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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl vsenatu slozeném =z predsedy senatu Mgr. Tomase

Kocourka, Ph.D., a soudcd Mgr. Miroslava Makajeva a Mgr. Lenky Oulikové ve véci

navrhovatelky: MAJAX DEVELOPMENT s.r.0., ICO 05520185,
sidlem Havli¢kova 11/18, Beroun,

zastoupena Mgr. Jirim Kokesem, advokatem,
sidlem namésti T. G. Masaryka 153, Pribram,
proti

odptrci: mésto Zdice,

sidlem Husova 2, Zdice,

o navrhu na zruseni Casti opatreni obecné povahy - zmény ¢. 2 Gzemniho planu Zdice
vydané usnesenim Zastupitelstva mésta Zdice ze dne 13. 10. 2021, ¢ 15/2021/101/1,
v rozsahu pozemku p. ¢. 1163 a 1161/2 v katastralnim Gzemi Zdice,

takto:

I. Navrh se zamita.

II. Zaidny z Glastnikd nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Odtivodnéni:

Vymezeni véci a obsah navrhu
Navrhovatelka se navrhem ze dne 21. 3. 2022 podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f. s.“) domaha zruseni dasti
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opatfeni obecné povahy - zmény ¢. 2 uzemniho planu Zdice vydané usnesenim
Zastupitelstva mésta Zdice ze dne 13. 10. 2021, ¢. 15/2021/111/1 (dale také jako ,napadené
OOP“ ¢i ,zména €. 2 Gzemniho planu®), v rozsahu pozemkud p. ¢. 1163 ap. ¢ 1161/2
v katastralnim (zemi Zdice.

Navrhovatelka uvadi, ze je vlastnikem pozemku p. ¢. 1163 a 1161/2 v k. 4. Zdice (dale téz
»pozemky navrhovatelky), ke kterym si nechala v listopadu 2018 vypracovat studii
k bytovému arealu Zdice (dale téz ,projekt®). V kvétnu 2019 odptrce vydal Gplné znéni
Uzemniho planu mésta po zméné ¢. 1, v némz zahrnul pozemek p. ¢. 1163 a severni dast
pozemku p. ¢. 1161/2 do plochy ,P3, SM - plocha smisena obytna méstska“, v niz je
hlavnim zpusobem vyuziti bydleni v bytovych domech. Méstsky Grad Beroun (dale téz
»organ Uzemniho planovani“) v  zavazném stanovisku ze dne 10.7.2019,
& j. MBE/46090/2019/UPRRZefl (dile té% ,zAvazné stanovisko®), konstatoval soulad
projektu stzemné planovaci dokumentaci. Navrhovatelka tak zacala pracovat na
projektové dokumentaci. Rada odpurce vsak usnesenim ¢. 19319 ze dne 18. 11. 2019 vydala
Uzemni opatteni o stavebni uzavéte & 1/2019 (dle té% ,azemni opatfeni®). V odéivodnéni
rozhodnuti o namitkach navrhovatelky proti stavebni uzavére bylo uvedeno, ze projekt je
hraniéni a zavazné stanovisko muze byt prezkoumano. Pozemky spadaji do plochy typu
struktury zastavby S56 OBD - oteviena blokova drobna zastavba, v niz je hmotnéjsi
zastavba pripustna v zasadé pouze pro stavby obcanského vybaveni. Navrhovatelka
s rozhodnutim o namitkach nesouhlasila, nebot bylo v rozporu se zavaznym stanoviskem.
Dle zalobkyné byla Uzemnim opatfenim porusena prevencni povinnost, nebot bylo
svévolné a bezduvodné naruseno jeji legitimni olekavani. K tomu poukazuje na rozsudek
Nejvysstho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013. Uzemni opatfeni nenf
podlozeno odborné vypracovanymi podklady, které by vysvétlovaly naléhavost jeho
vydani.

Navrhovatelka v navrhu poukazuje na algoritmus prezkumu opatreni obecné povahy
dovozeny rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu (dale jen ,NSS%) ze dne 27. 9. 2005, ¢. j. 1
Ao 1/2005-98, a cituje namitky, které uplatnila proti navrhované zméné ¢. 2 Gzemniho
planu. Namita, ze odptirce mél dle § 53 odst. 1 stavebniho zakona vypracovat samostatné
rozhodnuti o namitkach, které ji mél dorucit.

Dale namita, ze se odpurce nevyporadal s jejimi namitkami. Argumenty, kterymi na
namitky reagoval, dle navrhovatelky nekoresponduji s pivodnim dzemnim planem.
Tvrzeni, ze pavodni zemni plan neumoziioval zastavbu bytovymi domy, je v hrubém
rozporu se zavaznym stanoviskem organu uzemniho planovani. Rozhodnuti o namitkach
je dle navrhovatelky neptrezkoumatelné, nebof neni zalozeno na relevantnich
skutecnostech.

Navrhovatelka spatiuje pochybeni odptrce také v tom, ze zména ¢. 2 tzemniho planu nenti
na pozemcich navrhovatelky v hlavnim vykresu ve zptsobu vyuziti viibec vyznalena.

M 4 4 . 4 v/ M ’ v 4 ’ 4 /. o
Jedina zminka je v textové dasti, ktera vsak neodpovida hlavnimu vykresu - zpusobu
vyuziti izemi. Napadené OOP bylo proto pofizeno nezakonné.

Navrhovatelka namita, ze postupem odpurce bylo vyznamné zkraceno jeji vlastnické
pravo, nebot prakticky pres noc byla zastavena jakakoli stavebni ¢innost a znemoznéno
budouci vyuziti tzemi podle projektu. Navrhovatelce neni ztejmé, na zakladé jakych
skutednosti dospél odptirce k zavéru, ze je mozné a nezbytné zménit druh zastavéného
(zemi na drobnou zastavbu, pokud projekt respektuje svym umisténim a tvarem zastfeseni
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okolni zastavbu, dodrzuje uliéni daru okolni zastavby, prostor mezi objekty tvori
vnitroblok s pési komunikaci, pocita s koeficientem zelené 0,46 a odpovida estetické a
urbanistické koncepci dotCeného Gzemi. Zduraznuje, ze podle usneseni rozsifeného senatu
NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120, podminkou zakonnosti tzemniho planu je,
ze veskera omezeni vlastnickych prav z ného vyplyvajici maji Gstavné legitimni a o
zakonné cile opfené divody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mife a nejsetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptsobem a s
vyloucenim libovtle. Navrhovatelka namita, ze napadenym OOP bylo poruseno jeji
legitimni ocekavani, nebot nemohla divodné predpokladat obrat spravni praxe odpurce.
Zména byla provedena zcela svévolné, aniz k tomu byl jakykoli davod. K principu
legitimniho odekavani Zalobkyné cituje nalez Ustavniho soudu ze dne 27. 3. 2003, sp. zn.
IV. US 690/2001, a rozsudek NSS ze dne 23. 8. 2007, & j. 7 Afs 45/2007-251.

Vyjadfeni odpirce

Odpurce predné uvadi, ze neni zrejmé, pro¢ navrhovatelka uvadi argumenty proti vydani
4 / \A / V4 4 vV b . v /7 v/ . v v / /
Uzemniho opatteni o stavebni uzavére, nebot navrhuje zruseni ¢asti zmény ¢. 2 dzemniho

/7 . -/ / \A V4 . v/ /7 v Vv / /
planu, nikoli 4zemniho opatfeni. Zastupitelstvo rozhodlo o pofizeni zmény ¢. 2 Gzemniho
planu, aby byly provéteny podminky prostorového usporadani, aby byl jejich vyklad
. v Vev/ 4 . . /7 / / Vv V4
jednozna¢néjsi a zabranilo se extenzivnimu vykladu, a byly upraveny podminky plo$ného

v/ 4 / /' V V4 Vv / . ([ 4 4 4 Vv 4

usporadani za Ucelem zmirnéni intenzifikace zastavby. Stavebni uzavéra byla vydana z
divodu ochrany zemi pred zastavbou, ktera by definovany cil ohrozila. Stavebni uzavéra
se vztahovala i na pozemky navrhovatelky zafazené do plochy prestavby P3. Stavebni

4 " /7 4 . 4 Ve [}
uzavéra byla vydana v souladu se zakonem a nejednalo se o svévolnou ¢i bezdivodnou
zménu uzemné planovaci dokumentace. Ucinnosti napadeného OOP navic stavebni
uzavéra zanikla, a proto povazuje odpurce namitky sméfujici proti Uzemnimu opatreni za
irelevantni.

Odpurce nesouhlasi s navrhovatelkou, ze ji byl povinen zaslat rozhodnuti o namitkach.
Podle § 172 odst. 5 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale
jen ,spravni rad“) se rozhodnuti o namitkach uvede jako soucast odivodnéni opatrfeni
obecné povahy. Vydanim napadeného OOP rozhodlo zastupitelstvo odpirce i o
namitkach navrhovatelky. Jedna se o standardni postup v procesu pofizovani uzemné
4 4 / vV, * .. M 4 4 o
planovaci dokumentace, ktery posvétila i judikatura spravnich soudt. Podle § 173 odst. 1
4 4 v/ /7 4 4 4 4 . ’ 4 4 v ’ 4
spravniho fadu dochazi k oznameni rozhodnuti o namitkach oznamenim opatreni obecné
povahy. Pravni Gprava nevyzaduje, aby bylo rozhodnuti o namitkich jednotlivym
podatelim oznamovano jednotlive.

Odptirce odmitd argumentaci navrhovatelky, podle niz je v oddvodnéni rozhodnuti
o namitkach chybné uvedeno, Ze ptivodni Gzemni plan neumoznoval na jejich pozemcich
umisténi bytovych domi. Takové tvrzeni v odGivodnéni rozhodnuti o namitkach neni.
Naopak se v ném uvadi, ze regulace dotCenych ploch OBD (otevtena blokova drobna
zastavba) vyvolavala vykladové obtize a jednim z Gkolt napadeného OOP bylo je odstranit
a predchazet konfliktnim situacim v navazujicich spravnich fizenich. Tento zamér byl
naplnén Gpravou regulativi v plochach OBD - otevtena blokova drobna zastavba (dale jen
»OBD“). V rozhodnuti o namitce je vysvétleno, proc je tato regulace zadouci a divodna i
na pozemcich navrhovatelky.

Odptirce nepovazuje za divodnou ani namitku nezakonnosti napadeného OOP spocivajici
v . ;) ovr e v . Y
vtom, ze v grafické casti nebyly vyznaCeny pozemky navrhovatelky. Graficka cast
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vyznaluje pouze plochy, u nichz dochazi ke zméné v zarazeni do typu plochy z hlediska
zpusobu vyuziti nebo prostorové regulace zastavby. Pozemky navrhovatelky nebyly
napadenym OOP prerazeny do jiného typu ploch, ale byly ponechany v plose
se zpusobem vyuziti SM - smiSené obytné - méstské (dale jen ,SM®) a ve shodném typu
plochy regulujici prostorové usporadani OBD. Pozemku navrhovatelky se tykaly pouze
Upravy regulativi v textové Casti, kterée byly prehledné ajednoznacné vyznaleny.
Srozumitelnost napadeného OOP potvrzuji 1 namitky navrhovatelky uplatnéné ve
verejném projednani.

Ve vztahu k davodnosti ptijeti napadeného OOP odpurce odkazuje na oduvodnéni
rozhodnuti o namitkach, odtvodnéni napadeného OOP k Gpravam podminek v plose
OBD a komplexni zduvodnéni prijatého feseni. V ném jsou vysvétleny a vypocteny
duvody, které vedly k nastaveni novych podminek, aby bylo dosazeno snizeni intenzity
budouci zastavby na celém Gzemi, a urbanisticka vychodiska Gpravy.

