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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl vsenatu slozeném z predsedy Mgr. Tomase Kocourka,
Ph.D., a soudcd Mgr. Martiny Kotoucek Mikolaskové a Mgr. Miroslava Makajeva v pravni
véci
navrhovatelek: a) BETA ZDIBY a. s., ICO: 05878004,

se sidlem Na Hrebenech I 1, Praha,

b) CTYRI HONY, a. s., ICO: 26179997,
se sidlem Lublanska 24, Praha,

¢) ZDIBY, a. s., ICO: 26182629,
se sidlem Lublanska 24, Praha,

d) SARA CZ, . r. 0., ICO: 25057626,
se sidlem Lublanska 24, Praha,

e) HOSANEMO a. s., ICO: 27923762,
se sidlem Lublanska 24, Praha,

zastoupeny advokatem Mgr. Jifim Nezhybou,
se sidlem Udolni 33, Brno,
proti

odptrci: mésto Klecany,
se sidlem U Skolky 74, Klecany,

zastoupen advokatem JUDr. Janem Brozem, Ph.D.,

se sidlem Teplého 2786, Pardubice,
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o navrhu na zruseni ¢asti opatreni obecné povahy ¢. 1/2021/OOP - zmeény ¢. 4 Gizemniho
planu Klecany vydané usnesenim Zastupitelstva mésta Klecany ze dne 29. 6. 2021,

II.
II.

takto:

Opatfeni obecné povahy & 1/2021/OO0P - zména ¢ 4 tzemniho planu Klecany
vydana usnesenim Zastupitelstva mésta Klecany ze dne 29. 6. 2021 - se dnem pravni
moci tohoto rozsudku ru$i v tomto rozsahu:

- v bodech 106 a 107 textové ¢asti zmény ¢&. 4 Gzemniho planu regulativ ,Rodinny dim
miiZe do 5-ti let od zdpisu do katastru nemovitosti obsabovat maximalné 1 byt, po 5-ti
letech pak max. 2 byty*, a to pouze ve vztahu k pozemkim p. ¢ XA, XB, XC, XD, XE,
XF, XG, XH, XCH, X1, XJ, XK, XL, XM, XN, XO, XP, XQ, XR, XS, XT, XU, XV,
XW, XZ, XAA, XAB, XAC a XAD v katastralnim tzemi Klecany;

- vbodé 140 textové Casti zmény & 4 Gzemniho planu &islovka 2030 ve vztahu
k pozemkim p. ¢. XTI a XK v katastralnim Gzemi Klecany,

- vbodé 142 textové Casti zmény ¢. 4 Gzemniho planu Clislovka 2040 ve vztahu
k pozemkim p. ¢. XAE XAF, XCH, X]J, XAG, XAH, XA, XB, XC, XD, XE, XF,
XG a XH v katastralnim zemi Klecany.

Ve zbyvajici ¢asti se navrh zamita.
Zadny z Glastnikd nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
Odivodnéni:

Vymezeni véci

Navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. s.“), se navrhovatelky domahaji zruseni Casti opatfeni
obecné povahy ¢.1/2021/O0P - zmény ¢. 4 Uzemniho planu Klecany schvalené
usnesenim Zastupitelstva mésta Klecany ze dne 29. 6. 2021 (dale jen ,zména Gzemniho
planu“ nebo ,opatreni obecné povahy“). Navrhovatelky pozaduji, aby soud zrusil zménu
Uzemniho planu v tomto rozsahu:

v textové Casti se v ¢l. 106 zrusuje véta ,,Rodinny diim (s vyjimkou rodinnych domii v
plose P4a) miize do 5-ti let od zdpisu do katastru nemovitosti obsahovat maximalné 1 byt,
po 5-ti letech pak max. 2 byty

v textove Casti se v ¢l. 107 zrusuje véta ,Rodinny dim miize do 5-ti let od zapisu do
katastru nemovitosti obsahovat maximalné 1 byt, po 5-ti letech pak max.2 byty*

v textové casti v ¢l. 131, 132 a 135 a v grafické casti ve vykresu zakladniho ¢lenéni
Gzemi se zrusuje Gizemi vymezené jako ,RP2“ ve vztahu k pozemkim p. ¢ XL, XM,
XN, XO, XP, XQ, 455/12, XR, XACH, XAI, XAJ, XAK, XAL, XAM, XS, XT,
XU, XV, XW, XZ, XAA, XAB, XAC a XAD zapsanych na listu vlastnictvi & XAN,
vedeném Katastralnim tGfadem pro Sttedolesky kraj, Katastralni pracovisté Praha -
vychod, k. 4. Klecany;

v textové Casti se v ¢l. 142 zrusuje oznaleni ,,Z11“ a vymezeni zastavitelné plochy Z11
v grafické dasti ve vykresu poradi zmén v izemi (etapizace) ve vztahu k pozemkim
p. ¢. XAF a XAP zapsanym na listu vlastnictvi ¢. XAO vedeném Katastralnim
Gradem pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - vychod, k. 0. Klecany;
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- v textové Casti se v ¢l. 140 zrusuje véta ,Vystavba v sizemi nejdiive: od roku 2030
(véetné) za soucasného splnéni podminek ,spolecného ustanoveni pro 2. a 3. etapu™ a v

. /7 V7 M / v 4 v /. 4 M V. */ <«
grafické casti ve vykresu poradi zmén v zemi (etapizace) se zrusuji slova ,od 7. 2030

- v textové Casti se v ¢l. 142 zruSuje véta ,Vystavba v sizemi nejdiive: od roku 2040
(véetné) za soucasného splnéni podminek ,spolecnébo ustanoveni pro 2. a 3. etapu™ a v

. /7 V7 M / v 4 v /. 4 M V. */ «
graficke casti ve vykresu poradi zmén v Gzemi (etapizace) se zrusuji slova ,od . 2040

Obsah navrhu na zahajenti fizeni

Navrhovatelka a) tvrdi, ze je vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi C.
XAO v katastralnim dzemi Klecany, které jsou soudasti zastavitelné plochy Z11
s funkénim vyuzitim jako plocha smisena vyrobni (VS). Do vydani zmény uzemniho planu
byly zatazeny do 1. etapy vystavby, zménou Gzemniho planu byly presunuty do IIL. etapy
vystavby, takze mohou byt zastavény nejdfive od roku 2040 pti splnéni dalsich podminek.

Navrhovatelka b) tvrdi, Ze je vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi C.
XAQ v katastralnim uzemi Klecany, které jsou soudasti zastavitelné plochy Z11
s funkénim vyuzitim jako plocha smisena vyrobni (VS) a plocha smiSena obytna méstska
(SM). Pozemky byly jiz pred zménou Gzemniho planu zafazeny do IIL. etapy vystavby,
ovSem zména posunula termin pro zahajeni vystavby ve IIL. etapé o 10 let, tj. z roku 2030
na rok 2040. Nové byla pro plochy SM stanovena podminka, Ze rodinny dam muze do 5
let od zapisu do katastru nemovitosti obsahovat maximalné 1 byt, poté maximalné 2 byty.

Navrhovatelka ¢) tvrdi, ze je vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢.
XAR v katastralnim tzemi Klecany, které jsou soucasti zastavitelné plochy Z11 s funkénim
vyuzitim jako plocha smiSena obytna méstska (SM). Zménou tzemniho planu byl posunut
polatek vystavby ve III. etapé o 10 let a byla pfidana nova podminka tykajici se
maximalniho poctu byta v rodinném domé (viz bod 3 vyse).

Navrhovatelka d) tvrdi, ze je vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 884
v katastralnim Uzemi Klecany. Pozemek p. ¢. XCH je soucasti plochy Z11 s funkénim
vyuzitim jako plocha smisena obytna méstska (SM), pozemky p. ¢. XTI a XK jsou soucasti
zastavitelnych ploch Z7 a Z8 s funkénim vyuzitim rovnéz SM. Zménou Gzemniho planu
byl posunut pocatek vystavby ve IIL. etapé o 10 let (pozemek p. ¢. XCH), resp. ve II. etapé
o 10 let (z roku 2020 na rok 2030, pozemky p. ¢. XI a XK), a byla ptridana nova podminka
tykajici se maximalniho poctu bytl v rodinném domé (viz bod 3 vyse).

Navrhovatelka e) tvrdi, ze je vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢.
XANv katastralnim Gzemi Klecany, které jsou soucasti plochy pfestavby P1, u niz byla
zménou Uzemniho planu stanovena podminka jejtho vyuziti spocivajici ve zpracovani
regulaéniho planu na zadost (RP2). Do doby zpracovani regulatniho planu tedy nemuze
své pozemky vyuzit. Funkéni vyuziti pozemkd je stanoveno jako plocha bydleni
v rodinnych domech - méstské a priméstské (BI) a plocha smisena obytna méstska (SM).
Pro oba typy ploch byla zménou dzemniho planu stanovena podminka maximalniho
poctu bytu (viz bod 3 shora).

Z vyse uvedeného podle navrhovatelek vyplyva, zZe zménou izemniho planu bylo zasazeno
do jejich vlastnického prava k nemovitym vécem v disledku stanoveni novych podminek
pro jejich vyuziti.

Navrhovatelka a) ma opatfeni obecné povahy za nezakonné, nebot jeji pozemky p. ¢. XAP
a XAF byly pfesunuty z I. do IIL. etapy vystavby, v dusledku ¢ehoz jsou po dobu nejméné
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20 let nezastavitelné. I kdyby se podaftilo splnit podminky, na néz je etapizace vazana [tj.
roz$iteni kapacity dstirny odpadnich vod (dile jen ,COV®) a provedeni aprav koryta
Klecanského potoka za ucelem odvodu destovych srazek], neni splnéni dalsich podminek
v moci navrhovatelky (zastavéni 80 % pozemku zahrnutych do L. a IL. etapy - to zavisi na
vuli vlastnikt téchto pozemku). I kdyby byly splnény vsechny podminky, stanovi zména
Uzemniho planu fixni termin pro zahajeni vystavby na rok 2040. Po tuto dobu tak ma
navrhovatelka pouze ,holé vlastnictvi®, nebot umisténi jakéhokoliv zaméru na pozemcich
je  vylouceno. Navrhovatelka povazuje zménu vetapizaci za nepfimérenou a
neodtvodnénou, tedy nezakonnou. Odtvodnéni rozhodnuti o namitce navrhovatelky a)
neobsahuje vlastni vysvétleni divodd zmeény, nybrz jen popis toho, k éemu zménou
Uzemniho planu doslo. V opatteni obecné povahy neni vysvétleno, pro¢ byla zména
etapizace nezbytna. Dne 16. 8. 2011 (spravné 2001 - pozn. soudu) vydal Méstsky urad
Klecany rozhodnuti o umisténi stavby ,Obchodni zéna - Ctvery hony“ na danych
pozemcich, jeho platnost byla opakované prodlouzena a rozhodnuti je stale platne.
Navrhovatelka nezpochybriuje, co uvedl odptrce v odivodnéni rozhodnuti o namitce, tj.
ze zména uzemniho planu nema vliv na vydana dzemni rozhodnuti. Zména Gzemniho
planu ovsem neumoziuje provést upravy zaméru v budoucnu ¢i realizaci jiného zaméru, a
to prinejmensim do roku 2040. Existence uzemniho rozhodnuti doklada, ze dotéené zemi
je fakticky pripravené k vystavbé, nebof osvédléuje splnéni mnohem podrobnéjsich
podminek provéfovanych v izemnim fizeni (zejména pozadavky na technickou a dopravni
infrastrukturu). Pozemky se nachazi na okraji plochy Z11 a pfimo navazuji na stavajici
pozemni komunikaci, coz bylo patrné divodem pro jejich zafazeni do 1. etapy vystavby.
Existujici Uzemni rozhodnuti predstavuje limit vyuziti Gzemi ve smyslu § 26 odst. 1 zakona
¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zikon®). Uzemni plin m4 reflektovat realny stav
Uzemi a existuje-li uzemni rozhodnuti, je pfinejmensim vhodné, aby v nové potrizované
Uzemnéplanovaci dokumentaci byla na pozemku vymezena plocha odpovidajici obsahu
Gzemniho rozhodnuti. Od pravomocnych Gzemnich rozhodnuti by se méla obec odchylit
pouze ze zavaznych dtvodu.

Navrhovatelky b), c), d) a e) namitaji nezakonnost regulativu, jenz v plochach BI a SM,
kam jsou zarazeny jejich pozemky, zavadi prisnéjsi regulativ tykajici se poctu byth
v rodinnych domech. Ustanoveni § 2 pism. a) bodu 2 vyhlasky ¢ 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen
,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.“), definuje rodinny dm jako stavbu pro bydlent, ktera muze mit
nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.
Zména Uzemniho plinu umozfuje vymezit v rodinném domé pouze jednu bytovou
jednotku a po uplynuti 5 let od zapisu rodinného domu do katastru nemovitosti dvé
bytové jednotky. Tento regulativ je v rozporu s § 43 odst. 4 stavebniho zakona, nebot
prekracuje meze podrobnosti obsahu Gzemniho planu. Jedna se o novou povinnost, resp.
omezeni prav nad ramec pravnich predpist, ¢i dokonce v rozporu s nimi. Moznost stanovit
tento regulativ nevyplyva ani z pfilohy ¢ 7 kvyhlasce ¢ 500/2006 Sb., o tzemné
analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a zpisobu evidence Gzemné
planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,vyhlaska ¢ 500/2006 Sb.<).
Podle ni ma Gzemni plan stanovit podminky prostorového usporadani, véetné zakladnich
podminek ochrany krajinného razu. Demonstrativné je vyjmenovana vyskova regulace,
charakter ¢ struktura zastavby. Pocet bytovych jednotek nelze podtfadit pod zadnou
z téchto podminek. Dispozi¢ni teSeni rodinného domu a jeho vnitfni rozdéleni na
jednotlivé byty totiz nema naprosto zadny vliv na krajinny raz ani se netyka prostorového
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usporadani Gzemi v obci. I kdyby bylo mozné upravit v izemnim planu regulativ poétu
bytovych jednotek v rodinném domé, musel by byt fadné zdtvodneén, jak vyplyva z § 173
odst. 1 a § 68 odst. 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu
(dale jen ,spravni rad“). Odtvodnéni tohoto regulativu mélo byt o to peclivéjsi, jestlize
proti nému podaly navrhovatelky namitky. Odpurce vsak v odtuvodnéni rozhodnuti o
namitkdch pouze strucné zminil, ze regulativ. ma souvislost skoncepci verejné
infrastruktury, coz je ovSem pojem znacné $iroky, z néhoz nelze zjistit, o jakou vefejnou
infrastrukturu se jedna a pro¢ bylo nutné omezit polet byta v rodinnych domech ve vsech
plochach BI a SM na Gzemi celého mésta. Takove odavodnéni je neprezkoumatelné.

Navrhovatelka e) povazuje napadené opatfeni obecné povahy za nezakonné dale z duvodu
stanoveni podminky pro rozhodovani v izemi v plose P1 v podobé zpracovani regulacniho
planu na zadost. Jiz samotna formulace této podminky je zmatecna, nebot vychazi z toho,
ze ma byt zpracovan regula¢ni plan na zadost, ovSem lhata, jejimz marnym uplynutim tato
podminka odpada, odpovida ptipadim, kdy ma byt zpracovan regulacni plan z podnétu.
V pripadé regulaéniho planu na zadost zanika podminka tehdy, pokud neni regula¢ni plan
vydan do 1 roku od podani Gplné zadosti odpovidajici zadani regula¢niho planu. V ptipadé
regulaéntho planu z podnétu zanika podminka marnym uplynutim pfiméfené lhaty
stanovené v Uzemnim planu. V daném pripadé vsak neni zfejme, jaky je vztah lhuty v délce
6 let, stanovené ve zméné tizemniho planu, a lhity v délce 1 roku vyplyvajici ze stavebniho
zakona. Neni jasné, zda marnym uplynutim 6 let zanikd podminka vydani regulacniho
planu bez dalsiho, nebot to by bylo v rozporu s koncepci lhuty tykajici se regulaéniho
planu na zadost. Navrhovatelka dale namita, ze 1 v pripadé, pokud by méla platit lhuta 6
let, jedna se o lhtitu nepfimérené dlouhou. Judikatura dospéla k zavéru, ze lhata by neméla
presahnout 4 roky. Ustavni soud to v nalezu ze dne 9. 11. 2017, sp. zn. L. US 655/17, uvedl
ve vztahu ke lhaGté pro potizeni Uzemni studie. Jelikoz ma podminka zpracovani
regulaéntiho planu obdobny dopad do prav dotCenych vlastnikd, je tfeba tento zavér
vztahnout i na ni. Odpurce nadto neuvedl zadny relevantni davod, pro¢ stanovil lhitu
pravé v této délce. Podminka tak byla stanovena neprezkoumatelné a nezakonne.

Navrhovatelka e) napada i zakonnost stanoveni podminky zpracovani regulacniho planu
jako takové, nebot odpurce neuvedl divody tohoto omezeni ani nevysvétlil jeho
nezbytnost. Podminka se totiz vztahuje k plose, ktera byla pfedchozi Gzemnéplanovaci
dokumentaci uréena k zastavbé v L. etapé. Muselo se tedy predpokladat, ze se jedna o Gizemi
pripravené k zastavbé. Zména tzemniho planu neuvadi, co se v mezidobi zménilo, ze je
v / 7. 4 4 v_ 7 / o ’ v/
potreba vystavbu podminit zpracovanim regulacniho planu. Odptrce se s tim nevyporadal
. 4 4 . 4 . \4 o v 7/ M M v
ani v rozhodnuti o namitkach, jehoz odiavodnéni obsahuje pouze popis obsahu zmeény
Uzemniho planu, neuvadi divody, které ke zméné vedly. Ve vztahu k pozemkim
navrhovatelky €) bylo Méstskym Gradem Klecany vydano dne 6. 8. 2001 rozhodnuti o
7N 7 ’ ’ « / v . . ;. /
umisténi stavby ,obytna zbéna Klecany“. Tento zamér zahrnuje rodinné i bytové domy a
souvisejici infrastrukturu, zminéné izemni rozhodnuti je stale platné, nebot jeho platnost
byla opakované prodlouzena. I zde je tfeba vychazet ztoho, Zze Gzemni rozhodnuti
predstavuje limit vyuziti Gzemi a Gzemnéplanovaci dokumentace by od néj neméla bez
/N2 o o IV g ’ . / Ve ’
vaznych divodu odhlizet. Uzemi je pro vystavbu pfipraveno a neni nutno ho zablokovat
na dalSich 6 let prostfednictvim pozadavku na zpracovani regulacniho planu.

Neprimétenost podminky zpracovani regulacniho planu spatfuje navrhovatelka e) téz
v tom, ze vzhledem k pravni Gpravé pofizovani regula¢niho planu na zadost (§ 66 odst. 3

stavebniho zdkona) je zapotfebi k vydani regulaéniho planu souhlas vlastnikG vSech
pozemku v reSené plose. V plose P1 vlastni pozemky kromé navrhovatelky e) nékolik
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fyzickych osob a odpurce. Je krajné nepravdépodobné, ze by se jednotlivi vlastnici
bezkonfliktné domluvili na podobé navrhu regulacniho planu a spolecné pozadali o jeho
4 4 v 4 M 4 4 v 4 A / 4 /4 v 4

vydani. Lze olekavat zejména spory o umisténi verejnych prostranstvi, které by mél navrh
regulaéniho planu rovnéz vymezovat, nebot se jedna o nelukrativai plochy. Neni ani jasné,
M / v/ /4 4 o M v 4 o 4 v M v v/ 4
jaky pristup zastava odpurce jakozto vlastnik pozemkd v dané plose. Jelikoz se porizenim
zmény Uzemniho planu snazil co nejvice omezit vystavbu, nelze vyloudit, ze bude moct
z titulu svého vlastnického prava 4éinné po dlouhou dobu branit zpracovani navrhu

v 7/ 4 Ve VvV / M i \4 /4 v/ 4 v 7
regulaéniho planu. Neptiméreny je i pozadavek, aby naklady na potizeni regulacniho
planu nesli vlastnici feSenych pozemka.

Navrhovatelky a) az d) povazuji za nezakonné i prodlouzeni etapizace o 10 let (na rok 2030
v pripadé II. etapy a na rok 2040 v pripadé IIL. etapy). Dusledkem toho je, ze bez ohledu na
splnéni podminek etapizace jsou pozemky navrhovatelek minimalné po dobu dalsich 20 let
[v ptipadé navrhovatelky d) po dobu dalsich 10 let] blokovany pro vystavbu, coz je
nepfiméreny a neodivodnény zasah do vlastnického prava. Oduvodnéni rozhodnuti o
namitkach je zcela obecné, neobsahuje konkrétni skutecnosti, které podminky etapizace
nebyly dosud naplnény a proc a z jakého duvodu bylo nutné prodluzovat objektivni lhitu
pro zahajeni vystavby o dalsich 10 let. Odpurce se vibec nezabyval otazkou minimalizace
zasaht do prav navrhovatelek a tim, zda nebylo mozné dosihnout sledovaného cile
mirnéj$im opatrenim. Podle navrhovatelek jsou zcela dostacujici ptisné podminky
etapizace stanovené jiz v uzemnim planu tykajici se povinnosti vycerpat minimalné 80 %
pozemku v predchozi etapé a podminky ohledné infrastruktury. Stanoveni pevné doby
odkladu vystavby neumoznuje jakkoliv vystavbu urychlit.

Vyjadreni odpirce k navrhu

Odpturce ve vyjadreni k navrhu na zruSeni Casti opatteni obecné povahy poukazal na to, ze
navrhovatelky se domahaji zruseni nékterych prvka regulace obsazenych v izemnim planu
en bloc, nikoliv pouze v rozsahu, v némz dopadaji na pozemky v jejich vlastnictvi.
Navrhovatelky ovsem nejsou opravnény podat actio popularis a domahat se ochrany prav
jinych osob, znichz nékteré s regulativy treba i1 souhlasi. Odpurce pripomnél zasadu
minimalizace zasahu soudu do prava na samospravu, Gzemni plan je projevem vykonu
tohoto prava. Soud by tedy mél navrh pfinejmensim zc¢asti zamitnout. Dale odpurce
poukazuje na to, ze ackoliv se lze domnivat, ze jsou navrhovatelky vzijemné provazané
(minimalné skrze osobu vykonavajici funkci statutarniho organu JUDr. Jaroslavu
Safrankovou), nelze odhliZet od toho, Ze nikoliv ka?d4 navrhovatelka je dotfena viemi
regulativy na svych pravech. To je tfeba zohlednit pfi formulovani vyroku rozhodnuti
soudu, nelze prevzit petit obsazeny ve spole¢ném navrhu, jenz nezohledriuje odlisné
postaveni jednotlivych navrhovatelek. Oba vyse zminéné nedostatky navrhu se musi
projevit v tivaze o mife pripadného procesniho tGspéchu.

