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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Olgy Stranské a soudct
Mgr. Ing. Petra Suranka a Mgr. Jana Cizka ve véci

navrhovatele: M. H.
bytem X
zastoupen advokatem Mgr. Stépanem Mladkem
sidlem Skofepka 7, 110 00 Praha 1

proti

odptrkyni:  obec Jenstejn
sidlem 9. kvétna 60, 250 73 JenStejn
zastoupena advokatem Mgr. Jitim Nezhybou
sidlem Udolni 33, 602 00 Brno

4 v 7 V7 . A 4 /4 / 4 4 /4
o navrhu na zrudeni Casti opatfeni obecné povahy - Gzemniho planu obce J., vydaného
usnesenim zastupitelstva odpirkyné ze dne 4. 12. 2014, v Casti tykajici se lokality III: areal

byvalého J. J. (P1),

takto:
L Navrh se zamita.
II.  Navrhovatel je povinen zaplatit odpirkyni na nahradé nakladd fizeni Castku ve vysi

20 294,50 K¢, a to do tficeti dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho
zastupce Mgr. Jitiho Nezhyby, advokata.

Odtvodnéni:

I. Dosavadni pribéh fizeni

Navrhem podle ¢asti treti, hlavy druhé, dilu sedmého zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad
spravni, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017 (dale jen ,s. 1. 5.“), podanym osobné dne 22. 12.
2017, se navrhovatel domahal zruseni opatfeni obecné povahy - Gzemniho planu obce J.,
vydaného usnesenim zastupitelstva odptrkyné ze dne 4. 12. 2014 (dale jen ,napadeny
Uzemni plan®).
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K navrhu navrhovatele soud tizeni usnesenim ze dne 14. 3. 2018, ¢. j. 50 A 27/2017-53,
prerusil s ohledem na probihajici jednani Gcastnikt a proces pripravy uzemni studie. O
dalsim pokracovani rizeni pak rozhodl usnesenim ze dne 29. 3. 2018, ¢. j. 50 A 27/2017-70.
Navrhovatel nasledné podanim ze dne 12. 4. 2018 soudu sdélil, ze svij navrh bere ¢asteéné
zpét a omezuje jej toliko na lokalitu III: areal byvalého J. J. oznacenou také jako plocha
prestavby P1. Soucasné opét pozadal o preruseni fizeni a dodal, ze odpirkyné je s timto
postupem obeznamena a bude souhlasit. Usnesenim ze dne 16. 4. 2018, ¢. j. 50 A 27/2017-
78, soud fizeni Castecné zastavil ve vztahu k té ¢asti navrhu, ktera se netykala lokality III:

areal byvalého J. J. oznacené také jako P1, a vyhovél i navrhu navrhovatele na preruseni
fizeni do 31. 12. 2018.

II. Obsah navrhu

S ohledem na Caste¢né zpétvzeti navrhu je pro soudni fizeni relevantni ta ¢ast navrhu, v niz
navrhovatel tvrdi, ze je vlastnikem ,,vétsiny budov (nikoli ale staveb)®, v arealu byvalého J. J.
oznaceném jako plocha prestavby P1. Jak soud ovéfil v katastru nemovitosti (a v tomto
v i v / M 4 4 v 4 v
sméru opravil nepfesny popis v navrhu), konkrétné navrhovatel vlastni budovu ¢. p. X na
vlastnich pozemcich st. p. X a X a cizim pozemku st. p. X, budovu ¢. p. X na vlastnim
pozemku st. p. X a na cizim pozemku st. p. X, budovu ¢ p. X na vlastnim pozemku
st. p. X a cizich pozemcich st. p. X a X, budovu bez ¢. p. na vlastnim pozemku st. p. X
a cizich pozemcich st. p. X a X, budovu bez ¢. p. na vlastnim pozemku st. p. X adale
(kromé jiz uvedenych) pozemky st. p. X, X, XaXap.¢. X, X, X, X, X, X, X, X, X, X, X,
XXXX XX X X X, X, XaX azjedné tretiny téz pozemky st. p. X ap. ¢. X, X, X
v 4 4 /. 4 M Vev v vV Ve M J4 v v v
a X, vSe v katastralnim Gzemi a obci J., pfiemz vétsina z nich se nachazi skutecné v plose
prestavby P1. Navrhovatel tvrdi, Ze jeho pozemky a budovy byly ptimo dotCeny vydanim
napadeného Gzemniho planu, a proto byl zkracen na svych pravech a je aktivné procesné
legitimovan.

Navrhovatel uvadi, ze podminkou pro rozhodovani v plose oznacené jako P1 (SX) je
4 7/ 4 M /. / 4 4 v M v/ /4 *vVvVvV/ / M
zpracovani uzemni studie. Napadeny Gzemni plan vsak neobsahuje zadné bliz$i udaje o
Gzemni studii, pouze stanovuje, ze lhuta pro jeji kompletni zpracovani je do roku 2018.
Navrhovatel ma za to, ze podminka porizeni izemni studie podobné jako stavebni uzavéra
blokuje vyuziti daného zemi. Dokud neni porizena a zaevidovana, nelze na dotéenych
’ v Ve e e / L v / ’ v/ ’
pozemcich stavét ani Cinit jakékoli dpravy staveb. O tom, ze ma podminka pofizeni
zemni studie tyto dopady, vSak neni v napadeném zemnim planu nic uvedeno a nebylo
v N o v . 4 4 7 7 4 4 4 4 7 7 4 .
to sdéleno ani v pruabéhu projednavani tzemniho planu. Podminka potizeni tzemni studie
velmi omezila navrhovatelovo vlastnické pravo. Protoze odpirkyné nezadala do dne
4 4 4 / 4 b v ’ v / 4 .
podani navrhu na dzemni studii pracovat, predpokladal navrhovatel, ze tzemni studie
v . \4 / / 4 4 4
nebude do konce roku 2018 dokoncena. Jelikoz v napadeném zemnim planu neni uveden
disledek nepofizeni tGzemni studie, domnival se navrhovatel, Ze {Gzemi bude
zakonzervovano déle nez do konce roku 2018. Pofizeni Gzemni studie je dle minéni
navrhovatele nadbytecné, nebot nemtize prinést jakoukoli novotu.

V lasti 8.2 napadeného Gzemniho planu je pak pro lokalitu III: areil byvalého J. urcen

M 4 4 .. 4 4 M M 4 4 v M
maximalni koeficient podlazni plochy jako celku 0,2 a maximalni zastavénost pozemku je
stanovena na 20 %. Navrhovatel oznaluje tyto koeficienty za neadekvatni a odporujici
bodu 3.2 b) napadeného tzemniho planu o revitalizaci Gzemi. Dale dodava, ze koeficient
byl a je ve skutenosti vyssi, coz ve svém duasledku znamena, ze k naplnéni pozadavka
napadeného zemniho planu by bylo zapotfebi zalit bourat budovy. Koeficient je dle
nazoru navrhovatele diskriminacni a v rozporu se zvyklostmi ostatnich casti obce a
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okolnich obci, kde je pro obdobné lokality stanoven koeficient 0,8. Ostatné i v navrhu
Upravy Uzemné planovaci dokumentace obce J., v ¢astill z dubna 2013 byl stanoven
maximalni koeficient podlazni plochy pro plochu lokality jako celku na 0,8. Ackoliv
navrhovatel béhem pfijimani napadeného uzemniho planu nékolikrat vznesl namitky
. .. ° v . . v v/ v ’
proti koeficientu, odptrkyné se s nimi podrobné nevyporadala. Pouze uvedla, Ze neni
. ;. v . . v . . 717 Y
jasné, jak navrhovatel dospél ke koeficientu 0,8, a ze koeficient 0,2 odpovida stavajicimu
vyuziti Uzemi. K tomu navrhovatel uvadi, ze koeficient 0,8 byl pfi zadavani navrhu
Uzemniho planu diskutovan; pro¢ od néj bylo ustoupeno, navrhovatel nevi. Protoze
4 i v v Ve VvV A4 4 M /7 4 / v /
namitky nebyly presvédcivé vyporadany, je napadeny Gzemni plan neprezkoumatelny.