Odpurce nezpochybriuje, ze napadené OOP zasahuje do vlastnického prava navrhovatelky
a ze je treba vzdy posuzovat primérenost zasahu. Argumenty navrhovatelky ohledné
zasahu do prav napadenym OOP jsou v$ak velmi obecné a neumoznuji konkrétni
vyjadreni. Odpurce si byl védom, ze zasahne do prav navrhovatelky, a v reakci na jejt
namitky provedl vazeni verejného a soukromého zajmu. Vyhodnotil, Ze vefejny zajem na
komplexni revizi regulace vystavby vychazejici ze snahy snizit intenzitu budouci vystavby,
zpresnit regulaci a zamezit jejimu extenzivnimu vykladu, ma prednost pred zajmy
navrhovatelky. Navrhovatelka ma nadale moznost své pozemky stavebné vyuzit pro
stavebni zameér, ktery bude objemovymi dispozicemi a architektonickym feSenim
odpovidat okolni zastavbé, nebot nové regulativy plochy OBD v zasadé opisuji strukturu
a charakter zastavby v okoli pozemkd navrhovatelky. Upravy prostorové regulace se
dotykaji stovek vlastnika pozemku zafazenych v plochach OBD. Postup odpurce tedy
nebyl nikterak diskriminacni ve vztahu k navrhovatelce. Plochy OBD byly urbanistickou
koncepci nastavenou v zemnim planu a zpresnénou napadenym OOP vymezeny ve vSech
lokalitach, kde se nachazi a predpoklada nejméné intenzivni forma obytné zastavby. Jsou
vymezeny v enklavach rodinnych domu na okrajich sidla Zdice, aby formovaly budouci
rozvoj zastavby v souladu s klasickym kompozi¢nim principem, kdy je hmotnéjsi zastavba
koncentrovana do stredu sidel a intenzita zastavby se smérem k okraji sidla snizuje. Tento
standardni kompozi¢ni princip ma raciondlni divody spocivajici naptiklad v zajiSténi
optimalni dostupnosti obsluzného centra sidla, klidného prostfedi v okrajovych primarné
obytnych dastech sidel a zakomponovani sidla do volné krajiny. Odptirce si byl védom, ze
navrhovatelka disponovala kladnym zavaznym stanoviskem organu tzemniho planovani a
udinila kroky v ramci investi¢ni pfipravy projektu. K tomu se také vyjadril v rozhodnuti o
namitkach. V daném ptipadé vSak prevazil vefejny zajem. Odpirce prihlédl k tomu, ze
kladné zavazné stanovisko nepredstavovalo titul k vystavbé. Muselo by probéhnout
spravni rizeni, v némz mohou byt uplatnény namitky, podano odvolani a vydané zavazné
stanovisko prezkoumano. Judikatura spravnich soudd dovodila, ze Gzemni planovani
neslouzi k ochrané stavajictho stavu a je pravem samospravy do budoucna usmérnovat
vystavbu na svém Gzemi. Princip legitimniho odekavani nelze v zemné planovacich
procesech absolutizovat. K tomu odpirce poukazal na rozsudek NSS ze dne 21. 10. 2009,
¢.j. 6 Ao 3/2009-102.
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Replika navrhovatelky

Navrhovatelka v replice zopakovala argumentaci, kterou predestrela v navrhu. Dale
vyjadrila nesouhlas s nazorem odpurce, ze neni obsahovou chybou napadeného OOP, ze
jeji pozemky nebyly zakresleny v grafické casti. Odpurce na jedné strané tvrdi, ze ke
zménam v dotcCenych plochach nedoslo, a proto zménu nezakreslil do hlavniho vykresu, na
druhé strané v textové lasti zménu uvedl. Je velmi podstatné, zda se jedna o drobnou
zastavbu, nebo bytové domy. V hlavnim vykresu je rozdilné znacena drobna bytova
zastavba a bydleni v bytovych domech. Tato zména vSak neni vyznacena v hlavnim
vykresu.

Jednani pfed soudem
Pfi jednani konaném dne 19. 5. 2022 setrvali ucastnici na svych procesnich stanoviscich.

Soud pfi jednani provedl dikaz zavaznym stanoviskem organu Gzemniho planovani.
V ném organ tzemniho planovani vyslovil, Ze zamér bytového arealu Zdice na pozemcich
p. €. 1161/2, 1162, 1163 a 1165/3 je pripustny za podminky prokazani splnéni stanovenych
hygienickych limitd hladin hluku. Posuzovany zamér obsahuje novostavbu dvou bytovych
domu usporadanych paralelné, kazdy o trech blocich, orientovanych kolmo k uliéni éare.
Bloky maji pudorysné rozméry 12,05 x 12,32 m (resp. 12,32 x 12,32), vnéjsi pudorysné
rozméry bytového domu jsou 36,42 x 15,32 m. Objekty maji dvé nadzemni podlazi a
podkrovi. Stfecha je navrzena sedlova s hrebenem stfechy v drovnich +11,550 m (bloky A,
D), +11,150 m (bloky B, E) a +10,750 m (bloky C, F). V bytovém arealu je navrzeno
celkem 40 bytovych jednotek. Celkova vymeéra pozemku je 5511 m?, zastavéna plocha
objekty 864 m?, zpevnéné plochy 2 422 m?, vymeéra zelené 2 225 m?. Na zpevnéné plose na
pozemku stavby je navrzeno 44 odstavnych stani. Platnost zavazného stanoviska byla
stanovena 2 roky ode dne vydani. V odivodnéni organu izemniho planovani konstatoval,
ze objekty bytovych doml jsou navrzeny vplose SM shlavnim vyuzitim bydleni
v rodinnych domech a splnuji Gzemnim planem stanovenou maximalni vyskovou hladinu
zastavby (12 m) a podlaznost (2 nadzemni podlazi a podkrovi). Parkovani je feseno na
plose ZS - plocha zelené - soukromé a vyhrazené, kde je pfipustnym vyuzitim souvisejici
dopravni infrastruktura. Na zakladé toho uzavrel, ze zamér je vsouladu s dzemnim
planem. Dale uvedl, ze zamér je v souladu scili a tkoly Gzemniho planovani. Stavba
umisténim a tvarem zastfeseni respektuje okolni zastavbu, ktera je charakteristicka volnou
zastavbou rodinnych domt a viladomu s pfevazné sedlovymi a valbovymi stfechami.
Objekty jsou navrzeny jako jednoduché hmoty se sedlovou stfechou bez presahu. Jejich
umisténi dodrzuje stavajici uli¢ni ¢aru okolni zastavby.

Posouzeni navrhu soudem

Soud ovéril, ze navrh byl podan véas (§ 101b odst. 1 s. t. s.), osobou k tomu opravnénou (§
101a odst. 1 s. t. s.) a obsahuje vsechny zakonem stanovené nalezitosti (§ 101b odst. 2 s. f.
s.). Soud proto navrh vécné projednal. Ptfi vécném posouzeni navrhu vychazel ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani opatteni obecné povahy (§ 101b
odst. 3 s. t. s.). Pfi rozhodovani byl vazan rozsahem a divody navrhu (§ 101d odst. 1 s. .

s.).
Navrhovatelka svoji legitimaci k podani navrhu dovozuje z vlastnictvi pozemkd p.

1161/2 a 1163 v k. 4. Zdice, které soud ovéril z katastru nemovitosti (list vlastnictvi

v
&
v
¢
2419). Mezi Glastniky neni sporu o tom, ze jde o pozemky, které jsou napadenou zménou
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/. 4 4 4 VeV v v v M 4 4
Uzemniho planu regulovany, pricemz navrhovatelka predestrela myslitelné tvrzeni o
dotceni vlastnického prava, které spatruje v tom, ze na zakladé nové regulace nebude moci
realizovat svuj stavebni zamér bytového arealu.

Soud pti prezkumu opatfeni obecné povahy vychazi z algoritmu (testu) prezkumu, ktery
byl pro tyto ucely vymezen judikaturou NSS (srov. rozsudek ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao
1/2005-98, ¢.740/2006 Sb. NSS). Jednotlivymi kroky algoritmu jsou: 1) prezkum
pravomoci spravaiho organu vydat opatfeni obecné povahy; 2) prezkum otazky, zda
spravni organ pri vydavani opatfeni obecné povahy neprekrodil meze zakonem vymezené
pusobnosti; 3) prezkum otazky, zda opatfeni obecné povahy bylo vydano zakonem
stanovenym procesnim postupem; 4) prezkum obsahu opatfeni obecné povahy z hlediska
rozporu se zakonem, v tomto kroku ve smyslu souladu s hmotnym pravem a 5) prezkum
obsahu napadeného opatfeni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality (pfimérenosti
pravni regulace v SirSim slova smyslu), tedy konkrétné zda napadené opatfeni obecné
povahy vubec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti), zda opatfeni
obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe dosahnout jinym
prostredkem (kritérium potfebnosti), jakoz izda opatfeni obecné povahy omezuje své
adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zasahd) a zda je nasledek napadeného
opatfeni obecné povahy imérny sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova
smyslu). S ohledem na vazanost divody navrhu se vSak soud muze zabyvat jen témi kroky
algoritmu prezkumu, které navrhovatel zahrne do navrhovych bodut (§ 101b odst. 2 s. . s.),
a to z hledisek navrhovatelem namitanych. Obsah a kvalita navrhu preduréuje podobu
rozhodnuti soudu, protoze mira podrobnosti odezvy spravniho soudu je zavisla na tom,
jak detailné své namitky navrhovatel formuluje. Cim je nivrhovy bod obecnéj$i, tim
obecnéji k nému spravni soud pristoupi. Neni na misté, aby soud za navrhovatele
spekulativné domyslel dal$i argumenty (srov. napf. rozsudek NSS ze dne 24. 8. 2010,
C.j. 4 As 3/2008-78, ¢. 2162/2011 Sb. NSS).

V posuzované véci navrhovatelka vznesla tfi okruhy namitek. Prvni okruh se tyka
zakonnosti procesniho postupu odptirce, druhy okruh formalnich vad napadeného OOP a
otazky prezkoumatelnosti a treti otazky legitimniho ocekavani a nutnosti zmény obsahu
regulace.

Soud predné neshledal duvodnou namitku navrhovatelky, ze odpurce mél povinnost se
s jejimi namitkami vyporadat v samostatném rozhodnuti, které ji mél dorucit. Podle § 172
odst. 5 véty paté spravniho fadu se rozhodnuti o namitkach, které musi obsahovat vlastni
odtvodnéni, uvede jako soucast odivodnéni opatfeni obecné povahy. Z toho téz vyplyva,
v 4 Vv 4 4 . 4 / 4 4 / v
ze neni tfeba vydavat o namitkach samostatné rozhodnuti, které by se této osobé
samostatné dorucovalo (viz rozsudek NSS ze dne 23. 9. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-185,
¢. 1971/2010 Sb. NSS). Postup odptrce, ktery o namitkich rozhodl usnesenim
zastupitelstva ze dne 13. 10. 2021 (zaroven s vydanim samotného napadeného OOP) s tim,
ze rozhodnuti o namitkach bylo obsazeno v jeho odtivodnéni, byl zcela spravny. Soud
neshledal ani poruseni § 53 odst. 1 stavebniho zakona. Potizovatel v souladu s timto
ustanovenim zpracoval navrh rozhodnuti o namitkach a dorudil jej dotéenym organim a
krajskému Gradu jako nadfizenému organu s vyzvou, aby k nim ve lhaté 30 dnt od
obdrzeni uplatnily sva stanoviska (viz listiny pod ¢. 9 spravniho spisu). Osobam, které
. ;. ’ ’ y e 17 / V.
uplatnily namitky, se navrh rozhodnuti o namitkach dle tohoto ustanoveni nedorucuje.