K navrhovému bodu, jimz navrhovatelka a) napada pretrazeni jejich pozemkd z I. etapy do
I11. etapy, odptrce zdlraznil, ze tzemni plan pracuje s etapizaci (konkrétné tfemi etapami

’ / . v 4 4 4 ’ 4 4 v 4
vazanymi na splnéni podminek) od svého vydani vroce 2010. Uvedena zména neni
projevem libovile ¢i svévole odptrce. Odptrce se rozhodl uprednostnit vystavbu ve
stavajicim zastavéném tUzemi, které neni zahuSténo, a zamezit vzniku dal$i samostatné
senklavy“. Rozhodl se proto postupovat ve vztahu ke vSem pozemkim v dané lokalité
shodné a sjednotil jejich zarazeni do IIL etapy, nebot pozemky se nachazi mimo hlavni ¢ast
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zastavéného uzemi, kde hodla odptrce intenzifikovat zastavbu a koncentrovat ji tam. To
pochopitelné nebrani navrhovatelce a) realizovat stale platné uzemni rozhodnuti ze dne 16.
8. 2001 (jeho platnost byla naposledy prodlouzena rozhodnutim ze dne 28.2.2022).
Navrhovatelka a) méla dostatek ¢asu k zastavéni pozemku. Pokud po celou dobu spoléhala
na vice nez 20 let staré Gzemni rozhodnuti, ackoliv ma patrné v imyslu projekt zménit ¢i
zpracovat zcela novy, jedna se o jeji volbu. Je pomérné nelogické, ze navrhovatelka a) na
jedné strané vytyka odpurci, ze ji v disledku této zmény brani ve vystavbé, pfitom ona
sama aktivné dlouhodobé (vice nez 20 let) prodluzuje platnost Gzemniho rozhodnuti.
Pasivita navrhovatelky a) pfi realizaci vystavby nemutze znamenat trvalou blokaci Gzemi
bez moznosti zmény a koncepéniho reseni do budoucna.

Odptrce se domniva, ze upravu poctu bytovych jednotek v rodinném domé lze podradit
pod podminku prostorového usporadani. Za situace, kdy judikatura pripousti stanoveni
poctu bytovych jednotek v bytovych domech, aby bylo mozno uzplsobit technickou i
dopravni infrastrukturu, obc¢anskou vybavenost apod., neni duvodu dovozovat opak ve
vztahu k regulaci poctu bytovych jednotek v rodinném domeé. Rozpor s § 2 odst. 2 pism. a)
bodem 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. odptirce rovnéz nespatfuje. Toto ustanoveni upravuje i
polet podlazi rodinnych domu, pfidemz soudnimu prfezkumu byla podrobena rada
Uzemnich plant, které stanovi men$i poclet podlazi pro rodinné domy. Logikou
navrhovatelek by musel byt nezakonny i regulativ poctu podlazi. V soudnim prezkumu
pravidelné obstoji 1 izemni plany upravujici vyméru rodinnych domu, ackoliv maximalni
podlahova plocha neni definiénim znakem rodinného domu podle vyhlasky ¢. 501/2006
Sb. Stavba pro bydleni (rodinny dum) obsahujici pouze jednu ¢i dvé bytové jednotky je
stale rodinnym domem ve smyslu uvedené vyhlasky. Davod, pro ktery odptrce pfistoupil
k této regulaci, lze nalézt vjedné Casti Gzemi obce, kde je jeden rodinny dim tvoren
fakticky tremi radovymi rodinnymi domy. Odpurce puvodné prepokladal pri fesent
intenzifikace COV, plinovani dal$i vefejné infrastruktury (technické i dopravni) a
obcanskeé vybavenosti (skoly, skolky atd.), ze v dané lokalité bude cca 30 rodinnych domd,
tj. bude tam ubytovano 90 az 120 osob (3 az 4 osoby na jeden rodinny dm). Nakonec vsak
maji vsechny rodinné domy 3 bytové jednotky, z nichz ma kazda jiného vlastnika (rozdil
téchto ,rodinnych domtu“ a bytového domu ¢ini pouze jedna bytova jednotka). Realné
tedy v rodinnych domech bydli vice osob, nez odpurce predpokladal. V dané lokalité
ostatné vznikaji dopravni kolony, nebot dopravni infrastruktura nebyla na takovy napor
dimenzovana. Lokalita absorbovala mnohem vétsi podil kapacity ziskané intenzifikaci
COV. Pokud nebude odptirce moct obdobné zileZitosti regulovat, jak naznacuji
navrhovatelky, nebude nikdy schopen efektivné planovat. Neni mozné planovat vefejnou
infrastrukturu a obcanskou vybavenost u rodinnych domd vzdy na 3 bytové jednotky
s tim, ze dojde-li k umisténi rodinného domu pouze o 1 bytové jednotce, bude vSe nasobné
naddimenzované (tfikrat). Rozdil mezi tim, jeli na pozemku umistén vicegeneratni
rodinny dim, kde bydli jedna $ir$i rodina, nebo rodinny dim s nékolika samostatnymi
bytovymi jednotkami rozdilnych vlastnikd (napf. 3 rodiny s détmi), je zasadni, nebot
takové rodinné domy maji odli$né naroky na dopravu a obc¢anskou vybavenost. Odpirce
striktni pravidlo, ze rodinny dim muze obsahovat pouze jednu bytovou jednotku, zmékeil
tim, ze umoznil, aby po uplynuti 5 let od zapisu rodinného domu do katastru nemovitosti
vném mohla byt vytvofena druhd bytova jednotka. Takové reSeni ma odptrce za
proporcionalni. Z navrhu je ztejmé, ze navrhovatelky méli patrné v imyslu realizovat
obdobnou masivni zastavbu ,rodinnymi domy*®, kterou odptirce zminil vyse, jinak by jim
uvedeny regulativ nemohl vibec vadit.
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17. Pokud jde o navrhové body navrhovatelky e) tykajici se podminky pofizeni regulacniho

18.

planu, odpurce Gvodem vysvétlil, ze zavadéjici formulace, na kterou navrhovatelka
poukazala v navrhu, neni obsazena ve zméné tzemniho planu. V ni je totiz uvedeno jen to,
v M 4 V4 4 v/ 77 4 o 4 4 /7 vV v M v
ze se jedna o regulaéni plan na zadost. Zadna lhita v ni neni zminéna, coz pochopitelné
vzhledem k § 43 odst. 2 stavebniho zakona ani neni nutné. Pouze pfi vyhotovovani
/ 4 v 7/ 4 4 / Vv /4 7. v v v M /
Uplného znéni izemniho planu za Gcelem zapracovani jeho zmeény ¢. 4 doslo ke zjevné
chybé v psani. Odpurce jiz ucinil opatfeni k jejimu odstranéni. ZdUraznil, ze Gplné znéni
/ 4 4 4 V. /7 7 4 4 / 4 4 ..
Uzemniho planu neni urcujici pro rozhodovani v izemi, pochybeni se tedy nijak nemohlo
promitnout do prav navrhovatelky. Ackoliv bylo mozné zapocit s vystavbou v plose P1
Ve V b4 v o 4 s 4
okamzité, nebot byla zahrnuta do L. etapy, nechtél odpurce ponechat toto rozsahlé tzemi
/ /. o v/ v M A4 VVe / 4
na zcela volné tGvaze developert, ktefi se bohuzel zpravidla snazi vytézit Gzemi
i 4 4 o Vv v M v o 4
maximalnim zplsobem, aniz by zohlednovali potreby obce. Odpirce nerozumi tomu,
pro¢ navrhovatelka e) udrzuje v platnosti izemni rozhodnuti staré 20 let, a blokuje tak
Uzemi k jinému vyuziti, nema-li v imyslu realizovat zamér podle tohoto rozhodnuti, jak
naznacuje v navrhu. Presto navrhovatelce e) nic nebrani postupovat podle tohoto
Uzemniho rozhodnuti, je-li stale platné (odpurce nedohledal rozhodnuti o prodlouzeni jeho
i 4 v 7/ 4 v/ v o o / Vev/ o Ve
platnosti). Podminku regula¢niho planu na zadost povazuje odpirce za férovéjsi vuci
vlastnikim v dané plose, nebot zalezi vylucné na nich, jak rychle bude tato podminka
splnéna. Odpurce poukazal na to, ze podminéni rozhodovani viGzemi vydanim
regulaéntho planu je legitimnim nastrojem uzemniho planovani. Mnohost vlastniku
M i / o 4 v 4 o VeV .. v / A4
jednotlivych pozemku v dané plose neni divodem, pro néjz by jej nebylo mozné vyuzit.
V dané plose je jeden majoritni vlastnik pozemku [navrhovatelka e)], jeden vyznamny
vlastnik (odptirce) a jednotky dalsich vlastnikt. Nejedna se o situaci obdobnou té, kterou
resil zdejsi soud vrozsudku, na né&z navrhovatelka vnavrhu poukazala. Bude-li
navrhovatelka e) aktivni, lze predpokladat, ze bude schopna dosahnout dohody
s jednotlivymi zainteresovanymi osobami. Ani vyse nakladt na porizeni regulacniho planu
by nemeéla byt prekazkou, nebot vzhledem k rozsahu plochy budou naklady dostate¢né
nahrazeny ze zisku zprodeje nemovitych véci. Navrhovatelka e) neuvedla zadné
skuteCnosti, z nichz by vyplyvalo, ze v daném pripadé neni mozné dosahnout dohody
vlastnikd; nemoznost dohody nelze 4 priori presumovat pouze s ohledem na mnohost
vlastnika. Navrhovatelce €) nic nebrani v tom, aby jednala s ostatnimi vlastniky, napt. o
koupi pozemk ¢i o podminkach, za nichz udéli souhlas s navrhem regulaéniho planu.

K navrhovému bodu, jenz se tyka prodlouzeni délky etapizace, odpirce odkazuje na
odtvodnéni rozhodnuti o namitkach, v némz (stejné jako v dalsich c¢astech odivodnéni
opatfeni obecné povahy) vysvétluje, Ze nedoslo k naplnéni podminek I. etapy a Ze nelze
pripustit vystavbu na plose 131 ha bez adekvatni regulace. Pro tUplnost dodal, zZe
podminkou pro IL. etapu bylo vyuziti 80 % pozemkl zatazenych do L etapy, tedy mj.
pozemkd navrhovatelky a), ktera v§ak po dobu vice nez 10 let pozemky nevyuzila. I tato
pasivita tak pfispéla k tomu, ze nebyly splnény podminky L. etapy. Soudasti L. etapy jsou i
pozemky dalSich navrhovatelek, které je rovnéz dosud nezastavély. Navrhovatelky tedy
nezanedbatelnou meérou prispély k tomu, ze nebyla podstatnéji naplnéna I. etapa.
K rozvoji, jenz byl predpokladan pred 10 lety pti ptfijimani Gzemniho planu, doposud
nedoslo, proto odptrce prehodnotil, zda je realné stavajici nastaveni. Dospél k zavéru, ze
koncepci etapizace je nutno modifikovat, mj. pro pasivitu navrhovatelky a) a
nekonceplnost zatazeni jejich pozemkl do L. etapy. Pokud by byl rozvoj rychlejsi, coz
mohou navrhovatelky ovlivnit zasadnim zpisobem (realizaci vystavby v plose RP 2),
nepochybné se bude odpurce vramci vyhodnoceni {Gzemnéplanovaci dokumentace
v dalsim cyklu zabyvat tim, zda je koncepce etapizace spravné nastavena. Zjisti-li, ze je
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mozné ,zrychlit“, patrné tak ulini, byt nelze predjimat rozhodnuti dalsich zastupitelstev
odpurce a jejich priority. Na etapizaci musi odpurce trvat, nebot jen tak lze predejit
neadekvatnimu rozvoji mésta, které musi soucasné rozvijet téz verejnou infrastrukturu a
obc¢anskou vybavenost. Odpurce neni v soucasnosti pripraven na veét$i narust poctu
obyvatel nad ramec toho, co predpoklada I. etapa. K realizaci II. a IIL. etapy je zapotrebi
zajistit adekvatni verejnou infrastrukturu a obcanskou vybavenost.

Zavérem odpurce navrhl, aby soud navrh na zruSeni Casti opatreni obecné povahy v plném
rozsahu zamitl.

Obsah dalsich podani a Gstnich pfednest G¢astnikd

Navrhovatelky v replice ze dne 27. 6. 2022 uvedly, ze nemély v imyslu domahat se
ochrany prav jinych osob. Podminky obsazené v textové Casti ovsem nejsou zadnym
zpusobem délitelné ve vztahu k nemovitym vécem navrhovatelek, a proto byly nuceny
napadnout je v celém rozsahu. Soud ostatné muze zrusit napadené opatfeni obecné povahy
v mensim rozsahu, nez jak vyplyva z navrhu, nic mu proto nebrani zrusit oznacené clanky
textové Casti opatfeni obecné povahy pouze v rozsahu nemovitych véci navrhovatelek.
Navrhovatelky podaly spole¢ny navrh z davodu hospodarnosti fizeni.

Dale navrhovatelky upfesnuji, ze z rozsudku NSS ze dne 13. 7. 2010, ¢j. 8 Ao 3/2010 - 194,
nelze dovozovat potvrzeni zakonnosti reseni spocivajictho v etapizaci vystavby. Nejvyssi
4 4 * Vv 4 v 4 4 i i 4 / 4
spravni soud totiz tehdy poukazal na to, ze nebyla podana namitka proti navrhu tzemniho
planu, a tudiz se nemohl touto otazkou zabyvat jako prvni. Nynéjsi navrh se nadto netyka
zakonnosti etapizace, nybrz zakonnosti jejiho prodlouzeni o 10 let a presunuti pozemku

navrhovatelky a) z I. do III. etapy.

Navrhovatelka a) opakuje svoji argumentaci tykajici se jejich pozemku obsazenou
v navrhu, tedy opétovné poukazuje na absenci prezkoumatelného oduvodnéni rozhodnuti
o namitkach a divodu zmény v ramci etapizace. Platné (zemni rozhodnuti nevyuzila
z toho duvodu, ze vroce 2008 vypukla financni krize, dale se v prubéhu let zmeénily
pozadavky developerti na moznosti vystavby a ze strany odpurce nebyla vile ke zméné
nekterého z tzemnich rozhodnuti [u zaméru obchodni z6ny pozadovala navrhovatelka a)
zvySeni stavby]. Dalsi okolnosti oddalujici realizaci zamért bylo Umrti spolecnika
navrhovatelky a) JUDr. M. R,, jenz jiz pred tim nebyl s ohledem na nemoc schopen ve véci
jednat, dédické rizeni trvalo nékolik let.

Navrhovatelky popiraji, ze by regulativ upravujici pocet bytovych jednotek v rodinném
domé bylo mozné ptipodobnit regulaci poctu nadzemnich podlazi, vyméry zastavitelné
Ve . . b4 / 4 A 4 M Vv 4 vV Vv 4 . /4

plochy ¢i velikosti pozemku, nebot se tyka vnitfniho dispozicniho feseni rodinného domu,
které neni viditelné zvendi, nema vliv na krajinny raz a netyka se prostorového usporadani
Uzemi. Navrhovatelkim neni znima judikatura, kterd by pfipoustéla regulaci pocltu
bytovych jednotek v bytovych domech, odpirce ostatné ve vyjadieni zadné rozhodnuti
soudu konkrétné neuvedl. Zakladni Gdaje o kapacité stavby, za které lze povazovat pravé
regulaci poctu bytovych jednotek, jsou nalezitosti regulacniho planu, jak vyplyva z ptilohy
¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., tedy s ohledem na svoji podrobnost nepatii do tzemniho
planu. Konkrétni divody, pro néz odptrce doplnil do zemniho planu dany regulativ,
které uvedl ve svém vyjadreni, pfedstavuji neptipustné dopltiovani dvodd opatieni obecné

4 v/ 4 o v 4 v 4 4 4 Vv v o1°*
povahy v soudnim fizeni. V oduvodnéni opatfeni obecné povahy neni upfesnéno, kvuli
jaké vefejné infrastruktute byl regulativ zaveden a Ze je relevantni i rzné demografické
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slozeni obyvatel rodinného domu vicegenera¢ntho a rodinného domu s tremi
samostatnymi bytovymi jednotkami obyvanymi samostatnymi rodinami.

Ve vztahu k odpurcem pfiznané chybé pfi vyhotoveni Gplného znéni Gzemniho planu
navrhovatelka €) zminuje, ze Uplné znéni dzemniho planu je nedilnou a povinné
vyhotovenou soudasti dokumentace zmény uzemniho planu, na jejiz zverejnéni je
navazana ucinnost celého opatreni obecné povahy (viz § 55 odst. 7 stavebniho zakona).
Nejedna se tedy jen o néjakou nedulezitou prilohu, jejiz obsah a ptipadné nedostatky by
nebyly z hlediska dotCené verejnosti podstatné. Stanoveni lhuty v délce 6 let pro pofizeni
reguladntho planu je zminéno i voduvodnéni zmény Gzemniho planu, i to je tedy
v / / VA 4 v /. 4 /4
zmate¢né a v rozporu s vyrokovou ¢asti zmény uzemniho planu. I kdyby navrhovatelka e)
4 v v/ 4 V4 /4 v/ 4 v/ o

vychazela z toho, ze porizeni regulacniho planu na zadost neni omezeno zadnou lhttou
stanovenou v uzemnim planu (a uplatni se ro¢ni lhtita obsazena ve stavebnim zakoné), neni
nijak oduvodnéno, pro¢ odpurce pristoupil v daném Uzemi pfipraveném pro okamzitou
vystavbu k zavedeni podminky pofizeni regulacniho planu.

Navrhovatelka €) nesouhlasi s odptircem, ze by na jeji ptipad nebylo mozné aplikovat
zavéry rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 22. 9. 2017, ¢&. 50 A 7/2017 - 47.
Zduiraznila, ze neni rozhodujici, zda néktery zvlastnikd pozemkt v dané lokalité je
vétsinovy, nebot 1 v tomto pripadé je treba dosahnout souhlasu vsech vlastnika. Netvrdi,
ze by bylo uziti institutu regulacniho planu na zadost vylouceno v lokalitach s pluralitou
vlastnikd, jedna se vsak o vyznamny zasah do vlastnického prava, a to zejména v situacich,
kdy jsou zajmy jednotlivych vlastnikt pozemku v dané plose evidentné rozdilné, takze
domluva mezi nimi je obtizna, a tak realné hrozi zablokovani vystavby po dlouhou dobu.
Na takové situace dopadaji zavéry vyse uvedeného rozsudku Krajského soudu v Praze.
Z celé zmény Gzemniho planu a vyjadreni odpurce k navrhu navrhovatelek vyplyva, ze
zajmy navrhovatelky e) a odpurce jsou zcela protichtidné. Zatimco se odpurce snazi
s vyuzitim raznych nastroji co nejvice oddalit a omezit vystavbu ve mésté, navrhovatelka
e) ma zajem na brzké a ekonomicky efektivni vystavbé. Pochybnosti navrhovatelky e) o
moznosti domluvy na navrhu regula¢niho planu v kratkém casovém horizontu jsou
divodné.

Navrhovatelky a) - d) povazuji za absurdni tvrzeni odpurce, ze mohou samy prispét
k urychleni vystavby v IL. a IIL. etapé tim, ze realizuji vystavbu v plose RP2. I kdyby byly
splnény vsechny podminky etapizace, véetné zastavéni potrebného podilu pozemki
v predchozich etapach, bude platit fixni datum pro vystavbu v IL. a IIL. etapé. To lze ptitom
zménit pouze zménou Uzemniho planu, na jejiz vydani vSak neni pravni narok, jak
potvrzuje sam odpurce.

Pii jednani setrvali Gcastnici na svych dosavadnich procesnich stanoviscich. Navrhovatelky
zdtraznily, ze sice jakozto pravnické osoby nestarnou, ovsem jejich spoleénici ano, a ti by
se tak nemuseli dockat splnéni vSech podminek pro povoleni vystavby na pozemcich
navrhovatelek. Navrhovatelka €) uvedla, ze podle platného tizemniho rozhodnuti ze dne 6.
8. 2001 tykajictho se ,obytné zony Klecany“ zahajila patrné v roce 2013 ¢i 2014 stavbu
plynofikace. V soucasnosti je u Méstského Gradu Klecany vedeno ftizeni o zadosti o
\4 4 . / 4 4 v/ 4 v/ . 4 4 4
prodlouzenti platnosti tohoto uzemniho rozhodnuti a fizeni o zadosti o vydani stavebniho
’ ’ ’ PRV v/ ’ . v ,e
povoleni na 2 bytové domy. V ramci téchto fizeni se posuzuje, zda byly vias zahajeny
stavebni prace v dobé platnosti Gzemniho rozhodnuti. Odpurce pii jednani uvedl, ze
o v/ /4 M 4 4 / N4 v/ 4
navrhovatelka e) doposud nevedla sodplircem zadné jednani tykajici se pofizeni
v 7 ’ Y ’ v . , . v ,
regulacniho planu, jeji tvrzeni o nemoznosti dosahnout dohody je tedy nepodlozene.
Resent, k némuz odpurce ve zméné Gzemniho planu ptistoupil, reflektuje predevsim zajmy
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stavajicich 1 budoucich obyvatel mésta. Ve mésté jsou jiz v soucasnosti velké problémy
s kapacitou oblanské vybavenosti a infrastruktury. Kapacita zakladni skoly je vycerpana,
kapacita skolky se blizi svému vydlerpani. Planuje se rozsifeni skolskych zafizeni, ale je to
financné 1 ¢asové narocné, Ceka se na dotaci. Na zacatku mésta Klecany se vytvari dopravni
kolony, situaci je tieba resit obchvatem meésta, jehoz vybudovani ovsem neni v moznostech
mésta. Autobusy regionalni dopravy jsou preplnéné, linku nelze dle vyjadfeni dopravce
dale posilovat kvili nedostatku kapacit. Kapacita COV byla nyni zvj3ena, oviem p¥i tak
silném tlaku developeru by zahy opét byla na hrané. Je tfeba prosazovat udrzitelny rozvoj
Uzemi, Cemuz slouzi nastroje obsazené v Gzemnim planu a jeho zméné C. 4, a zabranit
zivelnému rozvoji.

Soud proved! pti jednani dukaz rozhodnutimi Méstského Gradu Klecany ze dne 6. 8. 2001,
&. 0219/UR/St/2001, a ze dne 16. 8. 2001, &. 0604/UR/St/2001, mapou vlastnictvi
pozemkud v plose P1 a vypisy z katastru nemovitosti (listy vlastnictvi ¢. XAO, XAQ,
XAN, 884 a XAR pro katastralni uzemi Klecany).

Skutkova zjiSténi vychazejici z obsahu spravniho spisu
Ze spravniho spisu soud zjistil nasledujici skutecnosti relevantni pro rozhodnuti ve véci.

Dne 19. 4. 2018 schvalilo Zastupitelstvo mésta Klecany zpravu o uplatnovani tzemniho
planu Klecany za obdobi od vydani Gzemniho planu Klecan dne 20. 4. 2010. Dne 17. 1.
2019 schvalilo doplnéni této zpravy, a to mj. o pozadavek provéfit moznost stanovit
podminku regulacniho planu v plochach zatazenych do L. etapy v ptipadech, kdy to bude
Ucelné pro rozhodovani v Gzemi. Ze zapisu zjednani zastupitelstva vyplyva, ze tento
pozadavek je motivovan snahou ziskat kontrolu nad vystavbou v plochach, které jsou
k tomu uréeny. Cilem je zamezit svévolnému jednani developeru, kteti své pavodni plany
predlozené zastupitelstvu mohou béhem vystavby ménit, az na plochach vznikne zcela jina
vystavba.