Navrhovatel pfipomina, ze omezeni plynouci z izemniho planu musi sledovat legitimni cil
v v o v i . 4 i / 4 * VvV _V v/ / /
a soucasné je treba posoudit, zda je zasah do vlastnickych prav jesté pripustny. Napadeny
/ 4 4 v v 7/ Ve / 4 v/ 7/ 4
Uzemni plan vsak zakonzervoval funkéni vyuziti plochy P1 podminkou pofizeni Gzemni
studie a omezil tuto plochu koeficientem podlazni plochy a maximalni moznou
zastavénosti pozemku. Takové feseni vykazuje znaky libovile, diskriminuje navrhovatele,
v v/ . i 4 4 o 4 v 4 v M
nesetfi jeho vlastnicka prava a ptsobi mu skodu. Zavérem navrhovatel navrhuje, aby soud
napadeny uzemni plan zrusil pro nesrozumitelnost a nepfrezkoumatelnost.

II. Obsah vyjadfeni odplirkyné

Odptrkyné ve svém vyjadreni k té ¢asti navrhu, o niz nebylo zastaveno fizeni, upozornuje
na nepochopeni institutu Uzemni studie ze strany navrhovatele. Je-li rozhodovani
v izemnim planu podminéno uzemni studii a lhita pro vlozeni dat o ni do evidence
Uzemné planovaci Cinnosti je pfiméfena, pak omezeni zmén v Gzemi zanikd marnym
4 o 4 vV * Ve i o /7 SNV M 4 / 4
uplynutim lhuty. V souzené véci Cinila lhita od nabyti Glinnosti napadeného Gzemniho
, Vel 1oV v v . ° Ve VV /
planu do konce roku 2018 priblizné 4 roky, coz je lhuta pfiméfena (v tomto kontextu
odpurkyné odkazuje na nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 11. 2017, sp. zn. I. US 655/17,
dostupny na http://nalus.usoud.cz). Po marném uplynuti lhity se tedy dotlené uzemi

»odblokuje®.

Lokalita byvalého J. J. je dle odptrkyné tvorena pozemky a stavbami se slozitou
vlastnickou strukturou. Areal J. byl historicky nevhodné umistén, a to z hlediska
urbanistického i z hlediska ochrany krajinného razu. Areal jiz mnoho let neplni svou
puvodni funkei a byl jednotlivymi vlastniky vyuzivan k riznym déelum. Tato lokalita
byla jiz vramci predchoziho uzemniho planu sidelniho Gtvaru J. vymezena jako
prestavbové Gzemi. Zménou ¢. 2 Gzemniho planu sidelnitho dtvaru J. doslo ke zméné
funkéniho vyuziti z plochy zemédélské vyroby na plochu BS - Gzemi smisené obytné a
plochu NV - nerusici vyroba a sluzby. Novy, Zalobou napadeny tizemni plan predmétnou
lokalitu vymezil ve stejném rozsahu jako prestavbovou plochu P1 s funkénim vyuzitim SX
- plochy smiSené obytné se specifickym vyuzitim. Funkéni vyuziti SX v sobé spojuje
regulativy ploch BS a NV. Ve srovnani s predchozimi regulativy ztstalo funkéni vyuziti
plochy nezménéné, naopak bylo upraveno ve prospéch vlastnikd, jelikoz lze v ramci celé
plochy umistovat jak stavby pro bydleni, tak stavby pro nerusici vyrobu.

Odptrkyné rovnéz vysvétluje, ze podle stavajici pravni Gpravy a rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 28. 8. 2014, ¢. j. 9 Aos 2/2013-118, musi Gzemni plan stanovit
zakladni koncepci plosného a prostorového usporadani obce. Proto napadeny zemni plan
reguluje formou koeficientd podlazni plochy zplsob zistavby a maximalni zastavénost
pozemku, a to u vsech lokalit (nikoli pouze lokality IIT). Ve vztahu k plose P1 odptrkyné
uvadi, ze Narodni pamatkovy Gstav ve svém zavazném stanovisku pozadoval naprosté
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zruseni zastavitelnosti a odstranéni nevhodné novodobé zastavby. Obdobné i orgin
ochrany zivotniho prostfedi vznesl pozadavek na odstranéni nevhodnych a rusivych
staveb. Porizovatel musel tyto pozadavky reflektovat, ale zaroven musel brat v potaz, ze
nevyhotovoval novy uzemni plan, ale pouze pravu ve smyslu § 188 zakona ¢. 183/2006
Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni zakona ¢. 257/2013
Sb. (dale jen ,stavebni zakon®), a také musel vazit prava dotenych vlastnika. Navrhl proto
kompromisni feseni spocivajici v tom, ze plochu P1 ponechal jako plochu ptestavby,
prevzal regulativy predchoziho Gzemniho planu sidelniho Gtvaru a stanovil intenzitu
vyuziti 0,2 a podminku vypracovani dzemni studie, coz dotlené organy akceptovaly.
Souvisejici tvahy jsou dle odpurkyné jednoznacné a prezkoumatelné vyjadieny na strané
22 odtvodnéni napadeného Gzemniho planu. Pozadavek proporcionality a Setfeni prav
dotcenych vlastnika byl dodrzen.

10. Koeficient 0,2 nebyl zvolen arbitrarné, ale s ohledem na stavajici zastavénost dané plochy.

11.

12.

Stanoveni vys$tho koeficientu by bylo v rozporu s pozadavky dotéenych organu a
verejnymi zajmy. Navrhovatel pfitom nema pravdu vtom, ze by bylo tfeba zalit
v > 7/ ’ / . .
odstraniovat budovy, nebot Uzemni plan stanovuje koncepci do budoucna. I kdyby
stanoveny koeficient presahoval skutelny stav zastavénosti (coz dle odpurkyné neni
pravdou), nemél by navrhovatel povinnost odstrafiovat objekty. Jiz postavené objekty
oV v/ v 7/ i 4 i M 4 v v
muze navrhovatel uzivat v souladu s kolauda¢nimi rozhodnutimi. Je nicméné pravdou, ze
pokud by chtél navrhovatel realizovat na plose P1 novou stavbu, musel by pravdépodobné
v / 4 o4 M o i v/ v \4 M v v M v
néktery ze stavajicich objektu odstranit, pripadné uvazovat o jejich prestavbé. To je ovsem
dusledek typicky spojeny s plochami prestavby. Odptrkyné nesouhlasi s tim, ze koeficient
0,2 konzervuje soucasny stav, protoze naopak vytvari predpoklad pro kvalitni obnovu
plochy P1. Zvolené feseni bylo dikladné odavodnéno a nejednalo se o diskriminacni ¢i
neproporcionalni postup vadi navrhovateli.

Odpurkyné zastava nazor, ze navrhovatel neobjasnil, v ¢em spatfuje nesrozumitelnost
napadeného Uzemniho planu. Napadeny uzemni plan je dle jejtho minéni vnitfné
konzistentni a lze z néj seznat, jakym zplsobem je zemi obce regulovano. Odpurkyné
taktéz radné odavodnila rozhodnuti o namitkach a reagovala na namitky navrhovatele,
vcetné vytky tykajici se nevyuziti koeficientu 0,8. K tomu odpurkyné dodava, ze pokud
bylo v predchozi fazi pofizovani napadeného Gzemniho planu zvazovano jiné feseni nez
/ /4 4 4 4 \4 Vee Ve 4 7/ 4 4 M
vysledné, neni nezakonné, ze nakonec nebylo pfijato. Potizovani tzemniho planu totiz je
dynamickym procesem, v jehoz pribéhu muze dokument doznat zmén. Odpurkyné
navrhuje vydani zamitavého rozsudku a pozaduje, aby ji bylo pfiznano pravo na nahradu
nakladd, nebot je malou obci bez stavebniho Gradu, ktera neni dostate¢né administrativné
M 4 4 v v M vV / V /7 Ve o v
vybavena. Projednavana véc presahuje béznou uredni ¢innost odptrkyné.

