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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Jany Brothiankové a
soudct JUDr. Petra Prichy a JUDr. Tomase Langaska v pravni véci navrhovatele: Dimri
Construction & Development (B.A.S.T 1) s.r.0., ICO 274 55475, se sidlem U Kamyku
284/11, 14200 Praha 4, zastoupen JUDr. Monikou Rutland, advokatkou se sidlem
Betlémské nam. 6, Praha 1, proti odpurci: Obec Bast, se sidlem Obecni 126, Bast,
zastoupen JUDr. Tomasem Chlostem, advokatem se sidlem Na Zameckeé 7, 140 00 Praha,
za Ulasti osoby zUCastnéné naftizeni: B. Z., zastoupena JUDr. Monikou Rutland,
advokatkou se sidlem Betlémské nam. 6, Praha 1, tykajici se navrhu na zruseni opatteni
obecné povahy - Uzemni plan Ba$t, vydany zastupitelstvem obce Ba$t dne 4. 4. 2016,
o kasa¢ni stiznosti odptrce proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 13. 12. 2016,
¢.j. 50 A 6/2016 - 76,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 13. 12. 2016, ¢ j. 50 A 6/2016 - 76,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dal$imu tizeni.

Oduavodnéni:

L.
Vymezeni véci

[1]  Navrhovatel je vlastnikem pozemku p. & st. 59/2, p. ¢ 401/3, p. ¢. 423/1, p. C.
423/2, p. €. 423/3, p. . 423/4, p. C. 424/6, p. C. 430 a p. €. 636 v katastralnim Gzemi Bast.
Usnesenim ze dne 4. 4. 2016 vydalo zastupitelstvo odptrce opatfeni obecné povahy -
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Uzemni plan Ba$t. Opatfenim obecné povahy byly shora uvedené pozemky navrhovatele
vymezeny jako Uizemni rezerva pro smiSené obytné funkce a plocha obc¢anského vybaveni
stim, ze v budoucnu neni vyloucena jejich zastavba za predpokladu zajisténi kapacit
verejné infrastruktury a stabilizace dfive zalozenych rozestavénych ploch. Pfedchozim
(zemnim planem obce Bast z roku 2006 pritom byly tytéz pozemky navrhovatele zcasti
vymezeny jako zastavitelna plocha pro funkéni vyuziti bydleni v bytovych a rodinnych
domech (pozemky p. ¢. 423/1, p. €. 424/6, Castecné pozemky p. ¢. 423/4 a p. C. 636), jako
zastavitelna plocha pro funkéni vyuziti obc¢anska vybavenost (pozemek p. ¢. 430) a zdasti
jako funk¢ni plochy primyslové vyroby (pozemky p. ¢. st. 59/2, p. ¢. 401/3, p. ¢. 423/2, p.
¢. 423/3, a CasteCné pozemky p. €. 423/4 a p. ¢. 636).

[2]  Uvedené opatteni obecné povahy napadl navrhovatel u Krajského soudu v Praze
(dale jen ,krajsky soud®) navrhem na jeho zruseni dle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni (dale jen ,s. t. s.“). Namital, ze napadené opatfeni obecné povahy
je neproporcionalni, neodpovida navrhu zadani a porusuje ustanoveni § 18 odst. 4 a § 55
odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tradu (stavebni zakon),
v rozhodném znéni (dale jen ,stavebni zakon®), jelikoz odptrce vyjmul ze zastavitelnych
ploch pozemky mnavrhovatele a zaroven vymezil jako zastavitelné nové dosud
nezastavitelné plochy - plochy oznalené jako OV 101 (p. ¢ X, p. ¢. X a p. ¢ X), plochy
oznacené jako SO 102 (p. ¢. X, p. &. X, p. ¢. X a p. ¢ X), a pozemky p. ¢. 401/1 a p. ¢ X.
Dale upozornil na to, ze prerazeni pozemku v jeho vlastnictvi do Gzemni rezervy nebylo
podlozeno dostateénymi diavody a vyjadfil se k podminkam budouci zastavitelnosti
lokality (zajisténi kapacity $kolniho a predskolniho zafizeni, navySeni kapacity Cistirny
odpadnich vod, zasobovani pitnou vodou, vystavba komunikace, vetrejné pristupného
parku a nadrze na retenci destovych vod).

[3]  Krajsky soud rozsudkem ze dne 13. 12. 2016, ¢. j. 50 A 6/2016 - 76 (dale jen
/ « 4 v 4 4 v/, . / A o
»napadeny rozsudek®), napadené opatfeni obecné povahy v Casti tykajici se pozemku
navrhovatele ke dni pravni moci napadeného rozsudku zrusil a ve zbytku navrh zamitl.
Krajsky soud shledal, ze napadené opatfeni obecné povahy je v rozporu shmotnym
pravem. Odpurce zaradil dosud nezastavitelné plochy zahrad na pozemcich p. ¢. 401/1 a p.
¢. X do ploch zastavitelnych, ¢imz porusil povinnost chranit nezastavitelné Gzemi a
nezastavitelné pozemky ve smyslu § 18 odst. 4 stavebniho zakona. Jedna se pfitom o
pozemky sousedici s pozemky ve vlastnictvi navrhovatele. Timto svym postupem odpurce
porusil také ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona, nebot neprokazal nemoznost
vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy (pozemky ve vlastnictvi navrhovatele) a zejména
v/ v o i 4 / i / 4 / v /
fadné neodtvodnil vymezeni novych zastavitelnych ploch. Neni také pravdou, ze uvedené
pozemky maji vyméru 0,58 ha, jak odpurce uvedl, celkova plocha obou pozemka cini 8
327 m?. Krajsky soud se ztotoznil s pravnim nazorem vyslovenym Krajskym soudem
v Brné v rozsudku ze dne 29. 5. 2012, ¢. . 63 A 1/2012 - 54, ze citované ustanoveni, podle
néhoz dalsi zastavitelné plochy lze zménou sizemnibo plinu vymezit pouze na zikladé
prokdzani nemozZnosti vyuZit jiz vymezené zastavitelné plochy a potreby vymezeni novych
zastavitelnych ploch, se uplatni nejen v pfipadé zmeény tzemniho planu, ale i tehdy, pokud
M Vee/ 4 / / 4 4 vV Vv 4 v v / o
je prijiman zcela novy uzemni plan. Prefazeni predmétnych pozemkd do ploch
zastavitelnych bez fadného odtvodnéni je také porusenim zadani Gzemniho planu, ve
kterém odpurce prohlasil, ze je vzdjmu obce do budoucna hajit jiz vymezeny rozsah
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zastavitelnych ploch a dalsi nové zastavitelné plochy nevymezovat a obec vymezovini dalsich
zastavitelnych ploch nepoZaduje. Zpracovatel zvazi moznost omezeni jiz vymezenych ploch tak,
aby stavajici kapacity oblanské a technické vybavenosti (...) a komunikace nemusely byt
rozsirovany.

[4]  Dalsi pochybeni odpurce spattuje krajsky soud v prefazeni pozemku navrhovatele
z ploch zastavitelnych do ploch Gzemni rezervy smisené obytné plochy - obytna zoéna a
ploch Gzemni rezervy obc¢anské vybaveni. Smyslem stanoveni zemni rezervy je potreba
v budoucnu provérit moznost vyuziti ploch k zamyslenému uéelu. Moznost zastavéni
pozemku navrhovatele vsak jiz byla provérena pred ptijetim Gzemniho planu z roku 2006,
kterym byly pfevedeny z ploch se zemédélskym vyuzitim do ploch zastavitelnych. Pokud
tedy napadené opatfeni obecné povahy zatazuje tytéz pozemky do Gzemni rezervy s cilem
proveérit moznost jejich zastavéni, popira tim zakonny ucel institutu Uzemni rezervy, nebot
toto ,provéreni® jiz bylo provedeno. Kromé toho samotné napadené opatfeni obecné
povahy zastavitelnost pozemkd navrhovatele provéfilo se zavérem, ze stavajici
infrastruktura pro novou vystavbu na uvedenych pozemcich nedostatuje. Z procesu
pfijimani uzemniho planu je patrné, ze ve skuteCnosti nema byt provéfeno mozné
zastavéni pozemku ve vlastnictvi navrhovatele, ale ma byt zabranéno bytové vystavbé na
nich, tedy, Ze ve skute¢nosti ma izemni rezerva suplovat stavebni uzavéru.