Ve schvalené zpravé o uplatnovani Uzemniho planu, ve znéni jejtho doplnéni, jsou
identifikovany problémy vyplyvajici z izemné analytickych podkladu, které je tfeba resit
v izemnéplanovaci dokumentaci. Mezi tyto problémy patti nedostate¢na kapacita COV,
nevhodné vymezené zastavitelné plochy pro bydleni mimo vazbu na centrum meésta a
brownfields (byvaly vojensky areal kasaren). Podstatnou soucasti zpravy jsou pokyny pro
zpracovani navrhu zmény ¢. 4 Gzemniho planu (v rozsahu zadani zmény). Jednim
o / / 4 4 / 4 M v v 4 M . VVe
z pokynu, ktery vyplyva ze Zasad tzemniho rozvoje Stredoceského kraje, je ovértit rozsah
zastavitelnych ploch vsidlech a stanovit sméry jejich vyuziti s ohledem na kapacity
obsluhy dopravni a technickou infrastrukturu, na moznosti rozvoje ob¢anského vybaveni
(jmenovité vefejného vybaveni), limity rozvoje Gzemi a ochranu krajiny. Soudasti pokynt
. . v v 7/ ’ /v ’ J o - ) ’
jsou i pozadavky na odstranéni nebo omezeni vyse uvedenych problému identifikovanych
na zakladé Gzemné analytickych podkladd. Na zakladé podnétd odptirce se soudasti
o \4 vV 4 /. . / o 4 V.
pokynt stal pozadavek na provéreni ploch s vystavbou rodinnych domt (omezeni poctu
bytl v rodinném domé na 1 byt), provéfeni Gpravy ukazatele zastavénosti ploch uréenych
pro vystavbu rodinnych domdt tak, aby zastavéna plocha tvotila maximalné 30 % plochy
stavebni parcely, a provéfeni moznosti stanoveni podminky vydani regulacniho planu
v plochach zatfazenych do I etapy v pfipadech, kdy to bude 0lelné pro zajisténi
v 4 4 / 4 4 Ve 4 4 v 4 / 4 . vV Vv 4
uplatnovani uzemniho planu pfi rozhodovani o zménach v izemi. Z hlediska reseni
koncepce technické infrastruktury je tfeba zménou ¢. 4 fesit koncepci odkanalizovani nové
definovaného izemi a podle potteby se zabyvat reSenim dopadl nové zastavovanych ploch
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na odtokové pomeéry v tzemi. Nebyl stanoven pozadavek na vymezeni ploch, pro které by
regulaéni plan stanovil podminky pro rozhodovani o zménach jejich vyuziti.

Z navrhu zmény tuzemniho planu zpracovaného podle § 50 stavebniho zakona ke
spolecnému jednani v lednu 2019 vyplyva, ze pozemky navrhovatelky a) jsou soudasti
plochy Z11 sfunkénim vyuzitim VS, pozemky navrhovatelky b) jsou rovnéz soucasti
plochy Z11 s funkénim vyuzitim VS (pozemky p. ¢. XAG a XAH) a SM (pozemky p. ¢.
XA, XB, XC a XD), pozemky navrhovatelky c) a cast pozemkd navrhovatelky d),
konkrétné pozemky p. ¢. XCH a X]J, jsou soucasti plochy Z11 s funkénim vyuzitim SM.
Zbyvajici pozemky navrhovatelky d) jsou soudasti ploch Z7 (rozdélena na Z7a a Z7b) a Z8
(rozdélena na Z8a a Z8b), obé s funkénim vyuzitim SM. Pozemky navrhovatelky e) jsou
soucasti plochy Z4-7 s funkénim vyuzitim SM a BI, jedna se o plochu pfestavby P1. Pro
plochy BI a SM byla stanovena podminka, ze rodinny dim muze do 5 let od zapisu do
katastru nemovitosti obsahovat maximalné 1 byt, po 5 letech maximalné 2 byty.

Navrh zmény Gzemniho planu zaradil celou plochu Z11 do III. etapy, plochy Z7 a Z8 do
II. etapy a plochy Z4-7 a P1 do I etapy. Pro IL 1 IIl. etapu je spolecné, ze musi byt
zpracovana studie, ktera posoudi kapacitu koryta Klecanského potoka ve vztahu k odtoku
destovych vod ze stavajicich a navrzenych ploch sohledem na zvysené prutoky pri
privalovém desti na povodi; na zakladé vysledki budou provedena opatreni (vsakovani,
Upravy koryta apod.). Do doby provedeni opatteni je mozna nova vystavba jen v plochach
zarazenych do I. etapy. Pred zahajenim vystavby na rozvojovych plochach v II. a III. etapé
musi byt provedena intenzifikace a roz$ifeni COV na kapacitu 5 600 EO, resp. 9 000 EO,
aby vyhovovala Cisticim efektem legislativnim predpisim. Vystavba v plochach BI, SM a
VS vII etapé je mozna po vyuziti, resp. zastavéni minimalné 80 % vymeéry ploch
prislusného zpusobu vyuziti zahrnutych do I. etapy (totéz plati pro novou vystavbu na
plochach zarazenych do III. etapy ve vztahu k plocham se stejnym zpusobem vyuziti
zatazenym do L. a II. etapy). Vystavbu na plochach zarazenych do II. etapy lze zahajit
nejdrive od roku 2030 pfi splnéni podminek spolecnych pro II. i III. etapu, vystavbu na
plochach zatazenych do IIL. etapy nejdtive od roku 2040 pfi splnéni spolecnych podminek.
Rozhodovani v plose Z4-7 je podminéno zpracovanim regulacniho planu, jedna se o
regulacni plan z podnétu a lhuta pro jeho vydani se stanovi na 5 let od nabyti G¢innosti
zmény Uzemniho planu.

Po projednani tohoto navrhu zmény Gzemniho planu stanovil pofizovatel ve spolupraci
s uréenym zastupitelem pokyny pro tGpravu navrhu, podle nichz ma byt stanovena lhtita
pro vydani regula¢nich plant na 6 let, nebot lhita 5 let neni dostate¢na, a doplnéna textova
Cast zmény Gzemniho planu o Casové limity jednotlivych etap pofadi zmén v dzemi dle
vykresu . A4.

Nasledné byl vyhotoven navrh zmény Gzemniho planu pro vefejné projednani dle § 52
stavebniho zdkona zledna 2020. Z hlediska pozemkl ve vlastnictvi navrhovatelek a
uplatnénych navrhovych bodd se vtomto navrhu oproti navrhu zledna 2019 nic
nezménilo, pouze lhita pro vydani regulanich plant ,z podnétu® byla prodlouzena z 5 na
6 let.

Vetejné projednani tohoto navrhu se uskute¢nilo dne 3. 6. 2020 a zGcastnila se jej JUDr.
Safrankova jako osoba jednajici jménem vsech navrhovatelek. Navrhovatelky uplatnily
proti navrhu pisemné namitky shodného znéni.

Potizovatel ve spolupraci s urCenym zastupitelem stanovil pokyny pro podstatnou tGpravu
4 v /. 4 ’ . v 4 / v v /7 4 o
navrthu zmény tGzemniho planu, podle nichz ma byt u vSech regulacnich plant
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vymezenych v kapitole N navrhu zmény Gzemniho planu stanoveno jejich pofizeni ,na
zadost*“.

Upraveny navrh zmény Gzemniho planu byl zpracovan v lednu 2021. Z hlediska pozemku
ve vlastnictvi navrhovatelek a uplatnénych navrhovych bodd se v tomto navrhu oproti
navrhu z ledna 2020 nic nezménilo, pouze ve vété ,Jednd se o regulacni pliny z podnétu a
Ihiity pro vyddni téchto Regulacnich planii stanovuje na 6 let od nabyti iicinnosti Zmény ¢ 4
UP Klecan“ dolo k nahrazeni slov ,z podnétu“ slovy ,na Zddost*.

Dne 4. 3. 2021 probéhlo opakované vetejné projednani upraveného navrhu zmény
Uzemniho planu, kterého se nikdo za navrhovatelky nezaclastnil. Navrhovatelky nepodaly
namitky proti upravenému navrhu zmény Gzemniho planu.

Zastupitelstvo mésta Klecany na svém zasedani dne 29. 6. 2021 rozhodlo o namitkach
uplatnénych k navrhu a k upravenému navrhu zmény uzemniho planu. Vydani zmény
uzemniho planu jako opatfeni obecné povahy ¢. 1/2021/OOP a vyhotoveni Gplného znéni
Uzemniho planu Klecany po zméné ¢. 4 bylo oznameno vetejnou vyhlaskou ze dne 30. 6.
2021, ¢. 6153/2021, jez byla téhoz dne zvefejnéna na Gredni desce odpurce.

Zména Uzemniho planu obsahuje, pokud jde o pozemky ve vlastnictvi navrhovatelek,
shodnou regulaci, jaka byla obsazena jiz v navrhu z ledna 2019 ke spole¢nému jednani (viz
body 32 a 33 rozsudku). V bodé 132 textové {asti zmény Gzemniho planu je oproti verzi
zledna 2019 uvedeno, ze regulaéni plany, které jsou vymezeny vbodé 131, jsou
regulaénimi plany na zadost (zadna lhuta pro vydani regula¢niho planu neni stanovena).
V soubézné zverejnéném uplném znéni izemniho planu je v bodé 132 uveden tento text:
LJednd se o regulacni plany na Zddost a lhita pro vydani téchto Regulacnich planii stanovuje na
6 let od nabyti iicinnosti Zmény & 4 UP Klecan.

Posouzeni navrhu soudem

Soud se nejprve zabyval tim, zda jsou splnény vsechny podminky, za nichz lze navrh vécné
. v Ve 4 v \4 v 4 4 A v 4

projednat. Dospél pritom k zavéru, ze opatfeni obecné povahy bylo fadné vydano
i o / Ve V7 i 4 / vV 4 o . v

zastupitelstvem odpurce a nabylo G¢innosti radnou publikaci na uredni desce odpurce, jenz

byl soucasné porizovatelem zmény Gzemniho planu. Navrh na zahajeni tizeni byl podan

ve lhute dle § 101b odst. 1 s. t. s. a obsahuje vSechny potrebné nalezitosti dle § 101b odst. 2

v
s. . s.

Soud se dale zabyval tim (a to jednotlivée ve vztahu ke kazdé navrhovatelce), zda
navrhovatelky mohly byt zkraceny na svych pravech vydanou zménou tizemniho planu.
Z konstantni judikatury NSS se podava, ze odmitnuti navrhu proto, ze byl podan osobou
k tomu zjevné neopravnénou, je mozné vyuzit (kromé nedostatku procesni legitimace) jen
v ptipadech naprosto zjevného nedostatku legitimace vécné, zjistitelného bez pochyb
okamzité, zpravidla jiz z navrhu samotného (srov. rozsudky NSS ze dne 27. 9. 2005,
¢j. 4 As 50/2004 - 59, ¢i ze dne 11. 6. 2009, ¢j. 3 Ao 2/2009 - 93). Soud by tak nemél pri
zkoumani realné pravdépodobnosti doteni na pravech zabihat ptilis do hloubky, napt.
fesit pravdivost tvrzeni navrhovatelek na podkladé obsahu spravniho spisu ¢i predlozenych
dtkaznich prostredkti apod. Navrhovatelkam tudiz k dosazeni vécného projednani navrhu
postadi, ze prijdou s logickym a myslitelnym tvrzenim o svém dotceni, jez nebude nerealné
jiz na prvni pohled (viz rozsudek NSS ze dne 5. 11. 2014, &j. 3 As 60/2014 - 85).

Z vypist z katastru nemovitosti pripojenych k navrhu na zahijeni fizeni vyplyva, ze
navrhovatelky jsou vyluénymi vlastnicemi pozemku zapsanych na listech vlastnictvi
uvedenych v bodech 2 az 6 shora. Pozemky kazdé z navrhovatelek jsou soudasti plochy,
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jejiz regulativy byly zménény napadenym opatfenim obecné povahy (v pripadé nékterych
pozemkd jde o regulativ poctu bytovych jednotek v rodinném domé, v ptipadé nékterych
pozemku jde o zmény v etapizaci, at jiz v podobé presunuti z jedné etapy do jiné, nebo
v podobé zmény podminek dané etapy, v pripadé nékterych pozemku jde o stanoveni
podminky pofizeni regula¢niho planu). Kazda navrhovatelka v navrhu na zahajeni fizeni
poukazuje na ty zmény regulace, které se tykaji ploch, jejichz soudasti jsou pravé jejt
pozemky. Tvrzeni navrhovatelek je pro zalozeni jejich aktivni navrhové legitimace
postacujici, nebot zného vyplyva, ze doslo ke zméné dosavadnich podminek vyuziti
pozemkd.

Soud pfisvédc¢uje navrhovatelkam, Ze jim nic nebranilo v tom, aby podaly spoleény navrh,
byt kazda vlastni jiné pozemky a nejsou dotéeny napadenym opatrenim obecné povahy ve
stejném rozsahu. Soulasné dava za pravdu i odpurci, ze nikoliv kazda navrhovatelka je
vécné legitimovana k tomu, aby se domahala zruseni napadeného opatteni obecné povahy
v rozsahu vymezeném v petitu, nebot jeji vlastnické pravo neni dotleno vsemi regulativy
zahrnutymi v petitu. Vécnou legitimaci, ktera je uréujici pro vysledek rizeni, je tfeba
posuzovat individualné ve vztahu ke kazdé navrhovatelce, nikoliv pausilné ke vsem
navrhovatelkam.

Soud se nejprve zabyval navrhovymi body, které se tykaji obecného regulativu
uplatiiovaného v plochach BI a SM, jenz upravuje pfipustny pocet bytovych jednotek
v rodinnych domech. Ze spravniho spisu vyplyva, ze tento regulativ byl zaveden
v /. 4 /4 v v VeV v / M v 4 M

napadenou zménou uzemniho planu (tedy zménou ¢. 4), pficemz k této skupiné namitek
M v v b 4 v . v v A M M
jsou vécné legitimovany navrhovatelky b) az e), jejichz pozemky (alespon cast z nich) je
soucasti plochy SM ¢i BI. Naopak navrhovatelka a), jejiz pozemky jsou soucasti plochy VS,
v niz se tento regulativ neuplatni, postrada vécnou legitimaci k tomuto okruhu namitek, na
Cemz nic neméni, ze namitku uplatnila v pribéhu projednavani navrhu zmény Gzemniho
planu (tato okolnost nemuze zalozit vécnou legitimaci).

Navrhovatelky predné poukazuji na nedostatecné vyporadani namitky, kterou ve vztahu
k tomuto regulativu uplatnily v souvislosti s verejnym projednanim navrhu zmény
Gzemniho planu. Pozadavky kladené na oduvodnéni rozhodnuti o namitkach byly poprvé
ucelené vymezeny v rozsudku NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢j. 1 Ao 5/2010 - 169, podle néhoz
je treba klast na odivodnéni rozhodnuti o namitkach stejné pozadavky jako na klasicka
spravni rozhodnuti, které jsou upraveny v § 68 odst. 3 spravniho fadu. Musi z ného byt
seznatelné, z jakého divodu povazuje obec namitky uplatnéné opravnénou osobou za
liché, mylné nebo vyvracené, nebo pro¢ povazuje skutenosti predestirané opravnénou
osobou za nerozhodné, nespravné nebo jinymi fadné provedenymi dikazy za vyvracené.
V navazujici judikatute lze vysledovat Gstup od takto pfisné pojatych pozadavkd, a to
s ohledem na nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11, jehoZ zévéry
byly generalizovany. Podle Ustavniho soudu nesmi byt pozadavky kladené na rozhodnuti
o namitkach, pokud jde o detailnost a rozsah vyporadani se s nimi, premrs$téné, které by
byly vyrazem prepjatého formalismu, jenz ohrozuje funkénost izemniho planovani a
prispiva k naruSeni stability systému tzemniho planovani a pravnich jistot obclant.
Neprimérené naroky na odivodnéni rozhodnuti o namitkach jsou zasahem do prava obce
na samospravu. V nilezu ze dne 8. 11. 2018, sp. zn. L. US 178/15, nicméné Ustavni soud
sviij pHstup k véci upfesnil vtom sméru, e véc posuzovani v nalezu sp. zn. III. US
1669/11 vykazovala specifika skutkového charakteru, pro néZ nemohou byt tam vyslovené
zavéry generalizovany. Ustavni soud zdtraznil odli§nou povahu odévodnéni Gzemniho
planu jako takového a oddvodnéni rozhodnuti o namitkach a rozdilny pfistup k soudnimu
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prezkumu téchto dvou oduvodnéni. Uvedl, Ze oduvodnéni rozhodnuti o namitkach
predklada pravni a skutkové duvody, pro néz je treba z pozice verejné moci zasahnout do
prav, povinnosti ¢ zajmG konkrétnich subjektd individualizovanych konkrétnimi
namitkami. Jakkoliv mutze byt nezbytnost takového zasahu predurcena vysledkem
politickych Gvah samospravy o regulaci vztaht v Gzemi (ty jsou predmétem oduvodnéni
Uzemniho planu jako takového), konkrétni provedeni a vyporadani konkrétnich namitek

o Ve v M 4 4 4 v v v / / o v 4 4
vuci nému je spravnim soudem v zasadé plné prezkoumatelné. Nezbytné oduvodnéni ma
byt primérené povaze toho kterého nastroje tzemniho planovani, nebot neni hodnotou
per se, ale prosttedkem k zajisténi toho, aby v komplexnim procesu pofizovani
/. v 4 4 Ve v v 4 7/ ) VvV
Uzemnéplanovaci dokumentace byly uéinény vSechny nezbytné komplexni Gvahy, af jiz
M v 4 /7 /7 / i Ve 4 4 vV Vv 4
jejich potfeba plyne z pravni Gpravy, z odbornych hledisek ¢i z konkrétniho sporu o fesent
nékteré otazky. Ustavni soud pfipomenul, ze vykon samospravy pti tzemnim planovani je
vykonem verejné moci, ktery je zpusobily zasahnout do tstavné zarucenych prav a svobod
a ktery musi byt soudem prezkoumatelny. Z toho dovodil, ze Gstavnimu pozadavku
prezkumu zakonnosti soudem odpovida pravé pozadavek dostate¢ného oduvodnéni
opatfeni obecné povahy ¢i rozhodnuti o namitkach (ledaze by jejich duvody byly

eV /4 v / 4 v/ 4 S/ / o v 4 4 / i
zjistovany az v samotném soudnim ftizeni). Radné odtvodnéni tedy musi byt pravidlem, z

v v v/ v ’ v 0« xe vV Vv ’ v
néhoz lze na nebezpeci ,prehnanych pozadavka® usuzovat pouze vyjimecné (v konkrétné
vymezenych pomérech véci).

Navrhovatelky podaly proti navrhu zmény tzemniho planu sice rozsahlé namitky
\4 / / v v /v / v/ i VvV M i o Vv
totozného obsahu, které vSak v prevazné casti sméfovaly proti regulativim, jez byly
VA /7 VvV o 4 /. 4 /4 v / 4 4 b
soucasti jiz puvodniho uzemniho planu Klecany a nebyly zménou (zemniho planu nijak
dotCeny. Namitky jsou formulovany se silnym emocionalnim nabojem vyjadfujicim
rozhotCeni navrhovatelek, ovsem konkrétni skutkova a pravni argumentace v nich
obsazena je skromna. Navrhovatelky pouze uvedly, ze dany regulativ je v rozporu
s Listinou zakladnich prav a svobod, nebot neni mozné, aby byli vlastnici rodinnych doma
omezovani v tom, kolik byti budou mit ve svém vlastnim rodinném domé. Toto omezeni
nema obdoby a vracime se jim zpét o 30 let, kdy v osobnim vlastnictvi mohl byt pouze
rodinny domek o vymeére 120 m? a mohl v ném byt jenom jeden byt. K této argumentaci je
v 4 4 4 /7 v 1V’ 4 M \4 Ve
pak doplnéno obecné tvrzeni, doprovazejici vsechny dil¢i namitky, ze se porizovatel
v odivodnéni navrhu zmény uUzemniho planu nevyporadava snasledky omezeni
vlastnického prava, pti jeho vytvareni nerespektoval zasadni zasady spocivajici ve
v ’ 4 . /. . v . vV 4 4 \4 o /v 4
zvazovani kritéria vhodnosti, pottebnosti a poméfovani a uz vubec se nezamyslel nad tim,
zZe je zapotfebi minimalizovat zasahy do prav dotlenych vlastnikG. Omezeni vlastnictvi
nema oporu v jakémkoliv zdkonu a nevyhovuje podminkim proporcionality a zikazu
diskriminace.

Odptrce se s namitkami vyporadal tak, ze v omezovani poc¢tu bytt v rodinnych domech
nelze spatfovat zadnou diskriminaci ani poruSovani vlastnickych prav, protoze pro
stanoveni koncepce vefejné infrastruktury ma podet bytd v rodinném domé zasadni
vyznam.

Jakkoliv se muze rozsah odivodnéni rozhodnuti o namitkach jevit jako velmi strucny,
vyplyva znéj zcela srozumitelné divod, pro néjz odpurce pfistoupil k regulaci poctu
bytovych jednotek v rodinnych domech. Mira podrobnosti odivodnéni odpovida
M 4 4 4 . 4 4 . ’ .
podrobnosti argumentace obsazené v namitkach. Navrhovatelky se v namitkach omezily
na vyjadieni nesouhlasu s timto regulativem, jenz povazuji za netstavni a prirovnaly ho ke
koncepci osobniho vlastnictvi z obdobi socialismu. Odpirce v rozhodnuti o namitkach
vymezil divod, pro néjz pfistoupil ktéto regulaci. Podrobnost vymezeni divodu
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(koncepce vefejné infrastruktury) povazuje soud za dostateénou, a to i sohledem na
absenci jakékoliv konkrétni argumentace v namitkach. Jisté by mohl odpurce podrobné
vylozit, jaké prvky verejné infrastruktury jsou ovliviiovany tim, kolik bytovych jednotek
(a tedy potazmo osob) se v izemi nachazi. Jestlize tak odpurce neulinil, nezalozil tim
neprezkoumatelnost rozhodnuti o namitkach. Ze zpravy o uplatiovani tzemniho planu 1
textové Casti zmény uzemniho planu vyplyva, ze zasadnim problémem v dzemi je
nedostateéni kapacita COV. Kapacita COV se pfitom stanovi v jednotkach EO
(ekvivalentni obyvatel). Vazba mezi poétem bytovych jednotek a kapacitou COV je
zfejma.

Pokud jde o tu ¢ast namitky, kterou navrhovatelky poukazuji na absenci posouzeni
primérenosti zasahu do vlastnického prava a ktera je ve stejné mife obecnosti soucasti
podstatné dasti dil¢ich namitek, soud uvadi, ze pravé institut namitek slouzi k tomu, aby
pofizovatel zmény uzemniho planu ve spolupraci sobci zvazil priméfenost feSeni
obsazeného ve zméné uzemniho planu. Je tedy v principu nespravné, jestlize
navrhovatelky vytykaji vefejné projednavanému navrhu zmény Gzemniho planu, ze nijak
neoduvodnuje primérenost regulace. Navrhovatelky mohou po pofizovateli zmény
Uzemniho planu a obci legitimné pozadovat, aby se vyporadal spfiméfenosti fesent
obsazeného ve vydané (schvalené) zméné Gzemniho planu, pokud ve svych namitkach
samy predestfou jednotlivé skutenosti a pravni argumenty, které jsou podstatné pro
posouzeni priméfenosti schvaleného feseni. Obecny nesouhlas surcitym regulativem
doprovozeny tvrzenim o rozporu s ustavnim poradkem, obecnym pfirovnanim situace
k obdobi potirajicimu osobni vlastnictvi a vyhradou k naprosté absenci posouzeni
primérenosti nelze povazovat za konkrétni skuteénosti a pravni argumentaci rozhodujict
pro provedent testu proporcionality. Navrhovatelky vibec neuvedly, jak konkrétné se tato
regulace dotkne jejich pravni sféry a zajmu, jaky jejich zamér tim bude ztizen ¢i vyloucen,
jak daleko pokrodily s jeho pripravou atd. Byt tedy navrhovatelky uplatnily namitky, coz
je zakladni predpoklad pro provedeni testu proporcionality v rizeni o navrhu zmény
Uzemniho planu, nepredlozily takovou argumentaci, ktera by jeho provedeni fakticky
umoznila.

