do vlastnickych prdv, zejména ruseni zastavitelnosti

=\ychazi z Uzemné analytickych podklad(i (SWOT) a strategickych dokumentd obci
= Zde véetné klimatickych plan(



Koncepce v uzemnim planu

=zakladni koncepce rozvoje tizemi obce

= je vyjadrena zejména v cilech zlepSovani jeho dosavadniho stavu a pozadavcich na rozvoj a ochranu jeho
hodnot

=urbanisticka koncepce

= nastavuje vymezeni ploch podle stavajiciho nebo nové pozadovaného zpUsobu vyuziti, vymezeni zastavitelnych
ploch, transformacnich ploch, systému verejnych prostranstvi a systému sidelni zelené,

=koncepce verejné infrastruktury
= stanoveni podminek pro jeji umistovani, stanovi vymezeni ploch a koridori pro vefejnou infrastrukturu a

podminek jejich vyuziti
=koncepce usporadani krajiny

= vymezeni a stanoveni podminek pro zelenou infrastrukturu véetné Uzemniho systému ekologické stability,
prostupnost krajiny, protierozni opatfeni, ochranu pfed povodnémi a suchem, rekreaci a dobyvani lozisek
nerostnych surovin.



URBANISTICKA KONCEPCE A KOMPOZICE

Zasady urbanistické koncepce a kompozice obce Kolomuty

Stanovuji se tyto zdsady

e a kompozice jadrového sidla Kolomuty jako vychozi podklad

pro rozhodovani o zménach v Gzemi obce Kolumuty

a)

b)

Vyse

rozvijet pr y funkci ji sidia y, @ to v ndvaznosti na zastavéné Uzemi obce s
pfimou vazbou na existujici uliéni a komunikatni sit;

chrénit strukturu a charakter dochované hi y ve bné nejstardi casti
histarického jadra sidla Kolomuty, vymezené jako plochy smiSené obytné venkovské (SV), s pomérné
hustou bou hmotn&jich venkovskych domi a hospodafskych staveni; pfi umistovani novych staveb
& zméndch stdvajicich staveb wychazet z typickych historicky dochovanych prvkl a znakd dané
urbanisticke struktury podrobné specifikovanych v kapitole F v podminkach prostorového uspofadani
pfislutnych typl ploch s rozdilngm zpdsobem vyuZiti;

novou za t pied né obal hi ké jadro obce tak, aby urbanisticka struktura zastavby
obce zdstala maximalné soudrina a kompaktni;

v historickém jadru sidla Kelomuty a v bezprostiedni vazbé& na néj pfipustit vy3siintenzitu 2astavby a vy3si
miru zastoupeni nebytowych funkci, piedeviim vefejného obanského vybaveni a déle obchodu a sluieb;

smérem od historického jadra obce snizovat i itu & podil &nych zahrad
s moinosti vzristu stromi na zahradéch;

stabilizovat vyrobni aredl navazujici na historicke jadro sidla Kolormuty;

sporta iseji Inod; é aktivity rozvijet predeviim na severovychodnim okraji obce, v ndvaznosti
na stavajici sport.ovm aredl a na jrimm okraji obce pod Chlumem, a tim doplfiovat nabidku obganského
b i v obci a posil tak alni soudrinost obyvatel obce;

posilovat a rozvijet pé3i a cyklistické rekreacni vazby jadrového sidla Kolomuty na zalesnény hieben
Chlumu v jiZni &asti dzemi obce, ktery tvofi vyznamné krajinné rekreaéni zézemi pro obyvatele obee
Kolomuty;

stabilizovat na Gzemi obce Zeleznini trat €. 064 a ZelezniEni avku Kol i pési a
cyklistické vazby jadrového sidla Kolomuty na Zeleznitni zastavku Kolomuty;

zahumennim prstencem zahrad, sadi, pastvin a malych politek kolem celého jadrového obytného sidla
Kolomuty wytvofit plynuly pfechod obytné zastavby sidla do navazujici intenzivng zeméd@lsky
obdélavanych ploch a zajistit tim harmonicke zakomponovéni zdstavby sidla Kolomuty do okolni oteviené
zemédélské krajiny;

stabilizovat a neroziifovat dale na vychod smérem k jadrovému sidlu Kolomuty plochu povrchového
lomu, ktery zasahuje na dzemi obce Kolomuty.