IV. Obsah dalsich podani G¢astniki

Navrhovatel v replice rozporuje stanovisko odboru tzemniho rozvoje a pamatkové péce ze
dne 25. 10. 2013, jimz odpurkyné zdtvodriuje, pro¢ stanovila koeficient zastavénosti na
0,2. Navrhovatel ma za to, Ze vyznam stanovisek neni bezbfehy a Ze stanoviska
nereflektuji otazku proporcionality zasahu do vlastnickych prav ani jiné otazky.
Navrhovatel nerozumi tomu, pro¢ dotéeny organ uvedl, Ze se ma jednat o nezastavéné
Gzemi a ze tak bude rehabilitovan piavodni urbanisticky stav kulturni krajiny. Dotéeny
orgin nema spredmétnym UGzemim ziadny zamér ani neni jinak cinny. Pfedmétné
stanovisko je proto neptezkoumatelné a vysledkem libovtile. Odptrkyné neméla z tohoto
stanoviska vychazet améla brat v potaz vlastnickd prava tfetich osob. Koeficient
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zastavénosti 0,2 bere vlastnicka prava navrhovatele v potaz jen zdanlivé. Jakékoli dalsi
zastavéni pozemku je mozné pouze za predpokladu odstranéni dosavadnich staveb, coz
predstavuje milionové naklady. V dasledku stanoveni koeficientu zastavénosti 0,2 lze
pozemky fakticky zafadit mezi nestavebni. Takovy koeficient je neproporcionalnim
zasahem do vlastnickych prav navrhovatele. Navrhovatel upozormiuje na to, ze koeficient
zastavénosti v ostatnich reSenych lokalitach neklesa pod 0,6 a nékde ¢ini dokonce 0,8.
Odputrkyné si pocinala nahodile, neprezkoumatelné i nespravné, o cemz ma dle
navrhovatele svéd{it to, ze puvodné bylo uvazovano o koeficientu 0,8.

Odptrkyné v reakci na to namita, ze stanovisko odboru Gzemniho rozvoje a pamatkové
8% M M 4 o v 4 v 4 o4 4
péce ze dne 25. 10. 2013 obsahuje velice podrobné zdtvodnéni toho, pro¢ stavajici zastavba
v arealu byvalého J. predstavuje prvek vyznamné degradujici historické a krajinné hodnoty
obce véetné pamatkoveé chranéné zriceniny hradu a jeho pfilehlého okoli. Toto stanovisko
(jez navic bylo doprovazeno stejné odmitavym stanoviskem dotceného organu ochrany
krajinného razu, vi¢i némuz navrhovatel nebroji) tedy neni nepfezkoumatelné, jak tvrdi
navrhovatel. Ulohou stanoviska pak nebylo hodnotit proporcionalitu zasahu do
vlastnickych prav dotlenych vlastnikta v plose P1, protoze tohoto wkolu se zhostil
Ve / /. 4 4 / v v v / /4 o
porizovatel napadeného Gzemniho planu, ktery nevyhovél pozadavku dotéenych organa
na uplné zruseni zastavitelnosti plochy P1, nebot by presahoval ramec upravy Gzemniho
4 / o Ve v / 4 o Ve VvV / /.
planu a mohl by byt vidi dotCenym vlastnikim nepriméreny, a zijem navrhovatele
zohlednil stanovenim koeficientu podlazni plochy 0,2, coz nakonec dotlené organy
akceptovaly. Tento koeficient pritom priblizné odpovida stavajici mife zastavénosti plochy
P1, ktera ma velikost asi 71 440 m?. Vymeéra stavebnich pozemku v této lokalité totiz podle
Udaju v katastru nemovitosti ¢ini asi 15 159 m?, coz po zaokrouhleni ¢ini pravé podil 0,2.
Odpurkyné pfipomina, ze jiz predchozi tzemné planovaci dokumentace predpokladala, ze
dojde k postupné transformaci byvalého arealu J. na jiné, vhodnéjsi vyuziti, a totéz plyne i
z definice plochy prestavby. Stanoveni vyssiho koeficientu by mohlo vést k zahustovani
vystavby na dané plose, aniz by doslo k rekonstrukci nebo odstranéni stavajicich
chatrajicich budov, ¢imz by byl udrzovan soulasny nevhodny stav. Odpurkyné tak
stanoveny koeficient povazuje za primérené opatfeni, které spliuje pozadavky ustalené
M M 4 4 o 4 vV Vv M 4 o v/ vV Vv 4
judikatury spravnich soudu, ktera umoznuje zasah soudt pouze v pripadech, kdy feseni
zvolené porizovatelem Uzemniho planu predstavuje zjevny exces nebo extrémni pripad
v v 4 4 Vv 4 M 4 Ve 4 4 /4 Ve . M . V4
vécné nespravného opatreni. Nejedna se pritom podle ni o svévolné ¢i diskriminaéni
opatfeni, nebot sporny regulativ byl stanoven vidi vSem vlastnikim pozemkd v lokalité
byvalého J., ktera se od ostatnich lokalit odlisuje blizkosti k historickému jadru obce a na
druhé strané zasahem do volné krajiny a dale zcela nevhodnym stavajicim vyuzitim, proti
némuz uplatnily vyhrady i dotéené organy.

V. Obsah spravniho spisu

Soud z predlozeného spravniho spisu zjistil, ze dne 2. 9. 2013 bylo vyvésenim na tredni
desce Méstského Gradu B. n. L. - S. B. oznameno vefejnou vyhlaskou vystaveni navrhu
Upravy tzemniho planu J. s tim, ze k nému mohou dotéené organy uplatnit do 27. 10.
2013 sva stanoviska a ve lhtité 30 dnt od doruleni vetejné vyhlasky k nému muze kazdy
uplatnit pripominky. Vetejnou vyhlaskou vyvésenou na dfedni desce téhoz tradu bylo
dne 4. 9. 2013 oznameno zahijeni fizeni o navrhu Upravy Gzemniho planu J. a bylo
zopakovano, ze kazdy mutze do 30 dnd ode dne doruleni této vyhlasky uplatnit
pripominky, tedy nejpozdéji do 17. 10. 2013.
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15. V navrhu Gpravy Gzemniho planu z dubna 2013 bylo ve vztahu k arealu byvalého J. J. (P1)
uvedeno, ze se jedna oplochu SX - smiSena obytna se specifickym vyuzitim
a o transformadni Gzemi, jimz je dle navrhu urbanisticky vyznamné Gzemi, ptipadné
v soucasnosti znehodnocené zemi vyzadujici rozsahly zasah, aby doslo k jeho obnové.
V kapitole 8 (prostorovd a dalsi regulace) byl k lokalité III stanoven maximalni koeficient
podlazni plochy pro plochu jako celek na 0,8. Pro areal byvalého J. J. bylo pozadovano

zpracovani uzemni studie jako podminky pro rozhodovani.

16. Navrhovatel podal proti navrhu GUpravy tzemniho planu dne 17. 10. 2013 pisemné
ptipominky, v nichz vyjadfil svij nesouhlas s novym vyuzitim plochy P1 pro bytovou
vystavbu, coz zduvodnoval limitovanym prostorem pro podnikani. Mél za to, ze jeho
pozemky primarné prestanou slouzit k podnikani, a nevidél divod, pro ktery by se
navrzené zmény mély dotykat jeho arealu. Navrhovatel uplatnil pripominky take k jinym
¢astem uzemniho planu, ty vsak nejsou predmétem tohoto soudniho fizeni.

17. Nérodni paméatkovy Gstav, Gizemni odborné pracovidté Strednich Cech v Praze (dile jen
,NPU), ve svém vyjadreni ze dne 3. 10. 2013 konstatoval, Ze obec J. pfedstavuje velmi
vyznamny urbanisticky celek, jehoz jadrem je kulturni pamatka - areal hradni zficeniny a
dale dochovana polookrouhlice s radialné koncipovanymi statky a navsi uprostred. Tyto
kulturni hodnoty jsou natolik cenné, ze by mély byt chranény jako pamatkova zoéna,
pamatkové ochranné pasmo apod. NPU podotkl, e podle nivrhu zmény Gzemniho planu
ma dojit ke kultivaci prostoru byvalého arealu ]., navazujictho bezprostredné na
urbanismus obce. NPU oznadil navrfené zmény zhlediska pamitkové péle za
akceptovatelné za predpokladu, ze zprostoru arealu J. bude odstranéna nevhodna
novodoba stavajici Gcelova zastavba a toto uzemi bude kultivovano vhodnym zpusobem.
Prostor m4 byt podle NPU nezastavény, &mZ dojde k rehabilitovani ptvodniho
urbanistického stavu této &asti kulturni krajiny. Uzemi byvalého aredlu J. je totiz silné
degradujicim prvkem pro historické a krajinné hodnoty obce a jejiho okoli. Pozadavek
na odstranéni staveb v tomto prostoru bez nahrady pokladal NPU za legitimni vzhledem
ke znac¢né kulturni hodnoté celeho izemi obce a okoli. Jakakoli budouci zastavba, ktera by
nahradila objekty byvalého arealu J., by opét degradovala ptvodni urbanistickou a
krajinnou situaci.