52. Judikatura pfipustila vyjimku, kdy je porizovatel (zmény) uzemniho planu povinen

53.

vyhodnotit primérenost reseni obsazeného v navrhu Gzemniho planu, i1 kdyz proti nému
nebyla podana namitka. Je tomu tak tehdy, kdy mu zasah do vlastnického prava musel byt
zcela zjevny jiz v dobé pripravy (zmény) zemniho planu ajedna se o zasah dosahujici
znaéné intenzity, blizici se vyvlastnéni dotéenych nemovitych véci (viz rozsudek NSS ze
dne 26. 10. 2016, ¢j. 10 As 183/2016 - 35, a v ném citovanou judikaturu). O takovy ptipad
se vnyni posuzované véci nejedend, nebot zasah do vlastnického prava navrhovatelek
v dtsledku regulace poétu bytovych jednotek v rodinném domé neni takového charakteru,
aby svoji intenzitou dosahl G¢inkl srovnatelnych s vyvlastnénim.

Navrhovatelky dale poukazuji na to, ze nelze prihlédnout k argumentim, které odpirce
v v ./ v 4 . 4 v /7 V7 . v 4 4

nové uvedl az ve vyjadreni k jejich navrhu na zruseni ¢asti opatfeni obecné povahy. Soud
4 4 </ v 4 o . . 4 ’ . 4

nevnima obsah vyjadreni odptirce jako snahu napravit nedostatky rozhodnuti o namitkach,

tedy odstranit jeho vady a zabranit jeho zruseni pro nepfezkoumatelnost pro nedostatek

divodt. Jiz vySe soud uvedl, ze odivodnéni rozhodnuti o namitkiach povazuje za

adekvatni obsahu namitky. V navrhu na zahajeni fizeni ovsem navrhovatelky napadaji

dany regulativ podrobnéjsi argumentaci, kterou neuplatnily v namitkach, a je proto

M /4 \4 o Ve 4 o . 4 */ v 4 4
pochopitelné, ze se vuci ni odpurce vymezuje ve svém vyjadreni k navrhu. Vzhledem
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k prohloubeni argumentace navrhovatelek v navrhu na zahajeni fizeni je pochopitelné, ze i
odpurce prohloubil své vysvétleni, jimz reaguje na konkrétni tvrzeni v navrhu.

Navrhovatelky dale namitaji, ze regulativ upravujici pocet bytovych jednotek v rodinném
domé je v rozporu s hmotnym pravem, nebot pravni Uprava vymezujici obsah 4zemniho
planu neumoznuje regulovat vnitfni usporadani rodinného domu, s nimz souvisi pocet
bytovych jednotek. Jelikoz se tato ¢ast argumentace tyka souladu regulativu s hmotnym
4 ./ / v M v 4 i /4 i 4
pravem, mohl se ji soud zabyvat, ackoliv nebyla uplatnéna v namitkach proti navrhu

zmény Uzemniho planu (viz usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 16. 11. 2010, ¢j. 1 Ao
2/2010 - 116, a rozsudek NSS ze dne 8. 12. 2021, ¢j. 10 As 139/2021 - 53).

Soud neshledal, Ze by regulativ poétu bytovych jednotek v rodinném domé byl v rozporu s
§ 2 pism. a) bodem 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Toto ustanoveni totiz definuje pojem
rodinny dim pro Ucely této vyhlasky. Dovétek, ze rodinny dim muize mit nejvyse tfi
samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi, slouzi
k rozliSeni dvou skupin staveb pro bydleni, a to bytovych domt a rodinnych domdt.
Definice rodinného domu pro ucely aplikace vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. neznamena, ze by
nebylo mozné v Gzemnim planu stanovit vlastni definice uzivanych pojmd, a to ackoliv
vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. je podzakonnym pravnim predpisem upravujicim oblast
Uzemniho planovani. Pokud by bylo mozné, aby byl v Gzemnim planu upraven regulativ
tykajici se poctu bytovych jednotek, cemuz se soud vénuje nize, nebranil by § 2 pism. a)
bod 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. tomu, aby byl ur¢en maximalni pocet bytovych jednotek
vrodinném domé odchylné od tohoto ustanoveni. Soud povazuje za priléhavou
argumentaci odpurce, jenz poukazuje na to, ze jakkoliv rodinny dum muze mit podle
definice obsazené ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. dvé nadzemni podlazi a podkrovi, neni tim
vylouceno, aby Gzemni plan pro jednotlive funkéni plochy stanovil, ze rodinny dam muze
mit jen jedno nadzemni podlazi a podkrovi, nebo napt. jen dvé nadzemni podlazi bez
podkrovi apod. To je naopak jeden z nejbéznéjsich regulativi uplatnujicich se v plochach
pro bydleni v izemnich planech.

Odlisnou otazkou je, zda stavebni zakon a vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., ktera vymezuje
v priloze ¢. 7 obsah tzemniho planu, umoznuji, aby soucasti tzemniho planu byl regulativ
upravujici pocet bytovych jednotek rodinnych domu.

Podle § 43 odst. 1 stavebniho zakona izemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje Gzemi
obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani (dale jen
yurbanisticka koncepce®), uspofadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury; vymezi
zastavéné Uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy, plochy zmén v krajiné a
plochy pfestavby, pro vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospésna opatfeni a pro
Uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridorg.

Podle § 43 odst. 3 stavebniho zdkona zemni plan v souvislostech a podrobnostech Gizemi
obce zptestiuje a rozviji cile a tkoly Gzemniho planovani v souladu se zasadami izemniho
rozvoje, s politikou izemniho rozvoje a s izemnim rozvojovym planem. Uzemn{ plan ani
vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj Gzemi nesmi obsahovat podrobnosti nalezejic
svym obsahem regula¢nimu planu nebo Gzemnim rozhodnutim, pokud zastupitelstvo obce
v rozhodnuti o potizeni nebo v zadani izemniho planu nestanovi, ze bude pofizen Gzemni
plan nebo jeho vymezena Cast s prvky regulaéniho planu; tato skuteénost musi byt v
rozhodnuti zastupitelstva vyslovné uvedena.

Ustanoveni § 43 odst. 1 je rozvedeno v priloze ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., ktera
stanovi nalezitosti obsahu izemniho planu. V ¢asti I odst. 1 pism. {) prilohy ¢. 7 k vyhlasce
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¢. 500/2006 Sb. jsou podminky vyuziti ploch, které jsou dle § 43 odst. 1 stavebniho zakona
M 4 Ve 4 /. 4 /4 a4 v v o Ve /
jednou z nalezitosti zemniho planu, blize vymezeny tak, ze kromé zplsobu vyuziti
4 Ve / v/ / Ve / v/ / Ve / v 4 v v v/ /
plochy (hlavni vyuziti, pripustné vyuziti, neptipustné vyuziti, popt. podminéné pripustné
Ve 7 ./ / 4 / A4 4 4 v v 4 4
vyuziti) maji byt stanoveny podminky prostorového usporadani, vcetné zakladnich
4 .. /4 4 v / Vv /4 4
podminek ochrany krajinného razu (napt. vyskové regulace zastavby, charakteru a
struktury zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
a intenzity jejich vyuziti). Z toho plyne, ze na Grovni uzemniho planu lze uréit toliko
v/ / o Ve 7/ M / v/ /4 4 4
pripustné zpusoby vyuziti plochy a regulativy prostorového usporadani. Podminka, kterou
navrhovatelky napadaji a jejiz podstatou je stanoveni maximalniho poctu bytovych
. . . / v v/ /v v ’ ’
jednotek v jednom rodinném domé (a nepfimo téz poltu domacnosti a obyvatel domu),
mezi tyto regulativy nenalezi. Jejim prostfednictvim se nevymezuje hmotovy rozsah
rodinného domu ani jeho vnéjsi podoba, pokud jde o vysku stavby, polet podlazi, velikost
zastavéné plochy ¢i pomér zastavéné plochy vadi celému stavebnimu pozemku. Jak ostatné
/ 4 v 4 o v / / v 4 4 /v i
vyplyva z vysvétleni odptirce obsazeného ve vyjadreni k navrhu, ¢elem tohoto regulativu
je ovlivnit polet osob obyvajicich rodinny dim a jejich vékovou strukturu. Tyto kategorie
ovSem nijak nesouvisi s urbanistickymi hledisky a prostorovym usporadanim staveb v
plose.

Dale je v ¢asti I odst. 1 pism. d) pfilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. stanoveno, ze
Uzemni plan obsahuje koncepci vefejné infrastruktury, vcetné podminek pro jeji
umistovani, vymezeni ploch akoridort pro verejnou infrastrukturu, vcetné stanoveni
podminek pro jejich vyuziti. Odpirce poukazuje na to, ze stanoveny regulativ souvisi
pravé s koncepci verejné infrastruktury, nebot pro vymezovani ploch a zpusobu jejich
vyuzitl je urcujici kapacita vefejné infrastruktury. Soud nepochybuje o pravdivosti této
teze odpurce. Nicméné nema za to, ze by regulaci poctu bytovych jednotek v rodinném
domé bylo mozné povazovat za soucast koncepce vefejné infrastruktury, podminek pro
jeji umistovani apod. Koncepci verejné infrastruktury se rozumi vymezeni jejtho systému
na uzemi obce, vytvoreni podminek pro jeji rozvoj, at jiz stanovenim specifickych ploch
pro verfejnou infrastrukturu, nebo umoznénim jejtho umistovani v jinych funkénich
plochach (napf. plochach pro bydleni ¢i plochach vyroby, kde byva pripustné umisténi
vodovodu, kanalizaci, elektrického vedeni, pozemnich komunikaci). Jakkoliv tedy existuje
vécna souvislost mezi kapacitou ploch pro bydleni a vefejnou infrastrukturou, ktere se
vzajemné podminuji, nelze regulativ poctu bytovych jednotek v rodinném domé podradit
pod vyse uvedené ustanoveni vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

Soud se ztotozniuje s tvrzenim navrhovatelek, ze stavebni zikon ve spojeni s vyhlaskou
¢. 500/2006 Sb. neumozniuje odpirci, aby ve formé stanoveni podminek prostorového
usporadani vletné zakladnich podminek ochrany krajinného razu platnych obecné pro
plochy BI a SM reguloval pocet bytovych jednotek v rodinnych domech. Tento regulativ
totiz sam o sobé nijak nesouvisi s funkénim vyuzitim ploch (bydleni v rodinnych domech
patfi k hlavnimu vyuziti ploch BI i SM) ani s vnéj$im usporadanim zastavby z hlediska
urbanistickych hodnot.

Navrhovatelkam lze prisvéddit téz v tom, ze posuzovany regulativ Ize podfadit pod pojem
kapacita staveb, ktery mtze byt soucasti regulaéniho planu dle ¢asti I odst. 2 pism. b
1% ry y ) p P
7 ’ 7V ’ ’ .
prilohy ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. S uéinnosti od 1. 1. 2018 stavebni zakon zmeék¢il
drivéjsi absolutni zakaz, podle néjz soulasti izemniho planu nesmély byt podrobnosti
4 v 7 / V4 4 Ve / 4 4 v M \4 4
(prvky) nalezejici regulaénimu planu ¢ Gzemnimu rozhodnuti. Nové je mozné, aby
/ 4 4 v/ Vo . v/ V4 4 v
Uzemni plan (pfipadné jen jeho cast) obsahoval prvky regulacniho planu, ovsem pouze za
podminky, ze tato skutecnost je vyslovné uvedena v rozhodnuti zastupitelstva obce (tim se
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ma na mysli rozhodnuti o porizeni Uzemniho planu nebo zadani uzemniho planu).
Duvodova zprava kzakonu ¢. 225/2017 Sb. ktéto zméné uvadi: ,,Niavrh akceptuje
poZadavky malych obci, aby smély svym dzemnim planem stanovovar vétsi podrobnosti
regulace, protoZe neni predpoklad, Ze by potizovaly regulacni pliny. Zdrover je 7esen i
poZadavek, aby mobla byt podrobnéji resena jen nékterd plocha (zejména zastavitelnd, napy. i
priimyslové zony). Z blediska projedndvani se stale jednd o vizemni plan, z blediska dotéenosti
resenim je nutné pripustit, Ze v konkrétnich pripadech budou smét uplatriovat namitky i ti, kter{
tak sméji ¢init u regulacnibo planu a u vizemniho planu tuto moZnost nemaji. Tato skutecnost je
Fesena v § 52 odst. 2.“ Uzemni plan, ktery obsahuje prvky regulaéniho plinu, musi ve svém
oduvodnéni obsahovat vycet prvka regulaéniho planu s odavodnénim jejich vymezeni [¢ast
IT odst. 1 pism. d) prilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.].

V nyni posuzované véci byl navrh zmény Gzemniho planu zpracovan na zakladé pokynﬁ
které byly soudasti zpravy o uplatiiovani tzemniho planu. Tyto pokyny pro zpracovam
zmény uzemniho planu, které nahrazujl rozhodnuti o pofizeni zmény i zadani zmény
Uzemniho planu, vyslovné nezmiriuji, ze pofizovana zména tzemniho planu ma obsahovat
v 7 / M A o v 4 v /. 4 4 M
prvky regulacniho planu. Ani textova ¢ast odivodnéni zmény uzemniho planu neobsahuje
nalezitost dle ¢asti II odst. 1 pism. d) pfilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., tedy vycet
prvku regula¢niho planu s oduvodnénim jejich vymezeni, naopak v podkapitole 2.6 Vycet
prvku regulacniho planu s odivodnénim jejich vymezeni je uvedeno, ze Gzemni plan ve
v 7 v v . v/ ’ v 7 ’ v . e
znéni zmény ¢. 4 nevymezuje zadné prvky regulacniho planu, pozadavek na jejich
vymezeni nebyl souéasti zadani zmény. Soucasti pokynu pro zpracovani zmény uzemniho
planu je sice pozadavek provéfit plochy s vystavbou rodinnych domua - omezeni poctu
bytl v rodinnych domech na 1 byt v 1 rodinném domé. Tento regulativ svoji podrobnosti
nalezi regulaénimu planu, a mohl by tak byt i soucasti tzemniho planu, pokud by
zastupitelstvo ve svém rozhodnuti vyslovné uvedlo, ze poridi zménu Uzemniho planu
s prvky regulaéniho planu. Takové rozhodnuti ovSem nelze ze zpravy o uplatnovani
Uzemniho planu dovodit. Soud je toho nazoru, ze nelze pominout pozadavek existence
formalniho rozhodnuti o pofizeni Gzemniho planu sprvky regulacniho planu, jenz
jednoznacné vyplyva z § 43 odst. 3 stavebniho zakona a je zduraznén formulaci ,zato
skutecnost musi byt v rozhodnuti zastupitelstva vyslooné uvedena“. V daném pripadé bylo
rozhodnuto pouze o pofizeni zmény tzemniho planu, nikoliv o porizeni zmény tzemniho
planu, ktera by zavadéla do tzemniho planu prvky regulacniho planu. Vyznam této
formalni podminky vymezeni prvkd regulaéniho planu v dzemnim planu nelze
bagatelizovat a preklenout jeji absenci argumentaci, ze pokud pravni Gprava umoziuje
zahrnout prvky regula¢niho planu do Gzemniho planu, mize Gzemni plan obsahovat
prvky odpovidajici jejich podrobnosti obsahu regula¢niho planu bez dalsiho. Je totiz tfeba
vyjit z toho, ze zakladni pravidlo zakazuje, aby soucasti izemniho planu byly podrobnosti
prislusejici regulaénimu planu. Vyse piedestfena argumentace toto pravidlo popira, a proto
.. /o 4 /7 . . v 4 v Ve v _ 7/ 4 4
ji soud zavrhl. Vyjimka ze zakladniho pravidla je mozna, ovSem pouze pfi splnéni formalni
4 v/ 7/ Ve 4 4 S v/ 4 4 v/ 7/ 4
podminky spodivajici v prijeti rozhodnuti (jez je soucasti rozhodnuti o pofizeni Gzemniho
4 Ve 4 7/ 4 4 v/ 7/ 4 ’ v /7 ’
planu ¢i zadani izemniho planu) o porizeni uzemniho planu s prvky regula¢niho planu.
Splnéni této formalni podminky umozniuje, aby soudasti izemniho planu byly i regulativy
4 N4 4 4 v /7 4 ’ 4 4 v
odpovidajici svoji podrobnosti regula¢nimu planu. Pokud formalni podminka splnéna
nebyla, porusuji regulativy odpovidajici svoji podrobnosti reguladnimu planu zakaz
plynouci z § 43 odst. 3 véty druhé stavebniho zakona.

Nejvyssi spravni soud shledal v rozsudku ze dne 27. 9. 2017, ). 4 As 138/2017 - 33,
nezakonnymi vSechny regulativy, které se vymykaji predmétu Gzemniho planu, jak jej
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vymezuje § 43 odst. 1 stavebniho zakona a priloha ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. (zavedenti
podminky souhlasu zastupitelstva obce se stavbou), popf. jsou sice stavebnimi predpisy
pripustény, ovSem vymykaji se stanovenym mantinelum (vylouceni vsech zjednodusujicich
postupu dle stavebniho zakona, rozsifeni povinnosti predlozit dokumentaci zpracovanou
autorizovanym architektem na viechny stavby). Ustavni soud ve svém nélezu ze dne 14. 5.
2019, sp. zn. IIL US 3817/17, sice poskytl ochranu pravu obce na samosprivu pred
zasahem krajského Gfadu (vykonavajicimu statni spravu) v prezkumném fizeni, nebot
vyslovné uvedl, Ze véc nenahlizi optikou stavebniho zakona a provadéci vyhlasky, nybrz
prava na samospravu. Zduraznil, ze odlisné je tfeba hodnotit navrhy na zruseni opatfeni
obecné povahy vlastniki nemovitych véci, nebof vtomto pfipadé je k soudnimu
prezkumu predloZen zésah do vlastnického prava soukromych osob. Ustavni soud tedy
pripustil rozdilny vyklad § 43 odst. 1 stavebniho zakona a ptilohy ¢ 7 k vyhlasce
¢. 500/2006 Sb. podle toho, které subjekty se ocitly ve stretu pfi vykladu téchto pravnich
norem. Jinak je tfeba posuzovat stret prava obce na samospravu a vykonu statni spravy ze
strany organu dozorujictho vykon samospravy obci a jinou optikou je treba nahlizet na
situaci, kdy Uzemni samosprava jakozto vykonavatel verejné moci svym rozhodnutim
zasahuje do pravni sféry jednotlivet (klasické vertikalni puasobeni verejné moci na
jednotlivce). Zatimco v prvaim pripadé se jedna o ochranu samostatné ptsobnosti uzemni
samospravy, v druhém pfipadé se jedna o ochranu zakladnich prav a svobod jednotlivca
pred zasahem vefejné moci.

Nyni posuzovana véc se pritom tyka pravé zasahu Gzemni samospravy (verejné moci) do
verejného subjektivniho prava navrhovatelek spojeného s vlastnictvim k nemovitym
vécem. Nedodrzeni § 43 odst. 1 a 3 stavebniho zakona a prilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006
Sb. je proto treba sankcionovat zrusenim odpovidajici Casti tzemniho planu.

Pro doplnéni soud uvadi, ze v rozsudku ze dne 8. 12. 2021, ¢. 10 As 139/2021 - 53,
Nejvyssi spravni soud pripustil, ze pfi formulaci podminéné pripustného zptsobu vyuziti
plochy vymezené v zemnim planu lze uzit podminky, které svym charakterem a
4 4 ./ o J v v v_ 7/ 4 Ve / 4
podrobnosti odpovidaji prvkim, které jsou predmétem regulacniho planu ¢i Gzemniho
fizeni. O takovy pripadé se v nyni posuzované véci nejedna, nebot sporna podminka neni
VA 4 4 /7 vV v v/ / o Ve / 4
soucasti vymezeni podminéné pripustného zpusobu vyuziti ploch SM a BIL Jedna se o
podminku prostorového usporadani vcetné zakladnich podminek ochrany krajinného
4 Ve / o 4 v 4 M / o v/ . /7 Ve /
razu. Vyuziti obou druht ploch pro umisténi rodinnych domu patfi mezi hlavni vyuziti
téchto ploch, nikoliv pouze mezi podminéné pfipustné vyuziti. Zavéry formulované
Nejvys$im spravnim soudem ve shora uvedeném rozsudku tedy nedopadaji na nyni
posuzovanou vec.

Odptrce ve svém vyjadreni k navrhu na zahajeni fizeni argumentoval tim, Ze judikatura
pripousti regulaci poctu bytovych jednotek v bytovych domech, aniz by v$ak odkazal na
jakékoliv soudni rozhodnuti, které by mu davalo za pravdu. Soudu se zadné takové
rozhodnuti nepodatilo dohledat, s vyjimkou rozsudku NSS ze dne 26. 11. 2020, ¢j. 8 As
336/2018 - 66. V ném se soud zabyval vykladem regulativii obsazenych v tizemnim planu,
které se tykaly maximalniho poétu bytovych jednotek v bytovych domech, a to za icelem
posouzeni namitky nesrozumitelnosti obsahu zemniho planu. Nijak se vSak nevyjadril
k otazce, zda je takovy regulativ v izemnim planu vibec pfipustny, tedy neni v rozporu s
§ 43 odst. 3 stavebniho zakona, nebot k tomu patrné nesmérovala zadna kasaéni namitka (a
predtim navrhovy bod). Bez dalsiho nelze mit ani za to, Ze by se touto otazkou zabyval
Nejvyssi spravni soud alespont implicite, nebof soud muze bez navrhového bodu
prihlédnout pouze k vadé tizent, kterd soudu brani prezkoumat napadené opatfeni obecné
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povahy v rozsahu fadné uplatnénych navrhovych bod (srov. usneseni rozsiteného senatu

NSS ze dne 8. 3. 2011, ¢j. 7 Azs 79/2009 - 84). O takovy pripad se nejedna.