[5]  Stanovena uzemni rezerva je sama o sobé podle krajského soudu rozporuplna.
Vlastnik dotCenych nemovitosti je Gzemni rezervou omezen, ale pouze v moznosti
realizovat zaméry, které by mohly znemoznit nebo podstatné ztizit budouci vyuziti Gzemi.
Navrhovatel tedy z logiky véci nemtze na plochach s vyhlasenou Gzemni rezervou stavét
.. 4 v 4 v / 4 v/ v M A4
jiné stavby, nez stavby pro bydleni a obc¢anské vybaveni, pfipadné ani plochy vyuzivat
jinak. Z uvedeného je zfejmé, ze a¢ byla na pozemcich navrhovatele novym Gzemnim
4 /v / 4 M4 oV

planem vyhlasena Gzemni rezerva, vzhledem k jejimu obsahu a smyslu, maze navrhovatel
tyto své pozemky pro vystavbu bytovych domu a obéanské vybavenosti vyuzit.

II.

Kasa¢ni stiznost a vyjadfeni stran
IL.a Kasacni stiznost

[6] Rozsudek krajského soudu napadl odpurce (dale téz ,stézovatel®) kasaéni stiznosti.
Stézovatel odmita zavér o poruseni § 55 odst. 4 stavebniho zakona, jelikoz napadené
opatfeni obecné povahy neni zménou tzemniho planu, ale zcela novym Gzemnim planem.
Uvedené ustanoventi se tudiz neuplatni. Pozemky nové vymezené jako zastavitelné plochy
jsou pozemky s platnym Uzemnim rozhodnutim a plochy scelujici urbanistickou koncepci
sidla, prip. ty pozemky, které nejsou dlouhodobé zemédélsky vyuzivane, zartstaji
naletovou zeleni ajejich pfipadnou zastavbou dojde k racionalnimu vyuziti Gzemi.
Zaroven se jedna o plochy o podstatné mensi vymére nez pozemky navrhovatele.

[7]  Napadenym rozsudkem bylo nepripustné zasazeno do prava stézovatele na
samospravu. Navrhovatel predmétné pozemky vlastni od r. 2006, do soucasné doby
neexistuje ve vztahu k témto pozemkum zadné Uzemni rozhodnuti. Naproti tomu na
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ostatnich puvodnim {Uzemnim planem vymezenych zastavitelnych plochach k vystavbeé
doslo, a v ramci udrzitelnosti rozvoje obce tudiz stézovatel pristoupil k zatazeni pozemku
4 4 vV 4 ’ v . ’ \4
navrhovatele do Uzemni rezervy. Stézovatel nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze
4 4 S VvV . . 4 eV
pokud uzemi, které jiz jednou bylo provéreno a vyhodnoceno jako zastavitelné, by jiz do
budoucna nemélo byt nikdy dale provérovano, atedy mélo navzdy zlstat tak, jak jiz
M VvV / /7 v . ’ b o ’ Vevy Ve .V 4 .
jednou bylo provéreno. Takovy zavér je absurdni, nebot razné vnéjsi ¢i vnitfni vlivy
/4 vV 4 o 4 ’ VeV \4 ’ . v
mohou vést k prehodnoceni puavodniho posouzeni, priCemz v obecné roviné nelze
Ve \4 o 4 7/ 4 ’ /4 v .
vyloucit, ze puvodni vyhodnoceni Gzemi nebylo spravné. Pozemky navrhovatele zaradil
VvV ’ ’ . . . ’ « > . v . ’
stézovatel do Uzemni rezervy, nikoliv do ,nezastavitelnych ploch®, nebot je tfeba je dale
provérit. Ulelem vymezeni Gizemni rezervy je ochrana dotleného tizemi, ve kterém nelze
umistit nic, co by do budoucna znemoznilo, nebo podstatné ztizilo vyuziti tzemi pro Ucel,
pro ktery ma byt provéfeno. Samotnd Gzemni rezerva nepredstavuje stavebni uzavéru.
Zatazeni do Uzemni rezervy tedy vzadném pifipadé neznamena, ze by do budoucna
navrhovatel nemohl v zemi stavét, nicméné toto musi byt vsouladu se zasadami
7 ’ . v . ’ i . N o v_ 7/ 4
Gzemniho rozvoje. I tyto skuteCnosti byly v ramci projednavani a odvodnéni napadeného
opatreni obecné povahy dostatecné vysvétleny.

[8]  Skutecnosti, ktera muze vést k prehodnoceni zastavitelnosti uvedenych ploch, maze
byt té verejna vyhlaska Utadu pro civilni letectvi ze dne 3. 11. 2016, kterou bylo ziizeno
ochranné hlukové pasmo Letisté Praha - Vodochody, které zasahuje katastralni Gzemi obce
Bast véetné Casti pozemku navrhovatele.

[9]  Stézovatel nepovazuje stanoveni Uzemni rezervy za rozporuplné. Pokud poté
krajsky soud dovozuje, ze ac byla na pozemcich navrhovatele novym sizemnim planem
vybldsena tizemni rezerva vzbledem k jejimu obsabu a smyslu, miZe navrhovatel ryto své
pozemky pro vystavbu bytovych domi a oblanské vybavenosti vyuZit (str. 34 napadeného
rozsudku), nemuze obstat zavér o neproporcionalité napadeného opatreni obecné povahy.

[10] Zavérem stézovatel zduraznuje, Ze neni povinen se pti vymezovani ploch a uréovani
jejich funkéntho vyuzit ridit pozadavky vlastnikG pozemku. Dostatetnym davodem
pro vymezeni urcité Casti Uzemi jako zastavitelné plochy neni ani ta skutednost, ze
stézovatel v minulosti Gzemi néjak posoudil, vychazeje ztehdy jemu znamé situace a

v 4 4 4 M 4 i v o / /. i 4 4 )
skutecnosti. Poslanim obce je chranit vefejny zajem tak, aby v maximalni mire byla
zachovana udrzitelnost rozvoje obce. Vzhledem k narusené rovnovaze rozvoje obce je
zamér navrhovatele v rozporu scili tzemniho planovani v podobé vyvazeného stavu

4 /v / M v/ M /. N 4 v 4 \2 v 4
podminek pro hospodafsky rozvoj, ptiznivé zivotni prostredi a soudrznost spolecenstvi
obyvatel Gzemi.

ILb Vyjadreni navrhovatele

[11] Navrhovatel ve vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti poukazuje na to, ze krajsky soud
shledal poruseni § 18 odst. 4 a § 55 odst. 4 stavebniho zakona v tom, ze doslo nejen k
prerazeni nékterych ploch (napf. plochy v majetku navrhovatele) ze zastavitelného Gzemi
do Gzemni rezervy, ale zaroven doslo k 1 vymezeni novych zastavitelnych ploch, aniz by
tyto tkony byly radné odtvodnény a byla radné oduvodnéna souvisejici odchylka od
zadani izemniho planu.
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[12]  Ustavné zarucené pravo odpirce na samospravu neni bezbtehé a jeho obsahem neni
/ . J / ’ . / o v / / [Py

pravo na libovolneé zasahy do pravnich a vlastnickych vztahd v dot¢eném uzemi. Cinnost

odptrce na poli tzemniho planovani je tfeba realizovat v souladu se stavebnim zakonem.

[13] Napadenému rozsudku nelze ni¢eho vytknout ani co do zavéru o poruseni zasady
proporcionality. Ze zjisténého skutkového stavu, proti kterému stézovatel namitky
nevznasi, jasné vyplyva, ze v napadeném opatreni obecné povahy stézovatel nové vymezil
zastavéné plochy a na druhé strané stavajici zastavéné plochy presunul do ploch
nezastavitelnych. Tyto tkony jsou v prvni fadé v rozporu se schvalenym zadanim
Uzemniho planu, ale navic nebyly ani radné oduavodnény tak, aby je bylo mozné
prezkoumat z pohledu § 18 odst. 4 a 55 odst. 4 stavebniho zakona, coz zaklada vytykanou
nezakonnost napadeného opatteni obecné povahy.