18. Méstsky urad B. n. L. - S. B., odbor Gzemniho rozvoje a pamatkové péce, ve svém
stanovisku ze dne 25. 10. 2013 vyslovil nesouhlas s ndvrhem Upravy dzemniho planu
z divodu, Ze se na upravovaném tUzemi nachazi kulturni pamatka (aredl hradu, zbytky
hradnich zdi a rybnik). Obdobné jako NPU poznamenal, %e obec J. pfedstavuje viznamny
urbanisticky celek, jehoz hodnota je mimoradna. Dotleny organ navrhl, aby byly
regulativy izemniho planu navrzeny tak, ze prostor byvalého J. bude postupné kultivovan
a budou omezeny opravy a Gpravy nevhodné novodobé telové zastavby tak, aby prostor
zustal nezastavén a byl rehabilitovan ptivodni urbanisticky stav této ¢asti kulturni krajiny.
Dalsi rozvojové plochy nemaji byt navrhovany nebo maji byt navrhovany pouze s velmi
omezujici regulaci, ktera zajisti zachovani historické hodnoty soucasné kulturni krajiny.

19. Méstsky arfad B. n. L. - S. B., odbor zivotniho prostfedi, ve stanovisku ze dne 31. 1. 2014
konstatoval, ze dochovana urbanisticka struktura pGvodni vesnické zastavby a zficenina
hradu J. tvofi vyznamné znaky a hodnoty kulturni a historické charakteristiky krajinného

4 4 . 4 .. oV / v v 4 4 . M /4 M
razu ve vymezené oblasti. Raz krajiny muze byt zménén tim, ze dojde k fyzické degradaci
nebo likvidaci pfirodni ¢ kulturni hodnoty. Aredl J. v tésné blizkosti ptvodni vesnické
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zastavby a zficeniny hradu dojmové snizuje Gc¢inek hodnot krajinného razu. Proto dotéeny
4 v 4 4 4 4 / /
organ navrhl odstranéni nevhodné zastavby v arealu byvalého J.

Navrh upravy Gzemniho planu v dubnu 2014 doznal zmén, a to mimo jiné v kapitole 8
(prostorovd a dalsi regulace), kde byl k lokalité III: areal byvalého J. stanoven maximalni
koeficient podlazni plochy na 0,2 a maximalni zastavénost pozemku na 20 %. Tento navrh
byl vefejné projednan za pritomnosti navrhovatele dne 19. 6. 2014. Ze zaznamu
z verejného projednani plyne, ze probéhla podrobna diskuze k ptipominkdm navrhovatele
a ze se diskutovalo 1 0 Gizemni studii jako podmince rozhodovani v izemi.

Dne 30. 6. 2014 uplatnil navrhovatel proti navrhu zmény Gzemniho planu namitky,
v nichz opétovné nesouhlasil s novym vyuzitim plochy P1 pro bytovou vystavbu, nebot
vobci podle néj nezustane zadny prostor pro podnikani. Plochu SX oznadil za tzv.
kockopsa, jehoz pfipustna vyuziti jsou ve vzajemném protikladu. Za omyl pokladal
navrhovatel stanoveni koeficientu podlazni plochy 0,2. V pfipadé, ze by se o omyl
nejednalo, jednalo by se dle minéni navrhovatele o zamér odporujici bodu 3.2 b) navrhu.
Navrhovatel poukazoval také na to, ze koeficient konzervuje soucasny stav. Stanoviska
dotéenych organt (,pamdtkdri“) oznadil za pochopitelna, ale nikoli ospravedlnitelna.
Pamatkovou ochranu povazoval zasilné prehnanou a stanoveni koeficientu 0,2
1 maximalni zastavénost ve vysi 20 % za diskriminacni.

Usnesenim ze dne 4. 12. 2014 vydalo zastupitelstvo odpurkyné opatfeni obecné povahy -
napadeny uzemni plan. V grafické dasti napadeného uzemniho planu je plocha P1
zaznamenana jako plocha prestavby a soucasné jako plocha smisena obytna se specifickym
vyuzitim, spadajici do zastavéného uzemi. V éasti Il - ,textovd Cist vizemnibo planu ve znéni
vpravy dle§ 188 zdikona ¢ 183/2006 Sb.“ je areal byvalého J. oznaden jako lokalita IIT
s prevazujici plochou SX a soucasné jako plocha prestavby P1, ktera je transformacnim
Gzemim. V textové Casti se uvadi, ze aredl byvalého ]J. tvori rozhrani obce s okolni
nezastavénou krajinou a je vyznamnou lokalitou zejména z hlediska prostupnosti.
Vzhledem k souCasnému stavu uzemi je tfeba pfistupovat k jeho obnové komplexnim
pristupem, ktery by resil zejména prostupnost a opét legitimizoval vyznam zahumenni
cesty. Plocha SX (smisena obytna se specifickym vyuzitim) je dle napadeného izemniho
planu vymezena pro transformaci byvalého arealu ]J. Presné plosné vymezeni pro
umistovani a pomér jednotlivych typologii pritom musi urcit Gzemni studie. Hlavni
vyuziti plochy SX ma spocivat ve stavbach individualniho bydleni, stavbach hromadného
bydleni s charakterem individualniho bydleni, stavbach pro neruici vyrobu a sluzby
s moznosti rostlinné zemédélské vyroby a stavbach potravinatské vyroby. V kapitole 8
(prostorovd a dalsi regulace) je pro lokalitu III: aredl byvalého J. stanoven maximalni
koeficient podlazni plochy pro lokalitu jako celek na 0,2. Maximalni zastavénost pozemku
(pomér zastavéné plochy staveb k celkové plose lokality) je 20 %. V kapitole 12 se pak
uvadi, ze podminkou pro rozhodovani ohledné plochy P1 - areidl byvalého J. J. je
zpracovani Gzemni studie.

V dasti III - odtivodnéni napadeného tizemniho planu se uvadi, ze Gzemni plan sidelniho
Gtvaru J. byl schvalen v roce 2000, jeho prvni zména v roce 2002 a druha zména v roce
2006. Zastupitelstvo odpirkyné se na svém 11. zasedani dne 22. 12. 2011 rozhodlo pofidit
Gpravu Gzemniho planu podle § 188 stavebniho zakona, pofizovatelem se stal Méstsky
Grfad B. n. L. - S. B, odbor tzemniho rozvoje a pamatkové péce. Podstatou je Gprava

4 N Aa v ’ 4 v v v /4
stavajici uzemné planovaci dokumentace v podobé zmény ¢. 2, a to do podoby souladné
s platnou legislativou. Ve vztahu ke stanoviskim NPU, organu ochrany pamatkové péce
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4 v/ .. o v 4 4 /. 4 4 4 4
a organu ochrany ptirody a krajiny se v odivodnéni napadeného tzemniho planu uvadi,
v M v 4 vV Vv 4 7 7 v o v / 4 o 4 v v
ze je tfeba nalézt feseni vyhovujici pozadavkim dotlenych organt, které by soudasné
nejmensim moznym zpusobem omezovalo vlastniky pozemku. Protoze platny Gzemni
plan vymezuje lokalitu jako zastavitelnou, nelze v ramci Gpravy tzemniho planu toto
vyuziti ménit. Stavajici, resp. minulé vymezeni vyuziti lokality jako produkéniho centra
nelze zcela vymazat, lze vSak nastavit prostorové podminky chranici krajinny raz,
sestavajici z nastaveni koeficientu podlazni plochy dle skute¢ného stavu a v nastaveni
prostorovych parametri vystavby u zahumenni cesty. Zaroven se v odivodnéni
konstatuje, ze v upravé uzemniho planu lze vznést pozadavek na zpracovani Gzemni
studie, ktera se muze stat podkladem pro dalsi tvahy ohledné dotceného Gzemi.