Dtvodna neni ani namitka navrhovatelky, Ze zména méla byt vyznalena v hlavnim
vykresu - zptsobu vyuziti (zemi.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. N.
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Zména uzemniho planu se zpracovava, projednava a vydava v rozsahu ménénych casti (§
55 odst. 6 stavebniho zakona). Soud z obsahu spisové dokumentace zjistil, ze pozemek
navrhovatelky p. ¢. 1163 a severni cast pozemku p. ¢. 1161/2 byly puvodnim Gzemnim
planem zafazeny do zastavitelné plochy SM stim, ze se jedna o plochu prestavby P3.
Z hlediska prostorového usporadani tzemi byly pozemky navrhovatelky zafazeny do
z6ny S56 OBD. Jizni ¢ast pozemku p. ¢. 1161/2 byla zarazena do stabilizované plochy ZS
- plocha zelené - ochranné a izola¢ni, z hlediska prostorového usporadani izemi do zony
S58 VD - volna drobna zastavba. Pozemky navrhovatelky nebyly zménou ¢. 1 ani zménou
¢. 2 tzemniho planu prefazeny do ploch s jinym funkénim vyuzitim, ani do jinych ploch
typu struktur zastavby (prostorového usporadani tzemi). Na pozemku p. ¢. 1163 a severni
dasti pozemku p. ¢. 1161/2 je nadale vymezena zastavitelna plocha P3 s funk¢nim vyuzitim
SM. Z hlediska typu struktur zastavby (prostorového usporadani) spadaji pozemky stale do
zony S56 OBD. Jizni dast pozemku p. ¢. 1161/2 je soucasti stabilizované plochy ZS
a z hlediska prostorového usporadani spada do plochy S58 VD.

Ani skutecnost, ze vymezeni zony S56 OBD neni graficky znazornéno v hlavnim vykresu
napadeného OOP, nezaklada jeho nezdkonnost. Pravni Gprava predpoklada, ze graficka
dast izemniho planu ¢i jeho zmény bude tvorfena z nékolika vykresa s rozdilnym obsahem.
Podle bodu I odst. 4 pism. b) prilohy 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych
podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence uzemné planovaci
¢innosti, ve znéni vyhlasky ¢. 13/2018 Sb. (dale jen ,vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.“), obsahuje
graficka cast tzemniho planu hlavni vykres obsahujici urbanistickou koncepci, vymezeni
ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti, zastavéného Gzemi, zastavitelnych ploch a ploch
prestavby, dale koncepci usporadani krajiny véetné ploch zmén v krajiné a dzemniho
systému ekologické stability, koncepci verejné infrastruktury vcetné vymezeni ploch a
koridort pro dopravni a technickou infrastrukturu, ploch a koridora pro uzemni rezervy;
v pripadé potreby lze urbanistickou koncepci, koncepci usporadani krajiny a koncepci
verejné infrastruktury zpracovat v samostatnych vykresech. Obdobné ustanoveni
obsahoval tézbod I odst. 3 pism. b) vyhlasky ¢ 500/2006 Sb. ve znéni vyhlasky
C. 458/2012 Sb.

Odpurce v puvodnim uzemnim planu stanovil urbanistickou koncepci tim, ze vymezil
rozdilné plochy typu struktur zastavby. Jiz tehdy pro grafické vymezeni rozdilnych ploch
typt struktur zastavby vyuzil v souladu s vyhlaskou ¢ 500/2006 Sb. samostatny vykres
prostorového usporadani (vykres 1.2b), a ucinil tak i nasledné pro zménu ¢&. 1. Jelikoz
zpUsob stanoveni urbanistické koncepce prostrednictvim zén s rozdilnym typem struktury
zastavby zustal zachovan, bylo na misté shodné postupovat i v ramci zmény ¢. 2.

Soud shrnuje, ze na pozemky navrhovatelky se jiz od Géinnosti Gzemniho planu z roku
2016 vztahuji jednak podminky pro plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti (hlavni vykres
L.2a), jednak regulativy pro zony typt struktur zastavby (vykres 1.2b). Jelikoz pozemky
navrhovatelky nebyly napadenym OOP pretazeny do jiné z6ény typu struktury zastavby,
ani do jiné plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti, nezaklada nezikonnost napadeného
OOP, zZe v hlavnim vykresu neni u pozemkt navrhovatelky vyznacena provedena zména,
nebot zména se tyka pouze regulativi téchto ploch, které jsou popsiny v textové dasti
napadeného OOP. Navrhovy bod tedy neni divodny.

Soud se dale zabyval namitkami neptrezkoumatelnosti napadeného OOP.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. N.
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Pozadavky na konkrétnost a detailnost oduvodnéni se lisi v zavislosti na tom, zda jsou v
prubéhu fizeni o zméné Uzemniho planu vzneseny proti regulativaim napadenym pred
soudem vcasné namitky (viz rozsudek NSS ze dne 26.6.2014, ¢.j.5 Aos 3/2013-33).
Na obecnou ¢ast odavodnéni nelze klast prehnané néroky a nutné zUstava spise v obecné
roviné (srov napf. bod 20 rozsudku NSS ze dne 2. 8. 2018, ¢. j. 10 As 33/2018- 39) Nejvyssi
spravni soud vyslovil nazor, ze na rozhodnuti o namitkach je treba klast stejné pozadavky
jako na standardni rozhodnuti ve smyslu § 68 odst. 3 spravaiho fadu, a to zejména co do
prezkoumatelnosti odavodnéni (srov. napt. rozsudek ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010-
169). Reakci na tento pristup pozadujici vysoky standard vyporadam namitek predstavuje
nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11. V ném sice Ustavni soud
nevyloucil uziti § 68 odst. 3 spravniho fidu na uvedené ptipady, avSak konstatoval, ze
pozadavky na kvalitu odivodnéni nesmi byt premrs$téné ave svém dusledku zcela
paralyzujici Gzemni planovani, coz by mohlo predstavovat zasah do prava na obecni
samospravu. Pozd&ji tyto zivéry uptesnil Ustavni soud v ndlezu ze dne 8. 11.2018,
sp. zn. L. US 178/15, v ném? uvedl, Ze samotné rozhodnuti o nimitkich musi obsahovat
oduvodnéni odpovidajici pozadavkim § 68 odst. 3 spravniho radu, v ostatnich ¢astech vsak
sohledem na specifika Gzemniho planovani jiz takovou podrobnost vyzadovat nelze.
S timto ptistupem se zdejsi soud jiz opakované ztotoznil. Soucasné je tfeba zohlednit, ze
oduvodnéni rozhodnuti o namitce je soucasti odivodnéni celého opatteni obecné povahy,
a proto je treba je vnimat v souvislostech. Oduvodnéni rozhodnuti o namitce netrpi
neprezkoumatelnosti, je-li z odivodnéni rozhodnuti o namitce a potazmo z oduvodnéni
celeho opatreni obecné povahy ztejmé, jak byla dana problematika uvedena v namitce
fesena (srov. rozsudky NSS ze dne 9. 12. 2016 ¢.j. 8 As 89/2016-48, ze dne 20. 8. 2015,
¢. .9 As 18/2015-101, ¢i ze dne 30. 7. 2015, €. j. 8 As 47/2015-44).

Navrhovatelka uplatnila namitky proti navrhu zmény ¢. 2 Gzemniho planu, v nichz
’ v v v . [y 5 . .y ° .

namitla, ze zména ¢.2 znehodnocuje jeji pozemky, nebot vjejim duasledku je
neuskutecnitelny jeji projekt, pro ktery bylo vydano souhlasné zavazné stanovisko organu
/. 4 4 4 4 . M \4 i v v / v 7/

Gzemniho planovani, jelikoz je zde nové mozné stavét kompakini blokovou drobnou
zdstavbu. Svévolnou a bezdivodnou zménou Gzemniho planu by doslo k poruseni
prevenéni povinnosti, naruseni legitimniho ocekavani a vzniku naroku navrhovatelky na
odpovidajici nahradu. Navrhovatelce by vznikla skoda na projektové dokumentaci ve vysi
nejméné 600 000 K¢ a za znehodnoceni pozemkit z divodu zmény na drobnou zastavbu.
K tomu odkazala na § 102 stavebniho zakona. Uvedla, Ze projekt se nachazi mimo centrum
mésta (v okoli se nachazi koupalisté, venkovni plavecky bazén a rodinné domy) adle
navrhovatelky respektuje stavajici sidelni strukturu.

Nejprve musi byt odmitnuta namitka navrhovatelky, ze odptlrce se jejimi namitkami
vibec nezabyval. Z oddvodnéni napadeného OOP i z podani navrhovatelky obsahujiciho
citace rozhodnuti o namitkach vyplyva opak. Navrhovatelka proti navrhu zmény ¢. 2
Gzemniho planu uplatnila namitky, které odpirce v odivodnéni rozhodnuti o namitkach
podrobné vyporadal. Navrhovatelka v navrhu nekonkretizovala, kterou z diléich namitek
mél odpirce opomenout. Soud nezjistil, ze by odptirce nékterou z namitek nevyporadal.

Z obsahu navrhu a namitek uplatnénych navrhovatelkou plyne, Ze spornou je zména
regulace pro zény typu struktury zastavby OBD. Soud nesouhlasi s tvrzenim
navrhovatelky, Ze neni zfejmé, na zakladé ceho dospél odptrce k potfebé upravit
regulativy pro zbny stypem struktury zastavby OBD, do nichz spadaji pozemky
navrhovatelky.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. N.
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Pozemky navrhovatelky byly jiz od ptijeti izemniho planu v roce 2016 soucasti zony S56,
pro kterou je stanoven typ struktury zistavby OBD. Uzemni plin ve znéni zmény & 1
v textové Casti (F.2.2) vramci podminek prostorového usporadani pro typ struktury
zastavby OBD stanovil nasledujici podminky cilového usporadani a charakteru zastavby:

Prevazujici struktura a charakter zastavby:

* objemové a méritkove drobna zastavba

» zastavba se stfedni hustotou zastavéni

» zastavba charakteru rodinnych domu nebo viladoml tvofena prevazné mensimi
stavebnimi objemy

» zastavba vytvari ve vztahu k vefejnému prostranstvi prevazné jednotnou stavebni ¢aru,
ktera vsak neni souvisla, ale je prerusovana / otevtena

» zastavba charakteru izolovanych domu ¢ dvojdomt se vzijemnymi odstupy bocnich
fasad

» zastavba se ,tvari“ do vSech stran, neni tak orientovana prevazné do vefejného
prostranstvi

Pripustné poruseni struktury a charakteru zastavby:

* hmotnéj$i zastavba napf. materské skoly, zakladni skoly, posty, Gfadu, restaurace ¢i
jiné stavby obcanského vybaveni

» arealova zastavba napf. matefské skoly, zakladni skoly ¢i jiného zafizeni obcanského
vybaveni

» drobna a rozptylena zastavba uvnitt vnitroblokt

4 v / 4
» zastavba radovych garazi
» drobné stavby na vetejnych prostranstvich

32. Jako ilustrativni piiklad daného charakteru zastavby byla uvedena zastavba rodinnych

33.

34.

domt v ulicich Poncarova, Erbenova, Druzstevni, Petra Bezrude, T.G. Masaryka,
Svatopluka Cecha, Délnicka, Hornicka ad. ve Zdicich a zastavba rodinnych domd v jizni
¢asti Knizkovic.
Vymezeni zény S56 - OBD bylo odGvodnéno v idzemnim planu zroku 2016
/7 .1 ’ ’ s s . ;7 7 e’ 7
respektovanim a stabilizaci struktury a charakteru stavajici vilové zastavby obklopujici ze
v . . 7 ey v . ’ Y4 : 4
vSech stran historické jadro meésta Zdice s cilem zachovani hodnoty struktury vilove
’ ’ v « ’, ’, v ’
zastavby charakteru ,zahradniho meésta“ s vysokym podilem zelené na pozemcich a
v/ 4 4 4 v Y v PN 7 M 4 V4 7/ Ve 4
usporadanim zastavby prevazné utvarejici jednotnou stavebni daru formujici prilehla
verejna prostranstvi ulic.