[14] Pokud stézovatel argumentuje vyhlaskou (ve skutecnosti opatfenim obecné povahy)

Uftadu pro civilni letectvi ze dne 3. 11. 2016, toto opatfeni obecné povahy bylo Méstskym

soudem v Praze zruseno v fizeni pod sp. zn. 6 A 228/2016. Skutecnost, ze navrhovatel po

jistou dobu na svych pozemcich nerealizoval vystavbu, jsou pak zcela irelevantni jak pro
/ i 4 4 v v 4 V4 % M

napadeny rozsudek, tak i pro rozhodovani o predmétné kasa¢ni stiznosti.

IL.c Replika stéZovatele

[15]  V replice stézovatel vytyka krajskému soudu, ze nevnima rozdil mezi ustanovenim
§ 53 odst. 5 pism. f) a § 55 odst. 4 stavebniho zakona, nebere na védomi odlisnost postupt
pfiporizovani zmény uzemniho planu a pri pofizovani nového Uzemniho planu a
nespravné vyklada pojmy uvedené v § 2 odst. 1 stavebniho zakona, kdyz nespravné
interpretuje, co je vlastné uzemni rezerva, a jak funguje.

[16] Ohledné pozemku p. ¢. 401/1 a p. ¢. X je v textové ¢asti oduvodnéni napadeného
opatfeni obecné povahy na str. 20 uvedeno, ze tyto pozemky jsou zastavéné plochy
v zastavéném tizemi. Dale jiz se oduvodnéni témito parcelami vice nezabyvalo, protoze ze
zatazeni do zastavéného uzemi automaticky plyne, Ze na né nelze uplatnit pozadavky na
ochranu nezastavéného tzemi dle ust. § 18 odst. 4 stavebniho zakona. Pokud by si krajsky
soud polozil otazku, pro¢ uvedené pozemky jsou zafazeny jako zastavéné v zastavéném
Uzemi, pak pozemek p. ¢. X je stavebni pozemek, jehoz soucasti je dim ¢. p. X (§ 2 odst. 1
stavebniho zakona), pfi¢emz z hlediska izemniho planovani se jedna o zastavénou plochu,
a na zakladé ustanoveni § 58 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona je zafazen v zastavéném
Uzemi. Ipro pozemek p. ¢. 401/1, jehoz soucasti v dobé vydani napadeného opatreni
obecné povahy byla opét stavba na tomto pozemku, plati vyse uvedene.

[17]  Stézovatel nikde netvrdil, ze pozemky p. ¢. 401/1 a p. ¢. X maji 0,58 ha (jak tvrdi
krajsky soud), tato vymeéra byla uvedena na str. 19 napadeného opatfeni obecné povahy
jako citace z textové ¢asti zmény puvodniho tzemniho planu ve vztahu ke zcela odliSnym
pozemkum. Ty predstavovaly zanedbatelnou proluku oznacenou jako plochy OV 5 a SO
47, nyni jiz zastavéne.
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[18] Pozemky p. ¢ 401/1 a p. ¢ X pak stézovatel nezaradil napadenym opatfenim
obecné povahy jako zastavitelné plochy, ale jako plochy stabilizované v zastavéném Gzemi.
Ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona se ovsem vztahuje pouze na zastavitelné plochy,
nikoliv na plochy stabilizované v zastavéném uzemi. Smyslem prokazovani nemoznosti
vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy je ochrana nezastavéného zemi pred nadmérnym
a chaotickym naristem zastavby. Tato nemoznost znamena, ze bud jiz byly urcité
zastavitelné plochy zastavény (a nelze je tedy zastavét podruhé), Ze jsou stizeny technickou
vadou (napt. nové vymezené zaplavové uzemi), nebo vyvstane potfeba vymezeni novych
zastavitelnych ploch urcitého druhu s vyloucenim nadbytecné, méné vhodné, zastavitelné
plochy v jiné lokalité.

[19] Krajsky soud v napadeném rozsudku uvadi, ze odpiirce neprokdzal v sizemnim planu
nemoznost vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a zejména neodiivodnil vymezeni novych
zastavitelnych ploch. Stézovatel poukazuje na rozdil mezi vyhodnocenim Géelného vyuziti
zastavéného uzemi a potreby vymezeni zastavitelnych ploch v pfipadé nového tzemniho
planu [§ 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona] a prokazdnim nemoznosti vyuzit jiz
vymezené zastavitelné plochy a potrebou vymezeni novych zastavitelnych ploch v pfipadé
zmény uzemniho planu (§ 55 odst. 4 stavebniho zakona). Cilem vyhodnoceni Gcelného
vyuziti zastavéného Uzemi a potreby vymezeni zastavitelnych ploch [kapitola F)
odtivodnéni napadeného opatreni obecné povahy] je zjistit potreby rozvoje obce, nezbytné
v 4 / . . ’ ’ Ve / v 7 / ’ .
predpoklady a podminky pro takovy rozvoj a optimalni vyuziti zastavéného Gzemi (tj. zda
v v 7/ /4 .. v v / / 4 Ve /1 /7 4

se zbyteCné nezabira volna krajina, kdyz by v zastavéném dzemi zbyla nevyuzita Gzemi).
Tato ¢ast odivodneéni se zpracovava pro kazdou uzemné planovaci dokumentaci pfiméfené
rozsahu reSeni. Ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona se naproti tomu uplatriuje

v / 4 4 o / /. 4 4 4 4 v 4
pouze uzmén uzemnich plant. U nového UGzemniho planu postrada opodstatnéni,
jelikoz neexistuji zadné jiz vymezené zastavitelné plochy.

[20] Vydanim nového tzemniho planu pozbyva predchozi Gzemné planovaci
dokumentace platnosti, neexistuji tedy platné zastavitelné plochy, které by slo vyuzit.
Odavodnéni zastavitelnych ploch se samozrejmé provadi, protoze vsechny zastavitelné
plochy jsou v takovém pripadé nové. Neuvadi se vsak v kapitole F), ale je uvedeno v
kapitole E 3) Urbanisticka koncepce (str. 51 - 53) a kapitole ]). Rozsahlé vyhodnoceni se
nachazi téz v odivodnéni rozhodnuti o namitkach navrhovatele (str. 18 - 30 textové lasti
oduvodnéni tzemniho planu). Skutecnost, ze si krajsky soud neovéftil, ze textova cast
oduvodnéni uzemniho planu zdGvodnéni vymezeni zastavitelnych ploch obsahuje, a
spokojil se s konstatovanim, ze toto zdivodnéni neni v kapitole F) [kam primarné nepatti]
povazuje stézovatel za zasadni pochybeni soudu.

[21] Stézovatel dale odmita zpusob, jakym krajsky soud interpretoval rozsudek
Krajského soudu v Brné ze dne 29. 5. 2012, ¢ j. 63 A 1/2012 - 54. Podstatou vyse
uvedeného rozsudku jeto, ze Uzemni plan obce Némcice vymezil prilis mnoho
zastavitelnych ploch, které nasledné neobhajil, proto soud tyto zastavitelné plochy zrusil.
Nyni napadené opatreni obecné povahy vsak vychazi ze zcela opacné situace, kdy
stézovatel odmitl vymezit pozemky navrhovatele jako zastavitelnou plochu pro
nadbytecnost.
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[22] Krajsky soud v odivodnéni napadeného rozsudku dale uvadi: Provéfeni prokdzani
nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a potreby vymezeni novych ploch bylo se vst
diikladnosti projektantem provedeno a je uvedeno v kapitole F 2) textové cisti Odivodnéni
uzemniho planu. Timto vyjadrenim vSak odporuje vlastnimu zavéru o nedostateCnosti
tohoto prokazani. Vyhodnoceni potreby vymezeni zastavitelnych ploch dle § 53
stavebniho zakona bylo fadné provedeno, a to v kapitole F) [kde je vyhodnoceno, v jakém
rozsahu jsou zastavitelné plochy potfeba] avkapitole E 3) a J 1.3.6) textové dasti
odtvodnéni napadeného uzemniho planu (kde je vyhodnoceno, pro¢ jsou vymezeny
plochy tam, kde jsou, a ne jinde). Zahrnuje bilanéni vyhodnoceni potteb a oduvodnéni
vymezeni konkrétnich zastavitelnych ploch.