V kapitole 6 odtvodnéni (rozhodnuti o ndmitkdch) jsou pak vyporadany namitky
navrhovatele. Je zde mimo jiné konstatovano, ze podminka zpracovani tzemni studie byla
stanovena z divodu sloZité majetkové situace a neuté&eného stavu aredlu. Uzemni studie
ma komplexné zvazit revitalizaci arealu jako celku. V ramci Gpravy Gzemniho planu totiz
nelze fesit majetkopravni vztahy v tzemi. Z divodu snizeni pravni jistoty dané nejasnym
vedenim rozhrani mezi plochou obytnou smiSenou a plochou pro nerusici vyrobu lze
nicméné sloudit obé plochy do jediné - SX. Soucasnou prioritou obce by mél byt
komplexni ptistup k revitalizaci disfunkéni lokality. V reakci na nesouhlas navrhovatele
s koeficientem podlazni plochy a s pamatkovou ochranou se v odavodnéni uvadi, ze neni
jasné, na zakladé ceho navrhovatel dospél ke koeficientu 0,8, ktery nebyl v zadani Gpravy
diskutovan. Koeficient 0,2 odpovida stavajicimu vyuziti Gzemi. Ochrana krajinného razu
je legitimni, starsi pravni Gprava s ni vSak nepocitala. Protoze je tfeba chranit krajinu jako
podstatnou slozku prostredi zivota obyvatel, urcuje Gzemni plan podminky pro
hospodarné vyuzivani zastavéného tUzemi, zajiStuje ochranu nezastavéného Uzemi a
vymezuje zastavitelné plochy. Koeficient podlazni plochy byl stanoven sohledem na
verejné a soukromé zajmy v azemi, priCemz bylo zvoleno feseni nejvstricnéjsi
k pozadavkiam vlastnika. Absence koeficientu by mohla vést k zahusténi zastavby, coz by
bylo v rozporu se stanovisky dotCenych organt. Koeficient neni diskriminacni, nebot byl
urcen pro celou plochu bez ohledu na vlastnictvi.

VL Pribéh jednani pfed soudem

Soud dale provedl dikaz odptrkyni predlozenou zménou ¢. 2 Uzemniho planu sidelniho
/ M / V7 . \4 4 / /4 v V sV Vv Vee 4

Gtvaru J., z jejiz textové Casti vyplynulo, ze areal byvalého J. byl skutecné jiz pred prijetim
napadeného izemniho planu vymezen jako prestavbové zemi, v némz byla umoznéna
vystavba pro neruSici vyrobu a sluzby a jen pro rostlinnou zemédélskou vyrobu
s moznosti skladovani. Dale soud provedl k navrhu navrhovatele dikaz leteckym
snimkem obce J. na podkladu katastralni mapy, ktery doklada skute¢nou situaci v misté.

V pribéhu jednani navrhovatel zdiraziioval nepfezkoumatelnost, vagnost a nespravnost
stanovisek dotenych organt, ato jak na Gseku ochrany pamatkové pécle, tak na Gseku
ochrany pfirody a krajiny. Upozornil na to, ze obec ]. neni vesnickou pamatkovou zbénou,
/ v " . v/ . ’ Ve v 17
pamatkové chranéna je jen zficenina hradu. Areal J. podle néj nelze zahrnout do prostredi
kulturni pamatky, nebot za to lze podle néj povazovat jen samotny hrad J., popripadé
k nému prilehlé domky sttedovékého razu a snad jesté naves. Poukazal téz na prilehlou
4 / . / . o 77 ./
rozsahlou developerskou vystavbu rodinnych viladomt sousedici sjadrem obce na
/ 4 v 4 4 4 v 4 4 .. / 4 J
vychodni strané, ktera zasadni mérou musi mit dopady na krajinny raz obce a ktera je
spojena s vys$im koeficientem zastavénosti. S ohledem na pozdéjsi zmény v izemi se tak
stala stanoviska dotéenych organt jiz bezpredmétnymi. O zasahu do krajinného razu by
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bylo mozné hovofit v pripadé vystavby napt. desetipatrového domu, ktery by znehodnotil
vyhled z¢i na hrad J., ne vSak vsituaci zvySeni koeficientu zastavénosti nad 20 %.
Stanoviska dotcenych organt nijak nezdivodnuji, pro¢ by mél byt koeficient zastavénosti
4 v / Ve 0, /V_V v v /7 . Ve V.V . . 0,
stanoven pravé ve vysi 20 %, obzvlasté kdyz vsude v okoli je pripustén koeficient 60 %
nebo dokonce 80 %. Predstava odptrkyné, ze stanovenim nizkého koeficientu zastavénosti
Ve 4 4 v VvV Ve v 4 M 4 4
prinuti vlastniky k prestavbé ¢i opravé budov v arealu, je prostou spekulaci - naopak tim
muze dojit k zakonzervovani soucasného stavu.

Odptrkyné oproti tomu zduraznovala, ze jiz predchazejici tzemni plan stanovil, ze areal
byvalého ]J. je plochou pfestavby, nyni napadenou Gpravou uzemniho planu pouze doslo
k doplnéni do té doby nefesenych podrobnéjSich parametr, a to i koeficientu
zastavénosti. Dana plocha se svym charakterem vymyka jinym plocham regulovanym
Uzemnim planem, nebot je jedinou plochou prestavby a byla k ni uplatnéna negativni
stanoviska dotéenych organt, nelze proto hovorit o bezduvodné diskriminaci. Pokud
navrhovatel zmiruje pozdéjsi developerskou vystavbu v sousedstvi, k ni nemohly dotéené
organy v té dobé prihlizet a 1 soud by mél véc hodnotit podle skutkového stavu ke dni
vydani napadeného opatteni obecné povahy. Navic vesnicka vystavba bydleni v rodinnych
domech je z hlediska ochrany krajinného razu mnohem vice akceptovatelna, nez areal
s polorozpadlymi kraviny. Vyssi koeficient zastavénosti nez odpovidajici stavajicimu stavu
v Uzemi by umoznil vystavbu zahustit, aniz by doslo k odstranéni ¢i prestavbé stavajicich
budov mnohdy v dezolatnim stavu, které jsou silné degradujicim prvkem z hlediska zasahu
do krajinného razu i pamatkové ochrany. Cilem obce vSak bylo danym koeficientem
donutit vlastniky budov a pozemkd, aby se dohodli adoslo k napravé stavajiciho
nevyhovujiciho stavu.

VIIL. Posouzeni navrhu krajskym soudem

Soud nejprve zkoumal, zda jsou splnény podminky fizeni o navrhu na zruseni opatteni
obecné povahy nebo jeho ¢asti. Mezi tyto podminky patfi predevsim existence opatfeni
obecné povahy, aktivni zalobni legitimace navrhovatele a formulace zalobniho navrhu
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 9. 2008, ¢.j. 9 Ao 1/2008-34,
dostupny stejné jako ostatni rozhodnuti spravnich soudi na www.nssoud.cz).

Uprava Gzemniho plinu se v souladu s § 188 odst. 1 ve spojeni s § 43 stavebniho zékona
vydava formou opatfeni obecné povahy podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad,
ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. (dale jen ,spravni rad“). Napadeny Gzemni plan byl vydan
dne 4. 12. 2014 a dne 15. 12. 2014 byl vyhlaSen vyvésenim na tfedni desce; G¢innosti nabyl
vsouladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu dne 30. 12. 2014. O existenci napadeného
zemniho planu tedy nejsou zadné pochybnosti.

Aktivné procesné legitimovanym k podani navrhu na zruSeni ¢asti opatteni obecné povahy
je podle § 101as. 1. s. ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech vydanym opattenim
obecné povahy. Aktivni procesni legitimace navrhovatele se zaklada tvrzenim o dotcéeni na
jeho pravech. V souzené véci neni mezi Gcastniky sporu o tom, ze navrhovatel je
vlastnikem pozemkd v arealu byvalého J. J., jehoz se tyka zpochybriovana ¢ast napadeného
Gzemniho planu, a soud tuto skutecnost ovéril také z katastru nemovitosti. Navrhovatel
tvrdi, Ze napadenym Gzemnim planem bylo zkraceno jeho vlastnické pravo. Soud ma za
to, ze navrhovatel ve svém navrhu predlozil dostatecna tvrzeni o mozném dotceni jeho
pravni sféry, a proto je aktivné legitimovan k podani navrhu na zruSeni ¢asti napadeného
Gzemniho planu. K pasivni procesni legitimaci soud uvadi, ze odptircem je podle § 101a
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odst. 3 s. f. s. ten, kdo vydal opatfeni obecné povahy, jehoz zruseni je navrhovano.
Protoze odptrkyné vydala napadeny zemni plan, je v této véci pasivné legitimovana.