Soud uzavira, ze regulativ upravujici pocet bytovych jednotek v rodinném domé
v plochach BI a SM je nezakonny a navrh navrhovatelek b) az e) v tomto rozsahu davodny.
Jelikoz soud muze navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy vyhovét pouze vtom
rozsahu, v némz je dana vécna legitimace navrhovatelek, zrusil tento regulativ nikoliv
pausalné, k cemuz smérfoval petit, nybrz pouze ve vztahu k pozemktm, které jsou ve
vlastnictvi navrhovatelek b) az e) a jsou soucasti bud plochy BI, nebo plochy SM. Soud
tedy zrusil regulativ ve vztahu k pozemkim p. ¢ XA, XB, XC a XD, které jsou ve
vlastnictvi navrhovatelky b), dale ve vztahu k pozemkiam p. ¢. XE, XF, XG a XH, které
jsou ve vlastnictvi navrhovatelky c), dale ve vztahu k pozemktam p. ¢. XCH, XTI, XJ a XK,
které jsou ve vlastnictvi navrhovatelky d), a pozemkum p. ¢ XL, XM, XN, XO, XP, XQ,
XR, XS, XT, XU, XV, XAS, XZ, XAA, XAB, XAC a XAD, které jsou ve vlastnictvi
navrhovatelky e). Ve zbyvajici dasti, tj. ve vztahu kjinym pozemkum, které jsou
v plochach BI nebo SM, ovsem nejsou ve vlastnictvi nékteré z navrhovatelek b) az e), soud
navrh na zruseni daného regulativu zamitl. Soucasné tento navrh zcela zamitl ve vztahu
k navrhovatelce a), ktera ve vztahu k nému zcela postrada vécnou legitimaci.

Jelikoz soud shledal regulativ poctu bytovych jednotek v rodinném domé nezakonnym,
nezabyval se jiz jeho priméfenosti, nebot tu by bylo mozné hodnotit jen v pripadé
regulativuy, jenz odpovida zakonnému ramci.

Dale se soud zabyval navrhovymi body, které se tykaji etapizace. V prvé radé se jedna o
otazku prefazeni pozemku navrhovatelky a) z I. do III. etapy. Dale jde o otazku posunuti
terminu, od néhoz lze pti splnéni vsech podminek ptistoupit k realizaci II. a III. etapy, o 10
let na rok 2030, resp. 2040.

Nejprve se soud zabyval pozemky navrhovatelky a) p. ¢. XAP a XAF a jejich pfesunutim
z L. etapy do III.

Pokud jde o namitku prezkoumatelnosti rozhodnuti o namitce navrhovatelky a) proti této
zméné, je potreba nejprve zrekapitulovat obsah uplatnéné namitky a podrobnost
argumentace, na které spoliva. Navrhovatelka a) v namitkach uvedla, ze vymezeni
zastavitelnych ploch je provedeno tak, ze do I etapy jsou zahrnuty vSechny pozemky ve
vlastnictvi obce a byly z ni vyjmuty pozemky ve vlastnictvi navrhovatelek a), c) a d). Etapy
jsou v bodé O 138 formulovany zcela neurcité a navrh je naprosto nepfezkoumatelny.
Navrh se v odivodnéni nevyporada s nasledky omezeni vlastnického prava navrhovatelky,
nerespektuje zasadni zasady spolivajici ve zvazovani kritéria vhodnosti, potfebnosti a
pomérovani a nezamysli se nad zasadou minimalizace zasahd do prav vlastnikd. Omezeni
vlastnického prava nema oporu v zdkoné a nevyhovuje podminkim proporcionality a
zdkazu diskriminace. Navrhovatelka dale poukazala na to, ze se jedna o vyrobné smisené
Uzemi, na které je vydano {zemni rozhodnuti na vystavbu haly, rozhodnuti je
pravomocné, presto byla tato parcela pfesunuta do III. etapy k vystavbé za 20 let. Tento
zAmér je o to vic zarazejici, ze na toto tzemi byla dana tzemnim planem takova omezeni,
ze neexistuje prakticky nic, co by se na ném dalo postavit. To pfimo souvisi s Casti F -
Stanoveni podminek vyuziti Uzemi. Etapizace, jak byla navrhem dzemniho planu
provedena, je faktickou stavebni uzavérou na dalsich 10 a 20 let. Nebyly respektovany
zakladni zasady ¢innosti spravnich organt, tj. napriklad Setfit prava nabyta v dobré vite a
opravnéné zajmy osob. Omezeni vlastnického prava je posuzovano pouze ve vztahu
k z4jmGm obce, aniz by se bral v potaz zijem dotéenych vlastnikt. Neni pochyb, ze pokud
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je konkrétni pozemek stavajicim Uzemnim planem regulovan jako zastavitelna plocha

v 4 Ve / / v 4 v 7 4 4 / /. 4 4 M
urCena k okamzité vystavbé na zakladé Gzemniho rozhodnuti a novym Gzemnim planem je
urcen k vystavbé za 20 let, jedna se o zasah do prav vlastnika dotéeného pozemku.

Odptrce tuto namitku zamitl a v odtivodnéni uvedl, Ze koncepce etapizace byla upravena -
vnéjsi severni pas navrhovanych ploch smisenych obytnych (SM - navrh) a smisenych
/ 4 /4 i / M v 4 v
vyrobnich (VS - navrh) zastavitelné plochy 11 byl sjednocen do IIL. etapy potadi zmén

/ 4 v v /4 .V v 4 /. 4 4 v
v Uzemi, uptednostnéna byla zastavba uvnitt zastavéného Gzemi v plochach prestavby I
etapy. Shodné divody této zmény jsou uvedeny i v textové Casti odivodnéni izemniho

4 VA i / o4 v / 4 4 /4 M / 4
planu (str. 3) v dasti tykajici se souladu zmény Gzemniho planu se zasadami tzemniho

M v VvV 4 M / 4 4

rozvoje (pozadavkem na provéreni rozsahu zastavitelnych ploch vsidlech a stanoveni
smeéru jejich vyuziti s ohledem na kapacity obsluhy dopravni a technickeé infrastruktury, na
moznosti rozvoje obcanského vybaveni, limity rozvoje Uzemi a ochranu krajiny).
V oduvodnéni rozhodnuti o namitkach odpurce jesté doplnil, Ze etapizaci stanovenou

4 v v 4 v / 4 vV Ve / /. 4
navrhem zmény ¢. 4 neni dotcena vykonatelnost platnych a pravné Gcinnych tzemnich
rozhodnuti.

I v tomto pfipadé ma soud odivodnéni rozhodnuti o namitce za adekvatni podrobnosti
argumentace uplatnéné v namitce. Navrhovatelka a) poukazala pouze na to, ze ma vydané
Uzemni rozhodnuti, a nesouhlasila sodsunutim vystavby v plose (bez konkrétni
argumentace). Odpurce uvedl, ze zména v etapizaci nema zadny vliv na jiz pravomocna
Uzemni rozhodnuti, nijak nebrani jejich realizaci. Pokud jde o duvod presunuti plochy z I
do II. etapy, odpurce uvedl, ze preferuje vystavbu vjiz zastavéném tUzemi, popft.
v bezprostredni navaznosti na néj. Plocha Z11 nenavazuje na zastavéné Uzemi, je ve vetsi
vzdalenosti, jeji mensi dast byla doposud zarazena v 1. etapé, vetsi last ve IIL. etapé.
Odptrce tedy povazuje za koncepénéjsi sjednotit celou plochu Z11 z hlediska etapizace a
ponechat ji ve IIL. etapé. I v tomto pripadé je treba doplnit, ze navrhovatelka a) neptrednesla
zadné konkrétni skuteCnosti, které by bylo tfeba zohlednit pfi provedeni testu
proporcionality. Rozhodnuti nelze povazovat za neprezkoumatelné pro nedostatek
duvodu.

Pokud jde o pfimérenost zmény etapizace spocivajici v prerazeni pozemkud navrhovatelky
a) do IIL etapy, navrhovatelka a) zdGraznuje predevsim to, ze na tyto pozemky bylo
vydano pravomocné tUzemni rozhodnuti. Tuto skutecnost dolozila rozhodnutim
Méstského Gfadu Klecany ze dne 16. 8. 2001, &. 0604/UR/St/2001, jim# byla na Zadost
navrhovatelky d) umisténa stavba ,Obchodni zéna - Ctvery hony*. Tato stavba zahrnuje 2
administrativni budovy a 2 skladovaci haly umisténé na pozemku p. ¢. XAP a dale
vodovodni fad, plynovodni tad, elektrovodni pfipojku, trafostanici, kabelové rozvody
nizkého napéti, verejné osvétleni, telefonni pfipojku, lapol, retenéni nadrz, splaskovou
kanalizaci, desfovou kanalizaci, ptijezdovou komunikaci a napojeni na silnici III. tfidy,
zpevnéné plochy a parkovisté, vnitroaredlovou komunikaci. Odpirce potvrdil tvrzeni
navrhovatelky a), ze toto tzemni rozhodnuti je stale v platnosti.

Soud se ztotozriuje se zavérem odpurce, jehoz spravnost nepopira ani navrhovatelka a), ze
zména Uzemniho planu nema zadny vliv na jiz vydané pravomocné Gzemni rozhodnuti
(srov. rozsudky NSS ze dne 25. 9. 2013, ¢j. 1 Aos 3/2013 - 58, bod 35, ze dne 25. 6. 2014,
. 8 Aos 4/2013 - 50, ze dne 12. 9. 2012, &j. 1 As 107/2012 - 139, ze dne 9. 12. 2010, ¢j. 5
Ao 6/2010 - 65, ¢i ze dne 17. 1. 2014, ¢. 5 Aos 2/2013 - 83). Zména ma Géinky pouze pro
futuro, nemtze zabranit realizaci jiz vydanych Gzemnich rozhodnuti, pouze znemoznuje
jejich pozdéjsi zménu, jez by neodpovidala pozdéj$i podobé Gzemniho planu, ¢i
prodlouzeni jejich platnosti. Takova zména brani dal$imu rozvijeni staveb odporujicich
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novému Uzemnimu planu a prirozenou cestou vede v dlouhém obdobi k zesouladnéni
Uzemnimu planu nevyhovujici zastavby s uzemnéplanovaci dokumentaci.

V daném pfipadé nespociva odchylka obsahu Gzemniho planu, ve znéni zmény ¢. 4, od
/ 4 4 \4 / 4 4 v 4 v 7 Ve /
Uzemniho rozhodnuti v tom, ze by Gzemni plan vylucoval takové funkéni vyuziti plochy,
které by odpovidalo zaméru, k némuz bylo vydano Gzemni rozhodnuti. Naopak, Gzemni
rozhodnuti umistuje stavbu obchodniho arealu zahrnujictho administrativni budovy a
/ g ’ O vV VvV Vv vV . v/
skladovaci haly. Uzemni plan i po zméné ¢. 4 umoznuje vyuzit plochu Z11 pro sklady a
jako skladovaci plochu nad 5000 m?, lze vni realizovat stavby pro velkoobchod a
supermarkety (nikoliv vSak hypermarkety), administrativni, provozni a skladové budovy
pro obsluhu plochy. Zména Gzemniho planu se nijak nedotkla funkéniho vyuziti ploch
VS. Argumentuje-li navrhovatelka a) tim, Ze Gzemni rozhodnuti je limitem vyuziti Gzemi,
ktery by mél 4 1 pla k ruj d nic, véem b dpt dchylil
y by Gzemni plan respektovat, nespatruje soud nic, v éem by se odptrce odchyli
od Gzemniho rozhodnuti.

Soud povazuje za podstatné vyjasnit, ze navrhovatelce a) vzniklo pravo umistit na jejich
4 M M 4 /. 4 v/ 4 VA 4 4 4
pozemcich stavbu tak, jak byla projednana v tzemnim fizeni. Soucasti tohoto prava neni
pravo zmeénit zamér nebo provést zménu dokoncené stavby. Navrhovatelce a) nic nebrani
vtom, aby poté, co ziska stavebni povoleni na stavbu odpovidajici pravomocnému
Uzemnimu rozhodnuti, stavbu realizovala. Navrhovatelce a) nelze plné prisvédcit v tom, ze
zména uzemniho planu (zafazeni pozemku do III. etapy) brani tomu, aby po realizaci
stavby byly provadény zmény nejdrive az od roku 2040. Jakmile totiz bude stavba
realizovana, stanou se zastavéné pozemky zastavénym Uzemim a jiz nebudou zastavitelnou
plochou. Etapizace se zpovahy véci tyka predevsim zastavitelnych ploch, nikoliv
v / / 4 Ve v/ Ve M M *VVv/ v /. 4 4 v 4 4
zastavéného Uzemi. Pri prilezitosti nejblizsi zmény twzemniho planu (uplatnovani
Uzemniho planu se vyhodnocuje periodicky dle § 55 odst. 1 stavebniho zakona) bude
aktualizovano zastavéné tzemi obce a pozemky budou vytrazeny ze zastavitelné plochy
a etapizace. To do budoucna umozni provést pripadné zmény dokoncené stavby.

Pokud snad navrhovatelce a) ¢i jeji pravni predchudkyni prestal vyhovovat obsah
/4 / 4 4 v/ . v v v v
pravomocného Uzemniho rozhodnuti, mohla pozadat o jeho zménu, k ¢emuz méla 20 let.
Navrhovatelka a) v replice poukazuje na nékteré skutecnosti, které ji branily po dast této
doby pozemky vyuzit. Na téchto skutecnostech se vsak odpurce nijak nepodilel, nadto
prvni z nich (finan¢ni krize) navrhovatelka a) datuje az k roku 2008, coz je 7 let po pravni
moci Uzemniho rozhodnuti. Existence 20 let starého tzemniho rozhodnuti, s jehoz
M 4 v oV /4 4 4 / 4
realizaci doposud nebylo zapocato, nemuze vést k zakonzervovani obsahu tzemniho
4 /7 4 / 4 Ve v v /7 ’°/ . 4 /4 4 / 4
planu. Realna podoba Gzemi se prirozené méni, vyviji se i problemy, které dané tzemi
suzuji, priCemz postupem c¢asu mohou diky nabytym zkuSenostem vyjit najevo i
nedostatky dosavadniho pfistupu tGzemnéplanovaci dokumentace k Gzemi. Uzemni
planovani je dynamickym procesem, ktery sice na jedné strané navazuje na dosavadni
vV Vv 4 / 4 \4 ’ / v ’ 4 M / 4 4
feseni v izemi (obsazena v Gzemnéplanovaci dokumentaci a tzemnich rozhodnutich),
nicméné musi mit moznost reagovat na vyse prikladmo zminéné nové podnéty.

Z ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, ze v ramci {Gzemniho
planovani spravni soud plni svou pfirozenou roli ochrance prav a svobod jednotlivece ¢i
politického spolecenstvi pred excesivnim vybocenim ze zakonnych a Gstavnich mantineld.
Ukolem soudu neni uréovat, jakym zptisobem ma byt ur&ité dzemi vyuZito, a aktivné tak
dotvaret Gizemni planovani, ale pouze korigovat extrémy. V realité Gzemniho planovani je
nutno pocitat se znacnou variabilitou moznych feseni a je v kompetenci ptislusnych
spravnich orgind, aby citlivé vazily zajmy vefejné a zajmy soukromé, a to zejména s
ohledem na specifické historické, ekonomické, demografické a geografické podminky dané
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obce. Za situace, kdy stanoveni plosné regulace neni zjevné excesivni ani neopodstatnéne,
soud (v souladu se zasadou zdrzenlivosti a minimalizace zasahu) zpravidla neshleda
nepfimérenost (a ztoho plynouci nezakonnost) napadeného opatfeni obecné povahy.
V pripadé Gzemniho planovani predev$im neni mozné pripustit zasahy do vlastnického
prava vykazujici znaky diskriminace, ,nerozumnosti“ ¢i libovile (viz rozsudky ze dne 2. 8.
2018, ¢j. 10 As 33/2018 - 39, ze dne 28. 5. 2020, ¢j. 7 As 363/2019 - 67, ze dne 25. 9. 2020,
. 4 As 436/2019 - 62, ze dne 21. 1. 2022, &. 5 As 394/2020 - 51, a ze dne 10. 2. 2022,
&. 1 As 160/2020 - 74).

Odptirce zménou tzemniho planu provedl zménu etapizace ve vztahu k plocham VS, a to
tak, ze plochy oznacené ve zméné izemniho planu Z4-2 a Z4-10 (v Gzemnim planu jsou
tyto plochy oznaceny jako Z9 a Z12) preradil z II. etapy do I. etapy. Pozemky v téchto
plochach nejsou ve vlastnictvi odptrce, nybrz soukromych osob. Obé tyto plochy
bezprostredné navazuji na jiz zastavéné Uzemi. Plocha Z4-10 je situovana u dalnice D8
s pfimym dopravnim napojenim na ni a je obklopena skladovymi arealy. Plocha Z4-2 je
relativné malou plochou s nizkou kapacitou, jejiz adekvatni vyuziti nezavisi na vyuziti
jinych ploch, od obytné zastavby je odclonéna vyrobou umisténou na sousedni plose (str.
13 textoveé Casti oduivodnéni zmény uzemniho planu). Plocha VS, ktera je soucasti plochy
Z11 a ktera zahrnuje pozemky navrhovatelka a) a éast pozemkd navrhovatelky b), byla
pred zménou uzemniho planu zéasti v I. etapé [pozemky navrhovatelky a)], z¢asti v IIL
etapé [pozemky navrhovatelky b)]. Zména spoliva ve sjednocenti této plochy z hlediska
etapizace a ponechani celé plochy Z11 v IIL etapé. Pri pohledu na vykres A4 - vykres
poradi zmén v Gzemi (etapizace) - zmeény Uzemniho planu je zfejmé, ze cilem etapizace je
nejprve zaplnit proluky uvnitf stavajictho zastavéného Gzemi i toto zastavéné uzemi ucelit
(uzav¥it). Cast II. etapy a cel4 IIL. etapa pak vedou k ziboru rozsahlych blokt zemédélské
pudy za hranicemi stavajictho zastavéného tzemi a k jeho expanzi dale od centra mésta.
Z hlediska urbanistického je tak koncepce etapizace zcela logicka a do této logiky zapada i
sjednocenti plochy Z11 z hlediska etapizace, nebot pozemky navrhovatelky a) by v pripadé
svého zastavéni vytvorily dal$i osamocenou clast zastavéného tzemi. Toto riziko
pochopitelné s ohledem na pravomocné Gzemni rozhodnuti navrhovatelky a) trva 1 po
vydani zmény ¢. 4, s ¢imz ovsem nelze v roviné Gzemniho planovani nic délat.

Soud povazuje za dulezité poukazat i na to, ze existence izemniho rozhodnuti byla pravé
tim dGvodem, pro¢ zemni plan vydany v roce 2010 (a potizovany od roku 2001) zahrnul
stavajici pozemky navrhovatelka a) do L. etapy, zatimco zbyvajici ¢ast téze plochy (SV3)
zafadil do IIL. etapy (viz str. 20 textové lasti odGvodnéni Gzemniho planu Klecany).
Rozsahlejsi plochy zasahujici do scelenych lokalit ornych ptd, coz je pfipad plochy SV3
(nyni plocha VS, ktera je soucasti plochy Z11), byly zatazeny sohledem na pottebu
ochrany kvalitniho zemédélského pidniho fondu az do IIL etapy. Jiz v té dobé pfitom
uplynulo od vydani tzemniho rozhodnuti témér 10 let. Od vydani Gzemniho planu
uplynulo dalsich 10 let a zamér, na ktery se izemni rozhodnuti vztahuje, nijak nepokrocil
ve své realizaci. Jestlize se tedy odptrce za této situace rozhodl opustit dosavadni
urbanisticky nekoncepcni ptistup k etapizaci, jenz byl odivodnén existenci zemniho
rozhodnuti, lze to povazovat za pochopitelné. Jak jiz bylo vyse uvedeno, navrhovatelce a)
nic nebrani vtom, aby realizovala sva prava nabytd Gzemnim rozhodnutim (pfesné
v rozsahu tohoto rozhodnuti), nicméné existence tzemniho rozhodnuti nema nadale byt
divodem, pro néjz by byly pozemky ponechany v I etapé, z éehoz by navrhovatelka a)
mohla profitovat pfi pfedlozeni zadosti o zménu zemniho rozhodnuti. Postup odptirce
lze mit za racionalni, nikoliv svévolny ani diskriminaéni. Zasah do vlastnického prava
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spociva jen vtom, ze navrhovatelka a) nebude moct bezprostredné ziskat Gzemni
rozhodnuti na jiny zamér, nez ktery je predmétem tzemniho rozhodnuti z roku 2001.
Bude ho moct ziskat az v okamziku, kdy budou splnény podminky III. etapizace. Takove
omezeni vlastnického prava je odivodnéno jednak pozadavky urbanistickymi (postupné
zastavovani pozemku od stfedu obce dale), jednak pozadavky na ochranu zemédélského
pudniho fondu (vdaném udzemi je pada L tfidy ochrany, tedy vibec ta nejcennéjsi
zemédélska pada, kterou 1ze odejmout jejimu lelu jen ve zcela vyjimednych pripadech; viz
vykres B3 Zabory pudniho fondu tzemniho planu z roku 2010). Je tedy jisté ve verejném
zajmu, aby puda byla odnata zemédélskému pudnimu fondu az v pfipadé, kdy budou
vycerpany ostatni plochy zarazené do dfivéjsich etap.

Navrhovatelka a) tvrdi, ze ji v dasledku obou zmén etapizace zbyva po dobu 20 let pouze
,holé“ vlastnictvi. Takové tvrzeni je ovSem nespravné, nebot navrhovatelka bud presné
nezna obsah tohoto pojmu, nebo si neuvédomuje, k ¢emu vSemu ji stavajici stav opraviuje.
O ,holé® vlastnictvi se jedna tehdy, jestlize vlastnik nemuze véc drzet, uzivat ji ani pozivat,
tedy je pouze vlastnikem véci v pravnim slova smyslu, aniz by vsak mohl realné profitovat
. . v . / . . Y / / v ’
z jednotlivych slozek vlastnictvi. Navrhovatelka je nicméné nadale opravnéna své pozemky
drzet, uzivat je a pozivat jejich plody. Pozemky muze uzivat v souladu s jejich stavajicim
4 4 i / M vV 1V / 4 / V M oV
pravnim a faktickym stavem, tedy jako zemédélské pozemky (za tim ucelem je muze
propachtovat), nebo vsouladu sjiz vydanym Gzemnim rozhodnutim. O ,holém®
vlastnictvi nemuze byt rec.

Navrhovatelka a) argumentuje téz tim, ze vydani Gzemniho rozhodnuti doklada, ze dané
Uzemi je z hlediska infrastruktury schopné zastavby. Soud k tomu uvadi, ze davodem
etapizace nemusi byt pouze to, ze urcita Cast uzemi zafazena do pozdéjsi etapy neni
z davodu nedostupnosti infrastruktury prozatim schopna zastavby. Duvody etapizace
mohou byt rozdilné, napt. mohou vychazet z urbanistickych hledisek kladoucich duraz na
postupné roz$irovani zastavéného uUzemi od centra obce smérem k periferii nebo
ekologickych hledisek umoznujicich zasah do zivotniho prostredi az v okamziku, kdy jsou
vycerpany ostatni dostupné plochy, jejichz vyuziti nepredstavuje takovy zasah do slozek
zivotniho prostredi. Existence Gzemniho rozhodnuti tedy nedoklada, ze by neexistovaly
jiné racionalni duvody, o které by bylo mozné etapizaci oprit. Nelze opomijet ani to, ze
situace ohledné napojeni pozemkl na infrastrukturu se mohla od roku 2001 zménit
(zeyména pokud jde o dostatecnost kapacity infrastruktury), nebot béhem 20 let doslo
k podstatnym zménam v daném Gzemi.