Zménou ¢. 2 doslo ke zméné podminek pro cilové usporadani a charakter zastavby pro typ
struktury zastavby OBD, které byly stanoveny nasledovné:

Prevazujici struktura a charakter zastavby:

* objemové a méfitkové drobna zastavba

» zastavba se stfedni hustotou zastavéni

» podil nezastavéné Casti stavebniho pozemku je min. 65 %

* minimalni velikost stavebniho pozemku pro stavbu pro bydleni je 750 m? - tento
regulativ se vztahuje na pozemky vymezené po nabyti G¢innosti Zmény & 2 UP Zdice

*» stavby pro bydleni maji max. 2 byty

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. N.
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» zastavba charakteru rodinnych domu nebo viladomt tvofena prevazné mensimi
stavebnimi objemy
4 V7 v o 4 4 v /v Vo A
» zastavba vytvaii ve vztahu k vefejnému prostranstvi prevazné jednotnou stavebni aru,
ktera vsak neni souvisla, ale je prerusovana / otevtena
» zastavba charakteru izolovanych domu se vzajemnymi odstupy bolnich fasad
Ptipustné poruseni struktury a charakteru zastavby:

* hmotnéj$i zastavba napt. materské skoly, zakladni skoly, posty, Gfadu, restaurace ¢i
jiné stavby obcanského vybaveni
» arealova zastavba napf. matefské skoly, zakladni skoly ¢i jiného zarizeni obcanského
vybaveni
» drobna a rozptylena zastavba uvnitt vnitroblokt
» drobné stavby na vetejnych prostranstvich
* na pozemcich p. ¢. 1064/1 a 1066 v k. . Zdice je pfipustné umistit jeden dvojdim
35. Odpurce v obecné casti odivodnéni napadeného OOP uvedl, Ze zména ¢ 2 byla
zpracovana na zakladé usneseni Zastupitelstva obce Zdice o potizeni zmény C. 2 ze dne 14.
8. 2019, ¢.6/2019/111/1, jehoz prilohou byl navrh obsahu zmény ¢. 2, vsouladu s
pozadavkem komplexni revize plosné a prostorové regulace s cilem vyjasnéni pravidel pro
vystavbu (upfesnéni podminek prostorového usporadani tak, aby byl jejich vyklad
M v Vev/ 4 M . 4 /. 2 4 4 v 4
jednoznacnéjsi a zabranilo se extenzivnimu vykladu) a pozadavkem celkového zmirnéni
intenzity vystavby v téchto plochach (kapitola D.1 odivodnéni, s. 146). Konstatoval, ze
Gpravy prostorové regulace vedou k ochrané a posileni souladné racionalni urbanistické
struktury mésta spocivajici v postupné se zvySujici intenzité zastavby a podilu obsluznych
funkci smérem od okraji ke sttedu sidla, ktera zajistuje dobrou dostupnost obsluznych
funkci koncentrovanou v jadru sidla Zdice a soudasné kvalitni podminky pro bydleni v
obytnych clastech mésta. Ve stfedu obytného sidla Zdice se nachizi kompaktnéjsi
. . Ve v /4 A Vev/ M . v_Vv/ 4 \4 /
a intenzivnéji zastaveéné jadro s hmotnéj$imi budovami a vétsim podilem obsluznych
funkci. Podél hlavni dopravni osy sidla (ulice Komenského a Husova) a dalSich radial (ulice
Vorlova, Velizska a Zizkova) se smérem od stfedu sidla vyskytuje také intenzivnéjsi
4 VVv/ 4 v / V4 4 v 4 Vv - . 4 v
zastavba s vyssim podilem obsluznych a komerénich funkci, avsak méné intenzivni nez ve
stfedu sidla. Smérem k okrajim sidla intenzita zastavby fidne do prevazujici zastavby
individualnich vilek a rodinnych domt svys$$im podilem zelené na zahradach s
dominantnim vyuzitim pro bydleni. Tato struktura je vyhodna z pohledu optimalni
dostupnosti obsluznych funkci nachazejicich se prevazné ve stredu sidla ¢i u vyznamnych
pozemnich komunikaci, minimalizace stfeti mezi funkci obytnou a funkcemi obsluznymi
eV _V 4 4 M 4 4 4 /4 Vv . . 4 /4 4 v v
a zajisténi vysoké kvality bydleni v zonach méné intenzivni obytné zastavby. Zménou ¢. 2
M 4 7/ 4 4 M M 4 v 4 ./ 7/
je stavajici vyhodna urbanisticka struktura mésta s kompaktnim jadrem koncentrujicim
obsluzné funkce v optimalni dostupnosti z izemi mésta potvrzena a zpevnéna. Jadro sidla
4 4 4 4 / 4 ’
vymezené zénou kompaktni blokové hmotné struktury zastavby (KBH) bylo redukovano
4 . v/ v **V_V v V7 </ v /4 4
podél ulice Husova, ¢imz byla zajisténa vétsi kompaktnost jadra. Pro prechodné zony
kompaktni blokové drobné zastavby (KBD) byly stanoveny doplnujici regulativy, které
4 7D 4 4 Ve VvV / . o v v 4 . / 4
zamezujl umistovani neprimeérenych objemu staveb. Zpresnéni pravidel v zénach KBD a
. V/V 4 vV Vv Vev/ 4 7/ ./ 4
jejich rozsiteni na soubory zahusténéjsi zastavby obalujici po obvodu jadro sidla a
koncentrované podél hlavnich radidlnich ulic umoznilo zptisnit regulaci z6én oteviené
blokové drobné zastavby (OBD), do kterych je zahrnuta vétsina ploch pro individualni
M 4 4 v 4 \4 4 v /4 v/ M 4
rodinné bydleni. Doplnéné pozadavky na podil nezastavéné lasti stavebniho pozemku,
minimalni velikost pozemku a maximalni pocet byt zajistuji dostateéné rozvolnény
charakter zastavby v téchto zénach s vyssim podilem zelené na nezastavénych zahradach.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. N.
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Upravy prostorové regulace té% plo$né zmirfiuji intenzitu obytné zstavby na Gzemi mésta
a snizuji tim riziko nepfiméfené dynamického rozvoje, ktery se Casto vyskytuje u obci
v suburbanni z6né Prahy, a riziko prekrodeni kapacit vefejnych infrastruktur (problémy se
zatizenim mistnich komunikaci, nedostate¢nou kapacitou vodovodu, nedostatkem mist ve
skolkach ¢i skolach apod.). Vyjasnéni pravidel pro umistovani obytnych staveb a zamezeni
extenzivniho vykladu podminek prostorové regulace utlumi tempo bytové vystavby, coz
umozni prizpusobovat kapacity verejnych infrastruktur v pribéhu delsiho ¢asového Gseku
zvysujicim se narokum (viz s. 131, 132, 134 a 137 textové lasti odavodnéni zmény C. 2).
Mésto Zdice se nachazi v $irSim suburbanizacnim pasmu hl. m. Prahy, které se stale
rozsifuje. V soucasné dobé zasahuje podél dalnice D5 az na Berounsko. Ackoli je
suburbanni rozvoj nejvice patrny v soumésti Beroun - Kraliv Dvur, je suburbanizaci
ptimo ohrozeno i1 mésto Zdice, prestoze je zde zatim tempo bytové vystavby podstatné
mensi nez v Berouné, Kralové Dvore a obcich blize k Praze (za poslednich 15 let bylo
vystavéno 101 bytt a pribylo 303 obyvatel). V souvislosti se zvétsujici se suburbanizaéni
zonou Prahy existuyje divodny predpoklad zrychleni rozvojové dynamiky. Jsou
zaznamenany stale Castéjsi zameéry usilujici o intenzifikaci bytové zastavby, ktera je ze
strany odpurce hodnocena jako nepfiméfena vzhledem ke stavajicimu urbanistickému
charakteru. Pozadavek redukce kapacity Gzemi meésta pro nové byty je strategickym
rozhodnutim odpurce v reakci na neptiznivy trend suburbanizace v $ir$im zazemi hlavniho
mésta Prahy, s cilem rozvoj mésta spise stabilizovat, umoznit jen mirné navyseni poctu
obyvatel a uprednostnit zajmy na zvysovani kvality obytného prostredi (s. 154 textové
dasti odtvodnéni). Zmeéna ¢. 2 tlumi obytnou kapacitu Gzemi mésta. Dle propoctenych
bilanci mél platny dzemni plin kapacitu pro 864 novych byta (1928 obyvatel). Upravy
provedené zménou ¢. 2 tuto kapacitu snizuji na 673 novych bytd (1556 obyvatel).
Vzhledem k aktualnimu poctu obyvatel (cca 4 200) tedy uzemni plan i ve znéni zmény ¢. 2
umoznuje rozvoj obytné funkce o cca 1/3 obyvatel, coz je mira, ktera napliiuje prioritu
Zasad Gzemniho rozvoje Stredoleského kraje (dile jen ,ZUR Stfedoteského kraje®)
soustredovat rozvoj bydleni predevsim do mést, a souCasné je imérna velikosti a obytné
kapacité meésta. Snizeni obytné kapacity predstavuje dil¢i Gpravu urbanisticke koncepce,
ktera vyplyva predevsim ze strategického rozhodnuti vedeni odptrce, ktery ma v ramci
samospravy legitimni pravo usmértiovat podobu svého budouciho rozvoje. Udelem zmény
je zamezit excesim v podobé urbanisticky nepfimérené objemné zastavby narusujici
stavajici vhodnou urbanistickou strukturu obytného sidla se zahuSténym stfedem a
postupnym snizovanim intenzity zastavby v obytnych plochich smérem k okrajim sidel
(s. 135 textové casti odtvodnéni). Redukce kapacity izemi mésta pro nové byty byla
provedena jednak zptresnénim podminek plo$né a prostorové regulace, kterd zamezuje
priliSné intenzifikaci vystavby, jednak redukci zastavitelnych ploch pro rozvoj bytovych
domt u ulice Velizska (plochy Z26a, Z26b a Z28) vymezenych na pozemcich mésta o
11 504 m? a Gpravou regulace zastavby v jihovychodni ¢asti sidla Zdice v pivodni plose
P12, ktera byla rozdélena na plochy P12 a P26. Vysledna podoba zmény ¢. 2 predstavuje
kompromisni feSeni vyvazujici strategické rozhodnuti odptlirce a pravni jistotu vlastnikd
pozemkd, coz se projevilo odmitnutim plosné redukce zastavitelnych ploch a ploch
prestavby na pozemcich soukromych vlastnikti a kompromisni dpravou prostorové
regulace, kterou lze povazovat za proporcionalni pfi zohlednéni stavajici urbanistické
struktury a tim dané zadouci struktury zastavby (s. 155 a 156). Textova ¢ast odtivodnéni
napadeného OOP obsahuje podrobné vyhodnoceni souladu zmény ¢. 2 s Politikou
tzemniho rozvoje CR, zejména jednotlivymi republikovymi prioritami {zemniho
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planovani pro zaji$téni udrzitelného rozvoje Gizemi (B.1.1, s. 131-134), ZUR Stiedoteského
kraje (B.2, s. 134-137), cili a Gkoly Gzemniho planovani (B.3, s. 137-140) a s pozadavky
stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpisu.