Treti podminkou projednatelnosti navrhu je formulace zavérecného navrhu (petitu).
Vzhledem k tomu, ze navrhovatel v ¢asteCném zpétvzeti navrhu ze dne 12. 4. 2018
M v v M M v/ /4 / 4 4 \4 M Ve 4
jednoznac¢né vymezil, jakou c¢ast napadeného tzemniho planu pozaduje zrusit, ma soud za
splnénou i tuto podminku fizeni.

Soud dale konstatuje, ze navrh byl podan véas ve lhaté tri let ode dne nabyti jeho G¢innosti
vsouladu s § 101b odst. 1 s. f. s. ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017, na ¢emz s ohledem
na prechodné ustanoveni ¢l. XXXVIII zakona ¢. 225/2017 Sb. nemohlo ni¢eho zménit ani
to, ze podle aktualné G¢inné pravni Gpravy Cini lhata pro podani navrhu na zruseni (Casti)
opatreni obecné povahy pouze jeden rok. Navrh také obsahuje veskeré povinné nalezitosti
podle § 101b odst. 2 s. 1. s.

Na uvod lze pripomenout, ze podle dfivéjsi judikatury vychazejici ze znéni s. f. s. téinného
do 31. 12. 2011, které nezakotvovalo zasadu vazanosti pravaimi divody navrhu, aplikoval
soud vzdy kompletni algoritmus prezkumu opatfeni obecné povahy, ktery byl pro tyto
Ucely vymezen judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu. Tento algoritmus soudniho
prezkumu spocival v péti krocich: za prvé, v prezkumu pravomoci spravniho organu vydat
opatfeni obecné povahy; za druhé, v prezkumu otazky, zda spravni organ pti vydavani
opatfeni obecné povahy neprekrocil meze zakonem vymezené pusobnosti (jednani ultra
vires); za tretl, v prezkumu otazky, zda opatreni obecné povahy bylo vydano zakonem
stanovenym postupem; za ¢tvrté, v prezkumu obsahu opatteni obecné povahy z hlediska
rozporu opatfeni obecné povahy (nebo jeho casti) se zakonem (materialni kritérium); a za
paté, v prezkumu obsahu vydaného opatfeni obecné povahy zhlediska jeho
proporcionality (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.9.2005, ¢.j. 1 Ao
1/2005-98, ¢. 740/2006 Sb. NSS). S téinnosti od 1. 1. 2012 vsak doslo k omezeni rozsahu
prezkumu opatfeni obecné povahy. Podle rozhodné pravni Gpravy je soud
ptirozhodovani o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho casti vazan
rozsahem a duvody navrhu (§ 101d odst. 1 s. 1. s.), coz ve svém dusledku znamena, ze soud
bude aplikovat vsechny kroky algoritmu pouze tehdy, pokud je navrhovatel vsechny
zahrne do navrhovych bodt (§ 101b odst. 2 s. t. s.). Pfi samotném vécném posouzeni
navrhu soud vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani opatteni
obecné povahy (§ 101b odst. 3 s. . s.).

Vzhledem k tomu, ze se uplatnéné navrhové body nijak nedotykaji prvnich tii kroka
algoritmu soudniho prezkumu, nepfislusi soudu, aby se zabyval otazkami pravomoci a
ptislusnosti odplirkyné nebo aby posuzoval, zda byl napadeny tzemni plan pfijat
zakonem stanovenym postupem. Protoze navrhovatel nedini predmétem prezkumu ani to,
zda byly respektovany zikonné mantinely dle § 188 stavebniho zikona, nelze v tomto
soudnim fizeni pfezkoumavat, zda napadeny Gzemni plan predpokladanym zpisobem
upravuje  (,transformuje“) puvodni Gzemni dokumentaci natdzemné planovaci
dokumentaci souladnou se stavebnim zdkonem.

Na zakladé shora uvedenych vychodisek posoudil soud divodnost navrhu takto:

Podle § 43 odst. 2 stavebniho zikona lze v izemnim planu vymezit plochu nebo koridor, v
némz je rozhodovani o zménach v izemi podminéno zpracovanim Gzemni studie. ,,V/

7 v / v / / / 7/ / */ " v/ / 7/ /] / / o/
pripadé podminéni rozhodovani vizemni studii jsou souldsti izemniho planu podminky pro jeji
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potizeni a primérend lhiita pro vloZeni dat o ni do evidence iizemné planovaci ¢innosti (§ 30
odst. 4); marnym uplynutim lbity omezeni zmén v vizemi zanikd.”

S navrhovatelem lze souhlasit vtom, Ze podminka zpracovani Uzemni studie pro
rozhodovani o zménach v 4zemi podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona ma obdobné dopady
M / 4 v 4 4 /4 VvV bl Ve M 4 Ve /
jako Uzemni opatfeni o stavebni uzavére, nebot po urcitou dobu blokuje stavebni vyuziti
/. 4 o o M o4 / 4 4 4 4 4 4 v M
Uzemi z duvodu souvisejicich s izemnim planovanim. Proto také zakon pozaduje, aby bylo
/ vV 4 4 4 / 4 4 M Ve VvV o 4 o
podminéni rozhodovani zemni studii spojeno s ptimérenou lhatou. Délka lhity pro
zpracovani Uzemni studie musi respektovat tGstavni limity zasaht do vlastnického prava.
Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 20. 12. 2016, ¢. j. 8 As 152/2015-103, ¢. 3588/2017
Sb. NSS, shledal, Ze primérena lhata pro zpracovani Gzemni studie by méla byt stanovena
maximalné v jednotkach, nikoli v desitkach let. Z odpurkyni zminovaného nalezu
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 655/17 plyne, ze by tato lhuta méla ¢init maximalné 4 roky,
a z obdobného predpokladu vychazi iustanoveni ¢l. I bodu 5 zakona ¢. 350/2012 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gizemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré souvisejici zakony, dopadajici na ty
v/ M v 7/ 4 4 4 v * o 4 4 7/ 4
ptipady, v nichz Gzemni plany podle dosavadnich predpisu podminku zpracovani tzemni
studie Casové nelimitovaly.

Napadeny tUzemni plan, ktery nabyl alinnosti ke konci roku 2014, stanovil, ze Gzemni
studie tykajici se arealu byvalého J. J. méla byt pofizena nejpozdéji v roce 2018. To
4 v M v/ 4 Ve i v v 4 o
znamena, ze nejzaz$i termin ¢inil 4 roky, coz obecné lze pokladat za lhitu souladnou se
zakonem. Tato lhuta se jevi jako primérena i s ohledem na konkrétni skutkové okolnosti
véci, z nichz plyne, ze Gzemni studie méla stanovit pravidla pro umistovani staveb a pomér
jednotlivych typologii staveb ve znacné problematickém dzemi, v némz se stfetavaly
vV o 4 & 4 v 4 4 4 / /v v/ b \4 N4 M
verejné zajmy chranéné organy pamatkové péle a ochrany prirody a krajiny (pozadujicimi
Uplné odstranéni zastavby) se soukromymi zajmy vlastnikt. K omezeni vlastnického prava
navrhovatele tudiz doslo zakonem predvidanym zpusobem a na pfimérenou dobu.
V napadeném Uzemnim planu pfitom nebylo nutné uvadét dasledek nepofizeni Gzemni
studie, nebot ten plyne ze zakona. Nebylalli by Gzemni studie pofizena a radné
i 4 4 v / 4 / 4 o
zaevidovana do konce roku 2018, omezeni zmén v izemi by marnym uplynutim lhaty
zaniklo. Navrhovatel se tedy myli, kdyz uvadi, Zze Gzemi mohlo byt na zakladé
napadeného zemniho planu ,,zakonzervovino® déle nez do konce roku 2018.

Vadu napadeného tizemniho planu nelze spatfovat ani v tom, Ze v ném nejsou objasnény
konkrétni dopady spojené s podminkou pofizeni zemni studie, nebot tento daj neni
povinnou nalezitosti izemnich pland. Soud rovnéz nesouhlasi s tvrzenim navrhovatele,
podle néhoz bylo potizeni Gzemni studie nadbyte¢né. S ohledem na stanoviska dotéenych
organd, ktera se prikie postavila proti zastavbé na dosud zastavitelném izemi a navrhovala
odstranéni jiz existujicich staveb, byl pozadavek na potizeni Gzemni studie zcela logickym
krokem. Ulelem tzemnich studii ostatné je navrieni, provéfeni a posouzeni moZnjch
feseni vybranych problémt (srov. § 30 odst. 1 stavebniho zikona).