[23] Z oduvodnéni napadeného opatreni obecné povahy (napt. str. 19, 20 a 24) je zfejmé,
ze oproti puvodnimu uzemnimu planu doslo k vyrazné redukci zastavitelnych ploch.
Nové byly vymezeny zastavitelné plochy o vyméfe 2,95 ha tvotici nékolik drobnych
proluk, zatimco redukované plochy (tvofené pozemky navrhovatele prevedenymi do
Uzemni rezervy) zahrnuji 14,31 ha. Nedoslo ptritom k ,prfefazeni® téchto pozemku do
Uzemni rezervy, jak nepresné uvadi krajsky soud, jelikoz tyto plochy byly vymezeny nové
bez vztahu k predchozi tzemné planovaci dokumentaci.

[24]  V napadeném uzemnim planu se Uzemni rezerva vymezuje zcela nové, nebot
v daném zemi nebyla nikdy vymezena. Pozadavek krajského soudu, aby obec zdavodnila,
jaké konkrétni zasadni skutecnosti ji branily v souvislosti se zachovanim Gzemni rezervy
/. 4 VVe 4 4 v /. 4 v/ v v/ M

Uzemi provéfit, nema oporu v zakoné. U uzemni rezervy se dle prilohy ¢. 7 ¢asti I. bodu 2
pism. a) vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. pozaduje stanoveni mozného budouciho vyuziti, v¢.
podminek pro jeho provéfeni. To je uvedeno v kapitole 10) textové Casti tzemniho planu.

[25] Dle stézovatele odivodnéni vymezeni uzemni rezervy spliiuje i1 pozadavek
krajského soudu na uvedeni davodu, pro¢ nelze plochu provérit okamzité. Vysledek
provéreni plochy za soucasné situace (a toto provéreno bylo) je skutecnost, ze zastavitelnou
plochu nelze vymezit vibec. Pfesto do budoucna neni vyloucena moznost vymezeni
zastavitelné plochy, a to po stabilizaci podminek v Gzemi, a to zvlasté po ustaleni vztahd

i A 4 *1/V Ve / M \4 4 v M 4 M 4
v oblasti socialniho pilife trvale udrzitelného rozvoje. Moznost provedeni zmén je zavisla

4 4 4 v o v v v 4 v VvV Ve M

na podminkach, které se v$ak v pribéhu ¢asu méni, a ne vsechny lze vyfesit rozvojem
infrastruktury. Celé Gzemi severni ¢asti ORP Brandys nad Labem - Stara Boleslav (cca
mezi Vltavou a Brandysem nad Labem) je z hlediska zasobovani pitnou vodou jiz na
hranici moznosti a dodavatel pitné vody dalsi navyseni kapacity zajistit v dohledné dobé
nedokaze. Je tedy bezpredmétny prislib obce Panenské Brezany ohledné napojeni na
vodovodni systém obce, kdyz dodavatel vody skupinového vodovodu nedokaze zajistit
potfebnou kapacitu.

[26] Krajsky soud taktéz nespravné vyklada Gzemni rezervu, kdyz uvadi, ze navrhovatel
v plochach svyhlasenou Gzemni rezervou nemuze stavét jiné stavby, nez stavby pro
rodinné bydleni a obcanské vybaveni, ani plochy vyuzit jinak. Uzemni rezerva je vzdy
v /4 M v 4 4 / / / 4 Ve S 4

plocha prekryvna, tj. kromé ni musi byt v daném Uzemi vymezena néjaka jina, obvykle
stabilizovana plocha, se stanovenym rozdilnym zplsobem vyuziti. V pripadé pozemku

. v/ . *1° 4 vV 1V / v/ M 1 4
navrhovatele je to v dasti stabilizovana plocha zemédélské plochy a z casti stabilizovana
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plocha - vyroba a skladovani - zemédélska vyroba, tj. orna pida, a areal zemédélské
vyroby (nyni devastovany). Ornou pudu pochopitelné muze navrhovatel az do doby
zastaveéni radné uzivat jako zemédélsky ptudni fond. U zemédélského arealu mtze obnovit
zaniklou zemédélskou vyrobu.

I1.d Duplika navrhovatele

[27]  V duplice navrhovatel uvadi, ze tvrzeni stézovatele, ze odGvodnéni prefazeni
pozemku p. ¢. 401/1 a p. & X se nachazi na str. 20 odivodnéni napadeného opatfeni
obecné povahy, neodpovida skutecnosti. Jedna se o odivodnéni zamitavého rozhodnuti
stézovatele o namitce navrhovatele ve vztahu kuvedenym pozemkum, nikoliv o
oduvodnéni provedené zmény v uzemi.

[28] Navrhovatel opakované upozornuje na zadani Gzemniho planu, z néhoz se podava:
je v zajmu obce do budoucna hajit jiz vymezeny rozsab zastavitelnych ploch a dalsi nové
zastavitelné plochy nevymezovat a obec vymezovini dalsich zastavitelnych ploch nepoZaduje.
V tomto kontextu je napadené opatfeni obecné povahy vadné, jelikoz nové vymezilo
zastavitelné plochy a zaroven stavajici zastavitelné plochy prefadilo do nezastavitelného
Uzemli, aniz tyto zmény konkrétné oduvodnilo.

[29] Nelze souhlasit s nazorem stézovatele, ze pri potrizeni nového uzemniho planu
neexistuje moznost vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy, protoze zadné neexistuji.
Uzemni plan vzdy navazuje na stavajici poméry v uzemi. Novy Uzemni plan se stava
Uzemnim planem teprve poteé, kdy je jako takovy pfijat. Do té doby plati dosavadni
/. v 4 4 4 / */ v/ v 4 / Ve v v v/
Uzemné planovaci dokumentace, ze které vyplyvaji pfislusné alinky, vletné napriklad
vymezeni zastavitelnych ploch. Tyto Glinky se pak nepochybné promitaji i do zpracovani

4 4 /. 4 4 4 4 4 / ./
navrthu nového tGzemntho planu. Z ustanoveni § 18 stavebniho ziakona vyplyvaji

v Ve / M / Vv 4 Ve / / 4 / v
pozadavky na udrzitelny rozvoj a Gcelné vyuziti Gzemni, ze kterych pak nepochybné
plyne i nutnost zachovavat v Gzemi jistou kontinuitu a navaznost na aktualni stav.

[30] Je nepochybné, ze ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho zakona ma na mysli zménu
, / ’ . / . . 71 7 .
Uzemniho planu ve faktickém, nikoli pouze formalnim smyslu. V tomto ohledu je pak
irelevantni, zda dochazi z formalniho pohledu ke zméné stavajictho Gzemniho planu jeho
diléi dpravou, nebo dochazi ke komplexni zméné a nahrazeni 4zemnim planem novym.

[31] Stézovatel se domniva, ze Krajsky soud v Brné v citovaném rozsudku ze dne 29. 5.
2012, & j. 63 A 1/2012 - 54, zrusil tzemni plan obce Némcicky proto, ze si obec nasledné
neobhajila rozsah zastavitelného Gzemi. Duivodem pro zruseni vsak bylo formalni
pochybeni spoéivajici v tom, ze tato zména nebyla fadné odtvodnéna. Krajsky soud v Brné
stejné jako krajsky soud v napadeném rozsudku nekonstatuje, ze zména v zastavitelné plose

4 v 4 N N v /7 V7 / o v 4 v \4 /
neni mozna a priori. Soudy pouze pozaduji fadné odivodnéni zmény, aby bylo mozné
zménu z hmotné pravniho pohledu prezkoumat.