V ramci komplexniho zdGvodnéni prijatého reseni (kapitola G textové ¢asti oduvodnéni
v v o v / 4 4 4 A4 4 4
zmény ¢.2) byly zdGvodnény tpravy podminek pro cilové usporadani a charakter
zastavby pro jednotlivé typy struktur zastavby, véetné zmény regulativi pro typ struktury
zastavby OBD (s. 187-188). Zmeéna regulativii pro typ struktury OBD byla soudasti
komplexni dpravy plosné a prostorové regulace, ktera sméfovala ke zpresnéni regulativa
kvantifikovatelnymi parametry s cilem omezit rizika extenzivniho vykladu aztoho
vyplyvajictho nepfiméfeného zahustovani zastavby v plochach, kde je to z pohledu snahy
o zachovani urbanistického charakteru zastavby nezadouci. To souvisi i s cilem snizeni
kapacity uzemi mésta pro rozvoj obytné funkce. Dalsim divodem byla motivace vyjasnit
i 4 4 N4 v/ 4 i o / V. ./ 7
pravidla pro rozhodovani v navazujicich fizenich. Do regulativa z6n urcujicich typ
struktury zastavby OBD byla doplnéna tfi nova pravidla s vyznamnymi dopady na
regulaci intenzity zastavby. Byl stanoven podil nezastavéné dasti stavebniho pozemku,
ktery zajistuje, ze bude zachovan charakter zahradniho mésta ¢i pfiméstske zastavby s
vVv/ 4 v / v / IV 7 4 /
vys$$im zastoupenim nezastavénych a nezpevnénych zahrad vytvarejicich komfortni obytné
prostredi. Soucasné byla nastavena minimalni velikost stavebniho pozemku pro stavby pro
bydleni, coz také zajistuje intenzitu zastavby odpovidajici zahradnimu méstu ¢i priméstské
vilove zastavbé. Vychodiskem pro stanoveni minimalni vymeéry stavebniho pozemku byly
lokality rodinné zastavby kolem ulic Poncarova, Erbenova ¢i Druzstevni. Hustota 1
méritko zastavby kolem téchto ulic jsou vyvazené aodpovidaji optimalni predstavé
odptrce o budoucim rozvoji rodinné obytné zastavby po obvodu mésta. Podil nezastavéné
dasti stavebniho pozemku (min. 65 %) byl odvozen z obvyklého podilu nezastavénych dasti
o . / o v i 4 4 Ve VvV
pozemku rodinnych domu kolem téchto ulic, kde ma zastavba ptimérenou hustotu,
vhodny pomeér nezastavénych zahrad a celkové prehlednou a pravidelnou urbanistickou
strukturu. Pozemky rodinnych domu tu maji vyméru nejéastéji 750 az 850 m?, pricemz
bézny meéstsky rodinny dim obvykle predstavuje 200 az 250 m? zastavénych a zpevnénych
ve . . , 2 - ’ v 7 v 7
ploch. Pri velikosti stavebniho pozemku 800 m? je tak podil zastavénych a zpevnénych
loch obvykle 25 az 32 %. Dale byl doplnén regulativ maximalniho poétu bytd v jedné
1% y yl dop ) 1% y J
stavbé pro bydleni. Rodinné domy s tfemi byty odpovidaji jiz vétsim vilam. V zdénach
OBD se predpoklada rozvoj zastavby, kterd bude mit strukturu drobnéjsi priméstské
zastavby standardnich rodinnych domu. Ze stejnych dtvoda bylo vyloudeno také umisténi
dvojdomt. Regulace tykajici se orientace budov byla vypusténa, nebot postradala aplikacni
vyznam. Odivodnéna byla téz vyjimka pro pozemky p. ¢. 1064/1 a 1066 stanovena na
zakladé uplatnénych namitek, kterd byla odivodnéna jednak pokrocilou inzenyrskou
pripravou zaméru, jednak tim, ze vyjimkou neni zpochybnéno naplnéni cile zabranit
zahu$ténéjsi formé zastavby.

V odivodnéni rozhodnuti o namitce navrhovatelky, v niz poukazala na projektovou
pripravu zaméru na svych pozemcich a kladné zavazné stanovisko organu tzemniho
’ 4 4 o 4 v/ 4 4 /4 ’ . o v/ 4
planovani, odpurce poukazal na vyporadani obdobné namitky radou odptrce v rizeni o
stavebni uzavére. Uvedl, Ze namitka byla zamitnuta s ohledem na to, Ze vedeni odptrce od
pocatku povazovalo zamér za odchylny od smyslu a tGcelu prostorové regulace nastavené
jiz platnym Gzemnim planem na dotéenych pozemcich. Pravé aby nedochazelo ze strany
stavebnikti a spravnich organt k extenzivnimu vykladu prostorové regulace, a to nejen
v/ v 4 v Ve . o v/ 4 v v M4 v /7 M
v pripadé zaméru navrhovatelky, pristoupil odpurce k pofizeni zmény ¢. 2, jejimz cilem je
komplexni revize plosné a prostorové regulace sméfujici k zamezeni nepfiméfené
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intenzifikace zastavby a celkovému omezeni obytné kapacity (zemi mésta. Pozemky
navrhovatelky (pozemek p. ¢. 1163 a severni Cast pozemku p. ¢. 1161/2) jsou jiz v platném
Uzemnim planu zarazeny do zény typu struktury zastavby S56 - OBD. Pro tento typ
struktury zastavby byla jako prevazujici struktura a charakter zastavby stanovena
M v VV7/ v 4 4 v a4 v M / o Ve
objemové a méfitkové drobna zastavba, prevazné charakteru izolovanych domu ¢i
dvojdomt se vzajemnymi odstupy bocnich fasad. Hmotnéjsi zastavba byla v zasadé
pripusténa pouze pro stavby obcanského vybaveni. Zamér navrhovatelky dle adaju
ptilozeného zavazného stanoviska sestava ze dvou bytovych domu o tfech blocich o
pudorysnych rozmeérech 36,42 x 15,32 m s kapacitou celkem 40 bytl. Zastavitelna dast
obou pozemkt ma vymeéru cca 2 250 m?, priemz zamér vykazuje zastavénou plochu 864
2 v / 2 4 7. vV Vv v /v v eV /7 V7 i v
m? a zpevnéné plochy 2 422 m?. Parkovani je feseno prevazné na jizni Casti pozemku p. .
1161/2 zarazené do ploch ZS: zelen soukroma a vyhrazena. Popis zaméru ve srovnani
s regulaci nastavenou v platném uUzemnim planu dle odpurce ilustruje, ze regulace
vV Vv Ve vV v M 4 / M Vv M 4 v M / 4 v
umoznovala neprimérené extenzivni vyklad, jestlize na jedné strané zde byl zjevny zamér
v zonach OBD smeérovat k prevazujici zastavbé individualnimi rodinnymi domy, na druhé
strané kladné zavazné stanovisko organu uzemniho planovani pro bytovy dim se 40 byty.
Legitimnim cilem odpurce proto bylo prostorovou regulaci zpfesnit a predejit konfliktnim
situacim v navazuyjicich spravnich fizenich. Zmeéna ¢. 2 zpresnuje prostorovou regulaci typu
struktury OBD. Nové nastavena minimalni velikost pozemku, podil nezastavéné casti
pozemku a maximalni pocet byt odpovidaji standardni struktute nizkopodlazni obytné
4 i / M v vV Ve v/ v / i
zastavby rodinnymi domy ve mésté ¢i priméstskych oblastech. Regulativy byly odvozeny
i b 4 / 4 i Ve v 4 4
mimo jiné z analyzy zastavby kolem ulice Poncarova, Erbenova ¢i Druzstevni, ktera byla
vyhodnocena jako typicka a zadouci pro rozvoj mésta v zénach OBD. Tyto zény
vymezené na prevazujici Casti zastavéného Uzemi a zastavitelnych ploch, ve kterych je
zastavba doprovazena dostatecné velkymi zahradami umoznujicimi umisténi vzrostlé
zelené, by mély poskytovat kvalitni podminky primarné pro bydleni. Odpurce stejné jako
v obecné ¢asti odtivodnéni podrobné popsal, z jakych obvyklych vymér pozemku a podilu
zastavénych a zpevnénych ploch v typickych zonach OBD pti stanoveni regulativh
vychazel. Zduraznil, ze typ struktury zastavby OBD byl na pozemcich navrhovatelky
vymezen jiz Uzemnim planem z roku 2016 a v tomto tedy nedochazi ke zméné. Zoéna OBD
urend primarné pro vystavbu izolovanych rodinnych domt ma vtéto lokalité
opodstatnéni s ohledem na stavajici charakter zastavby a potencial pro rozvoj obytné
funkce. Charakter zastavby se zde podstatné odlisuje od charakteru podél wulice
Komenského blize k centru mésta. V tseku ulice Komenského mezi ktizenim s ulici
Farcina a U Topirny ma zastavba pomérné homogenni charakter sestavajici z jedno- az
dvoupodlaznich staveb s podkrovim, které na sebe tésné navazuji ¢i maji minimalni
rozestupy. Zmeénou C. 2 je zde proto prostorova regulace sjednocena typem struktury
KBD: kompaktni blokova drobna zastavba. Oproti tomu v teSené lokalité se nachazi
v /v v M 4 . 4 M M 4 . M V/V_V Vev/
prevazné izolované rodinné domy. Urbanisticka struktura je tu sice roztristénéjsi
pritomnosti nékolika sportovnich arealli, nicméné na ostatnich pozemcich stoji izolované
. 4 v _Vv/ M 4 v /4 v _Vv/ /7 v V7
rodinné domy s vétsimi rozestupy umisténé na vétsich zahradach s vétsim odstupem od
ulice Komenského. Vzhledem ke vzdalenosti od centra mésta (600 az 1 200 m) neni v
tomto Useku ulice Komenského jiz takovy potencial pro rozvoj obytné funkce. V ptipadé
pozemkt navrhovatelky je vzdalenost od stfedu mésta, kde se koncentruje vétsina obchodt
a sluzeb, 950 m. Odptrce poukazal také na vzdalenost lokality od zakladni skoly ztfizené
odptrcem v wulici Zizkova a matefské skoly (vulici Zahradni) cca 1500 m, ktera
71/ 4 o / . vV . 7 . .
neodpovida pozadavkim stanovenym Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier
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a kol., 2016, aktualizace 2020). Mésto Zdice se nachazi v rozvojové oblasti ROB1 Praha
vymezené v PUR a predstavuje dle této metodiky Gzemi typu B: ,,0bce do 10 000 obyvatel v
rozvojovych oblastech stanovenych PUR a vymezenych v ZUR, pokud vykdzaly v uplynulyjch 20
letech vyrazny populacni rist anebo stavebni rozvoj“, pro které je stanoven pozadavek na pési
dostupnost materské skoly z obytnych ploch na 600 m a zakladni skoly na 800 m.
Pozadavek je naplnén jen vuci historické budové skoly na ulici Komenského, kde je
soukromym subjektem provozovan pouze prvni stupen zakladni skoly. Tyto divody byly
dle odpurce legitimnim vychodiskem k zarazeni dotcené plochy do ploch méné intenzivni
zastavby. Z pohledu udrzitelné dopravni obsluhy mésta neni zadouci nepfiméfené
dekoncentrovat rozvoj mésta, ktery generuje intenzivni vnittni automobilovou dopravu a
zhor$uje obytné podminky ve mésté. Zmeénou ¢. 2 tak byla potvrzena a zpevnéna
urbanisticka koncepce, ktera intenzivnéjsi obytnou zastavbu pfipousti jen ve stredu mésta
a v lokalité sidlisté Pismena, ktera je od stfedu meésta a zakladni skoly vzdalena cca 400 m a
od materske skoly cca 600 m.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze odpurce zménu ¢. 2 Uzemniho planu vcetné zmény
podminek pro typ struktury zastavby OBD podrobné oduvodnil a vyporadal se
s uplatnénymi namitkami navrhovatelky. Poukazal na to, ze pozemky navrhovatelky byly
jiz puvodnim Uzemnim planem zafazeny do zony OBD, pro kterou byl stanoven
pozadavek objemové a méritkové drobné zastavby s pfipusténim hmotnéjsi zastavby jen
pro stavby obcanského vybaventi, a v tomto sméru ke zméné (tedy k namitané ,zméné na
drobnou  zdstavbu“) nedoslo. Dale uvedl, ze vedeni odpurce povazovalo projekt
navrhovatelky (dva bytové domy s celkem 40 byty) za odchylny od smyslu atcelu
prostorové regulace dotlenych pozemku nastavené jiz puvodnim Uzemnim planem.
Duvodem prijeti zmény ¢. 2 azpresnéni podminek prostorové regulace bylo prave i
zamezit extenzivnimu vykladu podminek prostorové regulace ze strany stavebniki a
organu Uzemniho planovani, k némuz doslo i v pripadé navrhovatelky, a zabranit
konfliktnim situacim v navazuyjicich fizenich. Rozhodnuti o namitce logicky navazuje na
obecnou ¢ast odivodnéni napadeného OOP, v niz je vysvétleno, ze zpresnéni podminek
prostorove regulace a zamezeni extenzivnimu vykladu ma zabranit nepfimérenému
zahustovani zastavby mimo jadro sidla a zajistit zachovani a upevnéni stavajici urbanistické
struktury s kompaktnim jadrem a postupné se snizujici intenzitou zastavby smérem od
sttedu mésta. Odpurce rovnéz nalezité odivodnil, pro¢ je tato stavajici urbanisticka
struktura zadouci z hlediska zachovani kvality prostredi. Odptirce vysvétlil, ze nové
doplnéné regulativy pro zony OBD (minimalni velikost pozemkd, podil nezastavéné ¢asti
pozemku a maximalni pocet bytl) odpovidaji standardni struktufe obytné zistavby
rodinnych domd, ktera byla vyhodnocena jako typicka a zadouci (zastavba v ulicich
Poncarova, Erbenova ¢i Druzstevni, ktera byla jako pfiklad typu struktury zastavby OBD
uvedena jiz v izemnim planu z roku 2016), a popsal, jak dospél k jednotlivym regulativiim.
Vysvétlil také, ze vymezeni zény OBD v této lokalité odpovida charakteru stavajici
zastavby a je odivodnéno i vzdalenosti od centra mésta a horsi dostupnosti vetejné
infrastruktury (napf. zakladni a matefské $koly). To koresponduje 1is tvrzenim
navrhovatelky v namitkach, ktera sama poukazovala na to, ze jeji pozemky jsou mimo
centrum meésta a v okoli se nachazi rodinné domy a koupalisté. Namitka nevyporadani
namitek navrhovatelky a nepfezkoumatelnosti napadeného OOP tedy neni dtvodna.
Z vyse popsaného obsahu napadeného OOP a rozhodnuti o namitkach je téz ztejmé, ze
zména ¢. 2 vCetné Uprav prostorové regulace nebyla provedena bezdivodné ani svévolné.
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Duvodna neni ani namitka navrhovatelky, Ze argumenty odptrce, jimiz reagoval na jejt
namitky, nekoresponduji s pavodnim Uzemnim planem. Jak bylo vyse uvedeno, odptirce
v rozhodnuti o namitkach spravné poukazal na to, ze jiz ve stavajicim Gzemnim planu jsou
dotéené pozemky navrhovatelky ve shodném rozsahu zatazeny do zény OBD, pro kterou
byla stanovena objemové a méritkové drobna zastavba a hmotnéjsi zastavba byla v zasadé
pripusténa pouze pro stavby obcanského vybaveni (viz vykres prostorového usporadani
L.2b Gplného znéni Gzemniho planu po zméné ¢. 1, kapitola F.2.2 textové Casti a podminky
typu struktury zastavby OBD nas. 97).