Pokud jde o koeficient podlazni plochy a maximalni zastavénost pozemkd v dotlené
lokalité, soud nesdili nazor navrhovatele, podle néhoz jsou takto stanovené regulativy
vrozporu sbodem 3.2 b) napadeného dzemniho planu. Bod 3.2 b) textové casti
/4 / 4 4 / 4 . V4 / 4 4

napadeného uzemniho planu se tyka rozvoje komercnich ploch a ploch vyroby a uvadi se

v v / M V. /17 7 v/ v 7 4 /
v ném, ze se takovy rozvoj predpoklada ,také v mensim rozsabu v transformacnim vzemi
byvalébo ].“. Rozvoj nemusi nutné znamenat pouze novou vystavbu, jak se patrné domniva
navrhovatel, ale rozumi se jim (pfedevs$im v obecné feci) také zlepSeni ptivodniho stavu ¢i
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pretvoreni do lepsi podoby. Napadeny uzemni plan predpoklada, ze na zakladé zavéru
Uzemni studie v budoucnu dojde k celkové prestavbé (komplexni transformaci) plochy P1
tak, aby tato lokalita nenarusovala historickou urbanistickou stopu obce (srov. napr.
stranu 20 oddvodnéni napadeného Gzemniho planu). Skutecnost, ze byly nastaveny nizke
koeficienty, tedy nijak neodporuje bodu 3.2 b) textové ¢asti o revitalizaci Gzemi. Naopak je

Iné v souladu s tim, ze je plocha P1 v napadeném tGzemnim planu oznacovana jako plocha
p )€ p P p ) P
prestavby ¢i transformacni Gzemi.

I kdyby bylo pravdou, ze reilny koeficient byl v dobé schvaleni napadeného tzemniho
planu vyssi nez schvaleny koeficient (coz navrhovatel nijak nedoklada a odpurkyné
rozporuje), nevedlo by to k nutnosti odstranit jiz existujici, povolené stavby. S odptrkyni
lze totiz souhlasit vtom, ze napadeny Uzemni plan stanovuje koncepci do budoucna.
Uzemni pliny neplisobi retroaktivné, tedy neru$i jiz vydani {zemni & stavebni
rozhodnuti nebo souhlasy. Obava navrhovatele je v tomto ohledu zbytecna.

Na druhou stranu obava odpurkyné, ze navyseni koeficientu by umoznilo stavebni rozvoj
arealu bez napravy stavajictho nevyhovujictho stavu formou odstranéni ¢i Uprav nynéjsi
zastavby, je logicka a duvodna. Sohledem na povahu uzemniho planovani jako
prospektivni cinnosti nelze vtomto pripadé hovofit o neptijatelné spekulaci, naopak
odptrkyné byla povinna zvazovat mozny budouci vyvoj v regulovaném tzemi a zcela
opravnéné hledala cesty, jak dosahnout stavebnim zikonem stanovenymi nastroji
kyzeného cile spocivajictho v prestavbé arealu do podoby, ktera bude méné narusovat
nebo bude dokonce v souladu s historickou urbanistickou podobou obce a jejiho okol,
ktera je do znalné miry stale jesté zachovana. Navrhovatel ma sice pravdu, ze je zde 1
riziko, ze dotleni vlastnici v dané situaci rezignuji na prestavbu a Uzemi zustane
zakonzervovano, soud vsak uznava, ze odpurkyné nema vtomto sméru po ruce jiné
primocarejsi regulativni nastroje k dosazeni napravy nebo by se jednalo o nastroje v dané
dobé nepfimérené tvrdé [v dané situaci nelze vydat napt. izemni opatfeni o asanaci uzemi
podle § 100 stavebniho zakona a patrné ani rozhodnout o odstranéni staveb podle § 129
odst. 1 pism. a) stavebniho zakona, vyvlastnéni pozemkl a staveb za tcelem ozdravéni
Gzemi podle § 170 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona by pak meélo byt az poslednim
moznym krokem, jestlize k dosazeni cile nepostati motivace prostrednictvim
odpovidajicich limitd v dzemné planovaci dokumentaci, ktery je navic nepochybné
vyrazné limitovan rozpodtovymi moznostmi obce].

Stanoveny koeficient nemél ani diskrimina¢ni charakter, nebot byl stanoven jednotné
pro celou plochu bez ohledu na vlastnika konkrétniho pozemku ¢&i stavby. Rozdilna
hodnota koeficientu podlazni plochy oproti jinym ¢astem obce J., popt. oproti okolnim
obcim byla plné opodstatnéna tim, ze se dotlené organy vyjadtily proti dalsi vystavbé
v daném {zemi a ze dokonce navrhovaly odstranéni stavajicich staveb. Tim se plocha P1
vyznamné odliSovala od ostatnich ploch vymezenych v napadeném Gzemnim planu. Nelze
tedy s uspéchem tvrdit, Ze pro obdobné lokality byl stanoven koeficient 0,8; zadné
skuteéné obdobné lokality totiz napadenym Gzemnim planem regulovany nejsou. Ackoliv
byl v pivodnim navrhu z dubna 2013 pro lokalitu III (tj. plochu P1) stanoven maximalni
koeficient podlazni plochy na 0,8, nelze se tohoto koeficientu nyni dovolavat, nebot pravé
v reakci na tento navrh uplatnily dotéené organy sva negativni stanoviska, jez vyvolala
zménu ptvodniho navrhu.

K namitané nepfezkoumatelnosti napadeného Gzemniho planu soud predné pripomina,
4 / 4 4 M v 4 4 M 4 o v 4 . 4
ze uzemni plan jako opatreni obecné povahy obsahuje dvoji odivodnéni - jednak vlastni
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oduvodnéni a jednak odtvodnéni rozhodnuti o namitkach. Vlastni odtvodnéni odrazi
nejen odborné pozadavky, ale téz pozadavky politické povahy. Oproti tomu rozhodnuti
4 M 4 M 4 v /4 M 4 4 4 v/
o namitkach je formalné konstruovano jako rozhodnuti ve smyslu § 67 spravniho tadu
./ v o/ ./ / v/ /4 4 i VV /7 / v 4 M 4
a materialné jim maji byt vyporadany namitky smeérujici k ochrané prav, povinnosti nebo
/7 o M o4 / M 4 Ve oo / /4 4 i vV M
zajmu souvisejicich s vykonem vlastnického ¢i jiného prava. Povaha namitek umoznuje
podateli individualizovat v zakladnich rysech pravni a skutkové duvody, jez uplatiiuje, a
vV Vv M a4 / 4 M 4 M b i v Ve vV v 4
umoznuje téz o takovych namitkach individualizované rozhodnout (primétené srov. nalez
Ustavniho soudu ze dne 8. 11. 2018, sp. zn. I. US 178/15). Na oduvodnéni rozhodnuti o
namitkach je tak treba klast stejné pozadavky jako na typicka spravni rozhodnuti, tedy
Ve 4 / 4 M / o v M v 4 4 M i /
z néj musi byt seznatelné, z jakého dtvodu povazuje obec uplatnéné namitky za liché,
mylné {1 vyvracené nebo pro¢ povazuje tvrzené skutecnosti za nerozhodné ¢i nespravné
(rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 24. 11. 2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010-169, ¢.
2266/2011 Sb. NSS).

Soud nesouhlasi s navrhovatelem v tom, ze jeho namitky nebyly odpurkyni vyporadany.
K tvrzeni navrhovatele, 7ze vzadani dOpravy tUzemniho planu bylo uvazovano
s koeficientem 0,8, odpurkyné uvedla, ze Gprava uzemniho planu podle § 188 stavebniho
zakona neméla zadani (pozn. soudu: v souzené véci byl vyhotoven rovnou prvni navrh
Upravy uzemné planovaci dokumentace), a proto neni zfejmeé, jak navrhovatel dospél
k cislu 0,8. Odpovéd odpurkyné tedy strikiné vychazela z obsahu vznesené namitky, coz ji
nelze davat ktizi. Odpurkyné sice mohla zduvodnit, pro¢ bylo upusténo od navrhu
z dubna 2013, ktery s koeficientem 0,8 polital, divod pro tento postup nicméné je
zjistitelny z jinych casti odavodnéni napadeného Gzemniho planu, predevsim ze stran 20
az 22. Tam odpurkyné reaguje na obsah negativnich stanovisek dotenych organt
a podrobné zdtvodnuje, pro¢ stanovila pravé koeficient 0,2. V tomto ohledu je tedy
zarazejici tvrzeni navrhovatele o tom, Ze mu neni znamo, pro¢ bylo upusténo od
koeficientu 0,8.