[32] V replice stézovatel poukazuje na citaci z odivodnéni napadeného rozsudku, ktera
4 v Ve M V. 7 i 4 i v M 4 4 v
ma svéd¢it o jeho vnittni rozpornosti. Uvedena citace vsak neobsahuje vlastni zavéry
krajského soudu. Jedna se naopak o citaci z odtivodnéni napadeného tzemniho planu s tim,
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ze krajsky soud ji uvadi v odtivodnéni napadeného rozsudku pravé proto, ze s ni vyjadfuje
nesouhlas.

[33] Pokud jde o izemni rezervu, uvedeny pojem je vymezen v § 36 odst. 1 stavebniho
zakona tak, ze zdsady sizemniho rozvoje mohou vymezit plochu nebo koridor a stanovit jejich
vyuziti, jehoZ potiebu a plosné naroky je nutno provéfit (dile jen iizemni rezerva®). Aby se
jednalo o Uzemni rezervu, je nutné ve vztahu k takto vymezenému dzemi stanovit, ze
v M Ve / v /4 4 M * VvV _V /4 VVe 4 v/ v
potrebu jeho vyuziti a plosné naroky je jesté nutné provérit. V posuzovaném pripadé
krajsky soud zcela spravné zjistil, ze puvodni Gzemni plan urcil plochy ve vlastnictvi
navrhovatele jako zastavitelné. K provéfeni moznosti jejich zastavéni tedy doslo jiz v ramci
Veey 4 4 o 4 / 4 4 4 v 4 v vV 4 M vV . /
prijimani puvodniho Uzemniho planu s tim, ze zavér tohoto provéfeni je zfejmy -
v 4 o i 4 4 M \4 v 4 o /. 4
zastavéni pozemku nic nebrani. Jelikoz tedy zafazeni pozemkd navrhovatele do zemni
rezervy nemohlo byt vyvolano potrebou provéftit jejich zastavitelnost (kdyz toto provéreni
ey . . v . ’ ’ v v ’ / .
jiz v minulosti probéhlo), krajsky soud spravné konstatoval, ze zemni rezerva fakticky
nahrazuje stavebni uzavéru.

[34]  Zcela irelevantni pro vymezeni Uzemni rezervy je stézovatelem zminovana nutnost
provérit napt. dostupnost technické infrastruktury. Ustanoveni § 36 odst. 1 stavebniho
zakona nepozaduje tyto skutecnosti zohlednit. Dostupnost infrastruktury nadto nesouvisi
s vymezenim Uzemi na Urovni Uzemniho planu (kdy neni znam konkrétni zamér a jeho
pozadavky), ale az s naslednym (zemnim fizenim, ¢emuz odpovidaji pozadavky § 90 pism.
d) stavebniho zakona, kladené na stavebnika v fizeni o umisténi stavby. Ani provozovatel
technickeé infrastruktury nebude zjistovat potiebné kapacity, pokud neni znama konkrétni
podoba zaméru, ktery ma byt realizovan.

III.

Posouzeni kasalni stiZnosti

[35] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti
v v 7/ /v 4 v 4 v i 4
a konstatoval, ze kasaéni stiznost byla podana véas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti,
i v v o v _ 7 % v v/ 4 4 M vVv/ /4 4
proti némuz je kasacni stiznost ve smyslu § 102 s. f. s. pripustna. Poté Nejvyssi spravni
soud prezkoumal duvodnost kasacni stiznosti v souladu s ustanovenim § 109 odst. 3 a 4 s. 1.
4 M4 v / o o
s., v mezich jejiho rozsahu a uplatnénych davoda.

[36] Po prezkoumani kasaéni stiznosti dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru,
ze kasacni stiznost je davodna.

[37] Uvodem je tfeba konstatovat, Ze krajsky soud pochybil, pokud shledal, Ze
napadenym opatfenim obecné povahy bylo poruseno ustanoveni § 55 odst. 4 stavebniho
zakona. Uvedené ustanoveni totiz v posuzovaném pripadé nelze vibec aplikovat. Jak
vyplyva zustdlené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu, povinnost prokazani
nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné uzemi ve smyslu § 55 odst. 4 stavebniho
zakona [§ 55 odst. 3 ve znéni zakona U¢inného do 31.12.2012] se vztahuje toliko na
ptipady porizovani zmény Uzemniho planu, nikoliv na ptipady, kdy je pofizovan zcela
novy uzemni plan (rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 18. 11. 2009, ¢.j. 9 Ao
2/2009 - 54, ze dne 27. 7. 2010, ¢. j. 6 Ao 2/2010 - 102, ze dne 4. 4. 2011, ¢. . 8 Ao 1/2011
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- 107, ze dne 28. 5. 2014, ¢. j. 1 Aos 6/2013 - 55, nebo ze dne 28. 1. 2015, ¢. j. 6 As
155/2014 - 73; vSechna citovana rozhodnuti jsou dostupnia na www.nssoud.cz). Jde o
povinnost pii porizovani zmény Uzemniho planu pred jejim schvalenim, smyslem a Gc¢elem
této Upravy je myj. zajistit stabilitu funkéntho vyuziti ploch, uréenou Gzemnim planem a
vyloudit provadénymi zménami Uzemniho planu ,bezbfehé“ rozsirovani zastavitelného
Uzemi obce.

[38] I v ptipadé nového Gzemniho planu se uplatni § 18 odst. 4 stavebniho zakona,
ktery definuje cile a tkoly dzemniho planovani. Podle tohoto ustanoveni {Gzemni
planovani urcuje podminky pro hospodarné vyuZivini zastavéného vizemi a zajistuje ochranu
nezastavéného vizemi a nezastavitelnych pozemkii. Zastavitelné plochy se vymezuji s obledem na
potencidl rozvoje rizemi a miru vynZziti zastavéného vzemi. Uvedené ustanoveni nelze chapat
tak, ze by Uplné zapovidalo obci vymezit nasvém tUzemi nové zastavitelné plochy.
Vymezeni téchto ploch vSak musi byt odivodnéno zejména s ohledem na potencial rozvoje
/. 4 Ve / /4 N4 v 4 /. 4 VeV v M 4 v/ 4 o v 4
Uzemi a vyuziti stavajictho zastavéného Uzemi, pti¢emz obligatorni soucasti odtivodnéni
/. 4 4 M 4 / Vv 4 Ve / v 4 /. 4 4
Uzemniho planu je vyhodnoceni Géelného vyuziti zastavéného Uzemi a vyhodnoceni
potfeby vymezeni zastavitelnych ploch [§ 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona].

[39] Navrhovatel vSak nespatfuje nezakonnost napadeného opatfeni obecné povahy
M /4 v 4 v v 4 / 4 /7
primarné v nedostatcich ve vztahu k ochrané nezastavéného uzemi. Domniva se naopak,
\4 M 4 4 4 /. v v 4 i 4 4 o
ze neproporcionalni zasah do Ustavné zaruceného vlastnického prava byl zpusoben
vyjmutim jeho pozemku ze zastavitelnych ploch, resp. jejich novym vymezenim jako
Uzemni rezervy. Spravni soudy bézné prezkoumavaji Gizemné planovaci opatfeni obecné
/ /4 M M v 4 4 4 4
povahy tehdy, kdy tvrzené nezakonnosti mohly myslitelné zasahnout do pravni stéry
4 M VV /7 / v 4 4 v v /4 / 4
navrhovatele. Namitky smérujici k poruseni ustanoveni o ochrané nezastavéného tzemi
jsou zpravidla pripustény v pripadé, ze navrhovatel namitd poruseni zakona pravé ve
vztahu k ochrané (zemi a nesouhlasi se stavebnimi zasahy, které opatteni obecné povahy
vV Vv M V sV M / M vV/ 4 4
umoznuje (obdobné jiz citovany rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 1. 2015,
¢ j. 6 As 155/2014 - 73). V takovych situacich je totiz patrné, ze se opatfeni obecné
4 4 / v 7 . 4 oV 4 v
povahy mohlo dotknout navrhovatelovy pravni sféry (poruseni jeho prav muze realné
hrozit). V posuzovaném pripadé vsak navrhovatel sleduje ochranu svého vlastnického
prava s cilem umoznit naopak zastavbu na svych pozemcich. Uvedeny protiklad mezi
pravnim zajmem navrhovatele a tvrzenym porusenim prava se odrazi iv argumentaci
oduvodnéni napadeného rozsudku. Krajsky soud napadenym rozsudkem s odkazem na
ochranu nezastavéného tzemi (§ 18 odst. 4 stavebniho zakona) zrusil napadené opatteni
obecné povahy vtéch castech, vnichz byly pozemky navrhovatele vyjmuty
ze zastavitelneho Uzemi a zafazeny do Uzemni rezervy. Plochy, které byly naopak
Uzemnim planem oproti puvodni Gzemné planovaci dokumentaci nové vymezeny jako
zastavitelné, nebyly napadenym rozsudkem dotleny. Pokud se vlastnik domaha zatrazeni
svych pozemku do zastavitelného (zemi (resp. broji proti jejich vyrfazeni ze zastavitelného
Uzemi), je argumentace ochranou nezastavéného izemi nepfipadna.