Podminku spodivajici v tom, ze pred realizaci IIL. etapy musi byt vyuzito 80 % ploch téhoz
funkéniho vyuziti zatazenych do predchozich dvou etap, nema soud za nepfiméfenou jen
ztoho davodu, ze jeji splnéni nezavisi na vuli navrhovatelky a), nemtze ji zadnym
zpusobem ovlivnit. Jedna se naopak o standardni podminku etapizace, ktera je schopna
zajistit Uzemni navaznost zastavby, tedy reflektuje pozadavky urbanistické (prioritni
vyuziti pozemkl v zastavéném Uzemi, postupné rozsifovani zastavby mimo zastavéné
Uzemi pfi maximalni mozné mire ochrany nezastavéného Gzemi - odsunuti zastavby na
dobu po vycerpani dostupnych pozemkl ve stavajicim zastavéném tzemi), konkrétni
Uzemni a technické podminky v jednotlivych lokalitaich (napt. dostupnost potfebné
infrastruktury) atd. Neplati, ze do podminek etapizace lze zahrnout jen ty, jejichz splnéni
muze vlastnik pozemkd dosahnout pouze na zakladé vlastniho rozhodnuti.

Dile se soud zabyval namitkou navrhovatelek a) az d), ktera se tyka prodlouzeni doby
etapizace.
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Soud pripomina, ze etapizace, jak byla nastavena jiz v izemnim planu v roce 2010, vychazi
z kombinace vécnych podminek a podminky ¢asové. Vécné podminky spocivaji ve zvyseni
kapacity COV na stanovenou urovefi, provéfeni odvodtiovaci kapacity Klecanského
potoka pro odvod srazkovych vod ze stavajicich a navrzenych ploch s ohledem na zvysené
prutoky pfi privalovem desti, realizaci ploch vetejnych prostranstvi (PV) do doby zacatku
vystavby v plose, kterou dana plocha PV obsluhuje (bod 139 textové ¢asti). Dalsi vécna
podminka se tyka jen ploch BI, SM a VS a spociva v zastavéni minimalné 80 % vymeéry
ploch prislusného zptsobu vyuziti zahrnutych do L etapy, resp. I a I etapy a dale je
vystavba v plochach Z7 a Z8 podminéna realizaci severojizni patefni komunikace véetné
okruzni kfizovatky se silnici II1/24219 a vystavba v plose Z11 realizaci plochy WD16
(body 141 a 143 textové Csti). Casova podminka je ve vztahu k II. etapé upravena v bodé
140 a spociva v tom, ze vystavba v Gzemi je mozna nejdfive od roku 2030 (vCetné) za
soucasného splnéni podminek ,spolecného ustanoveni pro II. a III. etapu®. Identicky je
v bodé 142 formulovana dasova podminka pro IIL. etapu stim, ze vystavba je mozna
nejdrive od roku 2040 (vcetné). Napadena zména uzemniho planu spociva pouze ve zméné
Casové podminky obsazené nyni v bodé 140 a 142 s tim, ze rok 2020 byl nahrazen rokem
2030 (I etapa) a rok 2030 rokem 2040 (III. etapa).

Navrhovatelky v namitkach uvedly, Ze etapizace, jak byla provedena, je faktickou stavebni
uzavérou na dalSich 10 a 20 let. Namitku davaji do kontextu zejména s tim, ze pozemky
navrhovatelky a), k nimz bylo vydano Gzemni rozhodnuti, byly presunuty do IIL. etapy,
takze po dobu nejméné dalSich 20 let se na né vztahuje ,uzavéra“.

Odptrce v odivodnéni rozhodnuti o namitkach uvedl, Ze podminky etapizace stanovené
dosavadnim Gzemnim planem Klecany nebyly naplnény, a proto bylo tfeba casové hranice
etap posunout o 10 let, tj. z roku 2020 na rok 2030 a z roku 2030 na rok 2040. Etapizaci
stanovenou zmeénou Uzemniho planu neni dotéena vykonatelnost platnych a pravné
Uc¢innych uzemnich rozhodnuti. Zména lhtt etapizace neni projevem libovile odpirce, ale
ochranou pred neusmérnénym rozvojem mésta bez stanoveni pravidel, ktery by ve svém
dusledku vedl k rozkolu mezi vytvarenim predpokladi pro vystavbu a predpokladi pro
udrzitelny rozvoj izemi mésta, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé
zivotni prostredni, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoledenstvi obyvatel Gizemi a
ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky zivota generaci
budoucich. Ptipravu predpokladl pro zmény v tzemi nelze uspéchat a je nutné je neustale
v ¢ase prehodnocovat a upravovat tak, aby izemni plan zajiStoval setrvale, pfi sledovani
Grovné spoleCenského a hospodafského potencialu rozvoje, predpoklady pro udrzitelny
rozvoj Gzemi soustavnym a komplexnim feSenim Gcelného vyuziti a prostorového
v/ 4 7/ 4 /7 \4 4 v Vv /4 A / /
usporadani izemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych
z4jmU na rozvoji Gzemi. Zastupitelstvo odptrce je samospravnym organem, ktery vydava
Uzemni plan a jeho zmény, nelze proto predpokladat, Ze se stane nastrojem soukromych
subjektl k prosazent jejich z4jmt proti vili svych volitelt, kdyz posun lhity etapizace o 10
let neznamena nic v historii odpurce Citajici lhiity na staleti, ale ukvapené rozhodnuti
v /. v/ ’ v - /v . ’ v . ’
zméni jeho budoucnost na dalsi staleti. Je zfejmé, ze nelze povolit k zastavbé zastavitelné
v / vV 7/ 4 4 v Ve
plochy ve II. a I1I. etapé o vymeére 131 ha, pokud neni izemi na takové zmény pripraveno.

Z odivodnéni rozhodnuti o namitkach vyplyva, ze odptrce v ném uvedl divod, pro néjz
ma za potrebné prodlouzit Casovou podminku etapizace o 10 let. Je jim skuteCnost, ze
doposud nebyly splnény vécné podminky etapizace a zemi je zapotiebi pred realizaci

7 Ve . . Vi o v Va . . . . / 4
vystavby pripravit. Jakkoliv by se takové oduvodnéni mohlo jevit jako racionalni,
v kontextu ostatnich podminek stanovenych pro etapizaci tomu tak jiz neni. Soudu predné
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4 v o. /4 M 4 o M VA 4 4 i M /. vV 4
neni zfejmé, zjakého duvodu je soucasti podminek pro etapizaci zminéna (a
navrhovatelkami napadena) dasova podminka. Soud vibec nepochybuje o Ucelnosti
etapizace v ramci uzemniho planovani. Jejim prostfednictvim lze vymezit navrhové plochy

v v /3 4 /4 v 4 v / 4 v / M v
a souasné odsunout zahijeni provadéni zmén v Gizemi v dase. Vysledkem toho je, ze
Uzemni plan vymezuje v dlouhodobém horizontu dalsi oblasti rozvoje jednotlivych funkci
vuzemi (aniz by bylo mozné je bezprostredné realizovat) a stanovenim podminek

. NIV . , . ’
etapizace vytvaii predpoklady (infrastrukturni a urbanistické) pro to, aby tyto plochy
mohly byt vbudoucnu vyuzity. Etapizace se tak po uréitou dobu fakticky jevi jako
stavebni uzavéra, jejimz Ucelem je ovSem pouze odsunuti vystavby do doby realizace
podminek etapizace (viz rozsudek NSS ze dne 25. 3. 2021, ¢j. 7 As 30/2020 - 34, a v ném
citovanou judikaturu).

Stavebni zakon nestanovi zadné konkrétni podminky, kterymi muze byt etapizace
podminéna. Navrzeni téchto podminek je tedy v rukou porizovatele a zpracovatele
Uzemniho planu a jejich zavazné stanoveni v rukou zastupitelstva jakozto vrcholného
organu obce. Je to totiz obec, ktera si v Gzemnim planu stanovi zpusob, jakym chce
v/ 4 /. 4 M /e o v v 4
vyuzivat sve uzemi a jak se chce do budoucna rozvijet. Divody, pro¢ se néktera obec
rozhodne jit cestou vyssi regulace a jina obec zvoli regulaci mirnéjsi, jsou projevem
4 v 4 i M 4 v Ve 4 4 /. 4 4
samospravy kazdé obce, kterou realizuje pravé prijimanim uzemniho planu. Jak plyne z
Cetné judikatury, limitovana je toliko zakonem (ten v pripadé etapizace zadné limity
’ / PSRV v ’ vV vV , . ..
nestanovi) a dale pak jiz jen pozadavkem, aby zvolené feseni neneslo znaky diskriminace,
nerozumnosti ¢i libovile.

Vyuzitl institutu etapizace v uzemnim planu je zcela legitimnim postupem, nicméné
jednotlivé podminky etapizace musi byt vécné odtivodnéné a nesmi sledovat cil v podobé
svévolné (neoduvodnéné) stavebni uzavéry (zneuziti institutu etapizace k jinému ucelu).
Samotna skutecnost, ze fakticka stavebni uzavéra bude s ohledem na charakter podminek
etapizace, financni a ¢asovou narocnost jejich realizace trvat po dobu predem neznamou a
patrné téz znaCnou, neznamena nezakonnost ¢i nepfiméfenost takové regulace (viz
rozsudek NSS ¢j. 7 As 30/2020 - 34).

Odptirce se v oduvodnéni rozhodnuti o namitkach dovolava toho, ze doposud nebyly
splnény podminky etapizace stanovené Uzemnim planem. Ve zpravé o uplatiovani
Gzemniho planu ani ve zméné Gzemniho planu neni jakkoliv vyhodnocen dosavadni stav
plnéni jednotlivych podminek etapizace. Ve zpravé o uplatiiovani Gzemniho planu lze
pritom tyto informace olekavat a rovnéz ve zméné Uzemniho planu, pokud se dotyka
téchto podminek. Tvrdi-li odpirce, ze doposud nebyly podminky etapizace splnény, nelze
z obsahu napadeného opatfeni obecné povahy ani obsahu spravniho spisu ovérit, zda

Ve v / 4 4 v vV . / / 4 v
porizovatel zmény uzemniho planu tuto skute¢nost ovéroval a s jakym vysledkem. Zavér
odpirce o nesplnéni podminek etapizace nema oporu ve spravnim spise, jakkoliv soud

vV . 4 / v / 4 v oV /. v v /7 /. . 4
nezpochybnuje, ze takto formulovany povsechny zavér muze byt vécné spravny. Zejména
vSak neni soudu ztejmé, jaky je vztah mezi ¢asovou podminkou a divodem, pro néjz je
treba ¢asovou podminku zménit, a to potfebou ptipravit tizemi pro dalsi rozvoj. Nelze
totiz odhlizet od toho, ze jiz ptivodni tzemni plan z roku 2010 uplatniuje vécné podminky
etapizace, které pravé souvisi s pfipravou Gzemi pro vystavbu v dalSich etapach (zvyseni
kapacity COV, provéreni kapacity Klecanského potoka pro odvadéni privalovych srazek
v / v 4 4 4 /4 4 v 4 M

ze zpevnénych ploch, vycerpani pozadovaného podilu ploch predchozi etapy, realizace
komunikace obsluhujici danou plochu). Jakou funkci ma plnit ¢asova podminka, neni
patrné ani z puvodniho Gzemniho planu. Soud zddraznuje, Ze v nyni projednavané véci
nemuze prezkoumavat zakonnost Gzemniho planu vydaného v roce 2010. Jelikoz se vsak

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.



94.

95.

96.

28 55 A 35/2022

zména Uzemniho planu tyka ¢asové podminky etapizace, musi se zabyvat jeji funkci. Ta
neni logickym zpusobem vysvétlena ani v izemnim planu, ani ve zméné izemniho planu.
Tvrdi-li odpirce, ze Casovou podminku bylo treba zménit z davodu, aby v dobé vystavby
na plochach II. a IIL. etapy byly ptipraveny podminky pro vyvazeny rozvoj uzemi, neni
soudu zfejmé, jak tyto dva aspekty souvisi, resp. o jakou ptipravu uzemi pro budouci
vystavbu se jedna. Odtvodnéni rozhodnuti o namitkach tedy nelze povazovat za logicke,
priCemz ani v textové ¢asti zmény Uzemniho planu ¢i textové Casti jeho odtvodnéni neni
v v / v 4 4 v M i M o
obsazeno potrebné vysvétleni, které by umoznilo shledat souvislost mezi davody
4 v / i o v v / 4 . v v 4 i
uvadénymi odptircem a zménou dasové podminky. Soud si je védom toho, ze namitky
navrhovatelek nejsou v tomto ohledu prilis propracované, nicméné vyplyva z nich jasny
nesouhlas se zfizenim desetileté, resp. dvacetileté stavebni uzavéry. Odpurce divody, které
jej k této zméné vedly, sice uvedl v odivodnéni rozhodnuti o namitkach, ov§em v disledku
absence logickych vazeb mezi Gvahami odpurce nelze povazovat toto odavodnéni za
dostatecné (zejména nikoliv za presvédcive). Ostatni Casti napadeného opatfeni obecné
. , , . Ry v /

povahy ani obsah spravniho spisu neumoznuji preklenout obsahové nedostatky
rozhodnuti o namitkach, nebot ani s jejich pomoci nelze zjistit konkrétni davody této
zmény. Nedostatky rozhodnuti o namitkach nelze povazovat ani za malicherné, nebot
M o M v oV v /. 4 4 .. i o v
jejich dusledkem je, ze soud nemutze ze zmény tzemniho planu zjistit divody zmény
v / 4 o v v oV M i i vV Vv 4

Casové podminky, v dusledku ¢ehoz nemize posoudit proporcionalitu tohoto fesent.

Soudu je zjudikatury i jeho vlastni {redni ¢innosti znamo, ze v nékterych Gzemnich
1/ h M M 4 4 /1 v v 1 /7 Vv V v h v/ d h 4 1' d 4 k
planech je etapizace vazana vylu¢né na uplynuti ¢asu. V téchto ptipadech, ma-li podminka
etapizace obstat pri prezkumu zakonnosti, je stanoveni Casu odivodnéno vycétem opattent,

4 M v 4 / v / 4 / / v v / Ve
ktera je zapotfebi provést pred zahijenim vystavby v dané etapé (napt. vystavba (i
pristavba skolskych zatizeni, vystavba ¢i zkapacitnéni COV, zajisténi dostatecného zdroje
pitné vody, realizace dopravnich projektd), a Casovym ramcem jejich realizace. V nyni
posuzovaném pripadé jsou tyto vécné davody etapizace formulovany primo jako

4 [ 4 /4 4 VeV v 4 o Vo /4 M / Vv 4
podminka zahajeni konkrétni etapy, pricemz neni vibec ztejmé, co je ulelem stanoveni
Casové podminky.

Soud doplnuje, ze nedostatek rozhodnuti o namitkach nelze zhojit vyjadrenim v fizeni o
navrhu na zruseni opatteni obecné povahy (srov. rozsudky NSS ze dne 13. 10. 2004, ¢j. 3
As 51/2003 - 58, aze dne 19. 12. 2008, ¢j. 8 Afs 66/2008 - 71). Soud proto nemohl
prihlédnout k tvrzenim odptrce uvedenym pfi jednani soudu, v nichz vypocetl jednotlivé
nedostatky obcanské vybavenosti a infrastruktury mésta, které brani rychlejsi vystavbé
staveb pro bydleni (kapacita $kolskych zafizeni, COV, chybéjici obchvat mésta,
nedostate¢na kapacita autobusové linky). Z nic¢eho ani nevyplyva, ze pravé k teseni téchto
nedostatkti ma slouzit ¢asova podminka etapizace.

Rozhodnuti o namitkach navrhovatelek a) az d) je zatizeno vadou, ktera mohla mit vliv na
zdkonnost zmény Gzemniho planu, pokud jde o zménu dasové podminky etapizace.
Zminéna vada nicméné nema vliv na zakonnost zmény Casové podminky etapizace jako
takové, nybrz pouze ve vztahu k pozemkim, jez jsou soucasti ploch zatazenych do I a IIL
etapy a jsou ve vlastnictvi navrhovatelek a) az d). Soud proto zrusil v kapitole ,,O.
Stanoveni poradi zmén v izemi (etapizace)“ textové ¢asti zmény uzemniho planu v bodé
140 dislovku 2030 ve vztahu k pozemkim p. ¢ XI a XK, které jsou ve vlastnictvi
navrhovatelky d), a v bodé 142 dislovku 2040 ve vztahu k pozemkim p. ¢ XAE, XAF,
XCH, X], XAG, XAH, XA, XB, XC, XD, XE, XF, XG a XH, které¢ jsou ve vlastnictvi
navrhovatelek a) az ¢). Soud zdaraznuje, ze podle ustilené judikatury je disledkem zruseni
zmény Uzemniho planu, ze ke dni zruSeni zmény (zemniho planu se obnovi v rozsahu
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tohoto zruseni uzemni plan v podobé, ktery byl platny do vydani zmény Gzemniho planu
(viz rozsudky NSS ze dne 27. 10. 2011, ¢j. 2 Ao 6/2011 - 210, ze dne 23. 5. 2013, ¢&j. 7 Aos
4/2012 - 31, ze dne 28. 1. 2015, ¢j. 6 As 155/2014 - 73, a ze dne 21. 11. 2019, ¢j. 10 As
323/2018 - 39). Stejné dusledky ma tedy i zruseni ¢asti zmény izemniho planu v dané véci,
a to ackoliv textova ¢ast zmény uzemniho planu zcela nahradila textovou ¢ast dosavadniho
Uzemniho planu. Nahrazeni celé textove ¢asti novou textovou ¢asti je jen véci ,legislativni®
techniky (dGvody pro takovy postup vysvétlil potizovatel na str. 4 a 24 textové casti
oduvodnéni zmény uzemniho planu) a neméni nic na povaze zmény uzemniho planu,
kterou je pouze zménit nékteré regulativy (¢asti) dosavadniho Gzemniho planu. Znamena
to tedy, ze vbodé 140 bude ve vztahu k pozemkum navrhovatelky d) cislovka 2030
nahrazena ¢islovkou 2020 a v bodé 142 bude ve vztahu k pozemkum navrhovatelky a) az ¢)
Cislovka 2040 nahrazena ¢islovkou 2030. Soud neshledal diavod zrusit ¢islovky 2030 a 2040
ve vykresu ¢. A4 Vykres poradi zmén v uzemi (etapizace), nebot tyto ¢islovky nezrusil ve
zméné Uzemniho planu obecné, nybrz pouze ve vztahu k nékterym pozemkim (viz vyse),
nadto uvedeni tohoto Udaje ve vykresu nema normativni charakter, nybrz pouze
informativni.

Rozhodnuti o namitkach navrhovatelky e) neni vyse uvedenou vadou zasazeno, byt
navrhovatelka e) uplatnila namitku totozného obsahu, nebot pozemky v jejim vlastnictvi
jsou zarazeny v L. etapé, a Casova podminka se jich netyka. Navrhovatelka e) tedy v procesu
pofizovani zmény Uzemniho planu uplatnila namitku ve vztahu k regulaci, ktera se netyka
nemovitych véci v jejim vlastnictvi, a tedy postradala ve vztahu k ni vécnou legitimaci.

Soud se s ohledem na vadu rozhodnuti o namitkach nemohl vécné zabyvat pfiméfenosti

v v / 4 i b4 M / v v 4 4 o
zmény Casove podminky etapizace, nebot nemohl seznat, jaké vécné adekvatni duvody
podle odpurce oduvodnuji tuto dilél zménu etapizace.

Dale se soud zabyval navrhovymi body tykajicimi se stanoveni regula¢niho planu Klecany
- Dolni kasarna-jih pro plochy prestavby P1 a P6é (ve vykresu Al je toto Gzemi oznaceno
jako RP2). Soud jiz Gvodem zduraznuje, ze vécnou legitimaci ve vztahu k tomuto
komplexu navrhovych bodi ma jen navrhovatelka e), nebot pouze ona vlastni pozemky
zahrnuté do plochy P1. Ostatni navrhovatelky nevlastni zadné pozemky v plochach,
v nichz je podminkou pro rozhodovani o zménach v Gzemi porizeni regulacniho planu,
tedy bez dalsiho postradaji vécnou legitimaci domahat se zruseni zmény tzemniho planu
v rozsahu této podminky.

100.Nejprve je zapotrebi vyporadat se s namitkou nesrozumitelnosti (zmatecnosti) zmény

101.

Uzemniho planu, pokud jde o to, zda ma byt regula¢ni plan pofizen z podnétu nebo na
v/ 4 4 V. o 4 4 v._ 7 4 4 4
zadost. Stavebni ziakon rozliSuje dva zpusoby vydani regulacniho planu, a to vydani
regulaéniho planu z podnétu a vydani regula¢niho planu na zadost (§ 62). V dzemnim
planu lze vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani ozménach v zemi
/7 vV ’ 4 v /7 4 4 v/ v o v/ 7/ 4 4
podminéno vydanim regulaéniho planu. V takovém pripadé je soucasti tzemniho planu
zadani regula¢niho planu a u regula¢niho planu z podnétu primétena lhita pro jeho vydani
(§ 43 odst. 2 stavebniho zakona).

Navrhovatelka €) ve svém navrhu spravné popsala rozdil mezi podminkou obsazenou

/ 4 4 v/ N4 4 4 v 4 ’ v 4 4 4
v izemnim planu spocivajici ve vydani regulacniho planu z podnétu a podminkou vydani
regulaéniho planu na zadost. Podle § 43 odst. 2 stavebniho zikona podminka vydani
regulaéniho planu z podnétu pozbyva platnosti marnym uplynutim lhity pro jeho vydani
uvedené v zemnim planu. Podminka vydani regula¢niho planu na zidost pozbyva
platnosti, pokud k vydani nedojde do 1 roku od podani Gplné zadosti v souladu se zadanim
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regulacniho planu; do uvedené lhuty se nezapocitava doba, po kterou zadatel zajistoval
Upravu navrhu regulacniho planu podle vysledkt projednani. Z toho plyne, ze pokud je
4 4 v 4 / 4 4 v 4 4 V4 4 v/ v/
rozhodovani o zménach v tzemi podminéno vydanim regula¢niho planu na zadost, postaci
v izemnim planu uvést tuto informaci a doplnit ji zadanim regulaéniho planu. Pokud
podminka spociva ve vydani regulacniho planu z podnétu, musi byt vedle této informace
4 4 v 7 4 / 4 4 i o 4 4 v /7
a zadani regulaéniho planu uvedena v izemnim planu i lhata pro vydani regulacniho
planu.

102.Z textoveé Casti zmény Uzemniho planu jednoznacné plyne, ze rozhodovani o zménach
v Uzemi je podminéno vydanim regulacniho planu na zadost (bod 132). Textova dast
v ’ ’ / . v o v 7/ . v/ v N
zmény uUzemniho planu ani textova dast odivodnéni nic dalsiho k formé vydani
v 7 /4 4 4 4 v/ M o v 4 M
reguladntho planu neuvadi. V textové lasti odivodnéni jsou pouze shrnuty pokyny
k dpravam navrhu Gzemniho planu (po spole¢ném jednani a verejném projednani), z nichz
vyplyva, ze lhuta pro vydani regulacniho planu méla byt stanovena na 6 let (str. 7 textové
Casti oduvodnéni) a ze posléze bylo stanoveno jejich pofizeni na zadost (str. 10 textové ¢asti
oduvodnéni). Textova cast oduvodnéni zmény uzemniho planu pouze zachycuje
i / / M o / o4 / 4 v M M
chronologicky vyvoj pokynu tykajici se této otazky, ovsem neobsahuje nic, co by bylo
v rozporu s bodem 132 textoveé ¢asti zmény uzemniho planu. Samotna zména tzemniho
planu tak bez jakychkoliv pochybnosti stanovi, ze regulac¢ni plan ma byt pofizen na
v/
zadost.