Navrhovatelka namita, ze odplrce v rozhodnuti o namitkach v rozporu se zavaznym
stanoviskem tvrdil, Ze Gzemni plan neumoznoval zastavbu bytovymi domy. Takové
tvrzeni vSak odpurce v odivodnéni rozhodnuti o namitkach nepredestiel. Pouze v souladu
s izemnim planem ve znéni zmény ¢. 1 konstatoval, ze jiz stavajici Gzemni plan vymezil na
pozemcich navrhovatelky zonu OBD, pro kterou byl stanoven pozadavek objemové a
VVv/ v 4 4 v / 4 4 vV Vv M o
méritkové drobné zastavby, a uvedl, ze Uzemni plan umoznoval z hlediska odptrce
nezadouci extenzivni vyklad, ktery vedl k vydani souhlasného zavazného stanoviska pro
zamér navrhovatelky s celkem 40 byty. Odptirce netvrdil, ze predchozi regulace vibec
neumoznovala vystavbu bytovych domt, mélo se vsak jednat o objekty (viladomy)
objemové a méfitkové drobné. Odpurce soucasné pripustil, ze predchozi regulace nevedla
k zamySlenym cilim, nebot umoznovala z jeho pohledu nepfimérené extenzivni vyklad,
ktery neodpovidal jeho predstavé o cilovém charakteru zastavby, coz bylo také davodem
/v 4 4 4 v v/ 4 v v /. 4 4 o
pro vyhlaseni stavebni uzavéry a pofizeni zmeény ¢. 2 uzemniho planu. Odpurce tedy
zménou C. 2 uzemniho planu mimo jiné reagoval na postup stavebnikt a organu izemniho
planovani, jenz nenaplnoval jeho predstavu urbanistické struktury, kterou vymezil v
/. 4 4 M v v o o v v Ve M / v
Uzemnim planu. Ani skutecnost, ze odptrce se v prubéhu ¢asu rozhodl pristoupit k Gpravé
4 4 v 4 4 . 4 M v v / 4
regulace, nezaklada neprezkoumatelnost rozhodnuti o namitkach ani zmény ¢. 2 tzemniho
planu. Neprezkoumatelnost nezaklada ani tvrzeni navrhovatelky, ze odptrcem uvadéné
duvody nekoresponduji se zavaznym stanoviskem. Odpurce se v odtivodnéni rozhodnuti o
4 M 4 v v v v/ 4 v / 4 4 vV Vv v/ 4
namitkach dostate¢né podrobné vyporadal s tim, ze tzemni plan umoznoval nezadouct
extenzivni vyklad, jehoz disledkem bylo vydani zavazného stanoviska, které vsak bylo
v rozporu s cili odptrce. Namitky nejsou divodné.

Soud nemini hodnotit zakonnost zavazného stanoviska. Lze nicméné poznamenat, ze
zavazné stanovisko pomiji, ze pozemky navrhovatelky byly nejen soudlasti plochy SM, ale
také zény typu struktury zastavby OBD, a postrada prezkoumatelnou tvahu souladu
zaméru s tzemnim planem z hlediska podminek stanovenych pro tento typ struktury
zastavby.

Dtvodna neni ani argumentace navrhovatelky, Ze napadené OOP nebylo zalozeno na
relevantnich skuteCnostech. Z odtvodnéni napadeného OOP je patrné, ze odpirce navazal
/ 4 ’ v 4 v v v . 4 v . v vV Vv
na Uzemni plan ve znéni zmény ¢. 1 a podrobné uvedl, jaké skutecnosti vedly ke zméné ¢. 2
Gzemniho planu (viz vyse), které navrhovatelka v navrhu konkrétné nezpochybnuje.
Zména ¢. 2 byla zpracovana na zakladé usneseni zastupitelstva odptirce a navrhu obsahu
zmény ¢. 2, priCemz potizovatel vychazel ze znalosti izemi, vCetné charakteru zastavby a
urbanistické struktury sidla Zdice a vyvoje poltu obyvatel, poznatkd z uplatnovani

/ 7 ’ / 4 /4 V4 4 4 4 o

Gzemniho planu (vykladu podminek prostorového usporadani ze strany stavebniku a
spravnich organt), poznatk z oboru urbanismu (zodpovédnym projektantem byla
Ing. arch. V. S., Ph.D., autorizovana architektka v oboru architektura a doktorka v oboru
urbanismu a tzemniho planovani), Politiky izemniho rozvoje, ZUR Stredoceského kraje,
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ve znéni jeho aktualizaci, stanovisek dotCenych organa (srov. str. 129 az 144 textové Casti
zmény ¢. 2 Uzemniho planu; stanoviska dotlenych organt jsou obsazena ve spisové
dokumentaci pod ¢. 7 a 11 spravaiho spisu) a Standardt dostupnosti verejné infrastruktury.
Vzal vuavahu téz uplatnéné namitky, vletné zavazného stanoviska. Navrhovatelka
v navrhu nespecifikovala, na zakladé kterych skutecnosti by si predstavovala, aby byla
zména ¢. 2 Gzemniho planu postavena, ani které relevantni skuteénosti dle jejitho nazoru
opomnél odptirce zohlednit. Subjektivni presvédceni navrhovatelky o tom, ze zména ¢. 2
Gzemniho planu méla obsahovat jinou regulaci, nezaklada neprezkoumatelnost napadeného

OOP.

Soud se dale zabyval namitkami legitimniho ocekavani a nepotrebnosti zmény regulace,
tedy otazkami proporcionality prijateho feseni, a to v mife podrobnosti odpovidajici
uplatnénym namitkam navrhovatelky.

Z usneseni roz$ireného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120, vyplyva, ze
podminkou zakonnosti tzemniho planu ¢i jeho zmény je mimo jiné i to, ze veskera
omezeni vlastnického prava maji Gstavné legitimni a o zakonné cile optené duvody a jsou
¢inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze zpusobu vedoucich jesté rozumné
k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptsobem a s vyloucenim libovile, coz predstavuje
zasadu subsidiarity a minimalizace zasahu. Za predpokladu dodrzeni uvedené zasady muze
Uzemnim planem nebo jeho zménou dojit k omezenim vlastnika v Gzemi regulovaném
timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji souhlasu
dotycného vlastnika a ten je povinen strpét je bez nahrady. V bodé 47 citovaného usneseni
NSS dovodil, ze JfiJzemni plan reguluje mozné zpisoby vyuziti urcitého sizemi. V tomto
v . / / B / v /v v/ / / N / /
smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své podstaté spise neprimy zdsah do vlastnického prava
téch, jejichZ nemovitosti tomuto ndstroji pravni regulace podléhaji, nebot’ dotycni vlastnici
mohou své vlastnické pravo vykondvat pouze v mezich pripustnych podle izemnibo plinu.
Znamend to predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se suym pozemkem ¢i stavbou do budoncna
mohou (init, na pripustné varianty vyuziti jejich nemovitosti, jez vyplyvaji z izemniho planu.
V tomto smyslu mizZe vizemni plan predstavovat zdsadni omezeni vistavné zaruceného prava
vlastnit majetek, jez je jednim ze zakladnich pilivd, na nichZ jiz po staleti stoji zapadni civilizace
o/ / N / . 7 / / /, / v /.. Vv
a jeji svobodny rozvoj. Zdsaby do vlastnického prava proto musi mit zdsadné vyjimecnou
povabu, musi byt provddény z dstavné legitimnich divodi a jen v nezbytné nutné mire a
v vev/ o o / VvV, Vv v /v / /7 . N . v 7/
nejsetrnéisim ze zpisobii vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim
zpiisobem a s vyloucenim liboviile a byt ¢inény na zakladé zikona.“. Z citované judikatury lze
dovodit, ze hodnoceni proporcionality napadeného opatfeni obecné povahy predstavuje
4 v/ . 4 v v/ v 7/ 4 /7 4 4 Vv v/
nedilnou soucast jeho soudniho prezkumu, kdy v pripadé tzemniho planovani predevsim
neni mozné pripustit zasahy do vlastnického prava vykazujici znaky diskriminace,
nerozumnosti i libovile. Soud v souladu se zasadou subsidiarity a minimalizace zasahu
. Ve vV . v s 7 <7 ’ R
posuzuje primérenost regulace z hlediska splnéni nasledujicich podminek: a) zda ma zasah
/ v . 4 4 /4 /7 v / o M Ve v v 4 V.
Ustavné legitimni a o zakonné cile opreny divod, b) zda je ¢inén v nezbytné nutné mire, c)
. Ve v Vv Vev/y o o 4 * VvV _V v /v /4 ’1°
zda je ¢inén nejsetrnéjsim ze zpusobu vedoucich jesté k rozumné zamyslenému cili, d) zda
i Ve v . M . v /7 o M Ve v v 4 . o 71
je ¢inén nediskriminacnim zpusobem a e) zda je Cinén s vyloucenim libovile. Neni-li
néktera z uvedenych kumulativnich podminek splnéna, je to zasadné divodem pro zruseni
/ 4 4 4 . * Vv v / 4 M4 . /v v
Gzemniho planu v té Casti, jez s doty¢énym zasahem souvisi (viz téz napt. rozsudek NSS ze
dne 2. 10. 2013, ¢.j. 9 Ao 1/2011-192).