[40] Vyse uvedené neznamena, ze by spravni soudy mély nebo mohly rezignovat na

ochranu vlastnickych prav vlastnikd pozemkd v Uzemi dotéeném opatfenim obecné

povahy. Navrhovateli lze dat za pravdu v tom, Ze Gzemni planovani je kontinualni ¢innost
Ve Ve 4 4 4 4 / / 4 / /

a pri procesu porizovani a schvalovani nového uzemniho planu nelze zcela odhlédnout od
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. . i ’ ’ o 4 / v 4 ’ :
toho, jak jsou poméry v uzemi upraveny v puvodni Uzemné planovaci dokumentaci.
Pokud je novym Gzemnim planem zménéno funkéni vyuziti pozemki (a zde je lhostejno,
M 4 v / 4 4 / / 4 4 M 4 4
zda se jedna o zménu Uzemniho planu nebo novy Uzemni plan), jedna se o zasah do
vlastnického prava vlastnika dotéenych pozemkd, jelikoz je jim vlastnik autoritativné
4 v/ Vv v i 4 4 o Ve / o
omezen v pravu uzivat predmét vlastnictvi dle dosavadniho zptsobu vyuziti pozemka. Z
usneseni rozsireného senatu ¢. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne 21.7. 2009 vyplyva, ze zasahy
do vlastnickych prav ucinéné schvalenim Gzemniho planu, musi mit Gstavné legitimni a o
4 / 4 v /4 o VeV v 4 4 v v N v /7 a4
zakonneé cile opfené duvody, pricemz musi byt uskutecnény jen v nezbytné nutné mive a
nejsetrnéjsim ze zpiisobii vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim
zpiisobem a s vyloucenim liboviile (zdsada subsidiarity a minimalizace zdsabu). Pokud jsou
tyto podminky splnény, je na misté zdrzenlivost spravnich soudd pfi pfezkumu opatfeni
obecné povahy.

[41] Cilem Gzemniho planovani je podle ustanoveni § 18 odst. 1 stavebniho zikona
vytvarer predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj sizemi, spocivajici ve vyvaZeném
vztabu podminek pro priznivé Zivotni prosttedi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrinost
spolecenstvi obyvatel iizemi a ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohroZoval
podminky Zivota generaci budoucich. Uvedené ustanoveni vyjadfuje spolu s § 18 odst. 2
stavebniho zakona, ktery zavazuje k tomu, aby Gzemni planovani zajistilo predpoklady pro
udrzitelny rozvoj dzemi soustavnym a komplexnim resenim scelného vyuZiti a prostorového
usporddani vizemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu vereinych a soukromych zajmii
na rozvoji vizemi, zakladni principy Gzemniho planovani (srov. téz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 30. 11. 2016, ¢. j. 6 As 39/2016 - 66).

[42] Jak uvedl Ustavni soud v usneseni ze dne 5. 1. 2012, sp. zn. IL. US 482/10: P#%
vzemnim plinovini jde o wvyvazeni zdjmi <vlastniki dotenych pozemkd, resp. vsSech
zainteresovanych subjekti, s priblédnutim k verejnému zdjmu, kterym je v nejsirsim slova
smyslu zajem na harmonickém vynziti sizemi. Tato harmonie miiZze mit nescisiné podob a volba
konkrémi podoby vyuZiti urcitého vizemi nebude nakonec vysledkem niceho jiného nez urcité
politické procedury v podobé schvalovani sizemniho planu. Organy obce, které rozhoduji, jsou
omezeny pozadavkem nevybocit z urcitych vécmych  (urbanistickych, ekologickych,
ekonomickych a dalsich) mantinelii danych zdkonnymi pravidly dizemniho plinovini. Ukolem
soudu pri prezkumu  souladu sizemnibo plinu s bhmotnym pravem je pravé bdit nad
respektovanim téchto mantinelii. Tim také soud brani jednotlivce pred excesy v szemnim
planovini. Uvnitt téchto mantinelt vsak zustava vcelku Siroky prostor pro autonomni
rozhodovani pfislusné politické jednotky. Jinak reéeno - neni tkolem soudu stanovovat,
jakym zptsobem ma byt urlité Gzemi vyuzito; jeho ukolem je sledovat, zda pfislusna
politicka jednotka (obec) se pti tvorbé uzemniho planu pohybovala ve shora popsanych
mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kazda varianta vyuziti Gzemi, ktera se takto ,vejde“ do
mantineld Gzemniho planovani, akceptovatelna a soud neni opravnén politické jednotce
vaucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostredkované i celé politické
spolecenstvi) pred excesy v Uzemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantinelq,

av$ak neni jeho tkolem sam Gzemni plany dotvaret (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007 - 73).
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[43] ReSeni zvolené tizemnim planem mtZe legitimné omezit vykon vlastnického prava
vlastnik dotlenych nemovitosti, popf. téz vykon dalsich prav s témito nemovitostmi
. / v 4 . 4 ’ 4 V/V 4 4 . vv/

spojenych - napf. prava na podnikani (srov. usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho
spravniho soud ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009 - 120, nebo rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 21. 10. 2009, ¢. j. 6 Ao 3/2009 - 76). Soud v souladu se zasadou
subsidiarity a minimalizace zasahu posuzuje priméfenost regulace z hlediska splnéni
nasledujicich podminek: a) zda ma zdsah vistavné legitimni a o zakonné cile opreny diivod, b)
zda je Cinén v nezbytné nutné mive, ¢) zda je Cinén nejsetrnéisim ze zpusobii vedoucich jesté
k rozumné zamyslenému cili, d) zda je ¢inén nediskriminacnim zpisobem a e) zda je cinén s

v , . o 71 v ’ ’ . ’ ’ v .
vyloucenim libovile. Neni-li néktera z uvedenych kumulativnich podminek splnéna, je to
zasadné divodem pro zruseni Gzemniho planu v té Casti, jez s dotyénym zasahem souvisi

v . /4 4 V/V /4 4 /v v . vv/
(kromé citovaného rozhodnuti rozsireného senatu téz napt. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 2. 10. 2013, ¢. j. 9 Ao 1/2011 - 192).

[44] Krajsky soud pochybil, kdyz napadené opatfeni obecné povahy zrusil z divodd,
které v posuzovaném pripadé nemohou obstat (rozpor s ustanovenim § 55 odst. 4 a § 18
odst. 4 stavebniho zikona). Pfitom proporcionalitu zasahu do vlastnického prava
stézovatele ve smyslu vyse uvedenych kritérii vibec nezkoumal. V odivodnéni
napadeného rozsudku se poté zabyval pouze pozemky p. ¢. 401/1 a p. ¢ X, ackoliv
stézovatel namital neproporcionalni zasah do svych prav i ve vztahu k dal$im pozemkim,
které byly napadenym opatfenim obecné povahy nové vymezeny jako zastavitelné -
plochy oznacené jako OV 101 (p. & X, p. ¢. X a p. ¢. X), plochy oznalené jako SO 102 (p.
¢ X, p. & X, p. ¢&. X ap. ¢ X). Pritom i1 ve vztahu k pozemkum p. ¢. 401/1 a p. ¢ X
krajsky soud dplné pominul skuteénost, ze uvedené pozemky byly (zemnim planem
vymezeny jako zastavéné Uzemi obce, coz vyplyva z graficke ¢asti tzemniho planu a z
textové Casti odivodnéni ve vztahu k namitkam navrhovatele (str. 20). Zastavéné Gzemi
obce je definovano v § 58 odst. 2 stavebniho zakona. Pokud uvedené pozemky p. ¢. 401/1 a
p. ¢. X napliuji definici zastavéného Uzemi dle citovaného ustanoveni, je zkoumani
proporcionality ve vztahu k pozemkim navrhovatele bezpredmétné, jelikoz zahrnuti
pozemkd p. ¢. 401/1 a p. ¢. X do zastavéného Gzemi by bylo v souladu se zakonem. Pokud
naopak zakonnou definici nenaplnuji, stézovatel pfi jejich zafazeni pochybil a
proporcionalitu je nutné zkoumat. Ani tyto otazky krajsky soud v napadeném rozsudku
neresil.