103.Soubézné se zménou Uzemniho planu bylo vydano Gplné znéni Gzemniho planu. V jeho
bodé 132 byl uveden tento text: ,Jednd se o regulacni pliny na Zddost a lbiita pro vyddni
téchto Regulacnich plani stanovuje na 6 let od nabyti iicinnosti Zmény & 4 UP Klecan. Takto
formulovany text je vnitfné rozporny, nebot na jedné strané uvadi, ze regulaéni plan ma
byt pofizen na zadost, na druhé strané stanovi lhitu pro porizeni regulaéniho planu

o M v v 71/ 4 4 v/ v v _ 7/ 4 M v 4 /

zpusobem, jenz predvida stavebni zakon pouze v pripadé regula¢niho planu, jenz ma byt
vydan z podnétu.

104.Vztah mezi zménou Uzemniho planu a Gplaym znénim Gzemniho planu po jeho zméné
upravuje § 55 stavebniho zakona. Podle jeho odst. 5 pofizovatel pro obec zajisti
4 / 4 4 <’/ / 4 v 4 4 7 v
vyhotoveni Gzemniho planu zahrnujictho Gplné znéni po vydani jeho zmény a toto
vyhotoveni po nabyti G¢innosti zmény opatfi zaznamem o ulinnosti. Podle jeho odst. 7
zménu Uzemniho planu vcetné zmény pofizované zkracenym postupem a Uplné znéni
/ 4 4 /4 v v v/ Vo /v v 4 v
Gzemniho planu po této zméné obec dorudi verejnou vyhlaskou; dnem dorudeni zmény
zemniho planu a Gplného znéni nabyva zména Glinnosti. Pravidlo obsazené v § 55 odst. 7
stavebniho zdkona bylo zavedeno zakonem ¢. 225/2017 Sb., tehdy do § 55¢ stavebniho
zakona, coz bylo odavodnéno takto: ,Oproti stavu pred novelou bude nabyti iicinnosti
Vv / /] / Ve Ve N 4 o . / 4 / / /
zmény izemniho planu (porizované klasickym zpisobem i zkrdcenym postupem) vizino také
na doruceni dplného znéni szemniho plinu po jeho zméné. Uplné znéni je nezbytnym
podkladem pro rozhodovini a pro porizovini budouci dalsi zmény vizemniho planu. Soucasnd
povinnost zpracovat pravni stav po zméné vizemniho planu, kterd je bez sankcnich opatrent,
neni naplriovana a pro #rad, ktery rozhoduje nebo porizuje dalsi zménu, je po sérii zmén
vizemniho planu stav zcela neprebledny.

105.Nova koncepce nahradila predchozi pravni normu (obsazenou rovnéz v § 55 odst. 5
stavebniho zakona ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017), podle které mél pofizovatel pro obec
zajistit vyhotoveni tizemniho planu zahrnujictho pravni stav po vydani jeho zmény a toto
vyhotoveni opatfit zaznamem o Glinnosti. Divody, pro néz zakonodarce pristoupil ke
zméné, jsou srozumitelné vysvétleny ve shora citované casti divodové zpravy. Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 2. 4. 2020, §j. 2 As 103/2019 - 27, potvrdil, Ze povinnost
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porizovatele podle predchozi pravni Gpravy poridit tzv. pravni stav Uzemniho planu byla
imperfektni, tj. nestanovila zadnou sankci za jeji poruseni. Smyslem stavajici pravni
/ 4 Y% / Ve v /. 4 4 v 4 4

Upravy, ktera vaze Gcinnost zmény uzemniho planu na splnéni podminky, aby bylo
zpracovano a zverejnéno uplné znéni Uzemniho planu po zohlednéni této zmeény, je
donutit pofizovatele izemnéplanovaci dokumentace, aby tuto svoji povinnost plnili.

106.Je zcela nepochybné, ze tzv. pravni stav nebo tzv. Gplné znéni je pouze technickym
vystupem vzniklym tim, jak je do sebe promitnut obsah normativnich akta (opatfeni
obecné povahy). Témito normativnimi akty jsou jednak pavodni Gzemni plan, jednak
jednotlivé zmény tzemniho planu. Tyto normativni akty jsou potrizovany v procesu
stanoveném stavebnim zakonem, jsou projednavany s organy vefejné spravy a dotenymi
osobami, jsou vydavany zastupitelstvem obce (jakozto vrcholnym organem jednotek
Uzemni samospravy) a nabyvaji uéinnosti. Jen ony jsou pravné zavazné a vyvolavaji pravni
ucinky vucdi tretim osobam. Naproti tomu Uplné znéni uzemniho planu je pouhym
administrativné-technickym kompilatem normativnich aktd (opatfeni obecné povahy),
nema zadnou vlastni pravni formu (nejedna se o opatfeni obecné povahy), jeho vyhotoveni
zajistuje potrizovatel zmény Uzemniho planu, neni skymkoliv projednavano, neni
schvalovano, vydavano ani nenabyvia samo o sobé Glinnosti (zaznam o Glinnosti se
vyhotovi podle Gcinnosti zmény Uzemniho planu). Soud nikterak nezpochybnuje
i / / / 4 v 4 / 4 4 b M M / v
prakticky vyznam Uplného znéni dzemniho planu, nebot poskytuje celistvy prehled o
aktualnim stavu Gzemnéplanovaci dokumentace (tedy prehled o tom, jaka regulace v dany
Ve 4 4 v v/ M 4 v/ v \4 4 4 v
okamzik plati). Nema vSak zadnou normativni hodnotu a v pripadé, Ze neni spravné
U M 4 o v 4 4 .
vyhotoveno, tedy lisi se od obsahu normativnich akti (opatfeni obecné povahy), je
pochopitelné rozhodujici znéni téchto normativnich aktd. Rozpor mezi obsahem
M 4 o / 4 v 7/ 4 4 / / v 4 i
normativnich aktt a Gplného znéni tzemniho planu lze v tomto Uplném znéni kdykoliv
opravit, nepfedchazi tomu zadny formalni postup, coz je dano tim, ze samo Uplné znéni
/ 4 4 /7 N/ . / /¢
Uzemniho planu nema zadnou formu a jedna se de facto pouze o ,pracovni“ dokument,
. \4 4 4 v 4 / 4 /7 N7/ /4 4 /7 /N M 4 v V.o
jenz neni sam o sobé zavazny a nevyvolava zadné pravni u¢inky. Soud nicméné nevylucuje,
ze by za urcitych mimoradnych okolnosti mohl obsah Gplného znéni Gzemniho planu,
. v ’ ’ ’ ’ . v . . 7 v N
jenz by neodpovidal obsahu izemniho planu a jeho zmén, vyvolat legitimni ocekavani na
strané dotCenych osob nebo jim zalozit narok na nahradu 4jmy, nebot jde o vystup Gredni
cinnosti a organy verejné spravy odpovidaji za jeho spravnost (srov. usneseni Krajského
soudu v Praze ze dne 21. 1. 2021, ¢j. 43 A 84/2019 - 82).

107.V daném pripadé je zfejmé, ze Gplné znéni Gizemniho planu je nespravné. Tuto nespravnost
lze vysvétlit tim, Ze na pocatku procesu pofizovani zmény tUzemniho planu mély byt
vSechny regulaéni plany zpracovany z podnétu, a proto navrh zmény Gzemniho planu
obsahoval lhttu pro vydani regulaéniho planu, kterd byla na zakladé pokynd pro dpravu
navrhu po spole¢ném jednani prodlouzena. Podle pokynti pro Gpravu navrhu po vefejném
projednani navrhu mély byt vsechny regula¢ni plany vydany na zadost a pravé tento
pokyn byl nespravné promitnut do upraveného navrhu zmény Gzemniho planu pro
opakované vefejné projednani (viz vyse rekapitulaci prubéhu pofizovani zmény zemniho
planu). V navrhu totiz doslo pouze k nahrazeni slov ,,z podnétu® slovy ,,na zadost®, aniz by

v v v v 7 7 V7 7/ o 4 4 v 4
vsak soucasné byla odstranéna navazujici Cast upravyjici lhatu pro vydani regulac¢niho

4 / 4 /4 ’ 4 / v v/ 4
planu. Pokyn pro Gpravu navrhu byl tedy do upraveného navrhu promitnut netplné, cimz
vznikla nesrozumitelnost, na kterou navrhovatelka e) poukazuje v navrhu na zahijeni
v/ 4 4 / 4 v 4 v / 4 4 4 4
fizeni. Zatimco ve vysledném znéni zmény uzemniho planu, ktera byla vydana
zastupitelstvem odpurce, byl tento lapsus napraven a zména Gzemniho planu nedava divod
k sebemensim pochybnostem o tom, ze regula¢ni plany maji byt vydany na zadost, Gplné
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v 4 /. 4 /4 vV . v 4 V. Vv v / 4 /4
znéni uzemniho planu zverfejnéné spoleéné svydanou zménou Uzemniho planu tento
nedostatek prevzalo.

108.Pfedmétem soudniho pfezkumu je zména dzemniho planu, ktera jako jedind ma
normativni charakter, méni regulaci obsazenou v izemnim planu a vyvolava Géinky vadi
adresatum opatreni obecné povahy. Toto opatfeni obecné povahy je zcela srozumitelné,
M v 7 4 M \4 4 4 M / vV 4 4
pokud jde o formu regulacniho planu, jehoz vydanim je podminéno rozhodovani o
v 4 /. 4 M 4 v 4 4 Ve
zménach v izemi. Nesrozumitelnost napadeného opatreni obecné povahy nemohlo zalozit
/ 4 v 7/ 4 4 .. v Ve i v /. / v 4 M
Uplné znéni Gzemniho planu. Lze jisté pripustit, ze Uplné znéni mohlo vyvolat z hlediska
ryze subjektivniho nejistotu na strané adresati napadeného opatreni obecné povahy, tedy i
navrhovatelky e), jaka regulace ve skutecnosti plati. Z hlediska objektivniho v$ak rozumné
zadné pochybnosti vzniknout nemohly, nebot prednost pred Uplnym znénim ma obsah
napadeného opatreni obecné povahy. Navrhovy bod nesrozumitelnosti (rozpornosti)
zmény uzemniho planu neni davodny.

109.S ohledem na vyse uvedené je nedtivodny 1 navrhovy bod, kterym navrhovatelka €) namita
Ve vV o 4 4 v 7/ 4 M v v / 4 /4
neprimérenost lhity pro vydani regula¢niho planu. Jelikoz podle zmény Gzemniho planu
4 / 4 / 4 / A4 v/ / o M 4 4 4 v v
ma byt vydan dzemni plan na zadost, a zadna lhuta pro jeho vydani tak neni ve zméné
Uzemniho planu stanovena, coz plné odpovida koncepci ochrany proti necinnosti obsazené
v § 43 odst. 2 stavebniho zakona, napada navrhovy bod neexistujici regulaci.

110.Dale se soud zabyval navrhovym bodem, jimz navrhovatelka e) zpochybnuje priméfenost
stanoveni podminky pro rozhodovani o zménach dzemi v podobé vydani regulacniho
planu, pfi¢emz v této souvislosti namita neprezkoumatelnost rozhodnuti o namitce.

111.Navrhovatelka e) v namitkach uvedla, ze regula¢ni plan RP2 se tyka plochy P1 v jejim
vlastnici a plochy P6 ve vlastnictvi pana J. V. a jeho bratra a pana T. Diskrimina¢ni
chovani odpurce je v tomto sméru jednoznacné. Do ploch prestavby jsou zahrnuty pod
regulaéni plan prakticky vylucné pozemky ve vlastnictvi soukromych osob, protoze i pod
\4 4 Vv /v 4 v/ M . 4
polozkou P2 se nachazi v prevazné casti pozemky ve vlastnictvi navrhovatelky e), a
pozemky, které jsou ve vlastnictvi odpurce, nejsou feseny (ménény) novym Uzemnim
planem ani nejsou omezovany pozadavkem na vydani regulacniho planu. Regulac¢ni plan je
odptrcovym nastrojem k vydirani soukromnikd, nebot ani jeden pozemek odptrce neni
v/ v /7 4 v 4 4 v ’ 4 . .
podtizen regulaénimu planu. Pozadavky v zadani regulaéniho planu jsou vymezeny natolik
obecné, ze nelze predvidat, jak bude zapotfebi regulacni plany vytvaret, aby byly
v o . o] o v 4 v/ 4 4 4
pozadavky odptrce uspokojeny. Odpurce se vodavodnéni nevyporadava s nasledky
omezeni vlastnického prava navrhovatelky e), nerespektoval zasadni zasady spocivajici ve
zvazovani kritéria vhodnosti, potfebnosti a poméfovani a uz viibec se nezamyslel nad
zdsadou minimalizace zasahd do prav dotlenych subjekti. Omezeni vlastnictvi nema
oporu v jakémkoliv zikonu a nevyhovuje podminkim proporcionality a zakazu
diskriminace.

112.Odptirce v rozhodnuti o namitce uvedl, Ze nastroj regulaéniho planu byl pouzit pro plochy

v I etapé stanoveného poradi zmén v Uzemi nediskriminacné v souladu se stavebnim

zakonem pro rozsahlé a vyznamné rozvojové plochy prestavby nachazejici se na rozhrani
v o] / 4 7 V7 M v v/ M /

centra mésta, prumyslovych ploch v severozapadni casti mésta a dalsich rozvojovych ploch
/ 4 / 7 V7 . v I v v/ 4 /

v severovychodni a vychodni ¢asti mésta, které jsou zarazeny v dalsich etapach vystavby.

Regula¢ni plany zahrnuji ¢asti navrhovanych mistnich komunikaci vetejné prospésnych

staveb WD6 a WD7 zajistujici severojizni a zdpadovychodni propojeni severni ¢asti mésta.

RP2 a RP3 tedy umoznuji komplexni rozvoj celé severni ¢asti mésta se zajiSténim

adekvatnich vychozich podminek pro dalsi etapy rozvoje mésta.
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113.V textové dasti odivodnéni zmény tzemniho planu (str. 5) je uvedeno, ze v souladu
s pozadavky plynoucimi z pokyni pro zpracovani zmény uvedenych ve zpravé o
uplatnovani uzemniho planu byly provéreny plochy zarazené do I. etapy pro uplatnéni
nastroje regulanich planu. Nasledné byly vymezeny 2 plochy podminéné regulacnim
planem - RP2 (lokalita zmény Z4-7) a RP3 (lokalita zmény Z4-8), jejichz zadani byla
doplnéna do textové ¢asti uzemniho planu. V souvislosti s vymezenim regula¢niho planu
RP2 byla vypusténa pavodné polohové uréena mistni komunikace uvnitf plochy prestavby
P1, vnitini Clenéni lokality Z4-7 viletné trasovani komunikaci a umisténi verejnych
prostranstvi bude predmétem reSeni regula¢niho planu. Dale (str. 13) je v oduvodnéni
zmény uvedeno, ze lokalita Z4-7 zahrnuje plochu regulacniho planu Klecany - Dolni
kasarna-jih vymezeného zménou Uzemniho planu severné od centra mésta. Jedna se o
rozsahlé plochy s navaznosti na nejvyznamnéjsi oblasti mésta a dalsi rozvojové plochy
v severni a severovychodni ¢asti mésta. Dilezitymi faktory lokality je také navaznost na
Klecansky zamek sparkem a rozsahlé vyrobni plochy v severozapadni dasti mésta.
Z téchto duvoda je vhodné vymezeni regulacniho planu pro zajisténi komplexniho
urbanistického feseni lokality. Lokalita zahrnuje plochy pfestavby P1 a P6 a komunikaci
WD7. Vzhledem k vymezeni regulaéniho planu RP2 upravuje zména funkéni dlenéni
ploch v plose prestavby P1. Zejména se jedna o vypusténi komunikace VP4. Konkrétni
trasovani komunikaci a dopravnich navaznosti bude vymezeno v ramci regula¢niho planu.
Vypusténi komunikace a zjednoduseni lokality na dvé funkéni plochy SM a BI umoznuje
vétst flexibilitu urbanistickych feseni. Podle tabulky na str. 12 ¢ini rozloha obou ploch
prestavby (P1 a P6), pro néz ma byt porizen regulaéni plan RP2, 13,25 ha.

114.Soud ma za to, ze odpurce vyporadal namitku navrhovatelky e) dostatecné. Ta spocivala na
4 4 4 \2 \4 v/ 4 v 7/ 4 v 4
nespravném tvrzeni, ze pozadavek potizeni regulacniho planu v plose P1 a P6 dopada
pouze na soukromé vlastniky pozemku. Z navrhu zmény Gzemniho planu k vefejnému
projednani z ledna 2020 jasné plyne, ze plocha prestavby P1 zahrnuje téz pozemky odpurce
sousedici ze severu s pozemky navrhovatelky e). Zjevnou nespravnost tvrzeni obsazeného
4 M 4 4 4 / /7 v/ 4 v v ’7. 7
v namitce doklada sama navrhovatelka e) v navrhu na zahajeni fizeni, v némz namita
Ve vV 4 4 4 v 7/ 4 v/ o /4 \4 4
neptrimérenost pozadavku vydani regulacniho planu na zadost z duvodu velkého mnozstvi
vlastnikt pozemkd, mezi néz patfi i odpurce, jenz ma k vystavbé negativni vztah. Odpurce
se namitkou diskriminace navrhovatelky e) zabyval, vylozil vécné davody, pro néz byly
vymezeny jednotlivé plochy prestavby, v nichz plati podminka pofizeni regula¢niho planu
(rozsahlost plochy, potteba lépe koordinovat rozvoj této plochy prestavby, ktera
bezprosttedné sousedi na jedné strané s historickym centrem mésta, na druhé strané
s plochami pro podnikani). Soud nema za to, ze by tyto divody byly nekonkrétni,
predstavovaly nic nefikajici floskule, jak tvrdi navrhovatelka €) v navrhu na zahajeni fizeni.
Navrhovatelka si patrné neuvédomuje, ze jeji namitka byla zalozena vyluéné na
nepravdivém tvrzeni, znéz dovozovala diskriminaéni pfistup. Jinou argumentaci
zpochybniujici priméfenost této podminky navrhovatelka v namitce neuplatnila, nemize
tedy po odptrci pozadovat vétsi miru konkrétnosti odivodnéni rozhodnuti o namitce.
Navrhovy bod nepfezkoumatelnosti rozhodnuti o namitce neni divodny.

115.V navrhu dovozuje navrhovatelka e) nepfiméfenost podminky zpracovat regulaini plan
z toho, ze dana plocha byla jiz od roku 2010, kdy byl vydan Gzemni plan, soucasti L. etapy,
a tedy bylo mozné v ni okamzité stavét. Dale poukazuje na to, ze od roku 2001 ma
k dispozici tzemni rozhodnuti na umisténi stavby ,obytna zéna Klecany®, ktera zahrnuje
rodinné i bytové domy a souvisejici infrastrukturu. Uzemni rozhodnuti pfedstavuje limit
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vyuziti Uzemi a ma byt dodrzen. Uzemni rozhodnuti doklada, ze Gzemi je pro vystavbu
pripraveno.

116.Uclelem stanoveni podminky pro rozhodovani v Gizemi spocivajici ve vydani regulacniho
7 . . Vev/y 4 Vo 4 / /. 4 4
planu je stanovit podrobnéjsi podminky (nez jaké mohou byt stanoveny v izemnim planu)
Ve / M / 4 4 M 4 4 v/ v
pro vyuziti (zejména zastavbu) dané lokality. Tato podminka ma smysl v pripadé
rozsahlych ploch a ploch, které jsou z hlediska urbanistického komplikované a vyzaduji
podrobnéjsi regulaci. Obé tyto podminky plocha P1 spliuje. Jedna se o plochu prestavby,
tj. plochu v zastavéném Gzemi, ¢asteCné zastavénou, ktera ma byt vyuzita k plnéni jinych
funkci. Tato plocha bezprostfedné priléha k historickému centru meésta (sousedi se
zamkem a pfes silnici se nachazi kostel) a prechazi na sever v izemi, které ma byt vyuzito
ke smiSenému Gcelu a k vyrobé a skladovani. Samotna plocha prestavby P1 ma byt vyuzita
k bydleni a rovnéz jako smiSené Uzemi. V daném uzemi je treba usporadat plnéni
jednotlivych funkeci a blize stanovit parametry staveb tak, aby nebyl narusen historicky a
urbanisticky raz centra mésta a soucasné aby zde realizované stavby k bydleni byly
chranény pred negativnimi vlivy z navazujicich ploch, v nichz muaze byt intenzivné
/ *V /4 i 4 / /7 4 Ve 4 oV
provozovana rozli¢na podnikatelska (vyrobni i skladovaci) ¢innost a ktera maze generovat
rovnéz vyznamnou dopravu. Rozloha ploch P1 a Pé6 je pres 12 ha, tedy jedna se o znacné
v / o /7 vV 4 4 4 v 4 / 4 4 4
rozlehlou oblast. Vécné davody pro podminéni rozhodovani o zménach v izemi vydanim
reguladniho planu jsou tedy jisté dany.

117.Skutecnost, ze plocha byla doposud zatazena v I. etapé, na ¢emz zména uzemniho planu

nic nezmeénila, tudiz do ni mohly byt po dobu dosavadnich 10 let platnosti tzemniho
4 v/ 4 v / 4 v/ 4 V.o 4
planu bez dalstho umistény stavby v Gzemnim fizeni, nevyluluje, aby byla podminka
regulaéntho planu stanovena dodate¢né. Stim ostatné souvisi to, ze navrhovatelka e)
disponuje tzemnim rozhodnutim. Je zapotrebi poukazat na to, ze Gzemni rozhodnuti je
platné jiz 20 let a za celou tuto dobu navrhovatelka e) nepostoupila v pfipravé vystavby o
mnoho dale [pfi jednani soudu navrhovatelka e) uvedla, ze v roce 2013 ¢i 2014 zahajila
vystavbu plynofikace pozemkt (neni zfejmé, vjakém rozsahu byla tato dil¢i stavba
provedena) a podala zadost o vydani stavebniho povoleni na 2 bytové domy (celkem je
Uzemnim rozhodnutim umisténo 12 bytovych domt a 44 rodinnych domu), fizeni o
v/ M v v v / 4 4 . v 4 4
zadosti bylo preruseno]. Zména tzemniho planu pochopitelné nebrani vtom, aby
navrhovatelka e) pfistoupila k realizaci vystavby dle platného dzemniho rozhodnuti.
Jelikoz pozemky navrhovatelky €) v plose P1 jsou zahrnuty pfevazné ve funkéni plose BI a
ve zbytku ve funkcni plose SM, jejichz hlavnim vyuzitim je bydleni v rodinnych domech
(a v plose SM je pripustné i1 bydleni v bytovych domech), nelze pfisvédéit jeji argumentaci,
ze zména Uzemniho planu nerespektuje limity vyuziti izemi. Limity vyuziti izemi maji
vztah k funkénimu vyuziti plochy (navrhovatelka netvrdi, ze by byl nesoulad mezi
/ / 4 4 4 v_ 7/ Vv c 7
platnym UGzemnim rozhodnutim avymezenim funkcnich ploch vplose P1 na jejich
pozemcich), nikoliv vSak ke stanoveni podminky vydani regulacniho planu. Nelze proto
prisvédcit navrhovatelce, ze by existence platného izemniho rozhodnuti branila stanoveni
4 4 4 v ’ / 4 v V4 4

podminky pro rozhodovani o zménach v tzemi v podobé regula¢niho planu.