Podle rozsudku NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007-73, v procesu uzemniho
planovani ,/fjlde o vyviZeni zajmii vlastniki dotéenych pozemkii s obledem na veteiny zdjem,
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kterym je v nejsirsim slova smyslu zdjem na harmonickém vyuZiti vizemi. Tato harmonie miiZe
mit nescislné podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni podoby vyuziti urcitého sizemi
vysledkem niceho jiného nez urcité politické procedury v podobé schvalovani sizemniho planu, v
niZ je vile politické jednotky, kterd o ném rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi
orgdany, omezena, a to nikoli nevyznamné, pozadavkem nevyboleni z urcitych vécnych
(urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a dalsich) mantinelii danych zakonnymi pravidly
nzemniho planovani. Uvnit? téchto mantinelii vsak zistava wvcelku Siroky prostor pro
autonomni rozhodovdni prislusné politické jednotky. Jinak veleno - neni itkolem soudu
stanovovat, jakym zpiisobem md byt urcité vizemi vyuZito; jeho sikolem je sledovat, zda prislusna
politickd jednotka (obec) se pri tvorbé sizemnibo plinu pobybovala wve shora popsanych
mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kaZdi wvarianta vyuZiti sizemi, kterd se takto ,vejde do
mantinelii sizemniho planovini, akceptovatelnd a soud neni opravnén politické jednotce
vnucovat variantu jinou. Soud brini jednotlivce (a tim zprostvedkované i celé politické
spolecenstvi) pred excesy v dzemnim planovini a nedodrienim zdkonnych mantineli, avsak
neni jeho iikolem sim iizemni pliny dotviret.“. Ukolem soudu neni uréovat, jakym
zpusobem ma byt uréité izemi vyuzito, ale pouze korigovat extrémy. V procesu izemniho
planovani dochazi k vazeni fady zaymt soukromych i verejnych a vysledkem pak musi byt
rozhodnuti o uprednostnéni nékterych zajmt pred jinymi pri zachovani pravem
predvidané proporcionality a ochrany zakladnich prav pfed svévolnymi a excesivnimi
zasahy. Obecné rozhodnuti o distribuci zatéze v ramci urcitého Gzemi pfi zachovani vyse
zminénych zasad je politickou diskreci konkrétniho zastupitelského organu Gzemni
samospravy a vyjadfuje realizaci prava nasamospravu konkrétniho Gzemniho celku.
Neprimérené zasahy soudni moci do konkrétnich odivodnénych a zakonnych vécnych
rozhodnuti tzemni samospravy by byly porusenim ustavnich zasad o délbé moci (rozsudek
NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103).

Navrhovatelka ma za to, ze ma legitimni ocCekavani na zachovani regulace, ktera byla
nastavena v uzemnim planu ve znéni zmény ¢. 1 a ktera dle zavazného stanoviska organu
Uzemniho planovani umoznovala realizaci jejtho projektu.

Z judikatury NSS (napf. rozsudku ze dne 14. 2. 2013, C. j. 7 Aos 2/2012-53) vyplyva, ze
Gzemni planovani nemuze byt Cinnosti zcela nahodilou, nepredvidatelnou a svévolnou. Je
proto zadouci, aby se potizovatel uzemniho planu snazil respektovat predchozi Gizemné
planovaci dokumentaci téhoz stupné. V rozsudku ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 8 Ao 2/2010-644,
NSS zformuloval pravni nazor, ze je nutno s prihlédnutim k principim pravni jistoty
a legitimniho odekavani respektovat kontinuitu tzemniho planovani. Na druhou stranu
soucasné zduraznil, Ze pozadavek na kontinuitu nesmi znemoznit revizi existujictho stavu.
Soud pfipomina, ze vydani izemniho planu a jeho zmény je rozhodnutim zastupitelstva
obce, které spada do samostatné pusobnosti a je nedilnou soucasti tistavné garantovaného
prava na samospravu, do néhoz spravni soudy mohou zasahovat pouze minimalné (srov.
rozsudek NSS ze dne 18. 7. 2006, ¢. j. 1 Ao 1/2006-74, ¢. 968/2006 Sb. NSS). Pti hodnoceni
zakonnosti zmény uUzemniho planu se musi soud fidit zdsadou zdrzenlivosti
(srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢.j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS).
Ulohou soudu v fzeni o zrudeni Gzemniho planu nebo jeho &sti je poskytovat ochranu
pred excesy v izemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantinelt (rozsudek NSS ze
dne 4.9.2020, & .5 As 194/2019-32). Ukolem soudu neni urdovat, jak méi byt urdité
(zemi vyuzito, a aktivné tak dotvaret Gzemni planovani, ale pouze korigovat extrémy.
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Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 19. 12. 2012, ¢. j. 6 Aos 2/2012-27, predestrel, ze
Jplrincip legitimnibo olekavini v sizemnim planovini nelze podle ndzoru Nejvyssiho
spravnibo soudu aplikovatr ve stejném rozsabu jako v béZném sprivnim vizeni, a to nejen s
ohledem na specifika ¥izeni o opatreni obecné povahy (srov. bod 23 tohoto rozsudku), ale i na
znacné pravomoci porizovatele izemniho planu obledné zarazovini pozemki do prislusné
kategorie (srov. judikaturu citovanou v bodu 39 toboto rozsudku a ustanoveni § 102 odst. 2
stavebniho zdkona obledné poskytovini nabrad).

Pokud navrhovatelka namita, ze bylo zasazeno do jejtho legitimniho ocekavani na
zachovani puvodni regulace zménou uzemniho planu poté, co disponovala zavaznym
stanoviskem organu uzemniho planovani, soud zduraznuje, ze verejné subjektivni pravo
4 i /. 4 /4 /4 v 7/ 4 4 M M /7 4 4
umistit stavbu do Gzemi zaklada az izemni rozhodnuti, nikoli samotny Gzemni plan nebo
zavazné stanovisko, které navrhovany stavebni zamér oznacuje za souladny s dosud
/ v 4 4 4 4 4 i M M M 4 v o
platnou uzemné planovaci dokumentaci. Zavazné stanovisko je jen jednim z predpokladt
4 4 /. 4 4 i o ./ v 4 4 4 i
vydani dzemniho rozhodnuti. Jak upozornil odpirce ve vyjadreni k navrhu, neni ani
v v 4 v/ 4 M 4 4 v 4 oV 4 v v
vylouceno, ze v odvolacim fizeni proti rozhodnuti o umisténi stavby muze dojit ke zméné
4 / i 4 / 4 4 4 4 4 v 4 M .. / / Vv 4
zavazného stanoviska organu uzemniho planovani na zakladé namitek jiného ucastnika
v/ 77 A2 /. 4 v/ a c v 7 4 4 / /4 v v v v
fizeni, jimz je v izemnim fizeni i obec, na jejimz Gzemi ma byt zamér uskute¢nén. Zména
¢. 2 Gzemniho planu byla nadto vydana az po uplynuti platnosti zavazného stanoviska,
ktera byla omezena do 10. 7. 2021. Vlastnik pozemku nema vetejné subjektivni pravo
na schvaleni konkrétni podoby tzemniho planu podle svého pozadavku (viz rozsudky NSS
ze dne 19. 5. 2011, ¢.j. 1 Ao 2/2011-17, bod 65, ¢i ze dne 28. 3. 2008, ¢. . 7 Ao 5/2010-68)
ani na zachovani obsahu tzemniho planu. Tento zavér potvrdil 1 Ustavni soud v usnesent
ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17, v némz konstatoval, ze se ,nelze dovolivat
ochrany dobré viry ¢i legitimnibo ocekdvani ve vztabu k urcité podobé iizemniho planu, nebot
ten se s obledem na potrebu sipravy poméri v iizemi neustdle vyviji“. V posuzované véci
nejsou s ohledem na vyse uvedené aplikovatelné zavéry rozsudkt NSS ze dne 23. 8. 2007,
C.j. 7 Afs 45/2007-251, analezu  Ustavniho soudu ze dne 27. 3. 2003,
sp. zn. IV. US 690/2001, na které poukazala navrhovatelka.

50. Jakkoliv je proces zemniho planovani postaven na principu kontinuity, uplatriuje se

51.

52.

v v . o / M . M / 4 4 4 4 . \4 vV Vv .
souCasné protichtidny princip dynamiky Gzemniho planovani, jenz umoznuje (resp.
\4 . 4 4 v Vv 4 Ve _ 7/ M o
pozaduje) reagovat na aktualni podnéty a potreby. Vymezeni urcitych regulativi do
budoucna nevylucuje moznost jejich zmény. Opalny pfistup by znamenal vyprazdnéni
prava obce regulovat rozvoj zastavby na svém Gzemi. Navrhovatelce tedy nesvéd¢i verfejné
subjektivni pravo na zachovani regulativi Gzemniho planu tak, aby vyhovovaly jejim
soukromym zajmim. Pouze pravomocné rozhodnuti o umisténi stavby zaklada vetejné
subjektivni pravo umistit na konkrétnim pozemku stavebni zamér o definovanych
parametrech. Vlastnik je povinen strpét omezeni vlastnického prava na zakladé

’ 4 / 4 ’ 4 /7 v S 4 4 4 4 v 4 o .
schvaleného tzemniho planu, ma-li Gstavné legitimni a o zakonné cile opfené divody a je
uskutenéno jen v nezbytné nutné mire anejSetrnéj$im ze zpusobli vedoucich jesté
rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptisobem a s vyloucenim libovtle.
Navrhovatelka tedy nedisponovala legitimnim ocekavani na zachovani stavajicich

regulativli, a to ani na zakladé zdvazného stanoviska. Zména regulace Gzemniho planu
nebyla zménou nahodilou, bezddvodnou ani svévolnou.