[45] Nejvyssi spravni soud neshledal napadeny uzemni plan rozpornym s navrhem
4 4 Ve M 4 / / 4 M / / 4 4 v
zadani ¢isjeho schvalenym zadanim. Krajsky soud v napadeném rozsudku uvadi, ze
wprevazeni predmémych pozemki do ploch zastavitelnych bez vidnébo odivodnéni je také
v / V4 V4 / / / /] / / o /. v . /"

porusenim ndavrbu zadani nového iizemniho planu, ve kterém odpirce problasil, Ze ,je v zdjmu
obce do budoucna hajit jiz vymezeny rozsab zastavitelnych ploch a dalsi nové zastavitelné plochy
nevymezovat a ,obec vymezovdni dalsich zastavitelnych ploch nepoZaduje. Zpracovatel zvizi
moznost omezeni jiz vymezenych ploch tak, aby stavajici kapacity obclanské a technické

. . , VeV , ¢ ¢ /1 ’ v,
vybavenosti (...) a komunikace nemusely byt rozsiroviny. Rozpor Uzemnibo planu Bast
s jeho zaddanim tedy neni v sizemnim planu 7idné odiivodnén®. Nejvyssi spravai soud k tomu
uvadi, ze véta, ze je v zdjmu obce do budoucna hajit jiz vymezeny rozsab zastavitelnych ploch a
dalsi nové zastavitelné plochy nevymezovat, neni obsazena v navrhu zadani ani ve
schvaleném zadani Gzemniho planu, ale v samotném odivodnéni napadeného opatteni
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obecné povahy (str. 81 textové Casti oduvodnéni). Uvedena véta vyjadiuje zajem obce do
budoucna. Ze zadani (str. 6) tizemniho planu naopak vyslovné vyplyva, ze obec vymezovini
dalsich zastavitelnych ploch nepozaduje. Pokud by byly nové plochy vymezeny, je vzhledem
k poloze obce v rozvojové oblasti velmi reilné jejich brzké zastavéni. Je tedy mozné doplnit
plochy v prolukdch nebo vhodné doplnit drobné zastavitelné plochy vzhledem k obrazu obce.
Obec chce v prvé vadé zajistit kvalitni bydleni existujicim obyvatelium, dalsi rozsivovani poctu
obyvatel neplanuje. Zpracovatel zvazi moznost omezeni jiz vymezenych zastavitelnych ploch
tak, aby stivajici kapacity obianské a technické vybavenosti obce,Skolka,COV) a komunikace
nemusely byt rozsirovany. Ze zadani Gzemniho planu tedy vyplyva, ze izemnim planem je
mozné nove zastavitelné plochy vymezit, ale pouze v prolukach, nebo jako drobné plochy
zcelujici obraz obce. Krajsky soud v napadeném rozsudku shledal rozpor napadeného
opatfeni obecné povahy sjeho zadanim jiz v tom, ze byly vymezeny nové zastavitelné
plochy. Skutecnosti, zda se v pripadé téchto ploch jedna o zastavitelné plochy, jejichz
vymezeni zadani zemniho planu vyslovné umoznuje, se krajsky soud vabec nezabywval.

[46] Pokud jde o nezakonnost ve vztahu k vymezeni tzemni rezervy, podle § 43 odst. 1
stavebniho zakona Uzemni plan mimo jiné vymezi zastavéné sizemi, plochy a koridory,
zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zdstavby, k obnové nebo
opétovnému vyuziti znehodnoceného sizemi (ddle jen ,plocha prestavby®), pro vereiné prospésné
stavby, pro verejné prospésnd opatveni a pro zemni rezervy a stanovi podminky pro vyuZiti
téchto ploch a koridori. Pro sizemni rezervy se pouZije § 36 odst. 1 obdobné. Podle ust. § 36
odst. 1 véty druhé stavebniho zakona plati, ze zdsady #zemniho rozvoje mohou vymezit
plochy a koridory, s cilem provérit moznosti budouciho vyuZiti, jejich dosavadni vynziti nesmi
byt ménéno zpiisobem, ktery by znemoznil nebo podstatné ztizil provérované budouci vynZziti
(ddle jen ,sizemni rezerva®).

[47] Povahou institutu Gzemni rezervy se Nejvyssi spravni soud zabyval napt.
v rozsudcich ze dne 21. 6. 2012, ¢.j. 1 Ao 7/2011 - 13, nebo ze dne 14. 2. 2013, ¢. j. 7 Aos
2/2012 - 53). Z uvedenych rozhodnuti vyplyva, ze v Gzemi dot¢eném zemni rezervou je i
4 4 Ve . v v /o v /4 \4 M Ve v
nadale mozno ¢init zmény, ovSem s vyjimkou téch, které by znemoznily ¢i podstatné
IV 4 Ve / / 4 o VeV 4 / 4 4 vV ’ ’
ztizily budouci vyuziti Uzemi zplsobem, pro néjz ma byt uzemi provéreno. Uzemni
rezerva je tedy prostorem, jehoz ptipadné budouci vyuziti pro uvazovany zamér se ma
teprve provérit. Predstavuje omezeni docasného charakteru, je proto zcela na misté, aby
trvala pouze po dobu nezbytnou pro provéfeni moznosti vyuziti Uzemi pro stanoveny
/v g / / /1.0 v / . ’ . . A .
zamér. Uzemni rezerva do prav vlastnikt dotCenych nemovitosti zasahuje, nicméné toliko
doCasnym omezenim vlastnik dotcenych nemovitosti, a to pouze omezenim v moznosti
. 4 v /4 \4 . Ve v IV 4 Ve / / 4
realizovat zaméry, které by mohly znemoznit ¢i podstatné ztizit budouci vyuziti Gzemi.

[48] Vymezeni uzemni rezervy tedy bude v souladu se zakonem tehdy, pokud je treba
VVe 4 Ve / / 4 / Vv vV 7 / /1 / 4
provérit budouci vyuziti dzemi, Ucel provéfeni je vsouladu sukoly a cili dzemniho
planovani a toto omezeni trva pouze po nezbytné nutnou dobu. V obecné roviné nelze
vyloucit, zeiuGzemi jiz jednou pro konkrétni zamér provéreného, vyvstane potreba
/ VvV 4 v / Ve 4 4 4 v
nového provéreni sohledem na zménu skutkovych ¢ pravnich okolnosti (napt.
. ’ . .o ’ v /7 / ’ 4 / 4 v v
v mezidobi dojde k rozvoji vystavby na dotéeném Gzemi nebo sousednim tzemi, zméné
4 4 v * o v v v 4 /. v / 4 4 v
pravnich predpisi nebo zméné nadrazené uzemné planovaci dokumentace). Tim spise
v pripadé, kdy od puvodniho provérfeni uzemi uplyne doba priblizné 10 let, aniz by bylo
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v mezidobi konkrétni Gizemi pro provérovany uclel skute¢né vyuzito. Pokud krajsky soud
shledal nezakonnost vymezeni Gizemni rezervy pouze v tom, ze Uzemi jiz bylo v minulosti
provérfeno a zarazeno do zastavitelného zemi, jedna se o zavér nespravny.