fené zésady urbanistické koncepce a kompozice je nutné disledn® promitat zejména pii aplikaci

jicich plodné ap wvé uspofadani Gzemi, koncepci systému sidelni zeleng, koncepci

vefejné Infrastrul:tury a koncepcl uspcf&danl krajiny.




/ judikatury: vyznam koncepce

»Svou vahu mad pritom i vlastni urbanisticky zamér odptrkyné (koncipovany s jejim souhlasem k
tomu najatou odborné kvalifikovanou osobou), kterd ucinila z ochrany vsech vodnich toki
Clenicich zemédélskou krajinu na uzemi obce jednu ze zakladnich zdsad, z nichZ vychazi funkéni
regulace uzemi... Volba urbanistické koncepce je pfitom realizaci prdva na samospradvu, jez obci
ndlezi a jeZ musi ustoupit jen tam, kde by zdsah do jinych prdv a zajmu byl neprimérené pfisny. |
urbanisticka koncepce, nehledé na vyse zminéné zakonné poZadavky, s nimiz koreluje,
predstavuje tedy dil¢i verejny zdjem, jenZ predstavuje relevantni protivdhu individudlnim zdjmim
navrhovateli.”

Podle rozsudku KS Praha ze dne 20. 1. 2023, ¢j. 54 A 86/2022- 56



/ judikatury: argument koncepci

»Soud f)r“edné pfipomind § 18 odst. 2 stavebniho zdkona, podle néjZz ma uzemni planovani zajistovat pfedpoklady pro
udrZitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim FeSenim ucelného vyuZiti a prostorového usporadani uzemi s cilem
dosaZeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zdjmu na rozvoji uzemi, Za tim ucelem sleduje
spolecensky a hospoddrsky potencidl rozvoje. Podle § 19 odst. 1 stavebniho zdkona je tkolem uzemniho pldnovadni
zejména podle pism. b) stanovovat koncepci rozvoje uzemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a
podminky uzemi, podle pism. c) provéfovdni a posuzovdni potfeby zmén v tzemi, vefejny zdjem na jejich provedeni, jejich
prinosy, problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni prostredi, geologickou stavbu uzemi, vliv na
ver’e]/'nou infrastrukturu a na jeji hospoddrné vyuZivani, a také podle pism. i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj
sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu.

Odplirkyné tak byla povinna v uzemnim pldanu v ramci svych ukolu v prijaté urbanistické koncepci reflektovat
podminky v uzemi, provérovat potrebnost zmén v uzemi mj. s ohledem na vliv uZivani uzemi na hospodadrné vyuzivani
verejné infrastruktury a usilovat o to, aby stanovené podminky umozriovaly kvalitni bydleni. Pokud tedy dosavadni
vyvoj v uzemi ohroZoval fungovadni verejné infrastruktury, resp. by realizace vystavby na jiZ vymezenych zastavitelnych
plochdch v rozporu s piivodnimi predpoklady nevedla ke vzniku kvalitniho bydleni z diivodu nedostatecnosti verejne
infrastruktury, odptirkyné byla v ndvaznosti zejména na § 19 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona povinna na takovy
poznatek reagovat a pfijmout takovou zménu dosavadni uzemné planovaci regulace, kterd by umoznila navrat k
rovnovdznému feseni zajistujicimu kvalitni urbanistickou strukturu obce neohroZujici fungovani verejné
infrastruktury.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 1. 9. 2023, ¢. j. 54 A 45/2023 — 63
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