118.Pokud by navrhovatelka e) realizovala zcela ¢z podstatné Casti vydané {zemni
rozhodnuti, mohla by byt podminka zpracovani regulacniho planu do zna¢né miry
nadbytecna, popft. prili§ zatézujici pro zbyvajici ¢asti plochy P1 a Pé6. Skutkové okolnosti,
za nichz odptrce rozhodl o stanoveni podminky potizeni regulacniho planu, nicméné byly
odlisné. S ohledem na zna¢nou dobu, ktera uplynula od vydani Gzemniho rozhodnuti, je
nejisté, zda ma navrhovatelka e) stale v imyslu tento zamér ve schvalené podobé realizovat
v/ 4 4 4 /7 . / [}
(zadost o stavebni povoleni podala dle vlastniho tvrzeni jen na stavbu 2 bytovych domu).
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Minimalné do roku 2008, kdy vypukla finan¢ni krize, kterou navrhovatelka e) vysvétluje
e qe . . . v . ;. , v . ° oV o v
svoji liknavost, ji objektivné nic nebranilo zamér realizovat. Odptrce se mtze duvodné
domnivat, ze navrhovatelka e) nakonec k realizaci tohoto zaméru (v podobé povolené
Uzemnim rozhodnutim) neptistoupi, a je proto zcela legitimni, aby reguloval dané Gzemi
v/ v / 4 4 v v M 4 i / M vV Vv
pro pripad, ze Uzemni rozhodnuti skutecné realizovano nebude. Jinymi slovy feceno, 20
let platné a z podstatné ¢asti dosud nevyuzité tzemni rozhodnuti nebrani odptrci v tom,
aby aktualizoval podminky vyuziti dané lokality pro jeji jiné vyuziti (pro ptipad, ze
nebude uskute¢nén povoleny zamér navrhovatelky). Navrhovatelka ostatné sama ve svém
4 v 4 4 \4 4 s 4 4 ./ ./ 4 /- M
navrhu obecné uvadi, ze 20 let po vydani tzemniho rozhodnuti maji potencialni zajemci o
Ve / * */ o °° / v 4 v o / 4 4 /
vyuzitl jejich pozemk jiné pozadavky na provedeni staveb, nez jaké odpovidaji vydanym
Uzemnim rozhodnutim.

119.Na vyse uvedenych zavérech neméni nic ani tvrzeni navrhovatelky e) uvedené teprve pri
jednani soudu, ze v roce 2013 ¢i 2014 zapocala vystavbu plynofikace a dale ze pozadala o
vydani stavebniho povoleni na 2 bytové domy. Pomine-li soud, ze navrhovatelka e)
neuvedla tyto skutecnosti v namitkach ze dne 17. 2. 2020, tedy neumoznila odpurci
A M M 4 4 M 4 M v o / v /
vyporadat se s nimi v rozhodnuti o namitkach, je ztejmé, ze vystavba plynovodu (rozsah
realizace plynovodu neni znam) neni skuteCnosti, kterd by neménnym zpusobem
predurcovala umisténi staveb v dané plose a vsechny jejich prvky, které mohou byt
v v V4 4 Ve M /4 v v M i
predmétem regulaéniho planu. Nelze tedy uclinit zavér, ze by sohledem na realizaci
/ i v / 4 4 4
plynovodu v dané oblasti bylo nadbytecné stanovovat podminku pro rozhodovani o
zménach v uzemi v podobé vydani regulacniho planu. Podanim zadosti o stavebni povoleni
pak navrhovatelka e) vyjadrila umysl realizovat izemni rozhodnuti pouze k nepatrné casti
zaméru, jenz byl timto Gzemnim rozhodnutim umistén do tzemi.

120.Navrhovatelka e) nepredestiela takové skutecnosti, znichz by bylo mozné s jistotou
dovodit, ze by zavedeni podminky vydani regula¢niho planu bylo s ohledem na podmink
y P y vy ) % y P y
v daném uzemi neudlelné (zejména netvrdi, ze by prestavba v daném dzemi jiz probéhla, je
i v v /. 7 V7 4 / N4 Ve / o 4
prakticky vylouceno, ze by byla vedena zemni fizeni tykajici se vyuziti pozemka v dané
lokalité, tedy potizeni regula¢niho planu by bylo zbytecné). Divodem, ktery by branil
y P & P y by y ry by
stanoveni podminky vydani regulaéniho planu, neni ani to, ze lokalita je z hlediska
v o . Ve / v 1TV v 7/ / N
pozadavku na infrastrukturu atd. ptipravena k vystavbé. Ulelem regulacniho planu totiz
neni pouze zajistit napojeni lokality na infrastrukturu, ale zejména stanovit blizsi
4 Ve / / 4 ’ / 4 4 1.7
podminky vyuziti tohoto Uzemi. Navrhovy bod, jimz navrhovatelka e) namita
neprimérenost podminky vydani regula¢niho planu, je nedtivodny.

121.Poslednim diléim navrhovym bodem navrhovatelky e€) je namitka, Ze nepfiméfeny je
pozadavek pofizeni regula¢niho planu na zadost. Nepriméfenost ma spodivat v tom, zZe
pozemky v plochach P1 a P6 vlastni vétsi pocet osob, mezi nimi i odptrce, pricemz nelze
predpokladat dosazeni shody na podobé regulaéniho planu, coz je nezbytné pro podani
/ /4 v/ . 4 4 v /7 ’ M vV Vv M ’ 4
Uplné zadosti o vydani regulacniho planu. Jinak feleno, jedna se o podminku
neuskutecnitelnou.

122.Navrhovatelka tuto namitku neuplatnila v procesu pofizovani zmény tzemniho planu.
K navrhu zmény tizemniho planu k vetejnému projednani ji uplatnit nemohla, nebot tento

4 v 4 ’ 4 v 4 4 v . 4 v Vo /4 . 4 4
navrh predpokladal vydani regulaéniho planu z podnétu. Nicméné po verejném projednani
bylo rozhodnuto o provedeni podstatné Gpravy navrhu, ktera spocivala mimo jiné ve

v v V4 ’ o . \4 4 4 4 ’ ’

zméné druhu regulacnich plant, jejichz vydani bylo podminkou pro rozhodovani o
zménach v dzemi, a to pravé zregulacnich plant ,z podnétu® na regulaéni plany ,na
zadost“. V upraveném navrhu tzemniho planu (z ledna 2021) jsou provedené tpravy
vyznaleny podbarvenim a pre$krtnutim ménéného textu. V bodé 132 upraveného navrhu
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textové Casti zmény uzemniho planu je uvedeno: ,Jednd se o regulacni plany zpodnéts na
Zadost a lhita pro vyddini téchto Regulacnich plani stanovuje na 6 let od nabyti icinnosti
Zmény &4 UP Klecan.“ Podbarvena je &st véty ,zpodadtu na zadost“. Takto formulovany
text sice muze byt zavadéjici (rozporny), jak argumentovala navrhovatelka €) v navrhu na
zahajeni fizeni, ovSem pouze v té Casti, ktera se tyka lhiuty pro vydani regulacniho planu,
nebot neni zfejmé, zda je zavazna a co se stane po jejim marném uplynuti. Pokud jde o
druh regulacniho planu, tedy ze ma byt vydan regulacni plan na zadost, je z citované véty
ztejmé, ze pravé vtom spociva zména navrhu. Soucasti kapitoly 2.2 textové casti
oduvodnéni zmény uzemniho planu jsou navic veskeré pozadavky vyplyvajici z pokynt
pro podstatnou Gpravu zmény uzemniho planu pro opakované vetejné projednani (str. 8 -
10), které jsou podbarveny a mezi nimiz je pozadavek VP*25: U wsech regulacnich plani
bylo stanoveno jejich porizeni na Zddost“. Soulasti upraveného navrhu zmény {Gzemniho
planu jsou téz samotné pokyny pro podstatnou Upravu navrhu po vefejném projednani,
v nichz je u pozadavku VP*25 uvedeno: ,,U vsech regulacnich plani, vymezenych v kapitole
N ,VYMEZENI PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANI O
ZMENACH V UZEMI PODMINENO VYDANIM REGULACNIHO PLANU, ZADANI
REGULACNIHO PLANU V ROZSAHU PODLE PRILOHY C. 9° textové Cisti ndvrhbu
zmény & 4 UP Klecan, stanovit jejich porizeni ,na idost"“ Z upraveného nivrhu zmény
Uzemniho planu lze tedy bez rozumnych pochybnosti zjistit, ze Gprava spoliva ve zméné
druhu regulaéniho planu. Navrhovatelce e) tedy objektivné nic nebranilo vtom, aby
k upravenému navrhu pro opakované vefejné projednani podala namitku proti zméné
druhu regula¢niho planu, nebot pravé v tomto aspektu doslo k Gpravé, tedy tato otazka
byla predmétem opakovaného verejného projednani (§ 53 odst. 2 stavebniho zakona).

123.]Jelikoz navrhovatelka e) neuplatnila namitku proti druhu regulaéniho planu v procesu
pofizovani zmény uUzemniho planu, ackoliv ji uplatnit mohla a nic ji v tom objektivné
nebranilo, nemuze se soud zabyvat navrhovym bodem, kterym zpochybnuje priméfenost
tohoto aspektu. Navrhovatelka totiz svoji pasivitou zabranila tomu, aby se touto otazkou
mohl ve svétle jeji argumentace zabyvat odptrce pred vydanim zmény uzemniho planu.
Soud by tak byl prvni, kdo by se namitkou zabyval, coz judikatura nepfipousti (usneseni
rozsifeného senatu NSS ze dne 16. 11. 2010, ¢j. 1 Ao 2/2010 - 116, a dale rozsudky NSS ze
dne 7. 10. 2011, &j. 6 Ao 5/2011 - 43, ze dne 13. 5. 2014, ¢&j. 6 Aos 3/2013 - 29, zejména bod
16, ze dne 24. 1. 2019, ¢&j. 7 As 461/2018 - 23, ze dne 10. 7. 2020, ¢j. 5 As 66/2019 - 41, a ze
dne 21. 8. 2020, ¢j. 6 As 270/2019 - 38). Nejedna se pritom o takové omezeni vlastnického
prava, které by mélo stejné faktické dasledky jako vyvlastnéni, coz je jedina vyjimka, kdy
musi odpirce zvazovat primérenost regulace i bez toho, Ze byla napadena namitkou (viz
rozsudek NSS ze dne 26. 10. 2016, ¢j. 10 As 183/2016 - 35).

124.1 kdyby se soud mohl vécné zabyvat pfiméfenosti podminky vydani regula¢niho planu na
zadost, neshledal by ji divodnou. Samotné stanoveni podminky pro rozhodovani o
v 4 / 4 v ’ 4 V4 4 / Vv M Ve Vv
zménach v zemi v podobé vydani regulacniho planu shledal soud vyse jako pfimérenou
regulaci. Existuji pouze dva mozné zpusoby potizeni regulacniho planu, a to bud na
v/ v VvV o v/ 4 v /7
zadost, nebo z podnétu. Navrhovatelka e) povazuje zvolenou formu potizeni regula¢niho
4 Ve vV o 4 4 /v 4 Ve v 4
planu za nepriméfenou pouze ztoho duvodu, ze podle ni bude obtizné ¢i nemozné
dosahnout dohody vsech vlastnikti na podobé navrhu regulacniho planu. Jako sekundarni
problém vnima financ¢ni naklady vyhotoveni navrhu regulaéniho planu. Navrhovatelka
vSak pomiji, ze 1 druha forma pofizeni regulaéniho planu (z podnétu) ma své nevyhody
(srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2020, ¢. 51 A 18/2020 - 99). Tou
-/ Vev/y 4 . 4 ’ . o N4 4
nejzasadnéjsi nevyhodou je, ze vlastnici pozemku ztraci kontrolu nad tvorbou navrhu
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regulacniho planu, jehoz obsah nemohou ptimo ovlivnit (mohou pouze uplatnit namitku
k navrhu regula¢niho planu). Lze si jen stézi predstavit, ze by pro navrhovatelku e) bylo
vyhodnéjsi setrvat v pasivni roli a pokusit se ovlivnit obsah regulacniho planu jen
v M 4 4 M / / v 4 v
prostrednictvim namitek, kterym by nemuselo byt vyhovéno. Je zcela nepochybné, ze
regulaéni plan muze mit desitky podob, které vsechny budou vsouladu se zadanim
obsazenym ve zméné uzemniho planu a vyhovi pozadavkim na pfiméfenost regulace
M / v i / v/ M M 4 4
(zejména s ohledem na zdrzenlivy pfistup judikatury k zasahu soudu do prava na
4 v/ 4 v 7 4 v/ M 4 v 4
samospravu). Potizeni regulacniho planu na zadost klade na jedné strané na vlastniky
o /v J v > ’ ’ ’ . / ’ s vy .
pozemku zvysené pozadavky, nebot musi mit dobré vyjednavaci a organizacni schopnosti
a byt ochotni pfijmout kompromisni reseni, soucasné musi disponovat uréitym kapitalem
’ ) o v/ ’ v 7 ’ .. vy s
na Uhradu nakladu pofizeni regulaéniho planu. Na druhou stranu jim umoznuje
koncipovat navrh regulacniho planu v maximalni mozné mite podle jejich predstav.
Zejména v plochach, jejichz rozvoj souvisi s predmétem podnikani jejich vlastnikt, by
v v 7/ 4 v/ v v v a4 b
nemél regulacni plan na zadost predstavovat neprekonatelnou prekazku, nebot soudem
vySe vyjmenované naroky, které potizeni regulacniho planu touto formou klade na
vlastniky pozemku, by méli uGspésni podnikatelé zpravidla splnovat. Z podani
navrhovatelky e) pfitom plyne, ze je developerem, jenz chce plochu vyuzit v ramci své
i [ i / Vv \2 4 M i /4 v 4 v / / 4
podnikatelské ¢innosti za celem dosazeni zisku (viz povahu zaméru umisténého Gzemnim
rozhodnutim ze dne 6. 8. 2001).

125.Navrhovatelka e) ma za vyloucené, ze by se vlastnici pozemkd v plose P1 a P6 mohli
dohodnout na podobé regulacniho planu. Podminéni rozhodovani o zménach v Gzemi
4 4 v 4 4 v/ v . . 4 4 v
vydanim regulacniho planu na zadost tedy predstavuje faktickou stavebni uzavéru.
Neschopnost uzavtit dohodu dovozuje z plurality vlastnika a skutednosti, ze jednim z nich
je odpurce, jenz se napadenym opatrenim obecné povahy vsemozné snazi zabranit
vystavbé v obci. Pokud jde o prvni skute¢nost, kterou je pluralita vlastnika, navrhovatelka
sama v replice prfipousti, ze tato skuteénost sama o sobé nelini podminku vydani
v 4 4 v/ M v v/ /7
regulatntho planu na zadost nesplnitelnou. Druhou skuteCnost spocivajici v
antagonistickych zaymech odptirce jakozto druhého nejvétsiho pozemkoveho vlastnika
v danych plochach navrhovatelka nijak nedoklada, pouze na ni usuzuje ztoho, ze se
odpurce celkové snazil omezit rozvoj vystavby. Navrhovatelka nicméné pomiji, ze
rezervovany pristup odpurce k dalsimu stavebnimu rozvoji nelze brat pausalné. Je jisté
rozdil v tom, zda ma dojit k rozvoji v dosud nezastavénému Gzemi, nebo zda k nému ma
dojit ve stavajicim zastavéném tGzemi v plochach prestavby. Ve zpravé o uplatnovani
Gzemniho planu jsou identifikovany problémy v {izemi, mezi néz patfi existence tzv.
brownfieldu, ktery se nachazi v arealu byvalych kasaren. Podle popisu tizemi, na némz
plati pozadavek poridit regula¢ni plan RP2, obsazeného na str. 40 textové ¢asti zmény
Uzemniho planu lezi toto Gizemi Castecné pravé v tomto brownfieldu nevyuzivaného arealu
kasaren. Je jisté v zajmu odptlrce a obyvatel mésta, aby tato nevyuzita lokalita nachazejici
se uvnitf zastavéného izemi, kterou z¢asti tvofi brownfield, byla zuslechténa a nehyzdila
v v . /4 o v o v *Vo . V24 v M \4
meésto. Predstavitele odptrce by oblanum meésta (a volicim) jen stézi vysvetlovali, ze
bezdtvodné blokuji prestavbu této ¢asti mésta. Domnénku navrhovatelky €) o tom, jak
o Ve 4 vV Vv 4 4 V4 4 4 4 v v/
odpurce pristoupi k reseni navrhu regulacniho planu, ktera neni podlozena zadnou
konkrétni skutenosti, nelze povazovat za diivod, jenz by zakladal nepfiméfenost zvolené
formy potizeni regulaéniho planu. Lze doplnit, ze navrhovatelku €) v zasadé nemusi
uvedena podminka vibec tizit, tedy pokud stile trva jeji zajem realizovat vystavbu dle
vydaného izemniho rozhodnuti z roku 2001, nebof nebrani takové vystavbé (uplatnéni
tohoto navrhového bodu nicméné svéddi spise o tom, ze navrhovatelka takovy zijem jiz
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4 v M / Vv 4 / v / v .. .
nema, coz podporuje vyse uvedené Gvahy soudu o znacné mire nejistoty, pokud jde
o podobu budouci vystavby na pozemcich navrhovatelky).

126.Navrhovatelka €) se dovolava zavéru formulovaného v rozsudku zdejsiho soudu ze dne 22.
9. 2017, ¢. 50 A 7/2017 - 47, a v na néj navazujicim rozsudku NSS ze dne 31. 7. 2019, ¢;. 8
As 234/2017 - 60. Soud se nicméné ztotozmuje sodpurcem, ze okolnosti nyni
projednavané véci se v podstatném ohledu lisi od okolnosti, pro néz soudy shledaly
nepfimérenou podminku potizeni regulaéniho planu na zadost v lokalité ,Politickych
vézit“ v Ritanech. Soudy v Héanské kauze vysly z toho, e dané Gzemi je povaZovano za
stabilizované, takze nelze predpokladat, ze by vlastnici téchto (jiz zastavénych) pozemka
byli ochotni podilet se na nemalych nakladech na porizeni regulacniho planu, takze by
nemuselo dojit k uzavieni dohody mezi vlastniky. Lze se rovnéz domnivat, ze jednotlivi
vlastnici vlastnili v dané lokalité pouze mensi pocet stavebnich pozemkd, tedy vlastnické
poméry byly skutecné rozdrobené, nevytvarely predpoklady pro realizaci developerského
projektu. Stim souvisi i to, ze nebylo mozné predpokladat navratnost prostredka
vynalozenych na potizeni regulaéniho planu.

127.V nyni posuzovaném pripadé tizi podminka vydani regulaéniho planu na zadost plochu
prestavby, v niz se naopak predpoklada vystavba. Byt jsou nékteré pozemky zastavény
stavbami, ma dojit k jejich zméné (prestavbé). Ackoliv jsou pozemky ve vlastnictvi
nékolika vlastniku (jejich presny pocet navrhovatelka neuvadi a neni na soudu, aby tuto
skutecnost zjistoval), lze z mapy vlastnictvi v plose P1 predlozené navrhovatelkou dovodit,
v . ’ v . ’ 7 V7 .
ze vlastnické poméry nejsou rozdrobené. Podstatna c¢ast rozlohy ploch P1 a P6 je ve
vlastnictvi navrhovatelky e) a odpurce, pro néz se jedna o vyznamnou investi¢ni

v/ Ve M4 v / 4 o ./ /4 4 4 v 7/
prilezitost, z jejthoz vynosu zcela bez problému pokryji naklady na vydani regulaéniho
planu (i kdyby jim na dhradu nakladG nepftispéli drobni vlastnici zbyvajicich pozemku
v dané plose).

Zaveér a rozhodnuti o nahradé nakladu fizeni

128.Soud shledal navrh navrhovatelek ¢aste¢né divodnym, a proto napadené opatfeni obecné
povahy podle § 101d odst. 2 véty prvni s. f. s. zrusil v rozsahu stanoveném ve vyroku L. Jak
soud vysvetlil vyse, zrusil tyto Casti opatreni obecné povahy pouze ve vztahu k pozemkum
ve vlastnictvi navrhovatelek, které byly danou regulaci dotleny, nebot pouze v tomto
rozsahu svéddila jednotlivym navrhovatelkam aktivni vécna legitimace. V tom rozsahu,
v v 4 v 4 / 4 o v
v némz se ustanoveni opatreni obecné povahy, ktera byla dle soudu napadena divodneé,
/ AW 4 v 7/ . ’ v/ /
tykaji téz nemovitych véci ve vlastnictvi osob odlisnych od navrhovatelek, soud vyrokem
II. navrh zamitl (pro nedostatek aktivni vécné legitimace navrhovatelek). Vyrok IL
opirajici se o § 101d odst. 2 vétu druhou s. 1. s. se tyka dale téch napadenych ¢asti opatfeni
obecné povahy, ve vztahu k nimz shledal soud uplatnéné navrhové body nedavodnymi.

129.0 nahradé nakladd fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 véty druhés. f. s., dle které plati,
\4 v /v 4 v/ 4 v 7/ v . v/ v / Ve 4 4 4
ze meél-li Gcastnik tizeni ve véci Gspéch jen CasteCny, prizna mu soud pravo na nahradu
v 4 v/ M ’ o \4 ’ / ’ v/ vV Vv v v/ 4
pomeérné Casti naklada. Kazda navrhovatelka se svym navrhem castecné uspéla, zadna
nebyla zcela Gspé$na ani zcela nelspés$na. Stanovit miru procesniho Uspéchu, resp.
/ v / M . / o v v 4 4
neuspéchu nelze prostym aritmetickym zpusobem. Skutenost, ze kazda navrhovatelka
v 4 4 v V7 4 4 / Vv ’
napadla opatreni obecné povahy ve vétsim rozsahu, nez ve kterém byla Gspésna, nevedlo
ke zvySeni nakladd, a to ani na strané navrhovatelek, ani na strané odpirce. Je nesporné, ze
odptrce nezakonné zasahl do prav navrhovatelek, a ty se tedy davodné domahaly soudni
ochrany. Na druhou stranu navrhovatelky nespravné vystihly rozsah, v némz byl jejich
navrh dtvodny. Jelikoz rozhodnuti o nahradé nakladd ftizeni ma spravedlivé odrazet
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vysledek sporu, ma soud za to, ze podminkam dané véci nejlépe odpovida rozhodnuti,
Vev 4 4 /4 4 o V/ /7 V7 / /v 4 o
podle néjz nema pravo na nahradu nakladu rizeni zadny z uéastnika.

Pouceni

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

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

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

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v VV -
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v
jakém rozsahu azjakych davodu je stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

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

4 4 / V M vVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 5. zati 2022

Mgr. Toma$ Kocourek, Ph.D., v. r.
predseda senatu
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