Odpurkyné na stranach 45 a 46 odavodnéni rozhodnuti o namitkach v reakci na namitky
navrhovatele také uvedla, pro¢ byla nucena koeficient vibec stanovit a pro¢ jej nelze
pokladat za diskriminaéni. Jeji zdtvodnéni soud nepoklada za vagni, a to i proto, ze
podrobné Gvahy odpirkyné jsou patrné i z jinych ¢asti odivodnéni napadeného izemniho
planu. Vzhledem k tomu, ze navrhovatel svyjimkou tvrzeni o nevyporadané namitce
tykajici se koeficientu 0,8 nekonkretizuje dalsi dtivody, pro néz povazuje napadeny izemni
plan za neptezkoumatelny, mize soud na obecnou vytku reagovat taktéz pouze v obecné
roviné. Proto konstatuje, ze ptiprezkumu uplatnénych navrhovych bodi neshledal
neprezkoumatelnost napadeného tzemniho planu.

Pokud dile navrhovatel v pribéhu fizeni rozsitil svou argumentaci smérem ke
zpochybniovani prezkoumatelnosti a spravnosti stanovisek dotéenych organd, soud musi
konstatovat, ze takové body v ptivodnim navrhu obsazeny nebyly. Tyto navrhové body
M v/ /4 bd v /4 v Ve v / 4 eV
jsou tedy nepripustné, nebot podle § 101b odst. 2 véty druhé s. f s. nelze uéinény navrh jiz
dale v pribéhu fizeni rozditovat o nové navrhové body.

I presto vsak soud v kratkosti uvadi, ze dotené organy nemély za povinnost hajit prava
> o e / v/ 4 s .. Vv / A 4 /e b4

navrhovatele, nebot jejich tkolem v fizeni bylo naopak hajit jim svéfeny verejny zajem, at
eV v 4 4 /v .. 4 4 \4 4 4
jiz Slo o ochranu pamatkové péle, nebo o ochranu krajinného razu. Vyvazovani

/ Vo /. /e o A Ve /. 4 ’

soukromych a verejnych zajmu bylo teprve az tkolem portizovatele tzemniho planu, resp.
o v R 4 4 8% M .. 4 4 Ve 4
odpurkyné, ktera jej schvalovala. Ochrana pamatkové péce 1 krajinného razu pritom nema
misto jen ve specificky chranénych Gzemich jako jsou napt. vesnické pamatkové rezervace
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¢i ochranna pasma kulturnich pamatek, ustanoveni § 18 odst. 4 stavebniho zakona ochranu
urbanistického dédictvi a krajiny stanovi jako obecny princip, jejz je tfeba dbat v procesu
Uzemniho planovani vzdy. Tedy i tam, kde dosud (¢1 pravé z divodu nevhodného naruseni
téchto hodnot v minulosti) nebyla zvlastni ochrana tizemi vyhlasena.

Soud konecné neshledava divodnym ani posledni navrhovy bod tykajici se rozporu
napadené ¢asti uzemniho planu s principem proporcionality. Podminka potizeni Gzemni
studie i stanoveny koeficient podlazni plochy a maximalni mozné zastavénosti byly za
danych okolnosti zcela opodstatnény skutkovymi okolnostmi a ze strany odpurkyné se
nejednalo o libovuli. Odparkyné radné zduvodnila, ze ji zvolené feseni bylo vysledkem
kompromisu mezi vefejnymi asoukromymi zajmy. Stimto nazorem se soud zcela
ztotoznuje. V situaci, kdy dotCené organy na jedné strané nesouhlasily se zastavitelnosti
arealu byvalého J. J. a pozadovaly budouci odstranéni nevhodné zastavby, a kdy na strané
druhé staly soukromé zajmy vlastnikd, bylo odplirkyni zvolené feSeni prijatelnym
kompromisem. Vysledek respektuje jak pozadavky dotlenych organd, nebot eliminuje
dalsi zastavbu, tak 1 zajmy soukromych vlastnikd, nebof jim ponechava moznost
dosavadniho funkéniho vyuziti a nedotyka se stavajicich staveb, jejichz Gpravu a
v omezené mire 1 roz$ireni taktéz umoznuje. Tim v maximalni mozné mire Setfi zajmy
dotCenych vlastnikd vletné navrhovatele. S tvrzenim navrhovatele, ze stanoviska
nereflektovala majetkopravni otazky a vlastnicka prava, lze sice souhlasit, soucasné je vsak
treba zdUraznit, ze odpurkyné tato stanoviska respektovala jen potud, pokud byla
slucitelna s ochranou vlastnickych prav. Navrh na odstranéni staveb bez nahrady a
stanoveni nezastavitelnosti dotéeného uzemi odpurkyné nepfijala pro rozpor se zakonem a
s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, kterou napadenym UGzemnim planem pouze
upravovala do podoby odpovidajici stavebnimu zakonu. I to svédéi o tom, ze odpurkyné
vazila soukromé zajmy a hledala fesent, jez by bylo k vlastnikim co nejsetrnéjsi.

VIII. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

Protoze soud neshledal zadny z bodu navrhu divodnym, postupoval podle § 101d odst. 2
véty druhé s. f. s. a navrh zamitl.

O nahradé nakladt fizeni rozhodl soud podle ustanoveni § 60 odst. 1 s. f. s. Navrhovatel
nema pravo na nahradu nakladu fizeni, nebot ve véci nemél Gspéch. Odpuarkyné, ktera
byla ve véci plné Uspésna, naopak ma pravo na nahradu nakladi fizeni. Protoze je
odptrkyné malou obci bez vlastniho stavebniho dfadu ¢i Gfadu dzemniho planovani,
nepovazuje soud jeji zastoupeni advokatem za nelGcelné vynalozené naklady. Naklady
odptrkyné sestavaji z odmény advokata za Ctyfi tkony pravni sluzby po 3 100 K¢
(pfevzeti a priprava zastoupeni, sepis vyjadreni k navrhu a dupliky a Gc¢ast na jednani pred
soudem neptesahujicim dvé hodiny) podle § 7 bodu 5, § 9 odst. 4 pism. d) a § 11 odst. 1
pism. a), d) a g) vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., o odménach advokatd a nahradach advokatd
za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,advokatni tarif) a
za jeden kon pravni sluzby po 1550 K¢ (sepis navrhu na pokracovani v fizeni) podle § 7
bodu 5, § 9 odst. 4 pism. d) a § 11 odst. 3 ve spojeni s odst. 2 pism. ¢) advokatniho tarifu,
k cemuz je dale treba pticist pétkrat rezijni pausal po 300 K¢ jako nahradu hotovych
vydaji podle ustanoveni § 13 odst. 4 advokatniho tarifu, a dale z ndhrady za promeskany
das cestou na jednani soudu podle § 14 odst. 3 advokatniho tarifu v rozsahu 10 ptlhodin po
100 K¢ a z prokazaného jizdného prostiedky verejné hromadné dopravy na trase Brno -
Praha a zpét v celkové vysi 390 K¢. Naklady zastoupeni jsou dale navyseny o nahradu
za21 % DPH z predchazejicich dastek (kromé vlastniho cestovného), jejimz platcem je
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advokatni kancelat, v ramci niz zastupce odpurkyné vykonava svou dinnost, ve vysi
3 454,50 K¢. Celkové naklady odpuarkyné tedy dosahuji 20294,50 K¢. Tuto castku je
navrhovatel povinen zaplatit k rukam zastupce odpurkyné.

Poudenti :

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhaty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z davodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 i v v vV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu az jakych divodu jej stézovatel napada, adaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo c¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdeélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / V M VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 28. kvétna 2019

Olga Stranska, v. r.
predsedkyné senatu
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