Navrhovatelka od vydani tzemniho opatteni o stavebni uzavére dne 18. 11. 2019 védéla o
tom, ze nemuze projekt prozatim realizovat. Védéla 1 o tom, ze jeji projekt je odptircem
pres zavazné stanovisko vniman jako nesouladny se smyslem aaéelem podminek
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stanovenych uzemnim planem pro typ struktury zastavby OBD. Odpurce si proto stanovil
za cil provérit a wupravit podminky prostorového wusporadani, nebot dochazelo
k extenzivnimu  vykladu  podminek  zakotvenych  Gzemnim  planem, ktere
nekorespondovaly s jeho predstavou urbanistického reseni. Nelze tak hovotit o tom, ze
v v v v 4 M M v v
pres noc doslo ke znemoznéni realizace projektu navrhovatelky. Je treba zopakovat, ze
navrhovatelce nesvédcilo subjektivni pravo realizovat projekt. Soulad zameéru s tizemnim
4 4 i / V 4 v/ 4 /. 4 v/ 4 / Vev v 4 /
planem byl navic mezi Glastniky pfipadného uzemniho fizeni sporny, ptricemz zavazné
stanovisko otazku spornych regulativii pro zénu S 56 OBD vyslovné netesilo. Soud
zduraznuje, ze napadenym OOP nedoslo ke zméné pripustného vyuziti na drobnou
zastavbu, jak uvadi navrhovatelka. Prevazujici struktura zastavby spocivajici v objemoveé
a méritkové drobné zastavbé byla v z6né S 56 OBD zakotvena jiz od pfijeti ptvodniho
/. 4 4 v v v v 4 v / V7 M 4
Uzemnim planu. Zmeénou ¢. 2 bylo pouze doplnéno, ze podil nezastavéné Casti stavebniho
pozemku je minimalné 65 %, minimalni velikost stavebniho pozemku pro bydleni je 750
m? a stavby maji mit maximalné 2 byty. Jiz puvodni 4zemni plan tedy predpokladal pro
typ struktury OBD jako pfevazujici objemové a méfitkové drobnou zastavbu s tim, ze
poruseni struktury a charakteru zastavby ptipustil pro hmotnéjsi ¢i arealovou zastavbu
obcéanského vybaveni. Zamér navrhovatelky lze vzhledem k vyse popsanym rozméruim
obtizné hodnotit jako drobnou zastavbu odpovidajici cilovému usporadani zastavby tak,
jak bylo zamysleno pivodnim Gzemnim planem (téz s prihlédnutim k prikladim daného
typu struktury zastavby). Lze poznamenat, ze predpokladany pocet jednotek uvedeny
v Priloze P.1. Tabulka bilanci kapacity ploch zmén bydleni a smisenych obytnych
o ’ ’ ’ ’ . Ve . v Ve s
v puvodnim Gzemnim planu pro plochu P3 (6,6 jednotek pti poloviné plochy vyuzité pro
bydleni a poloviné pro obcanské vybaveni) zistal v napadeném OOP nezménén.

Je treba téz zduraznit, ze Gzemnim planem nebyla znemoznéna jakakoli stavebni ¢innost
na pozemcich navrhovatelky, nebot uzemni plan ve znéni zmény C. 2 sice omezuje
vystavbu bytovych domt omezenim poctu byt v zoné OBD, nicméné nadale umoznuje
umisténi staveb obc¢anského vybaveni (vefejného 1 komerc¢niho) mistniho vyznamu, které
predstavuji hlavni vyuziti v plochach SM, jakoz i umisténi rodinnych domu, které jsou
pripustnym vyuzitim v plose SM. V této souvislosti soud poznamenava, ze byt by jisté
bylo prehlednéjsi, pokud by zména ¢. 2 vyslovné upravila ihlavni zplsoby vyuziti
v plochach SM (mezi nimiz je kromé obcanského vybaveni uvedeno bydleni v bytovych
domech), které jsou soulasné zarazeny do zon OBD, tak, aby pro tyto plochy bylo
vyslovné v ramci hlavniho vyuziti vedle ob¢anského vybaveni vymezeno bydleni
v rodinnych domech (které je v plose SM pfipustné), nezaklada tento diléi nedostatek
nesrozumitelnost zmény ¢. 2, resp. izemniho planu ve znéni této zmény. Z zemniho
planu je jasné seznatelné, jaké stavby je mozné na pozemcich v plose SM, které jsou
soucasné soucasti zony typu struktury zastavby OBD, umistit. Jak uvedl NSS v rozsudku
ze dne 26. 11. 2020, ¢. j. 8 As 336/2018-66, ,na iizemni plin je tak t7eba bledét v souladu se
zdsadou zdrZenlivosti pri hodnoceni vizemné planovaci dokumentace spise jako na srozumatelny,
pokud je mozné jej rozumné vyloZit, byt by mohl byt formulovan lépe a presnéji. Ke zruseni
vizemniho planu pro nesrozumitelnost proto soud miiZe pristoupit az v krajnim pripadé, jestlize
by ani vykladem neslo preklenout pripadné nejasnosti, pro které by nebylo mozné se podle
vzemniho planu ridit.”

Zamérem odptirce jiz pri pfijeti puvodniho tzemniho planu v plose S56 OBD, kam
pozemky navrhovatelky spadaji, bylo respektovat strukturu a charakter stavajici vilové

zastavby typu ,zahradniho mésta“ s vysokym podilem zelené obklopujici historické jadro
mésta (viz str. 246 oduvodnéni pivodniho Gzemniho planu). Z vykresu prostorového
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usporadani puvodniho tzemniho planu a podminek pro jednotlivé typy struktury zastavby
je zfejmé, ze intenzita zastavby se meéla snizovat smérem k okrajim sidla. Na zakladé
zkusenosti s uplatiiovanim uzemniho planu odpurce formuloval pozadavek zachovani a
upevnéni stavajictho stylu a charakteru zastavby, snizeni kapacity uzemi mésta pro rozvoj
obytné funkce azamezeni extenzivnimu vykladu regulace a z toho vyplyvajicimu
nepfimérenému zahustovani zastavby v plochach, kde je to z pohledu snahy o zachovani
urbanistického charakteru zastavby nezadouci (viz napf. vypis z usneseni zastupitelstva
odpurce ze dne 14. 8. 2019, i str. 187 textové Casti napadeného OOP). V souladu s tim byla
zménou ¢. 2 zemniho planu provedena komplexni tprava plosné a prostorové regulace.

Zména ¢. 2 sledovala legitimni cile spoclivajici v odstranéni vykladovych nejasnosti,
zachovani a posileni stavajici racionalni urbanistické struktury, zajisténi vysoké kvality
bydleni, zabranéni negativnim dopadim dekoncentrace rozvoje meésta (napf. intenzivni
vnitfni automobilové dopravy) ¢i omezeni rizik prili§ intenzivni vystavby a nedostatecné
verejné infrastruktury. Prestoze projekt dle tvrzeni navrhovatelky respektuje umisténim a
tvarem zastreSeni okolni zastavbu, objekty jsou navrzené jako jednoduché hmoty se
sedlovou strechou bez presahu, dodrzuji ulicni caru okolni zastavby a pocitaji
s koeficientem zelené 0,46, rozsah projektu tak, jak je popsan mj. v souhlasném zavazném
stanovisku organu Uzemniho planovani, podstatné prevysuje obvykly rozsah zastavéné a
zpevnéné plochy staveb pro bydleni v okrajovych dastech sidla Zdice (s typem struktury
zastavby OBD), obsahuje mnohem vice byta sousttedénych na jednom misté a je podstatné
rozmérnéjsi, nez je v lokalité bézné (sama navrhovatelka v namitkach uvadi, ze v okoli se
nachazi stavby rodinnych domu, coz je uvedeno i v zavazném stanovisku). Navrhovatelka
nezpochybnuje, Ze se jeji pozemky nachazi mimo centrum mésta (a v ném se nachazejici
verejné infrastruktury, vcetné odptrcem zrizené zakladni skoly a materske skoly).
Zachovani regulativa, které podle organu Uzemniho planovani takto rozsahly stavebni
zamér umoznuji, neodpovida legitimnim cilam, které si stanovil odpurce. I pokud by
skuteéné predchozi znéni Uzemniho planu umisténi zaméru (pfi extenzivnim vykladu
podminek typu struktury zastavby OBD) umozniovalo, coz je prinejmensim sporné,
jednalo by se o naruseni vymezené urbanistické struktury meésta a charakteru lokality
tvofené zejména rodinnymi domy, jez se rozprostira podél ulice Komenského v casti dale
od centra sidla. Odptrce presvédéivé odtvodnil, pro¢ uprednostnil vyse uvedené legitimni
cile pfed soukromym zajmem navrhovatelky. Zptsobilost feSeni obsazeného ve zméné ¢. 2
dosahnout vymezenych cild navrhovatelka relevantné nezpochybnila a ani nepoukazala na
jiny srovnatelné Gcinny zplsob regulace, ktery by vice Setfil jeji vlastnické pravo.
Navrhovatelka rovnéz netvrdila, ze by zplsob regulace byl viéi ni diskriminadni.
Navrhovatelka nebyla jedinym vlastnikem, ktery byl zménou ¢. 2 tzemniho planu dotcen.
Zména C. 2 se projevila v obdobnych plochach na celém Gzemi mésta, napt. v plose P16
s funkénim vyuzitim SM. Soud ve svétle namitek navrhovatelky sohledem na vyse
uvedené neshledal, Ze by zména regulace byla nezdkonna ¢i nepfimérena. Soud opakuje, ze
neni povolan hodnotit, jaky zptsob regulace by byl nejlepsi. Soudy maji v ramci testu
proporcionality postihovat pouze extrémni pripady nezakonnosti (srov. rozsudek NSS ze
dne 21. 1. 2022, &. . 5 As 394/2020-51, odst. 29), o coz v tomto ptripadé nejde. Navrhovy
bod neni divodny.

Ve vztahu k navrhovatelkou zminované nahradé Gjmy soud podotyka, ze navrhovatelkou
citovana pasaz rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013,
stran poruSeni prevenc¢ni povinnosti nebyla vyslovena Nejvyssim soudem, nybrz zalujici
stranou jako soucast jejtho dovolani. Vydavat pasaz za nazor Nejvyssiho soudu povazuje
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soud za nevhodné a opirat se o takovou argumentaci pfinejmensim za nestastné. Soud
nezpochybnuje, ze pravni Uprava zna moznosti, jak kompenzovat Ujmu vzniklou
v dusledku zmény v 4zemi, otazka pripadné nahrady vsak neni pfedmétem tohoto fizeni.

S ohledem na predmét fizeni se soud blize nezabyval argumenty navrhovatelky
smérujicimi proti obsahu Uzemniho opatreni o stavebni uzavére ¢. 1/2019, které vydala
rada odptrce usnesenim ¢. 19319 ze dne 18. 11. 2019.

avér a rozhodnuti o nahradé nakladu fizeni
Zave hodnut ahradé naklada f

Soud shrnuje, ze navrh na zruseni Casti opatteni obecné povahy neshledal divodnym, a
proto jej zamitl (§ 101d odst. 2 véta druhas. 1. s.).

Soud neprovedl jako dikaz navrhovatelkou navrzenou grafickou a textovou cast izemniho
planu mésta Zdice ve znéni zmény ¢. 1, napadenym OOP a namitkami navrhovatelky
proti navrhu zmeény ¢. 2 Gzemniho planu, nebot jsou soudasti spisové dokumentace, jejiz
obsah neni predmétem dokazovani, byl rekapitulovan pfi jednani soudu a zné pri
rozhodnuti vychazel. Soud pro nadbyteénost neprovedl navrhovatelkou navrzeny dikaz
namitkami proti navrhu dzemniho opatfeni a Uzemnim opatfenim, nebot tvrzeni
navrhovatelky, které mély byt témito dikazy prokazany, nemohly mit vliv na rozhodnuti
soudu. Tvrzeni navrhovatelky, ze bylo vydano zemni opatfenti a ze proti navrhu stavebni
uzavéry uplatnila namitky, nadto neni mezi ucastniky sporné. Soud téz neprovedl dikaz
studii bytového domu Zdice, nebot parametry tohoto zaméru byly dostatecné popsany
v zavazném stanovisku, které bylo provedeno k dikazu, a nebyly ani mezi alastniky
sporné.

O nahradé nakladu tizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s.f.s. Navrhovatelka nema
pravo na nahradu nakladu fizeni, nebot ve véci neméla uspéch. Odpurci, ktery byl plné
Uspésny, soud nahradu nakladG neptiznal, nebot mu zadné naklady nad ramec bézné
Uredni Cinnosti nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravaiho soudu,
se sidlem Moravské namesti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhity k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

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

obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
. /7 . /4 o o * vV Vv 4 /. i

v jakém rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo

rozhodnuti dorudeno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za né jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.
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Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 19. kvétna 2022

Mgr. Tomas Kocourek, Ph.D.

predseda senatu
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