[49] Z napadeného rozsudku vyplyva, ze krajsky soud ma dotCené Gzemi za jiz

vV 4 v Ve 4 4 / 4 4 i v 4 / 4 4
provérené pred prijetim starého uzemniho planu. Jelikoz starym Gzemnim planem byly
pozemky navrhovatele zarazeny jako zastavitelna plocha, vysledek provéreni
zastavitelnosti Uzemi musel byt kladny. Poté krajsky soud dodava, ze samotné napadené
opatreni obecné povahy zastavitelnost pozemkd navrhovatele samo provétilo stim, ze
stavajici infrastruktura pro novou vystavbu na pozemcich nedostacuje. Z napadeného
rozsudku tedy vibec neni jasné, zda krajsky soud povazuje dané pozemky provérené jako

. Vi VvV /7 . . ’ Vv . /7 \4 /

zastavitelné nebo provéfené jako nezastavitelné. Je zfejmé, ze pokud by byl vysledek

vV 4 /. 4 / ceV Ve Ve 4 4 / 4 4 v
provéfeni uzemi dany jiz v okamziku pfijeti napadeného Gzemniho planu, nemélo by

7/ 4 v/ /4 v 4 . M v 4 4 4

vymezeni Uzemni rezervy zadné opodstatnéni, jelikoz by absentovala zakonna podminka
vymezeni Uzemni rezervy, tj. ze Uzemi ma byt provéfeno, a to v nejkrat$i mozné dobé.
V takovém pripadé by se jednalo o vadu napadeného opatteni obecné povahy.

[50] I v pripadé takové vady je vsak nutné zohlednit, jakym zptisobem by se tato vada
mohla promitnout do prav, jejichz ochrany se v fizeni navrhovatel domaha. I na tomto
4 v 4 v 7 / 4
misté 1ze poukazat na argumentalni paradox obdobny tomu, kdy se navrhovatel domahal
zarazeni svych pozemku do zastavitelného uzemi s odvolanim na ustanoveni stavebniho
zakona o ochrané nezastavéného Gzemi. Samotna Uzemni rezerva omezuje navrhovatele
v tom, ze nemuze na uzemi realizovat zameéry, které by mohly znemoznit nebo podstatné
ztizit budouci vyuziti Gzemi jako plochy pro bydleni a obdanskou vybavenost. To je vsak

4 v / V / / V17 4 A4 v 4 4 v i
pravé ten ucel, pro ktery zamysli navrhovatel své pozemky vyuzit, kdyz broji pravé proti
tomu, ze byly vyrazeny ze zastavitelného zemi pro bydleni a ob¢anskou vybavenost. Do
prav navrhovatele tudiz nebylo zasazeno samotnym vymezenim Uzemni rezervy (v

v/ v 4 v 4 4 v v/ M /
ptipadé, kdy by napadené opatteni obecné povahy bylo zruseno pouze v ¢asti vymezené
Uzemni rezervy, by navrhovatel nebyl o nic blize pozadovanému vyuziti Gzemi). Tvrzeny
zasah spociva v tom, ze pozemky navrhovatele nejsou oproti pivodnimu tzemnimu planu
v napadeném opatteni obecné povahy vedeny jako zastavitelna plocha.

[51] Pozemky navrhovatele p. ¢. 423/1, p. ¢. 423/4, p. €. 424/6 a p. ¢. 430 se nachazeji
mimo vymezené zastavéné uUzemi obce a nejsou vymezeny v Uzemné planovaci
dokumentaci jako zastavitelna plocha, jedna se tudiz o nezastavéné Uzemi ve smyslu
stavebniho zakona (§ 2 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona). Podle § 18 odst. 5 stavebniho
4 4 \4 v / / / N e

zakona plati, ze v nezastavéném szemi lze v souladu s jeho charakterem umistovat stavby,
zarizent, a jind opatrent pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospoddrstvi, téZbu nerosti, pro
ochranu prirody a krajiny, pro verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani
nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a pro odstrariovani jejich diisledkd, a dale takovd
technickd opatveni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuZiti pro #cely rekreace a cestovniho
ruchu, napriklad cyklistické stezky, hygienickd zarizeni, ekologickd a informacni centra

o .o /N 7 7 Vv ’ ’ V.o 4 /
(pokud jejich umisténi tzemné planovaci dokumentace nevylucuje). Uvedena ustanoveni
zakona nemohou byt prolomena vymezenim tzemni rezervy. Jako zcela nespravny je
tudiz treba odmitnout nazor krajského soudu, ze vzhledem k obsahu a smyslu Gzemni
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rezervy muze navrhovatel tyto své pozemky pro vystavbu bytovych domu a obéanské
vybavenosti vyuzit.

[52] Uvedené vady a rozpory v odivodnéni napadeného rozsudku prameni do znalné
miry ztoho, ze krajsky soud napadené opatfeni obecné povahy zru$il zejména
z formalnich dvodt (nadto nespravnych). Naprosto ponechal stranou skute¢nou podstatu
sporu mezi navrhovatelem a odpircem, tj. zda nové vymezeni pozemkd navrhovatele jako
Uzemni rezervy oproti vymezeni puvodnimu uzemnim planem z roku 2006 jako ploch
zastavitelnych bylo proporcionalni, a to ve vztahu k jinym pozemktm, které naopak byly
nové zarazeny do zastavitelnych ploch, dale ve vztahu k duvodim, pro které byly
pozemky ze zastavitelnych ploch vyjmuty (napt. kapacita infrastruktury, socialni
soudrznost obyvatel). V neposledni fadé pak i ve vztahu k dosavadnimu jednani
navrhovatele a odptrce v posuzované véci (kde navrhovatel dle vlastniho vyjadreni jiz
disponoval G4zemnim rozhodnutim z roku 2005, které ovsem v disledku probihajicich
jednani s odpurcem nerealizoval; v roce 2006 byl odpurci uhrazen poplatek ve vysi
4500000 K¢ za pripojeni ke kanalizaci a COV; vroce 2009 uzaviel navrhovatel
s odptrcem smlouvu o spolupraci, v niz odpurce deklaroval zajem na vystavbé rodinnych
domu v dotlené lokalité a nasledné prodal navrhovateli za kupni cenu 6452250 K¢
pozemek pro vystavbu ptipojovaci komunikace atd.). Ackoli krajsky soud obsah zaloby a
vyjadfeni odpurce obsahle shrnul na str. 2 - 31 napadeného rozsudku, vyse uvedenymi
otazkami se nezabyval a napt. zalobni argumentaci k proporcionalité napadeného opatreni
obecné povahy (str. 16 — 30 zaloby) Gplné pominul.

[53] I kdyby ve vysledku posuzovani proporcionality prevazily davody pro jiné (noveé)
vymezeni pozemku navrhovatele nez jako zastavitelnych ploch (bez ohledu na skuteénost,
ze toto nyni nelze predjimat), je mozné zavérem pripomenout ustanoveni § 102 odst. 2
stavebniho zakona, které pfiznava vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna
M 4 /. o v 4 v 4 v 4 4 v v
majetkova Gjma v duasledku zruSeni uréeni pozemku k zastavéni na zdkladé zmény
/. 4 4 4 4 4 /. 4 /4 4 \4 / 4 o
Uzemniho planu nebo vydanim noveho Gzemniho planu, nahradu vynalozenych naklada
na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou ptipravu
vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi
4
zavazku.

v

Zavér a naklady fizeni

[54] Z vySe uvedenych duvodt Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek krajského
soudu podle ustanoveni § 110 odst. 1 s. f. s. zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni. V ném
bude krajsky soud vazan pravnim nazorem vyjadrenym vyse a zejména zhodnoti, zda
pozemky p. ¢. 401/1 a p. ¢. 424/3 predstavuji zastavéné Uzemi obce ve smyslu stavebniho
zakona a dale v rozsahu zalobnich tvrzeni posoudi proporcionalitu napadeného opatteni
obecné povahy ve vztahu kpozemkim ve vlastnictvi navrhovatele dle kritérii
formulovanych vyse.

[55] O nahradé nakladl ftizeni o kasalni stiznosti rozhodne meéstsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).
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Poudeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 30. srpna 2017

Mgr. Jana Brothankova
predsedkyné senatu



